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Die Lehrerbau auf einen Blick

2011 2010 2009

(alle Angaben in Te)

Bilanzsumme 83.384 73.982 71.298

Eigenkapitalanteil 23,1% 24,3% 20,6%

Bauleistungen  
(inkl. Anzahlungen und  
Erwerb)

17.130 5.365 982

Ausgaben für die Instandhal-
tung und Modernisierung des 
Hausbesitzes (Fremdkosten) 2.238 1.188 1.380

Umsatzerlöse aus der  
Hausbewirtschaftung 11.420 10.978 11.030

Bilanzgewinn 170 170 169

Geschäftsguthaben 5.820 5.656 5.660

Rücklagen 12.980 11.775 8.549

Bewirtschaftete Wohnungen 1.891 1.848 1.848

Mitglieder 2.981 2.960 3.041

25  %

20  %

15  %

10  %

5  %

0  %

	 2011	 2010	 2009	 2011	 2010	 2009

Investition bei der Lehrerbau

20.000

15.000

10.000

5.000

0  %

	     2011	  2010	 2009

24,3  %60  %

50  %

40  %

30  %

20  %

10  %

0  %

23,1  %

28,3  %

23,1  %

25,2  %

26,4  %

26,3  %

27,9  %



lehrerbau

Unser bericht

2011



Neubau Lohkoppelweg2



Im Interview: Volker Emich, Martin Siebert
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Liebe Mitglieder, 

wie schon im vorigen Jahr: ein Kurzbericht. Sie sol-
len wissen, was bei uns los war, wie die Geschäfte 
liefen, was wir getan haben, was wir planen und 
was wir denken – zu diesem oder jenem Thema. 

Im vorliegenden Bericht geht es um unsere Genos-
senschaft, unsere Wohnungen, unser Geld. Wir 
wollen die Fakten für Sie auf den Punkt bringen, 
informativer und direkter sein. Aus diesem Grund 
haben wir uns für die Interviewform entschieden. 
Das Gespräch führte Volker Stahl, der Redakteur 
unserer Mitgliederzeitschrift bei uns.

Für alle, die mehr wissen wollen, steht der gesamte 
Geschäftsbericht mit dem kompletten Jahresabschluss 
im Internet auf unserer Seite www.lehrerbau.de als 
Download zur Verfügung. Wenn Sie den Bericht lie-
ber in herkömmlicher Weise auf Papier lesen wollen, 
informieren Sie bitte die Geschäftsstelle. Wir senden 
Ihnen dann gerne ein Exemplar zu. 

Volker Emich� Martin Siebert

HAMBURGER  
LEHRER-BAUGENOSSENSCHAFT eG:

GESCHÄFTSBERICHT 2011

Interview mit Volker Emich und Martin Siebert, 
Vorstand der Lehrerbau

 „Von einer sorgfältigen 
Planung profitieren alle“
Herr Emich, Herr Siebert, was ist über das Jahr 
2011 aus Sicht der Lehrerbau zu sagen? 

Martin Siebert: 2011 war ein besonderes Jahr in 
der Geschichte unserer Genossenschaft. Es war ge-
prägt von sehr großen Investitionen.

Welche waren das im Einzelnen?

Volker Emich: Das meiste Geld floss in die um-
fangreichen Baumaßnahmen. Zu nennen sind ins-
besondere die energetischen Sanierungen der 
Wohnanlagen Von-Eicken-Straße und Lokstedter 
Steindamm/Grandweg/Veilchenweg sowie die er-
heblichen Investitionen in unsere Neubauvorhaben. 
Hinzu kamen außerordentliche Instandhaltungs-
maßnahmen – zum Beispiel die Erneuerung der 
Heizungsanlagen in Groß-Borstel und in Wandsbek-
Marienthal sowie der Beginn der umfassenden Sa-
nierungsarbeiten in Eilbek. Wohl noch nie in ihrer 
Geschichte hat die Lehrerbau so viele Projekte gleich-
zeitig angeschoben und umgesetzt. 

Hat alles geklappt?

Siebert: Wir sind sehr froh, dass im Jahr 2011 alle 
Vorhaben weitgehend termingerecht abgeschlossen 
werden konnten und die Sanierungsmaßnahmen 
sogar deutlich unterhalb der geplanten Kosten la-
gen. Und bei den Neubauvorhaben stimmte unsere 
Kalkulation exakt.



„Generell müssen wir unseren 
Mitgliedern ein großes Lob 
aussprechen. Sie registrierten 
sofort unsere Bemühungen, den 
gewohnten Service aufrecht zu 
erhalten.“
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Wie ist Ihnen das gelungen? 
Man hört sonst fast nur von 
Kostensteigerungen bei Bau-
maßnahmen!

Emich: Wir haben uns intensiv 
mit jeder einzelnen Maßnahme 
beschäftigt. Hierzu gehören 
von Anfang an eine gute Pla-
nung sowie das genaue und 
sorgfältige Festlegen von Ziel-
vereinbarungen. Dies bedeutet 
im Vorfeld zwar eine Menge 
Arbeit und verzögert manch-
mal auch den Beginn der Maß-
nahmen. Aber letztlich profi-
tieren alle von einer sorgfälti-
gen Planung. Wer im Vorfeld 
weiß, was er haben will, wird 
später nicht von Kostensteige-
rungen überrascht.

Gab es auch Probleme?

Emich: Natürlich gab es bei der 
energetischen Sanierung auch 
Schwierigkeiten mit einzelnen 
Baufirmen. Einzelne Mitglieder 
fühlten sich von Staub, Lärm und 
anderen Beschwernissen belästigt; auch konnten nicht 
alle individuellen Wünsche immer berücksichtigt wer-
den. Wir wollen hier nicht auf die Details eingehen, 
nur soviel: Es war ein großer Kraftakt für eine relativ 
kleine Genossenschaft mit einer sehr schlanken Ver-
waltungsstruktur, diese Aufgaben zu stemmen – zumal 
gleichzeitig die Neubauwohnanlagen in Barmbek und 
in Lokstedt erstellt wurden.

Das hört sich nach einer Menge Arbeit an.

Siebert: So ist es, und die Investitionen bedeuten 
zugleich eine große finanzielle Anstrengung. Um 
nur eine Zahl zu nennen: Die Lehrerbau hat weit 
über 20 Millionen Euro in die Hand genommen. 
Außerdem war damit ein erheblicher Arbeitsauf-
wand für die Mitarbeiter in der Genossenschaft 
verbunden. Dazu kam der Schock über den plötzli-
chen Tod unseres Hausmeisters Stefan Koch. Wei-
tere Erkrankungen von Hausmeistern in den Jahren 
2011 und 2012 machten es sehr schwer, den gewohn-
ten Service in einigen Häusern aufrecht zu erhalten. 
Wir hoffen, dass die Seuchenjahre vorbei sind und 

wünschen unseren Kollegen 
an dieser Stelle von Herzen al-
les Gute für ihre Gesundheit.

Gab es denn Beschwerden 
über den eingeschränkten 
Hausmeister-Service?

Emich: Generell müssen wir 
unseren Mitgliedern ein großes 
Lob aussprechen. Sie registrier-
ten sofort unsere Bemühungen, 
den gewohnten Service auf-
recht zu erhalten. Trotz der 
krankheitsbedingten Ausfälle 
gab es kaum Beschwerden. Im 
Gegenteil: Hausmeister, die an 
Brennpunkten einsprangen, 
wurden für die Bewältigung 
zusätzlicher Leistungen von 
den Mitgliedern gelobt.

Wie ist der aktuelle Kranken-
stand?

Siebert: Zurzeit haben wir lei-
der zwei Hausmeister, die vo-
raussichtlich noch länger aus-
fallen. Ein weiterer Kollege 

geht in den Ruhestand. Wir hatten bereits einen 
Nachfolger eingearbeitet, doch dieser sprang an 
seinem ersten Arbeitstag wieder ab, weil ihm plötz-
lich einfiel, dass er sich lieber selbstständig machen 
wolle. Wir sind aber zuversichtlich, zeitnah neue 
Kollegen für unsere Wohnanlagen zu finden.

Ist das schwierig?

Emich: Wir sehen unsere Hausmeister als Servicekräf-
te für unsere Mitglieder. Sie sollten also gleicherma-
ßen gute Handwerker und Gärtner sein, sowie über 
ein freundliches Wesen verfügen. Vor allem sollten 
sie sich als Teil des Ganzen, also der Genossenschaft, 
sehen und gut in unserer Gemeinschaft zurecht kom-
men. Wir sind hier ja nicht nur Angestellte, wir leben 
ja täglich Genossenschaft. Diese Voraussetzungen 
hängen die Messlatte natürlich sehr hoch.

Gab es weitere Veränderungen?

Siebert: Wir haben eine neue Software für die we-
sentlichen betriebswirtschaftlichen Prozesse unseres 
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Wohnungsunternehmens eingeführt. Der Wechsel 
des veralteten GES-Systems auf das modernere und 
flexiblere Wodis Sigma stellte eine außerordentliche 
Herausforderung für unsere Genossenschaft dar. 
Wir glauben, dass wir alles gut bewältigt haben. 
Jedoch führte auch diese Umstellung zu einer gro-
ßen Belastung der Mitarbeiter und zu zeitweiligen 
Einschränkungen im Kundenservice. Hierfür möch-
ten wir uns bei unseren Mitgliedern entschuldigen.

Hatte die Umstellung weitere Gründe?

Siebert: Die rechtlichen und wirtschaftlichen Anfor-
derungen an unsere Genossenschaft werden immer 
höher – die Stichworte lauten hier Planung, Transpa-
renz und Dokumentation. Das war mit der alten 
Software einfach nicht mehr zu schaffen. Auch die 
Ansprüche der Mitglieder steigen. Dem müssen und 
wollen wir gerecht werden. Die Umstellung ist auch 
unserem Bemühen geschuldet, die Verwaltungskos-
ten möglichst gering zu halten. Im Prüfbericht für 
das Jahr 2011 wurde uns vom Verband Norddeutscher 
Wohnungsunternehmen e.V. bestätigt, dass unsere 
Verwaltungskosten bei gutem Service äußerst gering 
sind – insbesondere im Vergleich mit anderen Genos-
senschaften unserer Größenordnung.

Wie schaffen Sie es, so kostengünstig zu agieren?

Emich: Im Gegensatz zu vielen größeren Genossen-
schaften ist der Vorstand der Lehrerbau ganz direkt 
für die Mitglieder tätig. Dies betrifft nicht nur die 
mündliche, telefonische und schriftliche Kommuni-
kation mit unseren Mitgliedern, sondern auch unser 
Vorgehen bei der Abwicklung der umfassenden 
Baumaßnahmen, der Finanzierung, der Abstimmung 
mit Behörden und Ämtern und der Sicherung von 
Fördermitteln für die Genossenschaft. Der Vorstand 
hat zudem alle Baumaßnahmen selbst gesteuert, 
die Bauleistungen abgenommen und sogar die 
Wohnungsübergaben an die neuen Bewohner durch-
geführt. Viele Mitglieder wissen ja, dass es in der 
Geschäftsstelle nur ein ganz kleines, aber tolles 
Team gibt.

Vorhin wurden schon ein erheblicher Betrag ge-
nannt. Es wurde viel Geld ausgegeben … 

Emich: Ja, sehr viel sogar. Man kann diese Ausgaben 
aber nicht auf ein Jahr begrenzt sehen. Von 2010 bis 
heute wurden außerordentlich umfangreiche Maß-
nahmen durchgeführt. Diese hielten wir für erforder-

lich, um sowohl den Ansprüchen unserer Mitglieder 
als auch den Anforderungen des Klimaschutzes gerecht 
zu werden. Dies geht ja immer Hand in Hand. Das Be-
mühen um die Begrenzung der Energiekostensteige-
rung für die Mitglieder und der ökologisch wichtige 
Beitrag zur CO2-Minimierung sind letztlich zwei Seiten 
einer Medaille. Hohe Investitionen der Genossenschaft 
bei der energetischen Sanierung führen zu geringen 
laufenden Kosten für die Mitglieder und erfreuen die 
Umwelt. Hier wurde in den vergangenen Jahren Er-
hebliches geleistet. Wir können das anhand von eini-
gen Beispielen belegen: 

• �energetische Sanierung der Wohnanlage Von-
Eicken-Straße, Kosten: 1.550.000 Euro, CO2-Einspa-
rung: 107 Tonnen

• �Sanierung der Wohnanlage Lokstedter Steindamm/
Veilchenweg/Grandweg, Kosten: 4.900.000 Euro, 
CO2-Einsparung: 327 Tonnen

• �Modernisierung der Heizungsanlagen Ortleppweg/
Warnckesweg, Kosten: 150.000 Euro , CO2-Einspa-
rung: 54 Tonnen

• �Sanierung der Heizungsanlage Oktaviostraße/Os-
terkamp, Kosten: 365.000 Euro, CO2-Einsparung: 
224 Tonnen

• �Sanierung der Wohnanlage Eilbek, Blumenau/Ei-
lenau, Kosten: 1.800.000 Euro, CO2-Einsparung: 
ca. 20 Tonnen (bei dieser Maßnahme stand der 
energetische Nutzen nicht im Vordergrund, die 
Dämmung der Fassade erfolgte hier bereits vor 
einigen Jahren)

Haben Sie das alles ohne Erhöhung der Nut-
zungsgebühren geschafft? 

Siebert: Nicht ganz. Wir haben versucht, in allen 
Fällen möglichst viele Fördermittel in Anspruch zu 
nehmen. So ist es uns gelungen, die Erhöhung der 
Nutzungsgebühren für die Sanierung in Lokstedt 
sehr gering zu halten. Sie liegt hier zwischen 1,00 
und 1,50 Euro pro Quadratmeter Wohnfläche. Die 
Umstellung der Heizungsanlagen im Ortleppweg/
Warnckesweg und im Osterkamp/Oktaviostraße 
haben wir dagegen ebenso ohne Erhöhung der 
Nutzungsgebühren gestemmt wie die Sanierung 
der Wohnanlage in Eilbek, Blumenau/Eilenau. Si-
cherlich kommen wir hier an die Grenzen des finan-
ziell Machbaren. 
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„Wir vermieten zu sehr günstigen Konditionen. 
Und das, obwohl unsere Wohnanlagen sicherlich 

besser gelegen und ausgestattet sind als der 
Durchschnitt aller Wohnungen in Hamburg.“
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Was heißt das konkret?

Siebert: Wir vermieten zu sehr günstigen Konditi-
onen. Bei einer Durchschnittsmiete von unter sechs 
Euro im Jahr 2011 liegen wir erheblich unterhalb 
des Mittelwerts des Mietenspiegels. Und das, ob-
wohl unsere Wohnanlagen sicherlich besser gelegen 
und ausgestattet sind als der Durchschnitt aller 

Wohnungen in Hamburg. Wenn man unsere Neu-
vermietungsmieten im Altbestand ansieht, liegen 
wir bestimmt zwischen 40 und 60 Prozent unterhalb 
der Marktmieten. 

Okay, aber die Mieten in den Neubauwohnungen 
sind doch recht hoch? 

Emich: Ja, das ist sicherlich ein Problem. Aber wenn 
wir für unsere Mitglieder neue Wohnungen schaf-
fen wollen, tun wir das in Konkurrenz zu den ande-
ren Marktteilnehmern. Das sind meist Investoren, 
die Eigentumswohnungen bauen wollen. Aufgrund 
der Eurokrise sind die Preise für Eigentumswohnun-
gen geradezu explosionsartig gestiegen. Sie liegen 
erheblich über den Mietsteigerungen. Allein im Jahr 
2011 sind in vielen Lagen Hamburgs Preissteigerun-
gen in Höhe von 20 bis 30 Prozent im Bereich der 
Eigentumswohnungen zu beobachten gewesen und 

dieser Preistrend hält weiter an. Das bedeutet im 
Umkehrschluss, dass auch das Bauen von Mietwoh-
nungen sehr teuer geworden ist, da wir eben mit 
Investoren konkurrieren müssen, die beim Verkauf 
ihrer Wohnungen hohe Summen kassieren. Diese 
können für den Erwerb von Gebäuden ganz ande-
re Preise zahlen, als wir es können, wenn wir Woh-
nungen vermieten wollen.

Aber das ist nicht nur ein Problem der Lehrerbau.

Emich: Letztlich ist das ein Problem aller Genossen-
schaften. Wir befinden uns da in einem Teufelskreis. 
Wir können nur wenige neue Wohnungen bauen, 
weil dies für uns zu teuer wird – gleichzeitig steigt 
die Nachfrage nach Wohnungen aber immer stärker 
an. Weil sie nicht mehr befriedigt werden kann, 
ziehen die Mietpreise allgemein an.

Was kann dagegen unternommen werden?

Siebert: Mit der Ankündigung, 6.000 Baugenehmi-
gungen im Jahr zu erteilen, ist der Hamburger Senat 
auf einem guten Weg. Allerdings werden Grund-
stücke zum größten Teil noch immer zum Höchst-
preis vergeben. Nur hin und wieder wird das besse-
re Konzept belohnt und nicht auf den maximal zu 
erzielenden Preis geachtet.

Was bedeutet das?

Emich: Grundstücke werden von der Stadt verkauft 
und über die Finanzbehörde ausgeschrieben. Bei 
einer Konzeptvergabe werden beim Verkauf Vor-
gaben gemacht, welche Art von Wohnungen in 
welcher Anzahl auf einem Grundstück gebaut wer-
den sollen. Potenzielle Käufer müssen dann ein 
Konzept entwickeln, wie sie eine Bebauung planen 
würden und welche Mieterklientel infrage käme. 
Zudem ist man als Investor gezwungen, ein Kauf-
gebot abzugeben, das über dem eigentlichen Ver-
kehrswert des Grundstücks liegen muss. Dieser Be-
trag macht bei der Entscheidungsfindung der Fi-
nanzbehörde dann 30 Prozent aus. Mit den restlichen 
70 Prozent soll das beste Konzept honoriert werden.

Gibt es nicht die Möglichkeit, die neuen Wohnun-
gen preiswerter zu vermieten, also den Mietpreis 
zu subventionieren?

Siebert: Sie meinen, durch Mieteinnahmen der an-
deren Wohnungen? Nein, denn wir haben beschlos-
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sen, den Bau von Neubauwohnungen nicht durch 
unsere Bestandswohnungen querzufinanzieren. Nur 
so gelingt es, auf Mieterhöhungen bei den jetzigen 
Mitgliedern weitgehend zu verzichten. Wären un-
sere Neubauwohnungen billiger, müssten wir die 
notwendigen Kosten von den Mitgliedern in den 
Bestandswohnungen finanzieren lassen. Das wollen 
wir nicht.

Gab es 2011 Erhöhungen der Nutzungsgebühren? 

Siebert: Nein. 2011 gab es im gesamten frei finan-
zierten Bestand keine Anpassung an die Vergleichs-
miete. Dort blieben die Nutzungsgebühren unver-
ändert. Auch bei Neuvermietungen bewegen wir 
uns in aller Regel im Bereich des Mittelwertes des 
Mietenspiegels – also immer erheblich unter der 
Marktmiete. Jeder, der in Hamburg eine Wohnung 
sucht, wird feststellen, dass in einer halbwegs ver-
nünftigen Lage kaum eine frei finanzierte Wohnung 
unter zwölf Euro pro Quadratmeter Wohnfläche 
monatlich zu mieten ist. Das ist bei uns anders – so-
wohl im Bestand als auch in der Neuvermietung von 
Bestandswohnungen.

Was denken Sie: Sind die Mitglieder zufrieden 
mit der Arbeit der Genossenschaft? 

Emich: Ja, das glauben wir. Natürlich gibt es immer 
einzelne Mitglieder, die unzufrieden mit Entschei-
dungen des Vorstandes und der Genossenschaft 
sind. Das lässt sich bei so vielen Mitgliedern kaum 
vermeiden.

Warum nicht?

Siebert: Vorstand und Aufsichtsrat haben die För-
derung aller Mitglieder der Genossenschaft fest im 
Auge – und das sind im Wesentlichen die Bewohner 
unserer knapp 2.000 Wohnungen. Da kann nicht 
immer jedem alles gefallen. Es müssen Prioritäten im 
Bereich der Sanierung gesetzt werden und es muss 
eine stringente Unternehmensstrategie verfolgt wer-
den, die verschiedene Marktsegmente abbildet und 
trotzdem für alle Mitglieder möglichst guten Wohn-
komfort zu vertretbaren Preisen sicherstellt.

Ein schwieriges Unterfangen?

Emich: Das birgt Konfliktpotenzial, ohne jeden 
Zweifel. Nicht immer stimmt das Interesse der Ge-
samtheit aller Mitglieder mit den Interessen jedes 

einzelnen Mitglieds überein. Aber wir sind ja bei 
Sprechstunden, Begehungen und aus vielen ande-
ren Anlässen in den Wohnanlagen mit den Mitglie-
dern in engem Kontakt. Wir sprechen mit sehr vie-
len und bekommen Lob und manchmal auch Tadel. 
Was wir immer wieder vermitteln wollen: Wir müs-
sen uns um das Wohl der Gesamtheit der Mitglieder 
kümmern. So versuchen wir immer wieder, Miet-
minderungen abzuwehren und machen uns damit 
nicht unbedingt beliebt. Aber Mietminderungen 
gehen bei einer Genossenschaft ja nicht zu Lasten 
irgendwelcher anonymer Eigentümer oder der Ge-
schäftsführung, sondern beschneiden die Investiti-
onsmöglichkeiten der Genossenschaft: Wenn ein 
Mitglied die Miete mindert, muss dieser Verlust von 
den anderen Genossenschaftsmitgliedern getragen 
werden. Daher sind wir oft so knauserig.

Sie deuten Konflikte mit den Mitgliedern an? 

Siebert: Wir hatten im Rahmen der Baumaßnahmen 
Probleme zu bewältigen. Jeder, der mal auf einer 
Baustelle war, kennt das: Wenn Balkone abgerissen 
werden, Lärm gemacht wird und Fenster eingebaut 
werden, geht einiges schief und manches kaputt. 
Viele Menschen empfinden Veränderung auch als 
Bedrohung. Wir glauben jedoch, die Ängste ausge-
räumt zu haben und zu sehr guten Ergebnissen ge-
kommen zu sein.

Ist dies für Sie schwieriger als bei großen Genos-
senschaften? Sie sprachen vorhin von Ihrem 
schlanken Verwaltungsapparat …

Emich: Als kleine Genossenschaft leisten wir uns 
keine separate Mieter- und Baubetreuung. Die kön-
nen wir einfach nicht bezahlen, wenn wir preiswer-
tes Wohnen auch langfristig sicherstellen wollen. 
Unsere Mitarbeiter, die beteiligten Bauunternehmen 
und der Vorstand haben mit hohem persönlichen 
Einsatz versucht, viele Wogen zu glätten und Kon-
flikte zu bereinigen. Das ist uns im Grunde auch 
immer gelungen. So werden wir auch in Zukunft 
verfahren.

Wie hat sich der Kauf der Wohnungen im Bor-
chertring in Steilshoop entwickelt? 

Siebert: Es war eine gute Investition, mit der wir 
sehr zufrieden sind. Wir haben im Borchertring 41-
43 sehr viele der ursprünglichen Bewohner als Mit-
glieder werben können und haben in dem Stadtteil 
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nun Wohnungen in unserem Bestand, die mit ver-
gleichsweise geringen Mieten, einer mittleren Lage, 
durch gute Grundrisse und große Wohnflächen 
überzeugen können. Hier sichern wir als Genossen-
schaft ganz konkret niedrige Mieten in Hamburg. 
Wir wollten gerade hier ein Gegengewicht zu den 
Neubauwohnungen schaffen und das preiswerte 
Wohnen für unsere Mitglieder sichern helfen.

Sie agieren auf einem schwierigen Terrain.

Emich: Der Wohnungsmarkt in Hamburg ist tat-
sächlich ein Haifischbecken. Die Metropolregion 
erlebt einen anhaltenden Bevölkerungszuwachs, 
der zu einer erheblichen Wohnungsknappheit 
geführt hat, die noch lange anhalten wird. Jeder, 
der eine Wohnung sucht, erfährt das sehr schmerzhaft. 

Was unternehmen Sie dagegen?

Emich: Wir glauben, dass unsere Genossenschaft 
gemeinsam mit den anderen Genossenschaften 
und der städtischen Wohnungsgesellschaft SAGA 
GWG einen erheblichen Beitrag zur Sicherung ei-
nes sozial und finanziell verträglichen Wohnens in 
Hamburg leistet. Deswegen sind wir, der Vorstand, 
überzeugte Genossenschaftler bis ins Mark. Und 
das werden wir, besonders im Interesse unserer 
Mitglieder, bleiben. Wir glauben, auf dem richti-
gen Weg zu sein. 

Welche sind Ihre nächsten Ziele?

Siebert: Die Erhaltung unserer Wohnanlagen und 
die ökologischen und ökonomischen Anforderun-
gen wollen wir mit unseren Mitgliedern weiterhin 
gemeinsam meistern. 

Emich: Ganz konkret werden wir 2012 und 2013 
folgende Maßnahmen durchführen:

• �Abschluss der energetischen Sanierung der  
VE 6/11/15 (Lokstedter Steindamm, Veilchenweg, 
Grandweg) durch Fertigstellung der Außenanla-
gen

• �Sanierung der VE 17 (Eilenau, Blumenau) durch 
Fassaden- und Balkonsanierung, Fenstererneue-
rung und Neudeckung des Daches 

• �Fassadenüberarbeitung der VE 8/10 (Hammer Hof, 
Horner Weg)
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Die Lehrerbau auf einen Blick
2006 2007 2008 2009 2010 2011

alle Angaben in T€

Bilanzsumme 72.102 70.781 69.889 71.298 73.982 83.384

Eigenkapitalanteil am Gesamtkapital 18,1% 18,4% 20,9% 20,6% 24,3% 23,1%

Geleistete Anzahlung - Objektankauf 3.831 5.913

Bauleistungen
Neubau
Modernisierung (aktiviert) 31 328 592 982 1.534

6.752  
4.465

Ausgaben für Instandhaltung u. Modernisierung 
des Hausbesitzes (Fremdkosten) 2.412 3.028 2.391 1.380 1.188 2.238

Umsatzerlöse aus der Hausbewirtschaftung 10.117 10.382 10.652 11.030 10.978 11.420

Bilanzgewinn 168 168 170 169 170 170

Geschäftsguthaben 5.601 5.664 5.644 5.660 5.656 5.820

Rücklagen 6.870 6.889 8.525 8.549 11.775 12.980

Bewirtschaftete Wohnungen 1.848 1.848 1.848 1.848 1.848 1.891

Mitglieder 3.058 3.068 3.051 3.041 2.960 2.981

• �Fortführung der Optimierung der Bäder in der 
Seniorenwohnanlage Milchgrund (VE 2/4) und der 
Wohnungen in der Wohnanlage Oktaviostraße 
(VE 21)

Ebenso prüfen wir die Neugestaltung weiterer 
Wohnanlagen, die äußerlich ein wenig in die Jahre 
gekommen sind. Wir müssen aber etwas sparsamer 
sein als in den vergangenen Jahren.

Was wollen Sie besser machen?

Emich: Künftig wollen wir noch stärker das  
Gespräch mit unseren Mitgliedern suchen und die 
bestehenden Sorgen sowie die Probleme in den 
Wohnanlagen lösen helfen. In unserer Hauszeit-
schrift bei uns werden wir ausführlicher, hinter-

gründiger und qualitativ besser über unsere Arbeit 
berichten und uns auch Themen wie der Stadt- 
entwicklung und -geschichte widmen. Die bei uns 
soll ein wichtiges Bindeglied zwischen dem Vor-
stand und den Mitgliedern werden, zu einem Ort 
der Kommunikation. Schreiben Sie Leserbriefe, 
geben Sie uns Anregungen, diskutieren Sie mit – 
ja, meckern Sie auch! Nicht alles wird möglich sein, 
aber vieles ist gerade in den vergangenen Jahren 
gelungen. Wir glauben, dass der Wohnungsmarkt 
weiterhin sehr schwierig sein wird, und dass es nur 
mithilfe unserer Mitglieder gelingen wird, auch 
zukünftig attraktives Wohnen bei uns sicherzu-
stellen.

Herr Emich, Herr Siebert, vielen Dank für das Ge-
spräch!
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Die LEHRERBAU im Jahr 2011

Investitionen bei der Lehrerbau

Im Jahr 2011 waren Investitionen in Neubauten und 
Modernisierungen der Schwerpunkt unserer Tätig-
keiten. 

Am 14. Dezember 2011 konnten wir unseren Neubau 
am Lämmersieth mit 13 Wohnungen übernehmen. 
Die ersten Mitglieder bezogen ihre Wohnungen am 
29.12.2011. Es sind alle Wohnungen vermietet. 

Obwohl auch nach dem Einzug der Mitglieder noch 
einige kleinere Mängel selbst in den Wohnungen 
abgearbeitet wurden, fühlen sich inzwischen alle 
wohl. Aus allen Wohnungen sieht man direkt auf 
den Osterbekkanal. 

Wir freuen uns sehr, dass wir unseren Mitgliedern 
ein wirklich schönes Gebäude zur Verfügung stellen 
konnten. Der Kaufpreis des Gebäudes betrug T€ 
3.805,0. 

Genauso freuten wir uns am 01.01.2011, als wir unser 
Gebäude am Borchertring offiziell übernommen ha-
ben. Die 30 großen Wohnungen passen sehr gut in 
unseren Bestand, zumal wir bisher nicht all zu viele 
große Wohnungen haben. Die von uns bereits zum 
Ende des Jahres 2010 aufgewendeten T€ 2.446,6 sind 
sehr gut angelegt. 

An diesen beiden Kaufpreissummen lässt sich sehr 
gut erkennen, wie groß die Diskrepanz zwischen dem 
Erwerb von Neu- und Altbauten ist. Zudem, welchen 
Aufschlag man für Standortfaktoren zu leisten hat. 
Durch immer höher werdende Grundstückskosten, 
höhere energetische Anforderungen und Verschär-
fung weiterer Baunormen steigen die Baukosten 
immer weiter an. 

Hinzu kommt das Kriterium Lage, Lage, Lage. Im 
Lämmersieth befinden wir uns in Barmbek-Nord. Ein 
Standort, der lange nicht zu den bevorzugten Wohn-
gebieten in Hamburg gehörte. Heute ist Barmbek-

Nord mit seiner Zentrumsnähe, dem Stadtpark, den 
vielen Grünanlagen und seinem schönen Gebäude-
bestand ein Stadtteil im Aufwind. Deshalb ziehen 
auch hier die Preise gewaltig an. Wer einmal an un-
serem Neubau vorbei fährt, wird erkennen, dass er 
zu einem dreiteiligen Ensemble gehört. Die beiden 
anderen Gebäude wurden durch den Bauträger als 
Eigentumswohnungen veräußert. Insgesamt zu ei-
nem Preis je m² Wohnfläche, der erheblich über dem 
lag, den wir für unser Gebäude bezahlt haben. 

In Steilshoop sind solche Preissprünge vorerst noch 
nicht zu erwarten, scheinen aber auch hier, wie über-
all in Hamburg, nur noch ein Frage der Zeit zu sein. 
Deshalb sind wir besonders froh, einen relativ gerin-
gen Kaufpreis gezahlt zu haben, der es uns ermög-
licht, dort vergleichsweise geringe Nutzungsgebüh-
ren zu erheben. 

Unser Neubau Lohkoppelweg mit 29 Wohnungen 
näherte sich in 2011 langsam seiner Fertigstellung. 
Am 08.09.2011 fand unter Beteiligung des Bürger-
meisters Olaf Scholz das Richtfest statt. 

Zusammen mit den Baugenossenschaften Hansa und 
dhu errichten wir dort 175 Genossenschaftswohnun-
gen. Bei allen drei Baugenossenschaften waren die 
Vermietungsquoten der Wohnungen bereits 2011 
sehr gut. 

Die Wohnungen sind sehr gut ausgestattet und ver-
zeichnen einen hohen energetischen Standard, der 
sich u. a. durch eine kontrollierte Lüftungsanlage mit 
Wärmerückgewinnung auszeichnet. 

Neben unseren Neuerwerbungen haben wir sehr 
viele Anstrengungen in die energetischen Moderni-
sierungen der Wohnanlagen VE 22 (Von-Eicken- Stra-
ße 17-19) und VE 6/11/15 (Lokstedter Steindamm 
74–84a, Veilchenweg 1-21, Grandweg 101-103) gelegt. 

Zunächst wurden in beiden Wohnanlagen die Bal-
kone abgetrennt und dann die Fassaden gedämmt. 
Bei allen Gebäuden wurden neue Balkone vor die 
Fassaden gestellt. Zudem wurden die Fenster ge-
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tauscht und eine Lüftungsanlage eingebaut. Die 
Kellerdecke und die Wasser führenden Leitungen 
wurden gedämmt. 

Bei der VE 22 handelt es sich um ein Gebäude mit 
acht Etagen. Wir haben die beiden unteren Etagen 
mit dunklen Klinkern belegt und die oberen Etagen 
weiß verputzt. Durch diesen optischen Sockel wirkt 
das Gebäude nun niedriger. 

Bei der VE 6/11/15 haben wir straßenseitig die neu 
gedämmten Fassaden in Klinkeroptik ausgeführt. 
Die Dämmung wurde mit Klinkerspaltplatten belegt. 
In Hamburg gibt es seit Jahren eine Debatte, bei der 
die Dämmung von Klinkerfassaden kritisiert wird. 

Dabei wird bemängelt, dass viele rote Klinkerfassa-
den hinter weißen Dämm- und Putzschichten ver-
schwinden. Unsere gedämmte Fassade bewahrt den 
Klinkereindruck und integriert sich hervorragend in 
das Stadtbild. 

Die rückwärtigen Fassaden, die auch die meisten der 
neu vorgestellten Balkone erhielten, haben wir in 
weiß ausgeführt. Damit wollten wir mehr Licht und 
Helligkeit auf die Balkone bringen, denn der weiße 
Putz reflektiert das Sonnenlicht sehr viel mehr als 
eine rote Klinkerfassade. Wir glauben, dass uns bei-
de Seiten des Gebäudes sehr gut gelungen sind. 

In beiden Gebäuden gab es kleinere Probleme bei 
der Bauausführung. Im Winter 2010/2011 konnte  
z. B. kaum gearbeitet werden. Die Ausführung ver-
zögerte sich so teilweise erheblich. Trotzdem haben 
wir die jeweiligen Endtermine für die Baufertigstel-
lung eingehalten. 

Besonders gefreut haben wir uns natürlich auch da-
rüber, dass wir bei diesen Modernisierungen im Kos-
tenrahmen geblieben sind. 

So haben wir für die Von-Eicken-Straße bei der Woh-
nungsbaukreditanstalt Anfang 2010 Kosten in Höhe 
von T€ 1.871,5 beantragt. Die erreichten Kosten, die 
wir im März 2012 abgerechnet haben, lagen bei  
T€ 1.533,3. Damit haben wir die hier die ursprünglich 
berechneten Kosten um 18 Prozent unterschritten. 

Für den Lokstedter Steindamm/Veilchenweg/Grand-
weg hatten wir bei der Wohnungsbaukreditanstalt 
Anfang 2010 Kosten in Höhe von T€ 6.218,5 beantragt 
und genehmigt bekommen. Die erreichten Kosten 
haben wir im März 2012 mit T€ 4.900,0 abgerechnet. 
Eine Kostenunterschreitung von immerhin 21 Prozent. 

Durch die energetischen Maßnahmen werden wir 
rechnerisch in Zukunft in der VE 22 statt 645.247 
kWh/a nur noch 199.946 kWh/a verbrauchen. Dies 
entspricht 112 kWh/m²a weniger und einer Einspa-
rung von 69 Prozent, oder 107 Tonnen CO2 im Jahr. 
Geplant ist ein Verbrauch von nur noch 50 kWh/ m²a. 

In der VE 6/11/15 lag der Verbrauch rechnerisch bisher 
bei 2.056.188 kWh/a und reduziert sich durch die 
energetische Modernisierung auf 691.375 kWh/a. 
Somit werden wir hier nur noch 72 KWh/m²a ver-
brauchen. Die Einsparung liegt bei 66 Prozent, oder 
327 Tonnen CO2 im Jahr. 
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Wir meinen, hier einen hervorragenden Beitrag zur 
Reduzierung des CO2-Verbrauchs geleistet zu haben. 

In beiden Wohnanlagen konnten wir KfW-Mittel und 
Fördermittel der Wohnungsbaukreditanstalt Ham-
burg zur Finanzierung der Maßnahmen mit großer 
Zustimmung der in den Anlagen wohnenden Mit-
glieder beantragen. Dadurch wird es uns gelingen, 
die Nutzungsgebühren trotz der Modernisierungen 
relativ gering zu halten. 

Durch die Balkonvergrößerungen in beiden Wohn-
anlagen und die erstmalige Errichtung von Balkonen 
für einige Wohnungen der VE 6/11/15 haben sich die 
Wohnflächen erhöht, was besonders für die Betriebs-
kostenabrechnung wichtig ist. Deshalb werden wir 
in allen Wohnungen die neuen Balkone entsprechend 
anrechnen. 

Anstatt einer Vollmodernisierung der Fassaden ha-
ben wir in den Anlagen VE 12 (Ortleppweg/Warn-
kesweg) und VE 22/ 29 (Oktaviostraße/Osterkamp) 
die Heizungsanlagen erneuert. 

In der VE 12 war der Zustand der Heizungsanlage 
nicht mehr optimal. Wir haben uns hier für die Er-
neuerung der Heizung und der verteilenden Erdlei-
tungen entschieden. Insgesamt haben wir etwa  
T€ 150,0 ausgegeben, sparen allerdings rechnerisch 
etwa 54 t/a an CO2 ein. 

In der VE 21/ 29 haben wir die Heizung überholt und 
die Erdleitungen erneuert. Dies hat etwa T€ 365,0 
gekostet und spart rechnerisch ca. 224 t/a CO2. Ein 
ganz erheblicher Wert, denn er kommt mit vergleichs-
weise geringem Aufwand zustande. 

Für beide Anlagen werden wir Zuwendungen von 
der Stadt Hamburg erhalten. Immerhin T€ 25,1 für 
die VE 12 und T€ 30,2 für die VE 21/ 29. 

Beide Anlagen haben wir ohne weitere Erhöhungen 
der Nutzungsgebühren erneuert. 

Begonnen haben wir im Jahre 2011 mit den Fassa-
denmodernisierungen an der VE 17 (Blumenau/ Ei-
lenau). Hier werden neue Fenster eingebaut, das 
Dach neu eingedeckt und im bewohnten Teil ge-
dämmt, die Kellerdecke von unten gedämmt, Rohr-
leitungen isoliert, die restlichen Fassadenteile ge-
dämmt, Balkonbrüstungen erneuert. Die Gebäude 
erhalten durch den neuen Anstrich und die neuge-

stalteten Fenster eine ganz neue Anmutung.

Mit der Fertigstellung rechnen wir im Juni 2012. 

Wir hatten auf den Mitgliederversammlungen 2010 
und 2011 bereits angekündigt, welche Maßnahmen 
wir planen. Wir haben dann auch sehr intensiv an 
der Ausschreibung für die Modernisierung gefeilt. 
Dies wird immer so von uns gehandhabt, um mög-
lichst alle Kostenfaktoren schon im Vorfeld zu be-
denken und zu erfassen, um während des Bauens 
zusätzliche Kosten zu verhindern. 

Aufgrund dessen und den weitreichenden Auftrags-
verhandlungen haben wir schließlich einen sehr gu-
ten Preis für die von uns geforderte Leistung ausge-
handelt. Dies ermöglicht es uns, diese Maßnahmen 
ohne Erhöhung der Nutzungsgebühren durchzufüh-
ren. Es führte aber dazu, dass wir den von uns ge-
planten Beginn der Arbeiten nicht einhalten konnten. 

Zu Beginn der Modernisierung entwickelte sich aus 
den in der Anlage wohnenden Mitgliedern eine Mie-
terinitiative. Mit dieser steht der Vorstand seit Beginn 
der Arbeiten in intensivem Kontakt, was auch zum 
Gelingen der Maßnahme beigetragen hat. So bedan-
ken wir uns bei allen Mitgliedern der Initiative für 
die konstruktive Zusammenarbeit. 

Insgesamt gab es bei allen durchgeführten Moder-
nisierungsmaßnahmen erfreulich wenige Minderun-
gen der Nutzungsgebühren. Wir haben immer wie    
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der darauf hingewiesen, dass erweiterte Mietmin-
derungen die Maßnahmen für uns so sehr verteuern, 
dass sie möglicherweise nicht mehr durchführbar 
sind. Zudem wird ein Großteil der Einnahmen, die 
die Genossenschaft erwirtschaftet, wieder in den 
Bestand investiert. Andere Nutznießer gibt es nicht. 
Deshalb sollte jeder für sich selbst abwägen, ob er 
bei Modernisierungsmaßnahmen in unseren Bestand 
eine Mietminderung für angemessen hält oder nicht. 

Wir können nur Modernisierungsmaßnahmen im 
Bestand im bewohnten Zustand durchführen und 
nur dann, wenn sie für die Genossenschaft wirtschaft-
lich tragbar sind. Wir bauen dabei auch weiterhin 
auf das Verständnis unserer Mitglieder. 

Einzelmodernisierungen 

Die Modernisierungen, die im Wesentlichen die Elek-
troinstallation gemäß den VDE-Vorschriften – ein-
schließlich der Maurer- und Malervorarbeiten – be-
trafen, sind gegenüber dem Vorjahr annähernd un-
verändert geblieben. Die Gesamtkosten betrugen 
ca. T€ 17,8 (Vorjahr T€ 14,2). Diese Einzelmodernisie-
rungen werden im Bedarfsfall weiter geführt und 

betreffen die VE 5, 9 und 12 (Chateuneufstraße/ Am 
Hünenstein und Ortleppweg/Warnckesweg). 

Dagegen verursachten die umfassenden Wohnungs-
sanierungen in der Wohnanlage Oktaviostraße (VE 
21) – Einbauküchen, Eichenparkett und ein vollstän-
dig erneuertes Bad – geringere Aufwendungen als 
im Vorjahr, hier entstanden uns Kosten i.H.v. T€ 92,3 
(Vorjahr T€ 167,2). 

Die altengerechte Sanierung der Bäder in unserer 
Altenwohnanlage im Milchgrund (VE 2/4) wurde auf 
hohem Niveau fortgeführt; diese Ausstattung der 
Bäder führt zu einem direkten Gewinn an Nutzbar-
keit und Qualität der Wohnung. Die Maßnahmen 
wurden ohne Anpassung der Mieten durchgeführt. 
Dafür entstanden im Jahr 2011 Kosten in Höhe von 
T€ 164,9 (Vorjahr T€ 151,4). Eine Modernisierung er-
folgt bei Wechsel des Nutzers, nur im Einzelfall im 
Rahmen eines bestehenden Nutzungsverhältnisses. 

Sowohl die Baderneuerung in der Seniorenwohnan-
lage als auch die Optimierung der Wohnungen in 
einzelnen Wohnanlagen werden wir im Rahmen der 
Neuvermietung weiter verfolgen. 
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Nutzungsgebühren 

Auch eine Wohnungsgenossenschaft wie die Lehrer-
bau ist ein Wirtschaftsunternehmen, das durch die 
Nutzungsgebühren Überschüsse zu erwirtschaften 
hat. Doch der Zweck der Genossenschaft ist vorran-
gig die Förderung der Mitglieder. Damit ist auch eine 
gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungs-
versorgung gemeint. 

Darüber hinaus passen wir die Nutzungsgebühren 
bei Neuvermietung an den Mietenspiegel der Freien 
und Hansestadt Hamburg an. Bei einzelnen Woh-
nungen, die aufwendig saniert wurden, liegt die 
Neuvermietungsmiete leicht über dem Mittelwert, 
aber immer noch erheblich unter der Marktmiete im 
Bereich der Neuvermietungen. 

Nachdem im Jahr 2010 Anpassungen an die Ver-
gleichsmiete durchgeführt wurden, wurden im Be-
richtsjahr keine Erhöhungen der Nutzungsgebühren 
im Bestand der freifinanzierten Wohnungen vorge-
nommen, eine Ausnahme bildet hier das Objekt Bor-
chertring, das im Jahr 2011 aus der Preisbindung 
entlassen wurde. 

Im öffentlich geförderten Wohnungsbau führte die 
Degression von Fördermitteln bei einigen Wohnan-
lagen zur Erhöhung der Kostenmiete, in einigen Be-
ständen des sozialen Wohnungsbaus kam es zu Re-
duzierungen der Nutzungsgebühren durch Zinssen-
kungen bei Umschuldungen der Finanzierungsmittel. 

Im Jahre 2011 betrug das durchschnittliche Nutzungs-
entgelt für Wohnungen (netto kalt) bei der Lehrer-
bau 5,94 €/m² Wfl. mtl. (Vorjahr 5,75 €/m² Wfl. mtl.) 
Die Steigerung der Nutzungsgebühren betrug somit 
3,25 Prozent. Diese Steigerungen sind vor allem auf 
die höheren Neuvermietungsmieten bei umfassend 
sanierten Wohnungen und der Vollauswirkung der 
Anpassungen an den Mittelwert des Mietspiegels im 
Jahr 2010 zurück zu führen. Die Durchschnittsentgel-
te liegen somit im Durchschnitt erheblich unter dem 
Mittelwert des Mietspiegels in Hamburg. 

Gesetzliche Prüfung 

In der Zeit vom 29. August bis 24. Oktober 2011  
wurde die gesetzliche Prüfung unserer Genossen-
schaft für das Geschäftsjahr 2010 durchgeführt. 
Das zusammengefasste Prüfungsergebnis lautet 
wie folgt:

„Unsere Prüfung umfasst danach die Feststel-
lung der wirtschaftlichen Verhältnisse und der 
Ordnungsmäßigkeit der Geschäftsführung. 
Dazu sind die Einrichtungen, die Vermögenslage 
sowie die Geschäftsführung der Genossenschaft 
einschließlich der Führung der Mitgliederliste 
zu prüfen. Die Beurteilung der wirtschaftlichen 
Verhältnisse erfolgt unter Einbeziehung des vom 
Vorstand aufgestellten Jahresabschlusses und des 
Lageberichts, der hierfür die Verantwortung trägt. 

Grundsätzliche Feststellungen 

Gegenstand des Unternehmens sind insbeson-
dere die Bewirtschaftung seiner Wohn- und 
Gewerbeeinheiten sowie der Erwerb und die 
Errichtung von Gebäuden. Dieser Gegenstand 
des Unternehmens entspricht dem satzungsge-
mäßen Auftrag der Genossenschaft. 

Im Rahmen der Prüfung ergaben sich keine 
Hinweise darauf, dass die Einrichtungen der 
Genossenschaft nicht dem Fördergedanken 
gemäß § 1 GenG entsprechen.

Feststellung der wirtschaftlichen Verhältnisse 
unter Einbeziehung von Buchführung, Jahresab-
schluss und Lagebericht der Genossenschaft 

Die Buchführung entspricht den gesetzlichen 
Vorschriften und den Grundsätzen ordnungs-
gemäßer Buchführung sowie den ergänzenden 
Bestimmungen der Satzung. 

Der Jahresabschluss zum 31.12.2010 und der 
Lagebericht 2010 entsprechen den gesetzlichen 
Anforderungen. 

Die Vermögens- und Finanzlage der Genossen-
schaft sind geordnet; die Zahlungsfähigkeit 
ist gesichert. Auch aus der Fortschreibung der 
Geschäftsentwicklung ergibt sich eine ausrei-
chende Liquidität. 
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Die Ertragslage wird wesentlich beeinflusst vom Er-
gebnis aus der Hausbewirtschaftung. 

Ordnungsmäßigkeit der Geschäftsführung 

Unsere Prüfungshandlungen haben ergeben, dass 
Vorstand und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen und 
satzungsmäßigen Verpflichtungen ordnungsgemäß 
nachgekommen sind. 

Die Mitgliederliste enthält die nach § 30 GenG erfor-
derlichen Angaben. 

Hamburg, den 24. Oktober 2011 

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V. 

Hamburg – Mecklenburg-Vorpommern – Schleswig- 
Holstein 

Stellv. Direktor für den Prüfungsdienst  
Seligmann  
Wirtschaftsprüfer 
 

Mitgliederversammlung 2011 

Die Mitgliederversammlung fand am 29. Juni 2011 
im Seniorenzentrum St. Markus in der Gärtnerstraße 
statt. Die anwesenden 62 Mitglieder (inkl. Vollmach-
ten) nahmen die mündlichen Berichte vom Vorstand 
und Aufsichtsrat zur Kenntnis und fassten anschlie-
ßend die erforderlichen Beschlüsse gemäß der Ta-
gesordnung: 

Feststellung des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 
2010 mit Anhang und Lagebericht, die Entgegen-
nahme des schriftlichen Berichtes des Prüfungsver-
bandes für das Geschäftsjahr 2009 sowie die Verwen-
dung des Jahresergebnisses zur Einstellung in die 
gesetzliche Rücklage, in die anderen Ergebnisrück-
lagen und zur Zahlung einer dreiprozentigen Divi-
dende. Vorstand und Aufsichtsrat wurden entlastet. 
Diese Beschlüsse erfolgten einstimmig. Eine Satzungs-
änderung (zu § 24 der Satzung) wurde mit einer 
Mehrheit von 91,9 Prozent beschlossen. 

Eine Änderung zur Regelung der Aufwandsentschä-
digung für Aufsichtsrats-Ausschussvorsitzende wur-
de mit einer Mehrheit von 96,5 Prozent beschlossen. 
Bei den jährlichen turnusmäßigen Wahlen zum Auf-
sichtsrat wurden Herr Tobias Behnke und Herr Hans-
Jürgen Krückemeier jeweils ohne Gegenstimmen 
wiedergewählt. 

Aufsichtsrat 

In der konstituierenden Sitzung des Aufsichtsrates 
am 29. Juni 2011 wurde Herr Hans-Jürgen Krückemei-
er erneut zum Vorsitzenden des Aufsichtsrats ge-
wählt. Zum stellvertretenden Vorsitzenden wurde 
Herr Rüdiger Stiemer, zum Schriftführer wurde Herr 
Maico Smyczek und zum stellvertretenden Schrift-
führer wurde Herr Reinhard Schimnick gewählt. 

Vorstand – Hausmeister - Geschäftsstelle 

Der Vorstand besteht unverändert aus den Herren Vol-
ker Emich und Martin Siebert (beide im Hauptamt). 

Die Mitarbeiter der Hamburger Lehrer-Baugenos-
senschaft eG verfügen über ein ausgeprägtes immo-
bilienspezifisches Fachwissen und zeichnen sich durch 
eine hohe Leistungsbereitschaft aus. Darüber hinaus 
investieren wir in die fachliche und persönliche Wei-
terentwicklung der Mitarbeiter und entlohnen leis-
tungsgerecht. 
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Ertragslage 2011 
€

2010 
€ 

Veränderung

Hausbewirtschaftung 1.206.194,87 2.465.966,92 - 1.259.772,05

Bautätigkeit 0,00 0,00 0,00

Sonstiger Geschäftsbe-
trieb

11.745,06 32.030,33 - 20.258,27

Neutrales  
Ergebnis

254.621,88 249.573,88 5.048,00

Jahresüberschuss 1.472.561,81 2.747.571,13 - 1.275.009,32

Am 27. Juni 2011 verstarb unser langjähriger Haus-
meister Stefan Koch im Alter von nur 39 Jahren. Mit 
seinem Engagement und seiner liebenswürdigen Art 
wird er uns allen in Erinnerung bleiben. Wir denken 
oft an ihn.

Neu in unserem Genossenschaftsteam sind seit dem 
17. März 2011 unser Hausmeister Stephan Mennicken 
und seit dem 01. Januar 2012 unser Buchhalter Wil-
helm Mehlert. Beide arbeiteten sich schnell ein und 
sind inzwischen unverzichtbare Mitarbeiter. 

Ansonsten gab es bei den Mitarbeitern in der Ge-
schäftsstelle und bei den Hausmeistern im Jahr 2011 
keine Veränderungen. 

Im Jahr 2011 wurde die neue wohnungswirtschaftli-
che Software WODIS SIGMA eingeführt, ebenso 
wurden sehr große Sanierungs- und Neubaumaß-
nahmen durchgeführt. Dieses führte zu einer außer-
ordentlichen Belastung der Mitarbeiterinnen und 
Mitarbeiter; diese Herausforderungen wurden mit 
Bravour gemeistert. Dafür gilt den Mitarbeitern ho-
her Respekt und unser außerordentlicher Dank. Der 
Vorstand dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern für diesen Einsatz und die geleistete Arbeit. 
Der Unternehmenserfolg beruht maßgeblich auf 
ihrem permanent und unermüdlich gezeigten Enga-
gement. 

Die wichtigsten Zahlen 2011

1 Ertragslage

Wir haben im Geschäftsjahr 2011 einen Jahresüber-
schuss in Höhe von T€ 1.472,6 gegenüber T€ 2.747,6 
im Geschäftsjahr 2010 erwirtschaftet, der sich bei 
einer Betrachtung nach Geschäftsbereichen wie 
folgt darstellt:

Auch 2011 haben wir somit ein sehr gutes Ergebnis 
erzielt. Die Ertragslage wird unverändert maßgeb-

lich durch das Ergebnis der Hausbewirtschaftung 
geprägt. Die leicht erhöhten Mieteinnahmen wur-
den insbesondere für die erhöhten Instandhaltungs-
maßnahmen eingesetzt. Ebenso wurden große 
Teile der eigenen Liquidität für Instandhaltungs-
maßnahmen eingesetzt.
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2 Finanzlage

Die folgende Kapitalflussrechnung zeigt, dass der Cashflow nach DVFA1)/SG, der für Darlehenstilgungen, 
Dividenden sowie für die Thesaurierung zur Verfügung steht, im abgelaufenen Geschäftsjahr T€ 2.943,7 
betrug und damit um T€ 1.117,5 unter dem Cashflow des Vorjahres lag. 

Die Zahlungsfähigkeit war im gesamten Berichts-
jahr gegeben und wird auch zukünftig gegeben 
sein.

3 Vermögenslage 
– Ein Kurzüberblick über unsere Bilanz ... Finanzi-
elle Sicherheit für lange Zeit

Die Bilanzsumme erhöht sich im Jahr 2011 um 
T€ 9.402,1 auf T€ 83.383,7.

Den Zugängen im Anlagevermögen in Höhe von 
insgesamt T€ 13.298,2 stehen planmäßige Abschrei-
bungen in Höhe von T€ 1.643,1 gegenüber.

Das Umlaufvermögen liegt um T€ 2.239,9 unter 
dem Wert des Vorjahres, hervorgerufen insbeson-
dere durch die Abnahme der flüssigen Mittel.

Das in der Bilanz ausgewiesene Eigenkapital ist 
deutlich angestiegen und beträgt T€ 19.276,4 ge-
genüber T€ 17.938,5 in der Vorjahresbilanz. Die 
Eigenkapitalquote liegt mit 23,12  Prozent um 
1,23 Prozent-Punkte unter dem Vorjahreswert von 
24,25 Prozent. 

Das langfristige Fremdkapital hat sich 2011 um 
T€ 7.334,0 erhöht.

Das kurzfristige Fremdkapital stieg um T€ 969,5.

Die finanziellen Transaktionen wirkten sich wie 
folgt auf die Vermögens- und Kapitalstruktur un-
seres Unternehmens aus:

2011 
T€

2010 
T€

Differenz zum 
Vorjahr  

T€

I. �Laufende Geschäftstätigkeit
	� Cashflow nach DVFA/SG  

Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 
Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit nach Tilgung

2.916,5 
3.844,3 
2.180,5

4.061,2 
4.386,8 
2.817,1

-1.144,7 
-542,5 
-636,6

II. Investitionsbereich
	� Cashflow aus Investitionstätigkeit -13.327,8 -5.462,0 -7.865,8

III. Finanzierungsbereich
	� Cashflow aus Finanzierungstätigkeit 8.863,2 1.583,6 7.279,6

IV. Finanzmittelfonds
	� Finanzmittelbestand am 31.12.2011 / 31.12.2010 1.668,0 3.952,1 -2.284,1

1) DVFA Deutsche Vereinigung für Finanzanalyse und Asset Management e. V./Schmalenbach-Gesellschaft für Betriebswirtschaft e. V.

Kapitalflussrechnung
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Damit beträgt das Anlagevermögen unseres Unter-
nehmens 94,28 Prozent der Bilanzsumme. Es ist zu 
97,62 Prozent durch Eigen- und langfristiges Fremd-
kapital finanziert.

Der Vorstand hat 2011 weitere Operationen im Fi-
nanzmanagement vorgenommen. Zur Vermeidung 
von Zinsänderungsrisiken in den nächsten Jahren 
wurden vier Darlehen i.H.v. T€ 3.193.637,42, deren 
Zinsbindungen in den Jahren 2013 und 2014 aus-
laufen, als Forwarddarlehen umgeschuldet.

4 �Die Zukunft ...  
MaSSnahmen im Jahr 2012

Die Nachfrage nach Wohnungen der Lehrerbau ist 
aufgrund der Standorte und der Wohnungsgrößen 
auch weiterhin ungebrochen.

Die Strategie der Lehrerbau – hohe Investitionen 
in Instandhaltungen und Modernisierungen bei 
gleichzeitiger moderater Mietenpolitik – hat sich 
bewährt. Die wirtschaftliche Situation des Unter-
nehmens ist unverändert sehr gut.

Im Jahr 2012 sind folgende Maßnahmen geplant:

• �Beendigung der energetischen Sanierung der VE 
6/11/15 (Lokstedter Steindamm, Veilchenweg, 

Grandweg) durch Fertigstellung der Außenanla-
gen

• �Sanierung der VE 17 (Eilenau/ Blumenau) durch 
Fassaden- und Balkonsanierung, Fenstererneue-
rung und Neudeckung des Daches 

• �Fassadenüberarbeitung der VE 8/10 (Hammer Hof/
Horner Weg)

• �Prüfung weiterer Neubauplanungen und Moder-
nisierungen

Die Optimierung der Bäder in der Seniorenwohn-
anlage Milchgrund (VE 2/4)und der Wohnungen in 
der Wohnanlage Oktaviostraße (VE 21) werden 
fortgeführt.

Wir gehen davon aus, dass ab 2013 weiterhin Jah-
resüberschüsse möglich sein werden.

Auch in der Zukunft soll an unsere Mitglieder eine 
Dividende in Höhe von 3 Prozent ausgeschüttet 
werden. Basis unseres Handelns und unserer Ent-
scheidungen ist dabei der vorliegende Zehnjahres-
plan. Veränderungen in der Struktur, Verwaltung 
oder Rechtsform der Genossenschaft sind nicht 
vorgesehen. 

Vermögens- und Kapitalstruktur zum 31.12.2011

31.12.2011 31.12.2010
Veränderungen  

zum Vorjahr

€ % € %

Anlagevermögen 78.614.995 € 94,28% 66.973.036 € 90,53% 11.641.959 € 

Umlaufvermögen 
	 Verkaufsgrundstücke 
	 sonstiges Umlaufvermögen

14.585 € 
4.754.163  €

0,02% 
5,70%

14.585 € 
6.994.024 €

0,02% 
9,45%

0 € 
- 2.239.861 €

Gesamtvermögen 83.383.743 € 100,00% 73.981.645 € 100,00% 9.402.098 € 

Eigenkapital 19.276.372 € 23,12% 17.938.520 € 24,25% 1.337.852 €

Pensionsrückstellungen 827.948 € 0,99% 810.023 € 1,09% 17.925 €

Rückstellungen für Bauinstandhal-
tungen 1.709.138 € 2,05% 1.966.362 € 2,66% - 257.224 €

Fremdkapital 
	� langfristig 

kurz- und mittelfristig 
(inkl. kurzfrist. Rückstellungen)

56.641.319 € 
 

4.928.966 €

67,93% 
 

5,91%

49.307.286 € 
 

3.959.454 €

66,65% 
 

5,35%

7.334.033 € 
 

969.512 €

Gesamtkapital 83.383.743 € 100,00% 73.981.645 € 100,00% 9.402.098 €
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Durch die differenzierte Nutzungsentgelthöhe im 
Bereich der Neuvermietung konnten erhebliche 
Differenzen der Nutzungsentgelte in einzelnen 
Wohnanlagen weiterhin deutlich reduziert werden.

Die sehr großen Anstrengungen und Investitionen 
der Jahre 2010 bis 2012 werden langfristig zu einem 
weiterhin guten Ergebnis der Genossenschaft bei-
tragen.

Weiterhin werden alle Kräfte der Genossenschaft 
ausschließlich zum Wohle der Genossenschaftsmit-
glieder und des Wohnungsbestandes eingesetzt. 

In außerordentlich zufriedenstellender, zielorien-
tierter und harmonischer Zusammenarbeit zwischen 
Aufsichtsrat, Vorstand und Mitarbeitern der Ge-
nossenschaft stellen wir uns den kommenden He-
rausforderungen. 

So sind wir für die Zukunft der Genossenschaft un-
verändert optimistisch und gehen die großen Auf-
gaben mit Freude an.

5 Wie immer – Eine Dividende

Der Vorstand schlägt vor, den im Geschäftsjahr er-
zielten Bilanzgewinn wie folgt zu verteilen:

3,00 % Dividende auf die Geschäfts-
guthaben per 1. Januar 2011 von  

€ 5.655.636,03 dies entspricht  
€ 169.669,08.

Hamburg, 30. April 2012

Hamburger Lehrer-Baugenossenschaft eG

Der Vorstand

Volker Emich� Martin Siebert
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Bilanz
zum 31.12.2011

		  Geschäftsjahr� Vorjahr

Aktivseite	 EUR	 EUR� EUR

Anlagevermögen

Immaterielle Vermögensgegenstände		  37.712,65	 39.273,41

Sachanlagen

Grundstücke und grundstücksgleiche

Rechte mit Wohnbauten	 72.565.247,18		  62.991.624,65

Maschinen	 8.891,86		  12.140,67

Betriebs- und Geschäftsausstattung	 90.571,06		  98.935,69

Geleistete Anzahlungen auf Grundstücke	 5.912.572,68		  3.831.061,25

		  78.577.282,78

Anlagevermögen insgesamt		  78.614.995,43	 66.973.035,67

Umlaufvermögen

Zum Verkauf bestimmte Grundstücke			 

und andere Vorräte			 

Grundstücke ohne Bauten	 14.584,80		  14.584,80

Unfertige Leistungen	 2.987.248,74		  2.845.689,10

		  3.001.833,54	 2.860.273,90

			 

Forderungen und sonstige			 

Vermögensgegenstände			 

Forderungen aus Vermietung	 48.940,94		  49.715,37

Sonstige Vermögensgegenstände	 49.633,78	 98.574,72	 146.503,61

			 

Flüssige Mittel 			 

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten		  1.667.953,76	 3.952.116,17

Rechnungsabgrenzungsposten		  385,31	 0,00

Bilanzsumme		  83.383.742,76	 73.981.644,72
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			   Geschäftsjahr� Vorjahr

Passivseite		  EUR	 EUR� EUR

Eigenkapital

Geschäftsguthaben

der mit Ablauf des Geschäftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder		  124.540,00		  217.574,94

der verbleibenden Mitglieder		  5.820.135,86		  5.656.156,03

aus gekündigten Geschäftsanteilen		  77.649,89	 6.022.325,75	 120.334,94

Rückständige fällige Einzahlungen auf 			 

Geschäftsanteile		  0,00		  (0,00)

Kapitalrücklage			   130.379,92	 123.829,92

Ergebnisrücklagen

Gesetzliche Rücklage		  2.150.699,05		  2.003.442,87

davon aus Jahresüberschuss Geschäftsjahr

eingestellt:	 147.256,18 Euro			   (274.757,12)

Bauerneuerungsrücklage		  4.430.020,12		  4.430.020,12

Andere Ergebnisrücklagen		  6.373.278,28	 12.953.997,45	 5.217.641,73

davon aus Jahresüberschuss Geschäftsjahr

eingestellt:	 1.155.636,55 Euro

Bilanzgewinn

Jahresüberschuss		  1.472.561,81		  2.747.571,13

Einstellungen in Ergebnisrücklagen Geschäftsjahr 		  -1.302.892,73	 169.669,08	 -2.578.051,83

Eigenkapital insgesamt			   19.276.372,20	 17.938.519,85

Rückstellungen

Rückstellungen für Pensionen und ähnliche Verpflichtungen		  827.948,00		  810.023,00

Rückstellung für Bauinstandhaltung		  1.709.138,22		  1.966.361,51

Sonstige Rückstellungen		  125.675,89	 2.662.762,11	 191.126,00

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten		  48.499.929,76		  40.722.211,76

Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern		  8.327.747,39		  8.585.074,38

Erhaltene Anzahlungen		  3.493.685,31		  3.412.465,94

Verbindlichkeiten aus Vermietung		  5.703,35		  3.248,17

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen		  1.051.979,31		  289.503,07

Sonstige Verbindlichkeiten		  11.425,65	 61.390.470,77	 5.881,42 

davon aus Steuern:	 1.744,39 Euro			   (1.581,37) 

Rechnungsabgrenzungsposten			   54.137,68	 57.229,62

Bilanzsumme			   83.383.742,76	 73.981.644,72
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Gewinn- und Verlustrechnung
für die Zeit vom 01.01. – 31.12.2011

		  Geschäftsjahr� Vorjahr

	 EUR	 EUR� EUR

Umsatzerlöse
aus der Hausbewirtschaftung	 11.419.931,67		  10.977.997,72

		  11.419.931,67	

Verminderung/Erhöhung des Bestandes an unfertigen Leistungen		  141.559,64	 -185.955,26

Andere aktivierte Eigenleistungen		  38.002,23	 31.672,37

Sonstige betriebliche Erträge		  421.660,24	 653.808,06

Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen für Hausbewirtschaftung		  4.604.802,24	 3.369.293,43

Rohergebnis		  7.416.351,54	 8.108.229,46

Personalaufwand			 

a) �Löhne und Gehälter	 952.095,05		  889.133,50

b) �soziale Abgaben und Aufwendungen	 241.099,77		  211.858,57 

für Altersversorgung und Unterstützung		  1.193.194,82	

    davon für Altersversorgung: 48.669,21 Euro		�   (28.958,02)

Abschreibungen auf immaterielle  

Vermögensgegenstände des  

Anlagevermögens und Sachanlagen		  1.683.190,18	 1.385.136,29

Sonstige betriebliche Aufwendungen		  537.811,82	 452.890,19

Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge		  58.594,43	 97.227,56

Zinsen und ähnliche Aufwendungen		  2.263.738,15	 2.170.857,51 

    davon aus Aufzinsung: 42.468,00 Euro			   (42.092,56)

Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit		  1.797.011,00	 3.095.580,96

Außerordentlicher Aufwand		  0,00 	 34.112,00

Außerordentliches Ergebnis		  0,00	 -34.112,00

Sonstige Steuern		  324.449,19	 313.897,83

Jahresüberschuss		  1.472.561,81	 2.747.571,13

Entnahmen  aus Ergebnisrücklagen		  –	 –

Einstellung aus dem Jahresüberschuss in Ergebnisrücklagen		  1.302.892,73	 2.578.051,83

Bilanzgewinn		  169.669,08	 169.519,30



Während des abgelaufenen Geschäftsjahres 2011 hat 
der Aufsichtsrat gemäß seinen sich aus dem Genos-
senschaftsgesetz und der Satzung der HLB ergeben-
den Pflichten die Geschäftsführung der Genossen-
schaft überwacht und den Vorstand bei seiner Tätig-
keit beraten. In seinen Sitzungen ließ sich der Auf-
sichtsrat vom Vorstand regelmäßig, zeitnah und 
umfassend über alle wesentlichen Geschäftsvorgän-
ge und die aktuelle Lage der Genossenschaft unter-
richten. Der Aufsichtsrat war in alle Entscheidungen 
von wesentlicher Bedeutung für die Genossenschaft 
eingebunden und hat, soweit erforderlich, nach um-
fassender Beratung und Prüfung seine Zustimmung 
erteilt. Die eingesetzten ständigen Ausschüsse (Prü-
fungsausschuss, Wohnanlagenausschuss) haben dem 
Aufsichtsrat berichtet und ihn bei seiner Arbeit un-
terstützt.

Mit Ablauf der Mitgliederversammlung am 29. Juni 
2011 endete die Amtszeit der Aufsichtsratsmitglie-
der Hans-Jürgen Krückemeier und Jan-Tobias Behn-
ke. Die Mitgliederversammlung wählte Herrn 
Krückemeier und Herrn Behnke für weitere drei 
Jahre in den Aufsichtsrat. In seiner konstituierenden 
Sitzung im Anschluss an die Mitgliederversammlung 
wählte der Aufsichtsrat Herrn Hans-Jürgen 
Krückemeier wieder zum Aufsichtsratsvorsitzenden, 
Herrn Rüdiger Stiemer zum stellvertretenden Vor-

sitzenden, Herrn Maico Smyczek zum Schriftführer 
und Herrn Reinhard Schimnick zum stellvertreten-
den Schriftführer. Zu Vorsitzenden der Ausschüsse 
wurden Frau Ursula Manthey-Neher (Prüfungsaus-
schuss) und Herr Rüdiger Stiemer (Wohnanlagen-
ausschuss) gewählt.

Turnusmäßig scheiden im Jahr 2012 die Herren Rein-
hard Schimnick und Maico Smyczek aus. Beide sind 
bereit, ihre Tätigkeit im Aufsichtsrat fortzusetzen 
und stellen sich auf der Mitgliederversammlung am 
26. Juni 2012 erneut zur Wahl.

Auch im Jahr 2011 wurden verschiedene Fortbildungs-
veranstaltungen u. a. vom Verband  norddeutscher 
Wohnungsunternehmen angeboten, an denen Mit-
glieder des Aufsichtsrats teilnahmen. Die Schwer-
punkte bildeten

•	�eine Zielgruppentagung „Wissen ist Pflicht“ mit 
Arbeitskreisen u. a. zu den Themen

	 ∙	�Prüfung der Geschäftsführung durch den Auf-
sichtsrat

	 ∙	�Verantwortung und Zuständigkeit des Aufsichts-
ratsvorsitzenden

	 ∙	�Kandidatensuche und Nachfolgeplanung im Auf-
sichtsrat

	 ∙	�Bilanzen verstehen und interpretieren

Bericht des Aufsichtsrats
zur Mitgliederversammlung am 26. Juni 2012
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Bericht des Aufsichtsrats

•	�eine Seminarreihe zum  qualifizierten Aufsichtsrat. 
Die Seminarreihe zeigt in sieben Modulen, verteilt 
über ein halbes Jahr – die Aspekte und Themen der 
heutigen Anforderungen an Aufsichtsräte.

Der Aufsichtsrat und seine Ausschüsse sind ihren 
Verpflichtungen wie folgt nachgekommen:

•	�6 Aufsichtsratsitzungen 
davon 5 gemeinsame Sitzungen mit dem Vor-
stand.

	� Schwerpunkte der Beratungen des Aufsichtsrats 
im Jahr 2011:

	 ∙	�In allen Sitzungen ließ sich der Aufsichtsrat vom 
Vorstand über den aktuellen Geschäftsverlauf 
berichten.

	 ∙	�Erörterung des Berichts über die gesetzliche Prü-
fung mit dem Verbandsprüfer Herrn Meyer am 
24.10.2011

	 ∙	�Neubauvorhaben (Lämmersieth, Lohkoppelweg), 
Festlegung der zu erwerbenden Genossenschafts-
anteile

	 ∙	�Prüfung des Jahresabschlusses 2010
	 ∙	�Vorstandsangelegenheiten
	 ∙	�Modernisierungen (Energetische Maßnahme,  

Balkonsanierung)
	 ∙	�Vorbereitung der Mitgliederversammlung
	 ∙	�Umstellung der Form des Geschäftsberichts

•	�Klausurtagung von Aufsichtsrat und Vorstand in 
der JH Lauenburg

	 ∙	�Risikomanagement
	 ∙	�Personalplanung (Hausmeister, Treppenhausrei-

nigung)
	 ∙	�Unternehmensplanung (10-Jahres-Plan)
	 ∙	�Mieternähe und Mieterzufriedenheit
	 ∙	�Neue Form des Geschäftsberichts

•	4 Sitzungen des Prüfungsausschusses

	� In seinen Sitzungen befasste sich der Prüfungsaus-
schuss mit folgenden Themen und berichtete dar-
über dem Aufsichtsrat:

	 ∙	�Internes Kontroll-System (IKS) der HLB /Stellenbe-
schreibungen

	 ∙	�Finanzplan der HLB/Arbeit mit Europace WOWI
	 ∙	�Quartalszahlen 2010
	 ∙	�Prüfung von Rechnungsbelegen
	 ∙	�Lagebericht
	 ∙	�Risikobericht
	 ∙	�Geschäftsbericht
	 ∙	�Prüfung des Jahresabschlusses 2010
	 ∙	�Bericht über die gesetzliche Prüfung



lehrerbau

27

•	�5 Begehungen des Wohnanlagenausschusses in 
verschiedenen Anlagen mit insgesamt 325 Woh-
nungen:

	 ∙	�28.03.2011 VE 33 Borchertring (30 Wohnungen)
	 ∙	�23.05.2011 VE 03 Perthesweg/Sievekingsallee (109)
	 ∙	�06.06.2011 VE 24 Karl-Arnold-Ring (48)
	 ∙	�05.09.2011 VE 25 Erich-Ziegel-Ring (34)
	 ∙	�17.10.2011 VE 28 Fanny-Lewald-Ring (104)

Der Prüfungsbericht des Verbandes norddeutscher 
Wohnungsunternehmen e. V. vom 24. Oktober 2011 
für das Geschäftsjahr 2011 stellt in der Zusammen-
fassung der Prüfung u. a. fest:

•	�Die Buchführung entspricht den gesetzlichen Vor-
schriften und den Grundsätzen ordnungsmäßiger 
Buchführung sowie den ergänzenden Bestimmun-
gen der Satzung.

•	�Der Jahresabschluss zum 31.12.2010 und der Lage-
bericht 2010 entsprechen den gesetzlichen Anfor-
derungen.

•	�Die Vermögens- und Finanzlage der Genossenschaft 
sind geordnet; die Zahlungsfähigkeit ist gesichert. 
Auch aus der Fortschreibung der Geschäftsentwick-
lung ergibt sich eine ausreichende Liquidität.

•	�Der Vorstand hat den Aufsichtsrat regelmäßig um-
fassend über den Geschäftsverlauf sowie die Chan-
cen und Risiken des Unternehmens informiert.

•	�Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss und den 
Vorschlag für die Verwendung des Bilanzgewinns 
geprüft. Über das Ergebnis seiner Prüfung hat er 
der Mitgliederversammlung vor der Feststellung 
des Jahresabschlusses berichtet und insoweit seine 
Verpflichtungen erfüllt.

•	�Vorstand und Aufsichtsrat sind ihren gesetzlichen 
und satzungsmäßigen Verpflichtungen ordnungs-
gemäß nachgekommen.

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss für 
das Geschäftsjahr 2011, der Lagebericht und der Ge-
winnverteilungsvorschlag wurden vom Aufsichtsrat 
geprüft und für richtig befunden.

Aufgrund des Ergebnisses der gesetzlichen Prüfung 
und seiner eigenen Überprüfungen empfiehlt der 
Aufsichtsrat der Mitgliederversammlung:

•	�zu bestätigen, dass der Bericht über die gesetzliche 
Prüfung für das Geschäftsjahr 2010 zur Kenntnis 
genommen wurde,

•	�den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2011 fest-
zustellen,

•	�dem Gewinnverteilungsvorschlag des Vorstands 
für das Geschäftsjahr 2011 zuzustimmen,

•	�den Vorstand für das Jahr 2011 zu entlasten,

•	�den Aufsichtsrat für das Jahr 2011 zu entlasten.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie allen 
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der HLB für ihren 
großen persönlichen Einsatz.

Hamburg, 9. Mai 2012

Der Aufsichtsrat

H.-J. Krückemeier
Vorsitzender
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Unseren im Jahr 2010 verstorbenen  
Mitgliedern zum Gedenken

Hans-Jürgen Wiesener      13.02.2011

Richard Blohm                  25.03.2011

Margarete Pöhlke             27.03.2011

Ingeborg Matthies            02.04.2011

Hartmut Schütz                 02.04.2011

Anne-Marie Dombrowski  11.04.2011

Anna Ebrecht                    20.04.2011

Herta Wagner                   20.04.2011

Maria Kammann               21.04.2011

Claus Clausen                   07.05.2011

Günther Albrecht              10.05.2011

Ragnhild Bobzien              25.05.2011

Tirath Das Panjabi             01.06.2011

Stefan Koch                       27.06.2011

Lisa Elsner                         07.07.2011

Helmut Boldt                     08.07.2011

Jürgen Storch                    17.07.2011

Dorothea Janiszyk             20.07.2011

Wilma Krümmel                28.07.2011

Martha Roth                     29.07.2011 

Peter Vogt                        29.07.2011 

Irina Oster                        01.08.2011

Marieluise Elwert             08.08.2011

Dieter Kruse                     11.09.2011

Erika Keyser                     23.09.2011

Gretel Schwarzmayr         28.09.2011

Karl Lange                        14.10.2011  

Joachim Ackers                 26.10.2011  

Walerij Isinger                   06.11.2011 

Walter Sattler                    22.11.2011

Helmut Hädrich                 24.11.2011

Herbert Plischke                28.11.2011 

Metta Matthewes             08.12.2011  
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