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Geschaftsbericht

Die Lehrerbau auf einen Blick

2023 2024 2025 Mitglieder der Lehrerbau
(alle Angaben in T€)

Bilanzsumme 127.253 134389 134.312 4.000

Eigenkapitalanteil

0 0, 0
am Gesamtkapital Bl LS

Umsatzerlgse aus der 3.000
Hausbewirtschaftung/ 17.320  18.120  18.993
Bewirtschaftungstatigkeit

Bilanzgewinn 242 310 341 2.000
Geschaftsguthaben

verbleibende Mitglieder 8.276 8.522 8.570

Riicklagen 49.948 54968  61.125 1.000

Bewirtschaftete

Wohnungen 2127 207 2171

Mitglieder (verbleibende) 3.826 3.906 3.934
2022 2023 2024 2025

Eigenkapitalanteil
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Bericht des Vorstands

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2025

Die Deutsche Wirtschaft wachst leicht und steht vor einem finanzpolitisch getragenen Aufschwung. Das
preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im Jahr 2025 nach ersten Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes um 0,2 % hoher als im Vorjahr. Kalenderbereinigt betrug der Anstieg der Wirtschaftsleis-
tung in Deutschland sogar 0,3 %. Nach zwei Rezessionsjahren ist die deutsche Wirtschaft damit wieder
leicht gewachsen. Das Wachstum ist vor allem auf die gestiegenen Konsumausgaben der privaten Haus-
halte und des Staates zurtckzufihren.

DemgegenUber gaben die Exporte erneut nach. Die Exportwirtschaft sah sich heftigem Gegenwind aus-
gesetzt durch die héheren US-Z6lle, die Euro-Aufwertung und die starkere Konkurrenz aus China. Zudem
hielt die Investitionsschwéache an. Sowohl in Ausrtstungen als auch in Bauten wurde weniger investiert
als im Vorjahr. Insgesamt wird Deutschland mit einem BIP-Wachstum von 0,2 % im Jahr 2025 den Progno-
sen nach im internationalen Vergleich erneut im Schlussfeld liegen.

Inflation bleibt leicht oberhalb von 2 % - Baupreise steigen weiter

Die Inflationsrate in Deutschland — gemessen als Veranderung des Verbraucherpreisindex (VPI) zum Vor-
jahresmonat - ist im Laufe des Jahres 2025 nicht mehr deutlich zurtick gegangen und lag im Jahresdurch-
schnitt wie bereits im Vorjahr bei 2,2 %.

War 2021 zunachst die weltweite Nachfrage nach Baustoffen, die mit Abflauen der Coronakrise sprung-
haft gestiegen war, ausschlaggebend fur den erheblichen Preisdruck bei Baumaterialien, kamen durch den
Krieg in der Ukraine weitere Lieferengpasse und eine enorme Verteuerung der Energiepreise hinzu. Ver-
glichen mit dem Vorkrisenniveau stiegen die Baupreise von Ende 2019 bis Ende 2025 um gut 48 %. Einen
derartigen Preisschock hat es seit den frihen 70er-Jahren des letzten Jahrhunderts nicht mehr gegeben.

Die Normalisierung der Energiepreise und der Lieferbeziehungen fur Baustoffe hat die Wachstumsra-
ten der Baupreise in den vergangenen zwei Jahren zwar deutlich nach unten gedrickt, das Preisniveau
bleibt aber hoch und steigt weiterhin starker als die allgemeine Teuerung. Nach Berechnungen des Sta-
tistischen Bundesamtes verteuerten sich die Preise fiir den Neubau von Wohngebauden in Deutschland
im 4. Quartal 2025 im Vorjahresvergleich um 3,2 %. Dieser Anstieg lag wie in den Vorquartalen Gber der
allgemeinen Preissteigerung, die 2,1 % betrug.

Wirtschaftliche Situation in Hamburg

Die wirtschaftliche Entwicklung der Freien und Hansestadt Hamburg war im Jahr 2025 weiterhin von einem
anspruchsvollen gesamtwirtschaftlichen Umfeld gepréagt. Nach vorlaufigen Berechnungen des Statistikamts
Nord stieg das Bruttoinlandsprodukt Hamburgs im ersten Halbjahr 2025 gegenitiber dem Vorjahreszeit-
raum nominal um 3,5 Prozent. Preisbereinigt ergab sich ein reales Wachstum von 1,1 Prozent. Damit entwi-
ckelte sich Hamburg gunstiger als der gesamtdeutsche Durchschnitt, der im gleichen Zeitraum stagnierte.

Hamburger Mietenspiegel 2025

Die Freie und Hansestadt Hamburg hat zum Stichtag 1. April 2025 den qualifizierten Mietenspiegel aktua-
lisiert. Nach Angaben der Behoérde fur Stadtentwicklung und Wohnen betragt in diesem die mittlere Net-
tokaltmiete fur den relevanten Wohnungsbestand 9,94 Euro je Quadratmeter Wohnflache. Damit ist der
Mittelwert seit der letzten Erhebung 2023 um 1,12 Prozent gestiegen, deutlich unter der aktuellen Infla-
tionsrate von 2,3 Prozent. Damit liegt Hamburg weiterhin unter den Durchschnittswerten der Vergleichs-
stadte Munchen, Stuttgart und Frankfurt am Main.

Hamburger Mietenstudie 2025

Die Hamburger Mietenstudie 2025 basiert auf der Auswertung von rund 283.000 bestehenden Mietver-
tradgen und erfasst damit mehr als ein Drittel aller Mietverhéltnisse in der Hansestadt. Im Vergleich zur
Mietenstudie 2022 ist die durchschnittliche Nettokaltmiete um 8,8 Prozent gestiegen —von 8,71 Euro pro



Quadratmeter Wohnflache auf aktuell 9,11 Euro pro Quadratmeter Wohnflache. Im Jahr 2019 lag sie noch
bei 7,98 Euro pro Quadratmeter Wohnflache.

Die durchschnittliche Nettokaltmiete von 9,11 Euro pro Quadratmeter im Median wird als Beleg dafur
gewertet, dass die Mietbelastung fur die Mehrheit der Bestandsmieterinnen und -mieter weiterhin auf
einem moderaten Niveau liegt.

Hamburger Mietenstudie 2025 - Nebenkosten

Auch die Nebenkosten (,,zweite Miete”) sind weiter gestiegen und liegen derzeit bei durchschnittlich
3,33 Euro pro Quadratmeter, nachdem sie 2019 noch 2,76 Euro pro Quadratmeter betragen hatten. Dies
entspricht einem Anstieg von mehr als 20 Prozent innerhalb von sechs Jahren.

Hamburger Zukunftsentscheid

Der Volksentscheid ,Hamburger Zukunftsentscheid” hatte im Oktober 2025 das verfassungsrechtlich vor-
gegebene Quorum und die Mehrheit der abgegebenen Stimmen erreicht. Nach § 23 des Hamburgischen
Volksabstimmungsgesetzes ist damit die Anderung des Hamburgischen Klimaschutzgesetzes beschlos-
sen. Mit der Anderung des Hamburgischen Klimaschutzgesetzes wird das Ziel der Klimaneutralitat der
Freien und Hansestadt Hamburg bis spatestens 2045 auf das Jahr 2040 vorgezogen. Das Zwischenziel bis
2030, die Reduktion der CO,-Emissionen um 70 Prozent gegentber dem Jahr 1990, bleibt unverandert.

Was bedeutet das fur die Wohnungswirtschaft? Ziel des Hamburger Senats und Vorgabe des Klimaschutz-
gesetzes wird weiterhin die CO,-Reduktion sein. Hierbei geht es insbesondere um die Dekarbonisierung
der Warmeversorgung und die Erzeugung von Strom aus erneuerbaren Energien. Das hei3t auch: Es wird
nicht beabsichtigt, vorzeitig Bauteile auszutauschen oder einen héheren Effizienzstandard zu fordern.
Weiterhin steht im Fokus des Senates, dass nur MaBnahmen eingefordert und umgesetzt werden, die
"sozialvertraglich" sind.

Reduktionsbedarf bis 2030

Im Jahr 2023 betrugen die CO,-Emissionen in Hamburg 11.706 Tsd. t. GegenUlber 1990 entspricht dies einer
Minderung um 43 Prozent (8.792 Tsd. t CO,). Zur Erreichung des 2030-Ziels ist eine zusatzliche Reduktion
um weitere 27 Prozent gegenulber 1990 erforderlich. Das entspricht einer Minderung um 47 Prozent im
Vergleich zum Emissionsniveau des Jahres 2023.

Arbeitsmarktentwicklung

Die Zahl der Erwerbstatigen in Hamburg ist weiter angestiegen. Im Vergleich zum Jahr 2024 stieg sie im
Jahr 2025 um 12.000 auf einen neuen Hochststand von 1.370.500 Personen. Mit diesem Anstieg um 0,9
Prozent lag Hamburg Uber der bundesweiten Entwicklung, wo die Erwerbstatigenzahl im Vergleich zum
Vorjahr fast unverandert blieb (0,0 Prozent), so das Statistikamt Nord.

Erwerbstatige - Homeoffice-Quote

Im Jahr 2024 arbeiteten 35,6 Prozent der abhéngig Beschaftigten in Hamburg mindestens einmal pro
Woche im Homeoffice. Damit wies Hamburg die hochste Homeoffice-Quote aller Bundeslander (Bundes-
durchschnitt: 22,7 Prozent) auf.

Wohnverhiltnisse und Wohnflachenentwicklung seit Ende des Zweiten Weltkrieges

Die Wohnverhaltnisse in Hamburg haben sich seit dem Ende des Zweiten Weltkrieges stark verandert.
Unmittelbar nach Kriegsende verfugten Hamburgerinnen und Hamburger durchschnittlich tber 8,3 Qua-
dratmeter Wohnflache pro Person. Ende 2023 lag dieser Wert bei 38,8 Quadratmetern pro Person. Die
Wohnfléche je Einwohner bzw. Einwohnerin hat sich damit um mehr als 30 Quadratmeter erh6ht.



Auch die HaushaltsgroBen haben sich verandert. 1945 teilten sich rechnerisch 5,2 Personen eine Wohnung,
im Jahr 2023 waren es nur noch 1,9 Personen. Inzwischen ist nahezu jede zweite Wohnung in Hamburg
ein Einpersonenhaushalt.

Der Wohnungsbestand sank im Zweiten Weltkrieg stark: 1939 waren 552.500 Wohnungen erfasst, Ende
1945 nur noch 267.500. Bis 2023 stieg der Bestand wieder auf rund 998.400 Wohnungen an. Das bedeu-
tet ein Plus von etwa 730.900 Wohnungen oder 273 Prozent gegenlber 1945.

Parallel dazu stieg die Bevolkerungszahl von rund 1,4 Millionen im Jahr 1946 auf fast 1,9 Millionen Men-
schen im Jahr 2023. Dies entspricht einer Zunahme um 31,9 Prozent.

Demografische Entwicklung

Zum 31. Dezember 2024 lebten nach Angaben des Statistikamts Nord insgesamt 1.862.565 Personen in
Hamburg. Die Bevolkerungsentwicklung ist weiterhin durch positive Wanderungssalden gepragt, wahrend
der natUrliche Saldo negativ bleibt. Die aktuelle Bevolkerungsprognose geht davon aus, dass die Einwoh-
nerzahl bis zum Jahr 2040 auf rund 2,024 Millionen Personen ansteigen wird.

Einbiirgerung, Menschen mit Migrationshintergrund

Die Zahl der Einburgerungsantrége lag im Jahr 2025 bei rund 16.500 und ist somit im Vergleich zum Vorjahr
gesunken. Die Zahl der Einblrgerungen ist gegentber dem Vorjahr jedoch erneut deutlich gestiegen:
Mehr als 11.500 Hamburgerinnen und Hamburger haben die deutsche Staatsangehorigkeit angenom-
men - ein erneuter Rekord!

Aufteilung der Haushalte und Lebensformen

Im Jahr 2024 lebten nach Ergebnissen des Mikrozensus in 25 Prozent aller Hamburger Haushalte Familien
mit einem oder mehreren Kindern. Weitere 20 Prozent der Haushalte waren Paare ohne Kinder. In den ver-
bleibenden 55 Prozent lebten Alleinstehende. Von den Familienhaushalten mit Kindern waren 60 Prozent
verheiratete Paare und zehn Prozent unverheiratete Lebensgemeinschaften. Die Gbrigen 30 Prozent der
Familien mit Kindern waren Alleinerziehende. Unter den Alleinerziehenden waren 89 Prozent Frauen und
elf Prozent Manner. Unter den Paarhaushalten ohne Kinder waren 73 Prozent verheiratet und 27 Prozent
unverheiratete Lebensgemeinschaften.

Haushaltsstrukturen

In Hamburg gab es im Jahr 2024 rund 1.070.000 Haushalte. Mehr als 590.000 Haushalte und damit
55,3 Prozent waren Einpersonenhaushalte. Drei Jahre zuvor hatte dieser Anteil noch bei 54,4 Prozent
gelegen. In zentralen, dicht besiedelten Stadtteilen — darunter Dulsberg, Barmbek Nord, Barmbek Sud,
Neustadt, St. Pauli und Sternschanze - lag der Anteil der Einpersonenhaushalte bei Uber zwei Dritteln
aller Haushalte. In 17,7 Prozent aller Hamburger Haushalte lebten im Jahr 2024 Kinder.

Wohnungsbau in Hamburg im Jahr 2024

Im Jahr 2024 sind in Hamburg 8.319 neue Wohnungen als fertiggestellt gemeldet worden. Das sind 2.320
Wohnungen bzw. 39 Prozent mehr als im Jahr 2023. Insgesamt entstanden dadurch 569.360 Quadratme-
ter neue Wohnflache. Das sind 67.710 m2 mehr als im Vorjahr (plus 13,5 Prozent). Unter den neu gebau-
ten Wohnungen befanden sich 1.610 Eigentumswohnungen. 8.065 der Wohnungen entstanden in neu
gebauten Gebduden, weitere 254 Wohnungen wurden durch BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden
geschaffen. Von den Wohnungen in neu gebauten Gebduden entstand der GroBteil (6.334 Wohnungen
bzw. 78,5 Prozent) im Geschosswohnungsbau. Die durchschnittliche GroBe der fertiggestellten Wohnun-
gen sank auf 67,3 Quadratmeter. Im Vorjahr lag dieser Wert bei 82,1 Quadratmetern.

Immobilienmarktbericht 2025
Der Hamburger Grundsticksmarkt zeigte nach den deutlichen Riickgédngen der Vorjahre erste Anzeichen
einer Stabilisierung. Der Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte in Hamburg registrierte fur das Jahr



2024 rund 9.100 Transaktionen, was einen deutlichen Anstieg gegentber dem Vorjahr darstellt. Die Preise
fur Mehrfamilienhduser entwickelten sich weiterhin rucklaufig, wahrend Ein- und Zweifamilienhauser
weitgehend stabile Tendenzen aufwiesen. Bei den Bodenrichtwerten fur Geschosswohnungs-Bauplatze
gab es eine leichte Preissteigerung um 5 Prozent.

Mitgliederversammlung 2025 und Aufsichtsrat

Am 25. Juni 2025 fand die Mitgliederversammlung statt. Die Mitglieder nahmen die mlndlichen Berichte von
Vorstand und Aufsichtsrat zur Kenntnis und fassten anschlieBend alle BeschlUsse geméaB der Tagesordnung.
Azita Antoniadis und Niklas-Moritz Schmidt wurden in den Aufsichtsrat gewahlt.

Aufsichtsrat

In der anschlieBenden konstituierenden Sitzung des Aufsichtsrats am 25. Juni 2025 wurde Herr Hans-
Jurgen Kriuckemeier zum Vorsitzenden des Aufsichtsrats gewahlt. Zum stellvertretenden Vorsitzenden
wurde Herr Niklas-Moritz Schmidt, zur Schriftfuhrerin wurde Frau Annette Noch und zum stellvertreten-
den Schriftfuhrer wurde Herr Maico Smyczek gewahlt.



Gesetzliche Prifung fiir das Geschaftsjahr 2024

Das zusammengefasste Prufungsergebnis fur das Geschaftsjahr 2024 lautet wie folgt:

Zusammengefasstes Priifungsergebnis

Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen Prifung nach § 53 GenG wie folgt zusammen: Unsere
Prafung umfasst danach die Feststellung der wirtschaftlichen Verhéltnisse und der OrdnungsmaBigkeit
der Geschaftsfuhrung. Dazu sind die Einrichtungen, die Vermoégenslage sowie die Geschaftsfuhrung der
Genossenschaft zu prifen. Die Beurteilung der wirtschaftlichen Verhaltnisse erfolgt unter Einbeziehung
des vom Vorstand aufgestellten Jahresabschlusses und des Lageberichts. Die Verantwortlichkeit der gesetz-
lichen Vertreter der Genossenschaft sowie die Verantwortlichkeit des Aufsichtsorgans werden durch die
Prafung nicht eingeschrénkt. Der Jahresabschluss und der Lagebericht unterlagen dabei einer Prifung
unter entsprechender Anwendung von § 316 Abs. 3, Satz 1 und 2, § 317 Abs. 1 Satz 2 und 3 und Abs. 2 HGB.

Grundsatzliche Feststellungen

Zweck der Genossenschaft ist die Forderung ihrer Mitglieder (Férderzweck) vorrangig durch eine gute,
sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung. Die Genossenschaft darf gemaB Satzung Betei-
ligungen nach § 1 Abs. 2 GenG Ubernehmen. Im Rahmen unserer Prifung haben wir festgestellt, dass die
Genossenschaft mitihrer im Prifungszeitraum ausgelbten Geschaftstatigkeitihren satzungsméaBigen For-
derzweck gegenuber den Mitgliedern verfolgt hat.

Feststellung der wirtschaftlichen Verhiltnisse unter Einbeziehung von Buchfiihrung, Jahres-
abschluss und Lagebericht der Genossenschaft

Die Buchfilhrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften und den Grundsatzen ordnungsmaBiger Buch-
fuhrung sowie den ergdnzenden Bestimmungen der Satzung. Der Jahresabschluss zum 31.12.2024 ent-
sprichtin allen wesentlichen Belangen den deutschen, fur Genossenschaften geltenden handelsrechtlichen
Vorschriften. Er ist ordnungsgemaf aus der Buchfihrung entwickelt und vermittelt ein den tatsachlichen
Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft. Die ein-
schlagigen Bilanzierungs-, Bewertungs- und Gliederungsvorschriften wurden im Wesentlichen beach-
tet. Der Anhang enthélt die erforderlichen Angaben. Zu einzelnen Angaben, Postengliederungen und
-bezeichnungen sowie Ausweisen im Jahresabschluss haben wir Hinweise gegeben.

Wir haben den Lagebericht fur das Geschaftsjahr vom 01.01.2024 bis 31.12.2024 geprft. Der Lagebericht
fur 2024 vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Genossenschaft. In allen wesentli-
chen Belangen steht der Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht grundséatzlich den
deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung
zutreffend dar. Die Vermdgens- und die Finanzlage der Genossenschaft sind geordnet; die Zahlungsfa-
higkeit war im Berichtsjahr jederzeit gesichert. Auch aus der Fortschreibung der Geschaftsentwicklung
fur 2025 ergibt sich eine ausreichende Liquiditat. Die Ertragslage wird wesentlich beeinflusst vom Ergeb-
nis aus der Bewirtschaftungstatigkeit.

OrdnungsméBigkeit der Geschiaftsfiihrung
Unsere Prufungshandlungen haben ergeben, dass Vorstand und Aufsichtsrat insgesamt ihren gesetzli-
chen und satzungsmaBigen Verpflichtungen ordnungsgemaB nachgekommen sind.

Hamburg, den 11.07.2025
Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.
Hamburg - Mecklenburg-Vorpommern - Schleswig-Holstein

Prifungsdienst

Eysert
Wirtschaftsprufer



Lagebericht 2025

1. GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

Die Hamburger Lehrer-Baugenossenschaft eG mit Sitz in Hamburg-Lokstedt wurde 1926 gegriindet. Sie
verfiigt zum Bilanzstichtag Uber 2.171 eigene Wohnungen, einen als Werkstatt genutzten Laden, zwei
Kindertagesstatten (mit insgesamt drei Mieteinheiten), eine Mitgliederbetreuungsstatte, eine vermie-
tete Gewerbeeinheit fur die Ausbildung junger Erwachsener, eine selbstgenutzte Gewerbeeinheit, sechs
Netzstationen, vier Heizstationen und 724 Stellplatze — davon 467 in Garagen und 18 Motorradstellplatze.

Durch die Neuordnung einer Stellplatzanlage entfiel ein Stellplatz.

Unsere Wohnungen sind alle in Hamburg und werden ausschlieBlich an Mitglieder unserer Genossenschaft
vermietet. Hauptgeschaftsfeld und traditionelles Ziel unserer wirtschaftlichen Aktivitat ist die Vermie-
tung. Der Schwerpunkt der Investitionstatigkeit der Genossenschaft liegt beim Umbau und der Moder-
nisierung der Bestéande. Diese Qualitatsverbesserung der vorhandenen Wohnungen dient der Férderung
unserer Mitglieder und hat gleichzeitig zum Ziel, Wettbewerbsvorteile zu erreichen. Dartber hinaus wird
mit dem Neubau von Wohnungen das Angebot im Mietwohnungsbereich erweitert, um der hohen Nach-
frage nach bezahlbarem Wohnraum gerecht zu werden.

Unser Geschaftsmodell ist nicht auf moéglichst hohe Mieten und kurzfristigen Gewinn ausgerichtet, sondern
auf dauerhafte Nutzung durch Mitglieder, die genossenschaftlich mit dem Wohnungsbestand umgehen
und gute Nachbarschaften pflegen. Neben der Wohnungsversorgung steht die Zufriedenheit unserer Mit-
glieder mit der Wohnung und der Nachbarschaft im Mittelpunkt unserer Anstrengungen.

Grundlage fur alle Projekte bildet die auf einen Zeitraum von zehn Jahren angelegte Wirtschafts- und
Finanzplanung der Genossenschaft. Diese Planung wird jéhrlich Gberarbeitet und gegebenenfalls an neue
Erfordernisse angepasst.

2. WIRTSCHAFTSBERICHT
2.1 Rahmenbedingungen

Die politischen Unsicherheiten blieben auch im Jahr 2025 erh6ht. Ursachen waren die seit Jahresanfang
regierende US-Administration, der andauernde Krieg in der Ukraine und die Eskalation des Nahostkonflikts.

Auch die Entwicklung der Energiekosten bleibt aufgrund geopolitischer Spannungen weiterhin unge-
wiss. Zudem dampfen die hohen Bau- und Finanzierungskosten die Investitionen in den Wohnungsbau
weiterhin. Diese Faktoren fuhren zu einer verstarkten wirtschaftlichen Unsicherheit. Die genauen Aus-
wirkungen auf die Gesamtwirtschaft und insbesondere auf die Immobilienbranche lassen sich weiterhin
nicht zuverldssig abschatzen. Zusatzlich zeigen sich vor allem durch die Folgen des Ukraine-Kriegs struk-
turelle Veranderungen auf den Wohnungsmarkten, deren langfristige Auswirkungen derzeit noch schwer
zu prognostizieren sind.

Die Nachfrage nach gut ausgestatteten und instand gehaltenen Wohnungen ist unverandert hoch. Die
gunstigen Mieten, sowohl im Bestand als auch in der Neuvermietung, tragen zu der hervorragenden Ver-
mietungssituation in allen unseren Wohnanlagen bei — uns kommt dabei zu Gute, dass sich die meisten
unserer Wohnungen in den nachgefragten innenstadtnahen Lagen befinden. Die prognostizierte weiter-
hin steigende Bevolkerungszahl [asst auch fur die nachsten Jahre eine stabil hohe Nachfrage erwarten.

Das Bevolkerungswachstum, das seit Jahren in Hamburg zu beobachten ist, wird sich voraussichtlich in den
kommenden Jahren fortsetzen. Die aktuelle Bevolkerungsprognose geht davon aus, dass die Einwohnerzahl



bis zum Jahr 2040 auf rund 2,024 Millionen Personen ansteigen wird. Die demographische und gesell-
schaftliche Entwicklung wird weiterhin zu einer tendenziellen Zunahme der Anzahl der Haushalte fuhren.
Ebenso wird die erhebliche Reduzierung der Neubautéatigkeit in den kommenden Jahren aufgrund der
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen zu einer weiterhin stabilen Wohnungsnachfrage und tendenziell
steigenden Mieten beitragen.

Die konkreten Auswirkungen des Volksentscheids ,Hamburger Zukunftsentscheid” mit dem im Oktober
2025 eine Anderung des Hamburgischen Klimaschutzgesetzes beschlossen wurde, bleiben abzuwarten.
Mit der Anderung wird das Ziel der Klimaneutralitit der Freien und Hansestadt Hamburg bis spatestens
2045 auf das Jahr 2040 vorgezogen. Ziel des Hamburger Senates und Vorgabe des Klimaschutzgesetztes
wird weiterhin die CO,-Reduktion sein. Hierbei geht es insbesondere um die Dekarbonisierung der War-
meversorgung und die Erzeugung von Strom aus erneuerbaren Energien. Das heif3t auch: Es wird nicht
beabsichtig vorfallig Bauteile auszutauschen, oder einen héheren Effizienzstandard zu fordern. Weiter-
hin steht im Fokus des Senates, dass nur MaBBnahmen eingefordert und umgesetzt werden, die ,sozial-
vertraglich” sind.

2.2 Geschaftsverlauf

Die wesentlichen ErfolgsgroBen, die fur die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind, fasst fol-
gende Tabelle zusammen:

Ist 2025 Plan 2025 Ist 2024
T€ T€ T€
Umsatzerlse aus Mieten 13.262 13.219 12.810
Instandhaltungsaufwendungen
inkl. Riickstellungen fiir unterlassene Instandhaltung 2.787 2.682 3.288
Zinsaufwendungen
Objektfinanzierung 850 880 924
Jahresiiberschuss 6.498 6.602 5.540

Auf der Grundlage der Vorjahreszahlen hatten wir die Aufwendungen und Ertrége fur das Geschaftsjahr
vorsichtig geplant. Zu den Planzahlen haben sich nur geringe Abweichungen ergeben. Es wurden gegen-
Uber dem Vorjahr verbesserte Ergebnisse bei den Mieteinnahmen erzielt, die den geplanten Werten sehr
weitgehend entsprechen. Diese entsprachen ebenso den Erwartungen wie die Hohe des Zinsaufwandes.
Bei den Instandhaltungsaufwendungen gab es durch die Preissteigerungen und einige unerwartete Not-
wendigkeiten eine kleine Erh6hung. Das Jahresergebnis fiel geringfliigig schlechter aus als erwartet, aber
deutlich besser als im Vorjahr.

Im Jahr 2025 betrug das durchschnittliche Nutzungsentgelt fur Wohnungen (netto kalt) bei der Lehrer-
bau 7,90 €/m2 Wfl. (Vorjahr: 7,76 €/m2 Wfl.). Der leichte Anstieg der Nutzungsentgelte ist im Wesentli-
chen durch Neuvermietungen und Mietanpassungen begrindet. Die Steigerung von 1,8 % lag unterhalb
der allgemeinen Preisentwicklung.

Marktbedingte Leerstdnde waren nicht zu verzeichnen und sind unverandert nicht zu erwarten. Die Fluk-
tuationsquote hat mit 4,33 % gegenuber dem Vorjahr mit 5,53 % einen Tiefstand erreicht.

Aktiviert wurden 2025 im Anlagevermoégen T€ 536,8. Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um klei-
nere MaBBnahmen im Anlagevermégen (Schachtentrauchungsanlagen, Schrankenanlagen etc.), Kosten
fur die umfassende Sanierung im Rimbertweg (VE 20) und eine weitere Planung fur eine BaumaBnahme.



Die Umsatzerlose aus der Bewirtschaftungstatigkeit erhdhten sich auf T€ 18.993,3 nach T€ 18.120,0 im
Vorjahr.

Fur die Instandhaltung wurden (inklusive Ruckstellungen) 2025 T€ 2.786,7 aufgewendet - das sind
20,72 €/m2 WAl., die Instandhaltungskosten 2024 betrugen T€ 3.288,4 (24,85 €/m2 Wohnflache).

Der Zinsaufwand fur die objektbezogenen Darlehen konnte mit T€850,06 gegenliber dem Vorjahr (T€ 923,7)
weiter gesenkt werden. Auswirkungen hatten die sinkenden Zinsanteile an den Annuitaten und erfolgte
Darlehensrtckfuhrungen. Der durchschnittliche Zinssatz betrug 1,41 % gegenutber 1,48 % im Vorjahr.

Die Genossenschaft hatim abgelaufenen Geschaftsjahr an einem Objekt MaBnahmen zur CO,-Reduzierung
begonnen. Dabei werden die Gebaudehullen erttchtigt. MaBnahmen der Anlagenoptimierung wurden
an rund 35 weiteren Gebauden umgesetzt.

Die bestehende Strategie zur CO,-Reduzierung konnte fur das abgelaufene Geschaftsjahr weitgehend
umgesetzt werden.

Die Finanz- und Ertragslage waren positiv.
Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unseres Wohnungsunternehmens positiv, da wir Instandhaltung

und Modernisierung planméaBig fortgefuhrt und die Ertragslage gestarkt haben. Wir erwarten, dass sich
diese positive Entwicklung auch in den nachsten Jahren fortsetzt.

2.3 Wirtschaftliche Lage des Unternehmens

Ertragslage
Insgesamt haben wir im Geschaftsjahr 2025 einen Jahrestberschuss in Hohe von T€ 6.497,7 gegenUber
T€5.539,6 im Vorjahr erwirtschaftet.

2025 2024 Verénderung

T€ T€ T€

Bewirtschaftungstatigkeit 6.560,9 5.388,5 1.172,4
Bautatigkeit -234,4 -220,2 -14,2
Sonstiges Ergebnis 117,6 294,3 -176,7
Neutrales Ergebnis 53,6 77,0 -23,4
Jahresiiberschuss 6.497,7 5.539,6 958,1

Der Jahrestberschuss ergibt sich wie in den Vorjahren Uberwiegend aus der Bewirtschaftung des eigenen
Immobilienbestandes. Das Ergebnis aus der Bautatigkeit bleibt weitgehend unverandert; die Verdande-
rung des sonstigen Ergebnisses ergibt sich vor allem aus der Reduzierung der Baukostenzuschiisse gegen-
Uber dem Vorjahr.
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Vermogenslage
Die Vermogenslage stellt sich zum 31. Dezember 2025 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

Differenzen

31.12.2025 31.12.2024 zum Vorjahr
T€ % T€ % T€
Vermagensstruktur
Anlagevermdgen 117.816,8 81,72 119.671,3 89,05 -1.854,5
Umlaufvermdgen
Verkaufsgrundstiicke 31,3 0,02 31,3 0,02 -0,0
sonstiges Umlaufvermégen 16.464,1 12,26 14.686,0 10,93 1.778,1
Gesamtvermégen 134.312,2 100,00 134.388,6 100,00 -76,4
Kapitalstruktur
Eigenkapital 70.445,1 52,45 64.207,7 47,78 6.237,4
Pensionsriickstellungen 685,6 0,51 727,6 0,54 -42,0
Fremdkapital
langfristig 56.984,6 42,43 63.280,4 47,09 -6.295,8
kurz- und mittelfristig
(inkl. kurzfrist. Riickstellungen) 6.196,9 4,61 6.172,9 4,59 24,0
Gesamtkapital 134.312,2 100,00 134.388,6 100,00 -76,4

Die Bilanzsumme der Genossenschaft reduzierte sich um T€ 76,4 auf T€ 134.312,2. Das Anlagevermdgen
betragt 87,72 % der Bilanzsumme. Es ist vollstandig durch Eigenkapital und langfristige Fremdmittel ein-
schlieBlich langfristiger Ruckstellungen gedeckt. Das Eigenkapital nahm um T€ 6.237,4 zu. Davon entfal-
len T€6.497,7 auf den Jahrestberschuss abztglich der Dividende fur das Vorjahr in Hohe von T€310,1 und
T€ 45,0 auf den Zugang bei den Geschaftsanteilen.

Die Eigenkapitalquote betragt bei um 0,06 % gesunkener Bilanzsumme 52,45 % (Vorjahr 47,78 %).
Die Vermogenslage ist geordnet, die Vermégens- und Kapitalstruktur solide.

Finanzlage

Im Rahmen des Liquiditdtsmanagements wird darauf geachtet, den umfangreichen Zahlungsverpflich-
tungen termingerecht nachzukommen. Dabei wird bertcksichtigt, dass neben den umfangreichen Inves-
titionen eine angemessene Dividende ausgeschUttet werden kann. Samtliche Verbindlichkeiten bestehen
in Euro, sodass keine Wahrungsrisiken gegeben sind. Swaps, Caps oder andere Derivate werden nicht in
Anspruch genommen. Zur Fremdfinanzierung werden in der Regel langfristige Annuitatendarlehen ein-
gesetzt. Die langfristigen Verbindlichkeiten sind Uber Grundpfandrechte besichert.

1



Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergeben sich aus der folgenden Kapitalflussrechnung:

T€

+ /- Jahresiiberschuss /-fehlbetrag 6.497,7
+  Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 2.391,2
+ /- Zunahme / Abnahme langfristiger Riickstellungen -42,0

= CashflownachDVFASG 88469

-/+ Zunahme / Abnahme sonstiger Aktiva -352,2
+ /- Zunahme / Abnahme sonstiger Passiva 48,3
+ /- Zunahme / Abnahme kurzfristiger Riickstellungen -23,8
+  Zinsaufwendungen 850,1

- Zinsertrage -191,2
-/ + Ertragsteuerzahlungen -0,5

Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermégen -536,7
+ Einzahlungen aus Investitionszuschiissen 948,4
= Erhaltene Zinsen 191,2

+  Zufluss (Einlagen, Eintrittsgelder, Kapitalriicklage etc.) 49,8
+  Einzahlung aus Valutierung von Darlehen 0,0
planméaBige Tilgungen -3.920,4
auBerplanmaBige Tilgungen / Darlehensriickzahlungen -2.375,5
Gezahlte Zinsen -850, 1
Auszahlungen fiir Dividenden -310,1

Finanzmittelbestand zum 01.01.2025 8.538,8
Finanzmittelbestand zum 31.12.2025 10.913,0

1)* DVFA Deutsche Vereinigung fur Finanzanalyse und Asset Management e.V./Schmalenbach-Gesell-
schaft fur Betriebswirtschaft)

Aus der Kapitalflussrechnung ist ersichtlich, dass die Genossenschaft aus der laufenden Geschaftstatig-
keit Uber einen ZahlungsmittelUberschuss von T€ 9.177,6 verflugte, sodass fur den Kapitaldienst (Zinsen
und planmaBige Tilgung), Dividendenzahlungen und fur die Mittelabflisse im Investitions- und Finanzie-
rungsbereich ausreichend Eigenmittel vorhanden waren.

Die Lehrerbau konnte ihre finanziellen Verpflichtungen im abgelaufenen Geschéaftsjahr jederzeit fristge-
recht erfillen. Durch den regelméaBigen Liquiditatszufluss aus den Nutzungsgebithren wird bei sorgfaltiger
Vergabe von Modernisierungs- und Instandhaltungsauftragen die Zahlungsfahigkeit unserer Genossen-
schaft auch zukunftig gesichert bleiben.



2.4 Finanzielle Leistungsindikatoren

2025 2024
Eigenkapitalquote 52,45 % 47,78 %
Eigenkapitalrentabilitat 9,22 % 8,63 %
Durchschnittliche Wohnungsmiete 7,90 €/m2 Wfl./mtl. 7,76 €/m2 Wil./mtl.
Fluktuationsquote 4,33 % 5,53 %
Durchschnittliche Instandhaltungskosten
(inkl. Riickstellungen) 20,72 €/m2 Wil. 24,85 €/m2 Wfl./jahrl.

3. RISIKO- UND CHANCENBERICHT
3.1 Risiken der kiinftigen Entwicklung

Die Lehrerbau verfolgt mitihrem genossenschaftlichen Geschaftsmodell eine den Interessen ihrer Mitglie-
der verpflichtete, nachhaltige und risikoaverse Geschaftspolitik. Unser Risikomanagementsystem erfasst
das Controlling und regelmaBige interne Berichterstattung. Es ist darauf ausgerichtet, die dauerhafte
Zahlungsfahigkeit sicherzustellen und das Eigenkapital zu starken. Wir befassen uns permanent mit den
wesentlichen Erfolgsfaktoren der Genossenschaft, also insbesondere der Zinsentwicklung, den Kosten
der Bauleistungen, der Wohnungsnachfrage und den am Markt erzielbaren, rechtlich zuléassigen und fur
unsere Genossenschaft als angemessen geltenden Mieten. Zum internen Kontrollsystem der Genossen-
schaft gehoren auch Regelungen zur Compliance. Neben den geltenden gesetzlichen Bestimmungen sind
unternehmensinterne Richtlinien und Anweisungen Bestandteil des Compliance Management Systems.

Leerstand

Die groBten wirtschaftlichen und finanziellen Risiken kénnten fur die Genossenschaft der Leerstand von
Wohnungen und rtckladufige Mieteinnahmen darstellen. Die Freie und Hansestadt Hamburg zeichnet sich
aber seit einigen Jahren durch eine leicht zunehmende Einwohnerzahl aus. Kurz- und mittelfristig ist ein
Leerstandsrisiko fur die Genossenschaft nicht zu erwarten.

Zinsrisiken

Zinsanderungsrisiken ergeben sich aus der Entwicklung des allgemeinen Zinsniveaus auf dem Kapi-
talmarkt. Ein hoheres bzw. weiter steigendes Marktzinsniveau fuhrt zu héheren Finanzierungskos-
ten sowohl bei neuen Darlehen als auch bei der Verlangerung bestehender Kredite. Immer noch hohe
EZB-Leitzinsen fihren zu héheren Finanzierungskosten sowohl bei neuen Darlehen als auch bei der Ver-
langerung bestehender Kredite.

Fur die Genossenschaft ist aufgrund bereits erfolgter Umfinanzierungen, Prolongationen und Darlehens-
rickzahlungen, ebenso wie durch den hohen Anteil geférderter 6ffentlicher Baudarlehen am Gesamtfi-
nanzierungsumfang dieses Risiko begrenzt. Darlehensneuvereinbarungen sind erst zum 31. Oktober 2029
erforderlich. Eine permanente Beobachtung des Finanzmarkts und der Prolongationszeitpunkte erfolgt.

Steigende Baukosten und Zinsen
Steigende Baukosten und Zinsen kénnen dazu fuhren, das Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen
nicht mehr als wirtschaftlich dargestellt werden kénnen.
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Klimaschutz

Die gesetzlichen Vorgaben zum Klimaschutz und die daraus resultierenden Anforderungen an die Wohnungs-
wirtschaft stellen unser Unternehmen vor groBe Herausforderungen auf dem Weg zur Klimaneutralitat.
Aufbauend auf einer durchgefihrten Bestandsaufnahme der Objekte zur Ermittlung der derzeitigen
CO,-Emissionen entwickeln wir derzeit eine unternehmenseigene Klimastrategie, ausgerichtet an den
technisch-wirtschaftlichen und finanziellen Gegebenheiten sowie den gesetzlichen und baurechtlichen
Vorgaben. Etwaigen Kosten- und Vermietungsrisiken gilt es dabei zu begegnen.

Fachkrafte

Dem Risiko des Fachkraftemangels stellt sich die Genossenschaft, indem es die Attraktivitat seiner Arbeit-
gebermarke durch gute, mit den Lebensumstanden der Mitarbeiter vereinbarte Arbeitsbedingungen
starkt. Variable Arbeitszeiten, groB3ziigige Mobile-Office Angebote erganzt durch eine gute techni-
sche Ausstattung und eine betriebliche Altersversorgung wie Krankenversicherung sorgen flr eine hohe
Arbeitszufriedenheit.

Energiekosten

Mit den zum 01. Juli 2026 angeklindigten drastischen Preissteigerungen bei der Fernwarme mussen wir und
unsere Mieter mit einem ganz deutlichen Preisanstieg rechnen. Die Vorauszahlungen, die i.d.R. zunéachst
von den Wohnungsunternehmen vorfinanziert werden mussen, kénnen die Liquiditat reduzieren.

Gleichzeitig vermindern die so erhdhte Bruttowarmmiete und die inflationsbedingten Steigerungen der
allgemeinen Lebenshaltungskosten den Spielraum fur kiinftige Mieterhéhungen.

Mit der Strategie der energetischen Modernisierung unter Einsatz 6ffentlicher Férderung verfolgt die
Genossenschaft daher konsequent das Ziel, den Betriebskostenanstieg fur die Mieter dauerhaft zu dampfen.
Die Gesamtbelastung fur Mieter mit sehr niedrigen Einkommen wird jedoch trotz EinsparmaBnahmen vor-
aussichtlich weiter anwachsen.

Risiken politischer Entwicklung

Risiken sehen wir — neben den oben beschriebenen Risiken durch die Klimagesetzgebung - in den poli-
tischen Anstrengungen, den Mietwohnungsmarkt immer starker zu reglementieren und Mietanpas-
sungsmoglichkeiten im Bereich der Modernisierungen und laufender Mietanpassungen noch weiter zu
beschranken. Bei den hohen Anforderungen an die CO,-Reduzierung, den hohen Baukosten und den stei-
genden Zinsen ergeben sich sehr schwierige Spannungsfelder.

IT-Risiken

Erhebliche Risiken fir den Geschaftsbetrieb entstehen auch aus der weltweit ansteigenden Cyberbedro-
hung und dem unbefugten Eindringen in IT-Systeme sowie durch Schadprogramme. Durch immer hau-
figer auftretende Cyberattacken ergeben sich auch fur Unternehmen ernstzunehmende Bedrohungen.
Durch umfassende Sicherheitskonzepte und die Auslagerung wesentlicher Unternehmensfunktionen in
die Cloud begrenzt die Genossenschaft diese Risiken.
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3.2 Chancen der kiinftigen Entwicklung

Die Metropolregion Hamburg bietet durch ihre stabile wirtschaftliche Entwicklung gute Rahmenbedin-
gungen fir ein gesundes wirtschaftliches Wachstum und gute Entwicklungschancen fur die Lehrerbau.

Durch eine einerseits gute Infrastruktur und Angebote in Hamburg sowie andererseits durch die stei-
gende Wohnungsnachfrage gemaB dem Institut der Deutschen Wirtschaft und das Bevolkerungswachs-
tum durch Migration ergeben sich langfristige Chancen fur eine nachhaltige Wohnungsnachfrage. Dies
fuhrt auch zu guten Chancen in attraktiven Lagen weitere Neubauvorhaben zu entwickeln, die klimage-
rechte Bestandsentwicklung voranzutreiben und in unserem Bestand eine Vollvermietung fortzufthren.

Analog zu den Vorjahren wird auch zukinftig fur die Genossenschaft die mit Abstand bedeutendste
Ertragskomponente das Ergebnis aus der Bewirtschaftungstatigkeit sein. Ausgehend von dem bestehen-
den Vermietermarkt werden weiterhin faire Durchschnittsmieten, Vollauswirkungen aus Mieterhéhun-
gen und Neuvermietungen sowie durchgefiihrte moderate Erhéhungen der Nutzungsgebihren bei einem
bestehenden niedrigen Leerstand zu einem Anstieg der Umsatzerl6ése aus Vermietung fuhren.

Die fortschreitende Digitalisierung der Genossenschaft wird als Chance gesehen, sich am Markt als modern
wahrgenommener Vermieter zu etablieren und auch Arbeitsprozesse effizienter zu gestalten. Gerade in
Krisenzeiten unterstltzt die zunehmende Digitalisierung der Geschaftsprozesse die Aufrechterhaltung
der Arbeitsfahigkeit der Genossenschaft.

Die Genossenschaft ist durch ihre konservative Risikopolitik und den unterschiedlichen MaBnahmen zur
Risikobeherrschung so aufgestellt, dass sich nach aktuellem Kenntnisstand fur die Zukunft keine bedeu-
tenden Beeintrachtigungen der Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage abzeichnen oder gar bestandsgefahr-
dende Risiken erkennbar waren. Zudem Uberwiegen flr die Genossenschaft zusammengefasst betrachtet,
nicht zuletzt aufgrund der stabilen Entwicklung im Kerngeschaft der Hausbewirtschaftung, die Chancen
fur die weitere Unternehmensentwicklung.
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4. PROGNOSEBERICHT

Globale Risiken, die sich insbesondere aus dem anhaltenden Ukraine-Krieg, internationalen Handelskon-
flikten und geo6konomischer Konfrontation ergeben, fihren zu einem hohen Grad an Unsicherheit, der
zu negativen Abweichungen von der Unternehmensplanung und den Kennzahlen fuhren kann.

Durch den Nahost-Krieg; der Auseinandersetzung der USA und Israel mit der Islamischen Republik Iran,
ab 28. Februar 2026 verscharfen sich bestehende Unsicherheiten vor allem hinsichtlich des Risikos signifi-
kant steigender Energiepreise. Weitere Folge kdnnen insbesondere wachsende Mietforderungsausfalle
und deutlich héhere Finanzierungskosten bei einer inflationsbedingten Straffung der Geldpolitik sein.

Fur die beobachteten finanziellen und nichtfinanziellen Leistungsindikatoren erwartet die Genossenschaft
auf Basis der Unternehmensplanung (Stand: 04/2026) folgende Entwicklung:

Zusammenfassend sind keine bestandsgefahrdenden oder entwicklungsbeeintrachtigenden Risiken erkenn-
bar, die zu einer ungunstigen Entwicklung im Unternehmen mit negativer Beeinflussung auf die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage fihren kénnten.

Die Finanz- und Ertragslage bleibt positiv. Die Geschaftstatigkeit der Genossenschaft entwickelt sich wei-
terhin positiv. Weder ist aufgrund der aktuellen Marktlage noch der erwarteten Entwicklung mit nen-
nenswertem Leerstand oder mit umfangreichen Mietausfallen zu rechnen. Die Genossenschaft wird auch
zukUnftig ihr Immobilienportfolio optimieren.

Bei auch zukunftig vor allem im Rahmen von Nutzerwechseln leicht steigenden Nutzungsgebuhren, der
Vollauswirkung der Neubauten im Rimbertweg, sowie planméBiger, Fortfihrung von Instandhaltung und
Modernisierung rechnen wir fir 2026 mit Mietertragen von T€ 13.544, Zinsaufwendungen (Objektfinan-
zierungen) von T€ 708 und planen die Kosten fur Instandhaltung mit T€ 5.905.

Als Jahrestberschuss rechnen wir mit einem Betrag von T€ 4.040. Damit wird unser Eigenkapital weiter
gestarkt und die finanzielle Basis fur kiinftige Investitionen weiter verbessert.

Bis zum Geschaftsjahr 2030 sollen im Umfang von ca. 500 t/a Emissionen gemindert werden. Fur das
nachste Geschaftsjahr ist in der Planung ein Gebaude fur CO,-MinderungsmaBnahmen vorgesehen. In
40 Gebauden wird zusatzlich durch Heizungsoptimierung CO, eingespart werden. Bezuglich der

CO,-Umlage ergeben sich nach dem Stufenmodell folgende Verteilungen: 70 % Mieterbelastung,
30% Vermieterbelastung. Die Belastung fur das Unternehmen betragt im nachsten Jahr ca. T€ 75,0.

Hamburg, 11. Mai 2026
Hamburger Lehrer-Baugenossenschaft eG

Der Vorstand

Volker Emich Martin Siebert
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Bilanz

zum 31. Dezember 2025

Aktivseite

A.

N o v oA W

1.

Anlagevermogen

Immaterielle Vermdgensgegenstande
Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke ohne Bauten
Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

Wertpapiere des Anlagevermdgen

Anlagevermogen insgesamt

Umlaufvermoégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

Grundstlicke ohne Bauten

Unfertige Leistungen

Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstiande

Forderungen aus Vermietung

Sonstige Vermdgensgegenstande

Flissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschéftsjahr

€ €

13.397,59

117.196.313,91

0,00
1.992,99
129.742,87
451.822,06
21.164,80
0,00
117.801.036,63
2.376,20
117.816.810,42
31.283,33
5.037.634,94
5.068.918,27
103.333,77
361.304,36
464.638,13
10.913.005,48
48.807,50

134.312.179,80

Vorjahr
€ €
19.695,09
119.421.734,81
0,00
3.600,44
150.387,97
0,00
73.502,18
0,00
119.649.225,40
2.376,20

119.671.296,69

31.283,33
4.616.220,06
4.647.503,39
88.965,50
1.331.777,63
1.420.743,13
8.538.799,10
110.241,66

134.388.583,97
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Bilanz

zum 31. Dezember 2025

Passivseite

Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder

(Ruickstandig fallige Einzahlung: 0,00 €)

aus gekiindigten Geschaftsanteilen

Kapitalriicklage
Gewinnriicklagen
Gesetzliche Riicklage
Bauerneuerungsriicklage

Andere Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn
Gewinnvortrag
Jahresuiberschuss

Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt

N =

= = ()

Riickstellungen
Riickstellungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen

Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung

b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern:
9.145,62 € (Vorjahr: 237.063,21 €)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
0,00 € (Vorjahr: 1.388,70 €)
Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

€

96.980,00
8.570.120,00

90.740,00

7.315.694,33
4.430.020,12
49.378.735,49

6.497.692,83
-6.156.926,43

685.573,00
162.007,00

52.976.428,38
4.095.473,41
5.153.102,51

18.739,45
621.460,45
27.855,27

Geschéftsjahr

8.757.840,00
222.079,92

61.124.449,94

340.766,40
70.445.136,26

847.580,00

62.893.059,47

126.404,07
134.312.179,80

95.940,00
8.521.760,00

95.160,00

6.659.427,33
4.430.020,12
43.878.076,06

5.539.583,79
-5.229.436,29

727.589,00
185.775,00

58.366.078,07
5.028.065,07
4.759.077,11

32.300,97
704.702,84
254.552,58

Vorjahr

8.712.860,00
217.179,92

54.967.523,51

0,00

310.147,50
64.207.710,93

913.364,00

69.144.776,64

122.732,40

134.388.583,97
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Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 01. Januar — 31. Dezember 2025

10.

Umsatzerlose
aus Bewirtschaftungstatigkeit

Erh6hung des Bestandes
an unfertigen Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstatigkeit

b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fir Altersversorgung und Unterstiitzung
davon fiir Altersversorgung: 117.545,03 €

Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon aus Aufzinsung von langfristigen Riickstellungen:
6.325,00 €

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und Ertrag

11.
12.
13.

Sonstige Steuern
Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss
in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

Geschaftsjahr
€ €

18.993.237,89

421.414,88

494.064,42

7.052.471,16
48.375,40
7.100.846,56
12.807.870,63

1.619.988,70
469.744,06

2.089.732,76

2.391.265,90
719.913,48
191.170,16
856.389,12

7.736,66
6.934.002,87

436.310,04
6.497.692,83

6.156.926,43

340.766,40

Vorjahr
€ €

18.120.016,95

208.987,56

366.197,30

7.180.426,85
52.594,52
7.233.021,37
11.462.180,44

1.521.364,48
451.777,52

112.768,94
1.973.142,00

2.276.076,50
631.296,66
330.417,13
932.839,78

9.098,00
0,00
5.979.242,63

439.658,84
5.539.583,79

5.229.436,29

310.147,50
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A. Allgemeine Angaben

Die Genossenschaft fuhrt die Firma Hamburger Lehrer-Baugenossenschaft eG, hat ihren Sitz in 22529
Hamburg, Lokstedter Steindamm 74 a und ist unter der GnR 481 in das Genossenschaftsregister beim Amts-
gericht Hamburg eingetragen.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Der Jahresabschluss zum 31.12.2025 wurde nach den Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches
(HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschlagigen gesetzlichen Regelungen fur Genossenschaften und die
Satzungsbestimmungen ebenso wie die Verordnung Uber die Gliederung des Jahresabschlusses von Woh-

nungsunternehmen (JAbschlWUV) beachtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entsprechend § 275 Abs. 2 HGB wiederum nach dem Gesamt-
kostenverfahren aufgestellt.

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden angewandt:

Immaterielle Vermdégensgegenstiande wurden nur insoweit zu - um planméaBige Abschreibungen
geminderte - Anschaffungskosten aktiviert, als sie entgeltlich erworben wurden. Hierfur wird eine drei-

bzw. funfjahrige Nutzungsdauer zugrunde gelegt.

Das Sachanlagevermdgen ist unter BerUcksichtigung planmaBiger linearer Abschreibungen und Zuschlsse
zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt.

Die IDW-Stellungnahme zur Rechnungslegung: Abgrenzung von Erhaltungsaufwand und Herstel-
lungskosten bei Gebduden in der Handelsbilanz (IDW RS IFA 1 n.F.) in der Fassung vom 06.11.2024 wurde
entsprechend dem Wahlrecht zur vorzeitigen Anwendung bereits im Jahresabschluss zum 31.12.2025 voll-
standig beachtet.

Bei Wohngebéauden betragt die der planmaBigen Abschreibung zugrunde gelegte Nutzungsdauer 80 Jahre.
Wohngebaude auf Erbbaugrundstiicken werden nach der Restlaufzeit der Vertrage abgeschrieben.

FUr zwei Verwaltungseinheiten wird weiterhin eine Nutzungsdauer von 85 Jahren angesetzt, da hier in
friheren Jahren eine Vollmodernisierung durchgefuhrt wurde. Fur Einzelgaragen betragt die angesetzte
Nutzungsdauer 33 Jahre, bei den Tiefgaragen 50 Jahre.

FUr Fahrradgaragen und einen Gerateschuppen betragt die Nutzungsdauer 16 Jahre.

FUr Einbauktchen betragt die Nutzungsdauer zehn Jahre.

Die AuBenanlagen werden innerhalb von 15 Jahren abgeschrieben.

Elektro-Ladestationen fur Pkw werden innerhalb von zehn Jahren abgeschrieben.

Die unter Technische Anlagen und Maschinen ausgewiesenen Wascheinrichtungen werden in funf
bzw. zehn Jahren abgeschrieben.

Bei der Betriebs- und Geschéaftsausstattung erfolgt die Abschreibung innerhalb von drei bis 16 Jahren.
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Fur bewegliche geringwertige Vermégensgegenstiande wurde im Geschaftsjahr ein Sammelposten
gebildet. Die Abschreibung erfolgt innerhalb von funf Jahren.

Die Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten bilanziert.

Beim Umlaufvermdgen wurde das strenge Niederstwertprinzip beachtet. Die unfertigen Leistungen
sind zu Anschaffungskosten abziglich der Abschlage fir Leerstand bewertet.

Die Forderungen, Sonstige Vermdgensgegenstande und Flussige Mittel werden mit dem Nennwert bilan-
ziert. Erkennbaren Risiken bei Forderungen wird im Wege der Einzelbewertung Rechnung getragen. Beste-

hende langfristige Forderungen wurden mit dem Barwert angesetzt.

Die Pensionsverpflichtungen wurden auf Basis eines versicherungsmathematischen Gutachtens ermittelt
und mit ihrem Erfullungsbetrag angesetzt.

Die Sonstigen Riickstellungen beinhalten alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten
nach MaBgabe des § 249 HGB. Ihre Bewertung erfolgte nach verntinftiger kaufmannischer Beurteilung in

Hohe des notwendigen Erflllungsbetrages.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflllungsbetrag angesetzt.

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung
I. Bilanz

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermaogens ergibt sich aus dem folgenden Anlagengitter:

Anlagenspiegel Anschaffungs-/Herstellungskosten
01.01.2025 Zugange Abgange Umb. 31.12.2025
€ € € € €
Immaterielle
Vermdgensgegenstande 86.443,11 - - - 86.443,11

Grundstlicke und
grundstiicksgleiche

Rechte mit Wohnbauten 177.651.969,92 114.738,76 - - 177.766.708,68
Technische Anlagen und

Maschinen 94.599,51 - -2.492,31 - 92.107,20
Betriebs- und Geschafts-

ausstattung 501.436,18 22.556,19 -47.986,29 - 476.006,08
Anlagen im Bau 0,00 293.322,36 - 158.499,70 451.822,06
Bauvorbereitungskosten 73.502,18 106.162,32 - -158.499,70 21.164,80
Sachanlagen gesamt 178.321.507,79 536.779,63 -50.478,60 0,00 178.807.808,82
Finanzanlagen 2.376,20 - - - 2.376,20

Anlagevermdgen
insgesamt 178.410.327,10 536.779,63 -50.478,60 0,00 178.896.628,13
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Anlagenspiegel

Immaterielle

Vermdgensgegenstande

Grundstiicke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Technische Anlagen
und Maschinen

Betriebs- und Geschafts-
ausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten
Sachanlagen gesamt

Finanzanlagen

Anlagevermégen
insgesamt

01.01.2025

€

66.748,02

58.230.235,11

90.999,07

351.048,21

58.672.282,39

0,00

58.739.030,41

Abschreibungen

Geschéftsjahr

€

6.297,50

2.340.159,66

1.607,45

43.201,29

2.384.968,40

2.391.265,90

Abgange
€

0,00

-2.492,31

-47.986,29

-50.478,60

-50.478,60

31.12.2025

€

73.045,52

60.570.394,77

90.114,21

346.263,21

61.006.772,19

0,00

61.079.817,71

Buchwerte
31.12.2025 31.12.2024
€ €
13.397,59 19.695,09

117.196.313,91

1.992,99

129.742,87
451.822,06

21.164,80
117.801.036,63

2.376,20

117.816.810,42

119.421.734,81

3.600,44

150.387,97
0,00

73.502,18
119.649.225,40

2.376,20

119.671.296,69

Der Zugang bei den Sachanlagen von T€ 536,8 ist wesentlich bestimmt von den Anlagen im Bau und
Bauvorbereitung in Hohe von T€ 399,5 fur die energetische Sanierung im Rimbertweg 19.

Bei den Zugdngen in der Betriebs- und Geschiftsausstattung von T€ 22,6 betreffen T€ 4,9 Gering-
wertige WirtschaftsgUter, T€ 17,6 Betriebs- und Geschaftsausstattung.

Die unter dem Umlaufvermdgen ausgewiesenen unfertigen Leistungen i. H. v. T€5.037,6 beinhalten aus-
schlieBlich noch abzurechnende Heiz- und Betriebskosten des Jahres 2025. Denen stehen erhaltene Anzah-
lungen (Vorauszahlungen fur Heiz- und Betriebskostenumlagen) in Hohe von T€5.153,1 gegenuber.

Der Anteil der Lehrerbau fur die CO,-Abgabe betrug im Jahr 2025 T€ 62,1.
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Die Restlaufzeiten der Forderungen und sonstigen Vermégensgegenstande stellen sich wie folgt dar:

Forderungen und sonstige

e e B 31.12.2025 unter 1 Jahr > 1 Jahr
Forderungen aus Vermietung 103.333,77 103.333,77 0,00
(88.965,50) (88.965,50) (0,00)

Sonstige Vermdgensgegenstande 361.304,36 245.559,26  115.745,10
(1.331.777,63) (1.169.734,49)  (162.043,14)

Gesamt 464.638,13 348.893,03 115.745,10

(1.420.743,13) (1.258.699,99)  (162.043,14)

(Vorjahreswerte sind in Klammern dargestellt)

Die sonstigen Vermdgensgegenstande enthalten Forderungen gegentber der Hamburgischen Investitions-
und Férderbank (IFB) fur BaukostenzuschuUsse i. H. v. T€ 162,0.

Die Riicklagen haben sich wie folgt entwickelt:

Kapitalriicklage

Bestand Einstellung wahrend Bestand
31.12.2024 des Geschéftsjahres 31.12.2025
€ € €
217.179,92 4.900,00 222.079,92
Ergebnisriicklagen
Art der Riicklagen Bestand Einstellung aus dem Bestand
31.12.2024 Jahresiiberschuss des 31.12.2025
Geschéftsjahres
Euro Euro Euro
Gesetzliche Riicklage § 40
6.659.427,33 656.267,00 7.315.694,33
Abs. 1 und 2 der Satzung
Bauerneuerungsriicklage 4.430.020,12 - 4.430.020,12
Andere Ergebnisriicklagen 43.878.076,06 5.500.659,43 49.378.735,49
Gewinnriicklagen 54.967.523,51 6.156.926,43 61.124.449,94
Riicklagen gesamt 55.184.703,43 6.161.826,43 61.346.529,86

Die Ruckstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen wurden nach dem modifizierten
Teilwertverfahren unter Berlcksichtigung einer 2,4 %igen Rentenanpassung errechnet. Zur Ermittlung
der Verpflichtung zum Bilanzstichtag wurden die Richttafeln von Prof. Dr. Klaus Heubeck (2018 G) sowie
der von der Deutschen Bundesbank veroffentlichte Marktzins der vergangenen zehn Jahre fur eine Lauf-
zeit von 15 Jahren in Hohe von 2,05 % (Stand Dezember 2025) zum 31.12.2025 zugrunde gelegt (VJ: Stand
Dezember 2024: 1,90 %).
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Die Ruckstellungen fur Pensionen und éhnliche Verpflichtungen betragen T€ 685,6 (VJ T€ 727,6). Aus
der Abzinsung der Pensionsriickstellungen mit einem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen
10 Jahre ergibt sich im Vergleich zur Abzinsung mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergange-
nen 7 Jahre ein Unterschiedsbetrag in Hohe von T€ -6,2.

Die sonstigen Riickstellungen i. H. v. T€ 162,0 beinhalten Kosten der Hausbewirtschaftung, fur die Ver-
waltungskosten (T€ 117,1), fur Betriebs- und Heizkosten (T€ 34,5) und fur die Instandhaltung (T€ 10,4).

Verbindlichkeitenspiegel

Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegen-
uber Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegen-
{iber anderen Kreditgebern

3. Erhaltene Anzahlungen

4. Verbindlichkeiten aus
Vermietung

5. Verbindlichkeiten aus
anderen Lieferungen
und Leistungen

6. Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

insgesamt

31.12.2025

Euro
52.976.428,38
(58.366.078,07)

4.095.473,41
(5.028.065,07)

5.153.102,51
(4.759.077,11)

18.739,45
(32.300,97)

621.460,45
(704.702,84)

27.855,27
(254.552,58)

62.893.059,47
(69.144.776,64)

davon
Restlaufzeit gesichert
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre {iber 5 Jahre Art der
Sicherung*)
Euro Euro Euro Euro

6.179.712,76  10.960.441,09 35.836.274,53  52.976.428,38 GPR
(5.029.787,44) (12.980.924,15)  (40.355.366,48) (58.366.078,07) GPR

275.797,06 1.142.287,42 2.677.388,93  4.095.473,41 GPR
(932.591,64)  (1.126.536,06) (2.968.937,37)  (5.028.065,07) GPR

5.153.102,51
(4.759.077,11)

18.739,45
(32.300,97)

621.460,45
(704.702,84)

27.855,27
(254.552,58)

12.276.667,50 12.102.728,51 38.513.663,46 57.071.901,79
(11.713.012,58) (14.107.460,21)  (43.324.303,85) (63.394.143,14)

(Vorjahreswerte sind in Klammern angegeben, *) Grundpfandrechte (GPR))

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten hat sich gegentber dem Vorjahr (T€ 122,7) um T€3,7 erh6ht.
Dieser enthalt vorausgezahlte Mieten und Umlagen von T€ 33,9 fir den Monat Januar 2026 und vorausge-
zahlte Mieten fur vermietete Garagenstellplatze an die Hansa Baugenossenschaft eG von T€ 92,5.
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Il. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlése aus Bewirtschaftungstatigkeit enthalten neben den Mietertréagen (inkl. Erloss-
chmalerung und Erlése RAP) von T€ 13.229,9 und den Sondernutzungen von T€ 11,5 abgerechnete Neben-
kosten in Hohe von T€ 4.554,8 und Aufwendungszuschisse von T€ 1.197,0. Umsatzerlose aus dem Verkauf
von Grundstiicken, aus Betreuungstatigkeit und aus anderen Lieferungen und Leistungen fielen nicht an.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage in Hohe von T€ 494,0 enthalten Erstattungen der Versicherung von
T€370,1 und Ertrége aus der Auflésung von Ruckstellungen T€ 53,6.

Die Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen i. H. v. T€ 7.100,8 enthalten Aufwen-
dungen fur Bewirtschaftungstatigkeit i. H. v. T€ 7.052,5, davon T€ 4.249,6 Heiz- und Betriebskosten und
T€ 2.786,7 fur Instandhaltungskosten. Die Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen betra-
gen T€48,4.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Hohe von T€ 719,9 enthalten vor allem Kosten fur die
Verwaltung von T€ 640,3 sowie Abschreibungen auf Mietforderungen in Hohe von T€ 12,2 und Aufwen-
dungen fur Gemeinschaftspflege i. H. v. T€ 67,4.

D. Sonstige Angaben

1. Die Zahl der im Geschaftsjahr 2025 durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Voll- Teilzeit-
beschaftigte  beschaftigte
Kaufmannische
Mitarbeiter/-innen 7,00 (6,50) 4,00 (4,00)
Hausmeister und
Raumpfleger/-innen 14,50 (13,75) 18,00 (20,00)
Insgesamt 21,50 (20,25) 22,00 (24,00)

(Vorjahreswerte sind in Klammern vermerkt)

2. Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich wie folgt entwickelt:

Geschafts- Mitglieder-
guthaben bewegung

€ (Anzahl)
Stand 01.01.2025 8.521.760,00 3.906
Zugang 2025 238.680,00 113
Abgang 2025 190.320,00 85
Stand 31.12.2025 8.570.120,00 3.934

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéaftsjahr um T€ 48,4 erhoht. Eine
Nachschusspflicht durch die Mitglieder ist nach § 19 der Satzung der Genossenschaft ausgeschlossen.
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3. Name und Anschrift des zustandigen Priifungsverbandes:
Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.
Hamburg - Mecklenburg-Vorpommern - Schleswig-Holstein
Tangstedter LandstraBe 83

22415 Hamburg

4. Mitglieder des Vorstands:
Volker Emich
Martin Siebert

5. Mitglieder des Aufsichtsrats:

Hans-Jurgen Kruckemeier Vorsitzender

Rudiger Stiemer (bis 24. Juni 2025) Stellvertr. Vorsitzender
Niklas Moritz Schmidt (ab 25. Juni 2025)  Stellvertr. Vorsitzender
Azita Antoniadis

Annette Noch

Maico Smyczek

6. Sonstige finanzielle Verpflichtungen
Aus abgeschlossenen Bau- und Planungsvertragen bestehen finanzielle Verpflichtungen von T€2.913,7 und
fur Leasingvertrage T€ 30,6.

Diese finanziellen Verpflichtungen sind vollstandig durch abgeschlossene Darlehensvertrage und Eigen-
mittel gedeckt.

7. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Im Ubrigen haben sich Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschéaftsjahres
eingetreten sind und weder in der Gewinn- und Verlustrechnung noch in der Bilanz bertcksichtigt sind,
nicht ergeben.

8. Gewinnverwendungsvorschlag

Gemal Beschluss vom 11. Mai 2026 von Aufsichtsrat und Vorstand werden aus dem Jahrestiberschuss von
€6.497.692,83 € 656.267,00 in die gesetzliche Riicklage und € 5.500.659,43 in die anderen Ergebnisrtckla-
gen eingestellt.

Der Vorstand und der Aufsichtsrat empfehlen der Mitgliederversammlung, der unverbindlichen Vorweg-
zuweisung zu den anderen Ergebnisriicklagen zuzustimmen und den verbleibenden Bilanzgewinn fur das

Geschaftsjahr 2025 in Hohe von € 340.766,40 vollstandig fur die Zahlung der Dividende gemaf Satzung
zu verwenden.

Hamburg, den 11. Mai 2026

Der Vorstand

Volker Emich Martin Siebert
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Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat hat wahrend des Geschaftsjahres 2025 seine Aufgaben nach Gesetz, Satzung und Geschéafts-
ordnung im vollen Umfang wahrgenommen. Er hat den Vorstand bei der Leitung der Genossenschaft regel-
maBig beraten und dessen Tatigkeit Uberwacht. AuBerdem war er in alle Entscheidungen von grundlegender
Bedeutung fur das Unternehmen unmittelbar und friihzeitig eingebunden. Der Aufsichtsrat lieB sich durch
den Vorstand —auch ergéanzend zu den Aufsichtsratssitzungen - durch Quartalsberichte regelmaBig, zeitnah
und vollstandig Uber die Geschaftspolitik, die Wirtschafts-, Finanz- und Investitionsplanung, die Personal-
planung sowie Uber besondere MaBBnahmen des Risikomanagements informieren.

Die Mitgliederversammlung fand am 25. Juni 2025 im Seniorenzentrum St. Markus, Gartnerstr. 63,
20253 Hamburg statt.

Mit Ablauf der Mitgliederversammlung am 25. Juni 2025 endete turnusmaBig die Amtszeit der Aufsichts-
ratsmitglieder Azita Antoniadis und Rudiger Stiemer. Frau Antoniadis und Herr Stiemer stellten sich erneut
zur Wahl. Die Mitgliederversammlung wahlte beide fir weitere drei Jahre in den Aufsichtsrat.

In seiner konstituierenden Sitzung im Anschluss an die Mitgliederversammlung wahlte der Aufsichtsrat
Herrn Hans-Jirgen Krickemeier wieder zum Aufsichtsratsvorsitzenden, Herrn Moritz Schmidt zum stell-
vertretenden Vorsitzenden, Frau Annette Noch zur Schriftfihrerin und Herrn Maico Smyczek zum stellver-
tretenden Schriftflhrer. Zu Vorsitzenden der Ausschisse wurden Herr Rudiger Stiemer (Prifungsausschuss)
und Herr Maico Smyczek (Wohnanlagenausschuss) gewahlt.

Im Jahr 2025 fanden wieder der Genossenschaftstag und die Arbeitstagung des Verbandes norddeutscher
Wohnungsunternehmen (VNW) statt. Themen waren dieses Mal u. a.:

¢ Vor-Ort-Versorgung mit Warme und Strom

e Zukunft der Personalgewinnung

e Zusammenleben in Wohnquartieren

Der Aufsichtsrat ist seinen Verpflichtungen wie folgt nachgekommen:
¢ Sechs Aufsichtsratssitzungen (davon finf gemeinsame Sitzungen mit dem Vorstand) und eine
Klausurtagung vom 7. bis 9. Méarz 2025 in Grof3 Zecher (Schaalsee). Schwerpunkte der Beratungen des
Aufsichtsrats im Jahr 2025:
- In allen Sitzungen lieB3 sich der Aufsichtsrat vom Vorstand ausfuhrlich Gber den aktuellen Geschéaftsver-
lauf berichten.
- Erérterung des Berichts Uber die gesetzliche Prifung mit dem Verbandsprifer Herrn Giese am 22.07.2025
- Fortschreibung 10-Jahresplan
- Energetische Sanierung Bestandsbau Rimbertweg 19
- Prifung des Jahresabschlusses 2024
- Planung und Vorbereitung der Mitgliederversammlungen 2025
- Fortfihrung der Umstellung auf Fernwarme
- Verstarkter Einsatz von KI
- Planungen nach dem Erwerb der mit Erbbaurechten belasteten Grundstlicken in Heimfeld.
- Planung 100-Jahrfeier
- Spendenprojekt

¢ Wohnanlagenausschuss und AGAMI:
- 01.10.2025 Wohnanlage Kirchdorf Std
- 24.09.2025 Wohnungsbegehungen Woéschenhof
- 11.06.2025 Wohnanlage Finkenwerder
- 21.05.2025 Wohnanlagen Lokstedt
- 10.06.2025 Nachbetrachtung der durchgefiihrten Arbeiten in der RichardstraBe
- 27.09.2025 Datenaufnahme in der Sievekingsallee/Perthesweg
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Bericht des Aufsichtsrats

Im Rahmen des von Vorstand und Aufsichtsrat beschlossenen Spendenprojekts wurde im Jahr 2025 die
Alimaus Hilfsverein St. Ansgar e.V.am Nobistor unterstttzt. Die Alimaus ist eine Einrichtung fr wohnungs-
lose und bedurftige Menschen.

Dervorgelegte Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2024 sowie der Lagebericht der Hamburger Lehrer-Bauge-
nossenschaft sind von dem als Abschlussprifer bestellten Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen-e.-V.
mit dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehen worden. Die Mitgliederversammlung hat am
25. Juni 2025 bestatigt, dass der Prufungsbericht zur Kenntnis genommen wurde.

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2025, der Lagebericht und der Gewinn-
verteilungsvorschlag wurden vom Aufsichtsrat gepruft und fur richtig befunden.

Aufgrund des Ergebnisses der gesetzlichen Priifung und seiner eigenen Uberpriifungen empfiehlt der Auf-
sichtsrat der Mitgliederversammlung:

e den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2025 festzustellen,

e dem Gewinnverteilungsvorschlag von Aufsichtsrat und Vorstand fur das Geschéaftsjahr 2025 zuzustimmen,
e den Vorstand fur das Geschéaftsjahr 2025 zu entlasten.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der HLB fur ihren
groBBen personlichen Einsatz.
Hamburg, 11. Mai 2026

Der Aufsichtsrat

gez. H.-J. Krickemeier
Vorsitzender
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Zum Gedenken

UNSEREN VERSTORBENEN
MITGLIEDERN ZUM GEDENKEN

Arno Bartz

Bernd Ebbe
Simone Lachmund
Horst-Gerhard Sendel
Elsa Volz

Justus Tiebel
Renate Kuhl
Lucjan Gorka
Detlev Breitung
Wolfgang Klemt
Carsten Herold
Detlef RoB3

llse Heimann
Ingrid Bartz

Marina Giesler

Dr. Gernot Biihring

Marianne Grage

Klaus Mehrens

Inge-Lore Storch
Jonny Schmidt
Rita Hellwinkel
Klaus Peter Stier
Rudolf Bork
Meta Zeyher
Uwe Henrik Laerum
Thyra Saygili
Barbel Damm
Noorseraj Zaman
Waltraud Rof3
Uwe Spranger
Margret Fischer
Seng(l Tirkmen
Margrit Becker
Larisa Gurvitch
Ulrich Brose

Edith ReiBner

30



Unsere Wohnungen

GroB-gorsteI ®Ohlsdorf
Lokstedt ®Steilshoop
) ®Winterhude
Stellingen®  ®Eppendorf ®Tonndorf
%arrgbek @ Wandsbek

Eimsbittel ®

; ®Uhlenhorst
Ottensen [ eEilbek

o
Heimfeld

¢
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Unsere Wohnungen

Anzahl der
Baujahr  Wohnungen

VE 28 Fanny-Lewald-Ring 1992 104

157-181
VE 26 Walther-Kunze-StraBe 2 -8

EggerstedtstralBe 53 1983 42
VE 27 BergiusstraBe 7

NoltingstraBe 10, 12 1989 32
VE 30 GoldbachstraBe 11, 13

Walther-Kunze-StraBe 1998 64

34-42
VE 32 Lammersieth 12 2012 13
VE 17 Blumenau 97a-99e

Eilenau 69a+b 1954 64
VE 18 Ottersbekallee 29+ 31 1955 27
VE 01 Husumer StraBe 31-35

SudeckstraBe 1-5

Breitenfelder Str. 76—78 1928 83
VE 13 Breitenfelder StraBe 74

Eisenlohrsweg 8 1954 28
VE 19 Fallreep 28-42 1978 14
GROSS-BORSTEL
VE 12 Ortleppweg 1-4

Warnckesweg 20a+b 1957 70
VE 03 Perthesweg 2—8

Sievekingsallee 107—-111 1949 109
VE 05 ChateauneufstraBe 11-13

Am Hiinenstein 11 1950 45
VE 09 ChateauneufstraBe 7—9 1951 29
VE 08 Hammer Hof 16—20 1951 90
VE 10 Horner Weg 33-41 1952 92
VE 07 Heimfelder StraBe 34—38

HomannstraBe 1 1950 35
VE 14 HomannstraBe 3—7b 1953 44

Foto: Lehrerbau

Anzahl der
Baujahr  Wohnungen
VE 02 HomannstraBe 17 +19
Milchgrund 12 +14 1983 73
VE 04 HomannstraBe 13+ 15
Milchgrund 8 +10 1983 73

KIRCHDORF-SUD

VE 24 Karl-Arnold-Ring 40, 42, 1976 48

44
KIRCHSTEINBEK
VE 39 Marienblick 3 2020 15
LOKSTEDT
VE 06 Lokstedter Steindamm

78-84a 1950 44
VEN Lokstedter Steindamm

74-76

Veilchenweg 1-13 1952 89
VE 15 Veilchenweg 15-21

Grandweg 101-103 1953 54
VE 20 Rimbertweg 19 1964 45
VE 22 Von-Eicken-Str. 17 +19 1977 48
VE 31 Veilchenweg 1a 1995 10
VE 34 Lohkoppelweg 42a—-42c 2012 29
VE 37 Rimbertweg 19 a+b 2025 44
MARIENTHAL
VE 21 OktaviostraBe 110a—116¢c 1963 122
VE 29 Osterkamp 59a—d

OktaviostraBe 118—118¢

OktaviostraBe 120—120b 1999 88
OHLSDORF
VE 40 Im Griinen Grunde 1 c—e 2023 35
STEILSHOOP
VE 25 Erich-Ziegel-Ring 26-34 1975 32
VE 33 Borchertring 41 +43 1973 30
STELLINGEN
VE 23 Tierparkallee 36—40 1970 42
VE 36 HagenbeckstraBe 149 a—c 2019 59
TONNDORF
VE 35 Woschenhof 10-14a 2016 90
UHLENHORST
VE 16 RichardstraBe 3850 1956 86

2004 10

WINTERHUDE
VE 38 Winterlindenweg 57-61 2021 35
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