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Kontaktadressen N~

Hauptverwaltung

FalkenstraBe 9 - 23564 Liibeck
Telefon: 0451 14 05-0

Telefax: 0451 14 05-299
E-Mail: info@neueluebecker.de
Internet: www.neueluebecker.de

Mitglieder-ServicePortal: msp.neueluebecker.com

ServiceCenter

Ahrensburg

Hermann-Lons-StraBe 40 - 22926 Ahrensburg

Telefon: 04102 66 70-0
Telefax: 04102 66 70-19
E-Mail: ahrensburg@neueluebecker.de

Elmshorn

WesterstraB3e 1 - 25336 Elmshorn
Telefon: 04121 46 312-10

Telefax: 04121 46 312-29

E-Mail: elmshorn@neueluebecker.de

Schwerin

FriesenstraBBe 2 - 19059 Schwerin
Telefon: 0385 76 09 68-0

Telefax: 0385 76 09 68-19

E-Mail: schwerin@neueluebecker.de

ServiceBuros

Crivitz

StraBBe der Freundschaft 11 - 19089 Crivitz
Telefon: 03863 22 23 30

Telefax: 03863 33 37 76

E-Mail: crivitz@neueluebecker.de

Hagenow

Rosenweg 8 - 19230 Hagenow
Telefon: 03883 72 40 38

Telefax: 03883 72 90 43

E-Mail: hagenow@neueluebecker.de

Schwarzenbek

Frankfurter StraBBe 31 - 21493 Schwarzenbek

Telefon: 04151 89 82-0
Telefax: 04151 89 82-19
E-Mail: schwarzenbek @neueluebecker.de

Marcel Sonntag

Liebe Leser,

Sie haben es sicherlich gleich bemerkt. Unser Geschiftsbericht sieht in diesem Jahr
etwas anders aus, als in den vorherigen Jahren. Wir haben fiir Sie das Layout verdndert
und bieten somit eine noch bessere Wahrnehmung unserer genossenschaftlichen Tétig-
keiten. Aber nicht nur dies war der Grund fiir eine Verdnderung. Dynamik, Innovation
und Transparenz sind fiir unsere Genossenschaft maBgebliche Punkte, die sich in unserem
Geschéftsbericht ebenfalls widerspiegeln.

Diese Merkmale tauchen auch auf, wenn wir voller Stolz und Freude auf das Jahr 2012
zuriick blicken. Gerade in Zeiten steigender Preise und gesellschaftlicher Diskussionen
iiber Wohnungsnot und Miethohen ist die Initiative der Wohnungsunternehmen und im
Speziellen die der Genossenschaften gefragt.

So wurde das vergangene Jahr von der UNO zum ,Internationalen Jahr der Genossen-
schaften® ausgerufen, um auf die Vorziige dieser einmaligen Rechtsform aufmerksam zu
machen. Unter dem Motto ,Miteinander* hat sich die NEUE LUBECKER wieder an ihren
zahlreichen Standorten présentiert. Neben diversen Mitgliederfesten und einem gemeinsa-
men Genossenschaftstag in Schwerin waren die regionalen Vertretertreffen die Hohepunkte
unserer Veranstaltungsreihe. Den Abschluss bildete die Einweihung des neuen Kaufhofs in
Libeck, zu dem auch 13 lebensgroB3e Bronzefiguren gehoren. Diese stehen ebenfalls unter
dem genossenschaftlichen Motto ,,Miteinander*

Aber nicht nur das Jahr 2012 soll die Vorziige des genossenschaftlichen Prinzips und
unserer Genossenschaft in den Fokus riicken. So blicken wir motiviert in die Zukunft, um
uns neuen Herausforderungen zu stellen, das Handeln an der Férderung unserer Mitglieder

auszurichten, sie zu unterstiitzen und immer ein offenes Ohr zu haben.

Wir freuen uns auf ein erfolgreiches Jahr mit Ihnen und wiinschen viel SpaB beim Lesen

des Geschiftsberichtes.
Marcel Sonntag l olker Skroblies

Vorstandsvorsitzender Vorstand

Volker Skroblies



Auf einen Blick

NEUE LUBECKER Norddeutsche Baugenossenschaft eG

Sitz der Genossenschaft: Liibeck

Griindung: 14. November 1949
Eintragung: Amtsgericht Liibeck, Gen.-Reg. 207
Geschiftszweck: yForderung der Mitglieder vorrangig durch eine gute,

sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung".

Die Kennzahlen im Jahresvergleich

2012 2011

€ T€

Bilanzsumme 656.533 630.643
Liquide Mittel (mit Wertpapieren) 12.592 7.524
Anlagevermdgen 614.789 594.528
Eigenkapital 189.951 180.296
Umsatzerlése 88.363 85.959
Jahresiberschuss 8.770 4.912
Cashflow 23.151 24.310
Eigener Wohnungsbestand (Whg.) 15.072 14.759
— davon é&ffentlich geférdert (Whg.) 4.104 4.112
Flachen in gm per 31.12. 934.431 909.487
Umsatzerldse aus Mieten 63.261 61.101
Bavuinvestitionen inkl. Instandhaltung 49.395 59.905
Instandhaltung (EUR/qm) 15,31 16,30
Anzahl der Mitglieder per 31.12. 17.234 17171
Personalbestand im Jahresdurchschnitt (ohne Vorstand) 213 220
- davon ganztags tdtig 131 130

- davon teilzeit- und nebenberuflich beschéftigt 82 920
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eit mehr als 60 Jahren verbinden wir

als NL aktive Mitgliederférderung mit immo-
bilienwirtschaftlicher Weitsicht. Auf Nord-
deutschlands Wohnungsmarkt sind wir mit
mehr als 15.000 Wohnungen préisent. Mehr als
17.000 Mitglieder pridgen unsere genossen-
schaftliche Gemeinschaft. Uber 200 Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter arbeiten tiglich zum
Wohl unserer Mitglieder und sorgen fir die
Umsetzung unserer genossenschaftlichen Ziele.




Wir sind stolz,

eine der groBten VWohnungsgenossenschaften Norddeutschlands zu sein.

stellen wir uns

seit mehr als 60

Jahren erfolgreich

den Herausforderungen

unserer Zeit und handeln im

Einklang mit wirtschaftlicher und 6kologi-
scher Verantwortung.

Dabei sah es anfangs alles andere als gut
fir die NEUE LUBECKER aus. Zwei Anliufe
hatten die Mitglieder der satzungsgebenden
Versammlung 1949 bereits gestartet, um die
Wohnungsnot der vielen Flichtlinge in Li-
beck nach dem Zweiten Weltkrieg durch die
Griindung einer eigenen Wohnungsbaugenos-
senschaft zu mildern. SchlieBlich standen im
Sommer 1945 nur 37.500 reguldre Wohnun-
gen fiir rund 234.000 Menschen, von denen
ca. 40 % Fliichtlinge waren, zur Verfiigung.
Aber zwei Mal hatten die zustindigen Gremi-
en eine Grindung abgelehnt, da sie der Mei-
nung waren, es gibe in Liibeck bereits genug
Genossenschaften und eine Fliichtlingsgenos-
senschaft konne nur wirtschaftlichen Schiff-
bruch erleiden.

Unsere Griindungsviter hatten jedoch eine
klare Vision, arbeiteten weitere Details aus,
warben Gelder fiir die kiinftigen Bauten ein

Als leistungsstarke, zukunfisorientierte Gemeinschaft

und erhielten schlieflich im dritten Anlauf
die Genehmigung zur Griindung, so dass die
NEUE LUBECKER Baugenossenschaft eGmbH
zu Liibeck am 14. November 1949 aus der
Taufe gehoben wurde. Und frei nach Goethe
»Aus Steinen, die einem in den Weg gelegt
werden, kann man Schones bauen., entstan-
den 1950 in nur sechsmonatiger Bauzeit die
ersten Hauser an der KantstraBe in Liibeck.

Krisenzeiten wurden
frihzeitig als Chance zur
Neuorientierung genutzt!”

Durch die urspriinglich ablehnende Haltung
gegeniiber der NEUE LUBECKER war fiir die
folgenden Jahrzehnte die Zielrichtung klar
vorgegeben: Wachstum bei wirtschaftlicher
Starke! Die Leidenschaft fiir dieses Ziel wurde
dabei von Vorstandsgeneration zu Vorstands-
generation weitergegeben. Die NEUE
LUBECKER weitete so ihr Geschéftsgebiet nach
und nach durch eigene Neubauten, Fusionen
mit anderen Genossenschaften und Zukéufe
von Wohnungsbestinden auf ganz Schleswig-
Holstein und nach der Wende auch auf
Mecklenburg-Vorpommern und Hamburg aus.

Krisenzeiten wurden friihzeitig als Chance zur
Neuorientierung genutzt. So fiihrte die Olkrise
in den 70er Jahren zu einer Modernisie-
rungswelle, die Wohnungsleerstinde in den
80er Jahren zu einem Umbau von gréBeren
zu gesuchten kleinen Wohnungen und die

derzeitige Aussicht auf den demografischen
Wandel zu einer rdumlichen Neuausrichtung
der Genossenschaft auf die wirtschaftlichen
Zentren der Achse Elmshorn-Hamburg-
Liibeck-Schwerin.

Nun stehen wir vor der nichsten Herausforde-
rung: Der Verringerung der CO2-Emissionen
durch unsere Gebédude. Dafiir ersetzen wir alte
Héuser aus den 50er Jahren durch Neubauten
oder modernisieren erhaltenswerte Bestinde.
Und wir testen derzeit verschiedene Behei-
zungsarten in unseren Hausern. Erdwirme,
Eisspeicherheizung, Pelletheizung, Kraft-Wir-
me-Kopplung und Solarthermie sind Méglich-
keiten, unsere Gebdude umweltfreundlicher
zu machen. Aber auch hier gilt es, sich nicht
auf Abenteuer einzulassen, sondern 6kologi-
sches Handeln mit wirtschaftlicher Stabilitit
in Einklang zu bringen.

,Ein gutes Gefuhl, in der
Geborgenheit einer starken
Gemeinschaft zu leben!”

Sie moOchten wissen, wie die
NEUE LUBECKER ihre Ziele
in den letzten Jahrzehn-
ten so konsequent um-
setzen konnte? Durch
Thre motivierten Mit-
arbeiter, die ebenfalls
Mitglieder der Genos-
senschaft sind!

Mitgliederfest in Geesthacht



Unser leam ist spitze...

und reagiert schnell, kompetent und lésungsorientiert auf
die Winsche unserer Mitglieder.

Wir identifizieren uns mit unseren gemeinsa-
men Aufgaben. Daran lassen wir uns messen.

Jedoch Mitarbeiter, die Ihren Beruf noch als
Berufung und nicht als Job verstehen, fallen
nicht vom Himmel.

Vernetztes Denken ist
heute wichtiger denn je.”

Nur wer SpaB an der tdglichen Arbeit hat, en-
gagiert sich auch, und nur in einer Umgebung
des Vertrauens, der partnerschaftlichen Unter-
stlitzung und des gegenseitigen Respekts fiihlt
man sich wohl. Die NEUE LUBECKER fordert
daher das eigenverantwortliche Handeln ihrer
Mitarbeiter und stattet diese mit den entspre-
chenden Kompetenzen und dem erforderli-
chen Knowhow aus.

Das beginnt bereits mit einer fundierten
Ausbildung, die sowohl die Vermittlung der
praktischen Arbeit als auch die ressortiiber-
greifende Theorie umfasst. Denn vernetztes
Denken ist heute wichtiger denn je. Dass die
NEUE LUBECKER mit dieser Art der Ausbil-
dung auf dem richtigen Weg ist, zeigen diverse
Auszeichnungen der IHK als ,hervorragender
Ausbildungsbetrieb®

Beginnt nach der Ausbildung ,der Ernst des
Lebens®, so gilt die Devise ,Stillstand ist Riick-
schritt”. Durch regelméBige Inhouse-Schu-
lungen und die Besuche externer fachspezifi-
scher Seminare werden die Kollegen auf dem
neuesten Wissensstand gehalten. Eigen-
verantwortliche Weiterbildungen unserer
Mitarbeiter zum Immobilienfachwirt, Immo-
biliendkonom, Betriebswirt und #hnlichen
Abschliissen unterstiitzen wir.

Die so erworbenen Kompetenzen der NEUE
LUBECKER werden auch von den Kollegen
anderer Wohnungsunternehmen geschitzt,
die unsere Mitarbeiter regelméBig als Inte-
ressenvertreter in die Fachausschiisse des
Verbandes norddeutscher Wohnungsunter-
nehmen wihlen. So sind wir beispielsweise
in den Ausschiissen Recht, Wohnungswirt-
schaft, Architektur/Technik und Energie
sowie Bildung, Kommunikation und Marke-
ting vertreten. Wir stellen Priifer bei der IHK
Kiel fiir den Beruf des Immobilienkaufmanns
und die Priifungsausschussvorsitzende bei der
IHK zu Liibeck fiir die Immobilienfachwirte.
Wir arbeiten in der Arbeitsgemeinschaft fiir
zeitgemiBes Bauen und in wohnungswirt-
schaftlichen Organisationen mit.

,Viele Kollegen betatigen
sich ehrenamtlich und das
hat positive Auswirkungen!”

Neben ihrer Arbeit fiir die NEUE LUBECKER
betdtigen sich viele Kollegen in ihrer Freizeit
ehrenamtlich in Vereinen, als Helfer bei der
AWO oder dem Verband ,Frau und Kultur®,
sind in der Krankenhausseelsorge oder bei der
freiwilligen Feuerwehr aktiv oder unter-
stiitzen ihre Gemeinde bei der
Umstellung auf regenerative
Energien, um nur einige
Beispiele zu nennen.

Die Erfahrungen, die
Kollegen in diesen
Bereichen sammeln,
bringen sie wiederum

in ihre tégliche Arbeit
fiir unsere Mitglieder ein.
Und das hat positive Folgen...




Wir denken mit...

und an die Zukunft. Deswegen gestalten wir
nachhaltige lebensqualitat

mit energieeffizienten Gebduden, barriere-
armen Wohnungen, gepflegten Griinanlagen
und intakten Nachbarschaften.

Wenn man Zukunft gestalten will, muss man
die Gegenwart verdndern. Das gilt insbeson-
dere im Wohnungsbau. Denn wihrend Kon-
sumgiiter nur eine relativ kurze Lebensdauer
haben, sollen unsere Hiuser etliche Jahrzehn-
te tiberdauern und den Anforderungen ver-
schiedener Generationen und Lebenswege ge-
recht werden.

Wir legen daher besonderen Wert auf eine
sorgfiltige Planung, in die nicht nur das Fach-
wissen sidmtlicher Abteilungen der NEUE
LUBECKER einflieBt, sondern die auch exter-
nes Spezialwissen nutzt. Gesetzliche Vor-
gaben, technische Erkenntnisse, verdnderte
Baustoffe und vor allem die Frage, welche
Energie steht uns auch morgen noch fiir die
Beheizung unserer Hiuser zur Verfiigung, um
unseren Mitgliedern den ihnen zustehenden
Komfort zu bieten, stellen unsere technischen
Abteilungen Tag fiir Tag vor neue Herausfor-
derungen.

_Unsere ServiceCenter
setzen ihr Budget
verantwortungsbewusst ein.”

Das technisch Machbare muss jedoch immer
auch auf die Bediirfnisse der Bewohner ausge-
richtet werden. Als {iberregional titige Genos-
senschaft wissen wir, dass Zukunft in unseren
Wohnungsbestinden nur durch eine inten-
sive Vorortbetreuung gestaltet werden kann.
Hier ist es Aufgabe unserer ServiceCenter,
,das Ohr am Mitglied zu haben® und das
ihnen zur Verfiigung stehende Budget

verantwortungsbewusst fiir die Instandhaltung
der Wohnungen und Gebiude einzusetzen.
RegelmiaBige Sicherheitsbegehungen und
Kontrollen durch unsere Hauswarte und tech-
nischen Gebietsbetreuer bilden die Grundlage
fiir gepflegte Wohngebiete und unsere kauf-
ménnischen Kundenbetreuer stehen unse-
ren Mitgliedern fiir alle Fragen zum Dauer-
nutzungsvertrag und zur Mitgliedschaft zur
Verfiigung.

Zukunft bedeutet fiir die NEUE LUBECKER,
ihren Mitgliedern ein Zuhause zu schaffen.
Zukunft bedeutet jedoch auch, unsere wirt-
schaftliche Stdrke auf Dauer zu sichern.
Dafiir verdndern wir die Gegenwart. Dieses
geschieht zum einen durch die kontinuierli-
che Modernisierung des Wohnungsbestandes,
zum anderen durch sozialvertriaglichen Abriss
und Neubebauung ganzer Quartiere. So wur-
den in Elmshorn der Schleusenpark und in
Liibeck das Kaufhof-/Philosophenviertel {iber
Jahre nach und nach umgestaltet. In den
Gebieten Reeshoop in Ahrensburg, Eichholz
in Liibeck und im Friedrichsgaber Weg in
Norderstedt wurde mit den Arbei-
ten bzw. den entsprechende
Planungen begonnen.

Was wir zur Um-
setzung unserer
Ziele brauchen,
sind starke Partner.




Unsere Partner
sind die besten...

Unternehmen, die wir als Dienstleister,
Handwerker oder Baufirma beauftragen.

Aber auch die besten Stidte und Gemeinden,
in denen wir titig sind und Unternehmen
der Wohnungswirtschaft, mit denen wir zu-
sammenarbeiten und Lebensrdume gestalten.

Denn Qualitit ist uns sehr wichtig. Und Qua-
litdit erwarten wir von den fast 440 Firmen,
die unsere rund 15.000 Wohnungen betreuen,
sowohl bei den zu erbringenden Leistungen
als auch in der Zusammenarbeit. Um Repa-
raturzeiten zu verkiirzen, setzen wir soweit
moglich ortsansissige Firmen ein und for-
dern damit die regionale Wirtschaft an unse-
ren Standorten. Ob kleiner Handwerksbetrieb,
groBer Bauunternehmer, Stadtwerke, Energie-
konzern oder Bank: Wir verhandeln auf Au-
genhdhe miteinander.

Zur Gestaltung von attraktiven Wohngebieten
stehen wir in stindigem Dialog mit den Stid-
ten und Gemeinden sowie den Wohnungs-
baugesellschaften und Genossenschaften in
unserer Nachbarschaft. Das erleichtert fiir alle
Seiten die Planung, schafft Synergien und
sorgt flir lebenswerte Umgebungen. Koopera-
tionen ergeben sich sowohl auf technischem
Gebiet wie der gemeinsamen Nutzung von

Blockheizkraftwerken, in kaufméannischer
Hinsicht beim gemeinsamen Einkauf
zu besseren Preisen, als auch in
4 sozialen Bereichen, wie bei der

Errichtung von Kindertages-
stitten, Spielpldtzen oder der
Unterstiitzung von Nachbar-
schaftsbiiros. Dabei verlieren
wir nie unsere wichtigsten
Partner aus den Augen: Unsere

Mitglieder und gerade Sie!

Tage ben('jﬁgen wir

durchschnirrlich, um dje

€chn
ungen Unserer Partner
2u begleichen_




~ Wir bieten ein Miteinander...

fur unsere Mitglieder in ihrem Zuhause mit lebenslangem Wohnrecht, for unsere

Mitarbeiter mit einem sicheren und familienfreundlichen Arbeitsplatz

in einem motivierten Team mit interessanten
Aufgaben und Perspektiven.

~Miteinander* bedeutet bei der NEUE LUBECKER
mehr als nur das Ausrichten von Kinder- oder
Nachbarschaftsfesten. Es bedeutet auch Mit-
bestimmung. Als Mitglied in einer Genossen-
schaft ist man nicht einfach nur Mieter seiner
Wohnung sondern zu einem gewissen Teil auch
Eigentiimer. Und hieraus erwachsen sowohl
Rechte als auch Pflichten.

Rechte, da jedes Mitglied an der Gestaltung der
NEUE LUBECKER durch Ausiibung seines akti-
ven und passiven Wahlrechts zur Vertreterver-
sammlung mitarbeiten kann und ein lebens-
langes Wohnrecht bei unserer Genossenschaft
hat. Wir freuen uns, wenn sich Mitglieder in
unseren Mitgliedertreffs einbringen, sich an der
Gestaltung ihres Wohnumfeldes - beispielsweise
durch das Anlegen und Betreuen von Blumen-
rabatten - beteiligen und gute Nachbarschaften,
z. B. durch die Unterstiitzung alterer Mitbewoh-
ner, pflegen. All das ist gelebte Genossenschaft.

Aber auch die Pflichten diirfen nicht unerwéhnt
bleiben, da jedes Mitglied aufgerufen ist, wirt-
schaftlichen Schaden von der Genossenschaft
fernzuhalten. Das geschieht durch den pflegli-
chen Umgang mit dem Eigentum der Genossen-
schaft, durch gegenseitige nachbarschaftliche
Riicksichtnahme und ggf. auch durch Umziige
innerhalb unseres Wohnungshestandes, wenn
ein altes, liebgewonnenes Haus abgerissen wer-
den muss.

Unterstiitzung fiir die Umsetzung ihrer Ide-
en und Hilfe bei der Bewiltigung und Losung
von kleinen Dingen des tdglichen Lebens finden
unsere Mitglieder bei den Mitarbeitern der NL.
Denn gerade die tiglichen Begegnungen mit den
Mitgliedern machen unseren Berufsalltag span-
nend und abwechslungsreich. Fordern Sie uns ...



Unser Anspruch isf
vollste Zufriedenheit...

Wir wissen
aus unseren
regelméBigen
regionalen
Mitglieder-
befragungen,
dass rund 93 %
der Befragten die
NEUE LUBECKER
Freunden und Be-
kannten weiteremp-
fehlen wiirden. Dieses
Ergebnis zeigt, dass wir auf
dem richtigen Weg sind. Es ist
flir unsere Kolleginnen und Kol-
legen ein groBer Ansporn, auch und
o gerade in den Bereichen, die unsere Mit-
®9arten glieder weniger gut bewerten, grofite Anstren-
gungen zu unternehmen, um die Zufrieden-
heit unserer Kunden zu erhéhen. Schlieflich

haben wir uns ein 100-Prozent-Ziel gesetzt!

,Die persénliche
Erreichbarkeit konnte
verbessert werden.”

Unsere ,,Schwachstelle® war laut den Befra-
gungen vor allem die personliche und telefo-
nische Erreichbarkeit, die im Durchschnitt nur
mit 67 % positiv bewertet wurde. Hier haben
wir in den letzten Jahren durch kontinuierliche
Verdnderungen erhebliche Verbesserungen
. 3 bewirkt. Unsere MaBnahmen reichen von

unserer Mitglieder durch attrakfives VWohnen und verl@sslichen Service.
Der Dank unserer Mitglieder fur das gute VWWohngefuhl ist unsere Motivation.

einer 24-Stunden Notrufnummer, iiber die
Verlangerung der Offnungszeiten unserer Ser-
viceCenter, der Einstellung von weiteren Mit-
arbeitern fiir die Telefonannahme und dem
Angebot wochentlicher Sprechstunden unse-
rer Kundenbetreuer in den ServiceBiiros bis
zur Nutzung technischer Moglichkeiten wie
Telefonumschaltungen, Anrufbeantwortern,
E-Mail-Verkehr und der Moglichkeit, Méan-
gelmeldungen iiber unser Internetportal msp.
neueluebecker.com abzugeben.

Wir sind auf die

fatige Mithilfe unserer
Mitglieder angewiesen.”

Weitere Punkte wie Sauberkeit im Haus und in
den Griinanlagen kénnen wir nur mit unseren
Mitgliedern zusammen angehen. Hier hingt
vor allem viel von den Bewohnern und ih-
rem Verhalten ab. Unsere Mitarbeiter kdnnen
bei ihren regelméBigen Kontrollgédngen nicht
iiberall gleichzeitig sein. Wir sind daher auf
die tdtige Mithilfe unserer Mitglieder ange-
wiesen. Eine groBe Stiitze sind in diesen Fillen
unsere Mitgliedervertreter. Sie weisen uns auf
den regionalen Vertretertreffen stets auf un-
seren Schwachstellen hin, so dass wir unsere
Leistungen kontinuierlich verbessern kénnen.

Machen Sie mit! Gemeinsam werden wir die
100%-ige Mitgliederzufriedenheit erreichen:
Fiir unser Zuhause, unsere NEUE LUBECKER!




§ Reeshoop

Die Revitalisierung eines
Stadtteils beginnt.

Am 06.06.2012 beschloss der Ahrensbhurger
Bau- und Planungsausschuss den Bebau-
ungsplan fiir das Quartier ,,Reeshoop*

In dem kommenden 25 Jahren werden im
Quartier etwa 1.000 Wohnungen, teils als Neu-
bau und teils als Modernisierung, entstehen
und dem Stadtteil ein neues Gesicht geben.

Der Startschuss fiir den Bau der ersten drei
Hiuser fiel im August 2012. Die Arbeiten liegen
im Zeitplan, so dass der Bezug des ersten
Hauses im vierten Quartal 2013 erfolgen kann.
Durch die neu gestalteten AuBenanlagen wird
das griine Bild und der Charakter des Quar-
tiers vollstdndig erhalten bleiben.

Insgesamt sollen circa 125 Millionen Euro in
moderne und energieeffiziente Wohnungen
investiert werden.

Bereits im Juli 2012 wurde, in Kooperation mit
dem Hamburger Energietechnik - Unternehmen
Urbana, ein Blockheizkraftwerk im Keller des
NL-ServiceCenters errichtet. Es wird haupt-
sidchlich mit Biomethan betrieben

und konnte somit als besonders
energieeffizient zertifiziert

werden.




Wirtschattliche
Rahmenbedingungen 2012

Nach einer kraffigen Erholungsphase der Jahre 2010 und 2011 hat sich im Jahre
2012 das Wirtschaftswachtum im Inland abgeschwacht.

Im Vergleich zu anderen Staaten des Euro-
raums ist Deutschland bisher deutlich weniger
von den Auswirkungen der Finanz- und
Schuldenkrise betroffen. Diese Entwicklung
spiegelt der Ifo-Geschéiftsklimaindex wieder,
der sich im Laufe des Jahres 2012 abschwiéchte.

Die Inflationsrate in Deutschland im Jahre
2012 betrug gemessen am Anstieg des
Verbraucherpreisindexes rd. 2,0 %. Vor allem
Arbeitnehmer profitierten von der weiterhin
guten Arbeitsmarktlage durch Tariferh6hungen
und Sonderzahlungen. Es setzte sich der Trend
des Jahres 2011 fort, dass die Lohnzuwichse
im Dienstleistungssektor geringer als in der
Industrie waren.

Die Energiepreise verdnderten sich trotz der
vor allem wechselkursbedingten Verteuerung
von Rohdl nur geringfiigig. Die Gaspreise,
deren Entwicklung sich zunehmend von den
Roholpreisen abkoppelt, sind im Jahre 2012
gesunken. Die Erh6hung des verfiigharen Ein-
kommens lag mit 1,8 % knapp unterhalb der
Inflationsrate.

Rahmendaten:
Die wirtschaftliche Lage

Das Jahr 2012 war gekennzeichnet von einer
gebremsten Expansion der Weltwirtschaft und
des Welthandels. Wiahrend die Ladnder Sid-
europas von der Krise im Euroraum besonders

durch schrumpfende Volkswirtschaften und
hohe Arbeitslosigkeit betroffen sind, betrug
in Deutschland das Wachstum nach einer
kraftigen Erholungsphase in den Jahren 2010
und 2011 noch 0,4%.

Insgesamt war die konjunkturelle Entwicklung
im Jahre 2012 eher durchwachsen. So ging die
Nachfrage nach Investitionsgiitern, bedingt
durch die weltweite Abschwichung des Wirt-
schaftswachstums, zuriick.

Die starke Nachfrage aus dem Ausland nach
Kraftfahrzeugen - vor allem auBerhalb des
Euroraums - sowie eine erhdhte Binnennach-
frage gestiitzt durch den privaten Konsum und
einer belebten Nachfrage im Wohnungsbau,
trugen im Inland dazu bei, dass die wirtschaft-
liche Abkiihlung in Deutschland vergleichs-
weise moderat ausfiel.

Der private Konsum war insbesondere durch
die gute Arbeitsmarktlage und die kriftigen
Gehaltssteigerungen begiinstigt. Vor allem im
Mittelstand mit seinem im Vergleich zu DAX-
Unternehmen hohen Anteil an inldndischen
Arbeitnehmern entstanden in den letzten
Jahren viele neue Arbeitsplitze. Der immer
noch hohe Bedarf an Fachkriften in deut-
schen Unternehmen wird zunehmend durch
Arbeitskrifte aus dem Ausland gedeckt. Fiir
das Jahr 2013 geht der Sachverstindigenrat
zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen
Entwicklung von einem Wachstum in Hoéhe
von rd. 0,8 % aus.

Aufgrund der guten Wetthewerbsfahigkeit der
deutschen Wirtschaft kam es im Inland zu
einer weiteren Entspannung am Arbeitsmarkt.
Die Anzahl der Erwerbstitigen erhohte sich
von 40,3 Mio im Jahre 2008 auf 41,7 Mio
im vierten Quartal 2012. Die Arbeitslosen-
zahl betrug im Monat Dezember 2012 3,3 Mio
und war damit auf einem der niedrigsten
Stande seit Anfang der 90er Jahre. Bei
moderaten Wachstumsaussichten wird wegen
der hohen Wettbewerbsfahigkeit der deut-
schen Wirtschaft weiterhin mit einer Fort-
setzung des Trends einer steigenden Beschif-
tigung gerechnet. Die Prognosen der Wirt-
schaftsinstitute stehen unter dem Vorbehalt,
dass die Eurokrise sich nicht weiter ausweitet.

Fir das Bundesland Schleswig-Holstein,
in dem die NEUE LUBECKER mit den
meisten Wohnungsbestinden vertre-
ten ist, verlangsamte sich das Wirt-
schaftswachstum im Jahre 2012 ent-
sprechend dem Trend in Deutschland.

Nach einem Wachstum von 0,5 % im
Jahre 2012 wird laut IHK-Konjunk-
turbericht fiir das 4. Quartal 2012 im
Jahre 2013 weiterhin von einer stabi-
len Wirtschaftslage in Schleswig-Holstein
ausgegangen. Auf dem Arbeitsmarkt setzte
sich im Jahre 2012 der positive Trend fort: Die
Arbeitslosenquote verringerte sich von 7,2 %
im Jahre 2011 auf 6,9 % im Jahre 2012. Fir
den Dezember 2012 wurde die geringste Ar-
beitslosenzahl in einem Dezember seit dem
Jahre 1992 registriert. Fiir das Jahr 2013 wird
mit einer anhaltend guten Beschiftigungslage
auf dem Arbeitsmarkt in Schleswig-Holstein
gerechnet.

Erhebliche Risiken fiir die Fortsetzung des Kon-
junkturaufschwungs bestehen weiterhin in der
weltweiten Verschuldung des staatlichen Sek-
tors. Der ungebremste Zuwachs der Schulden-
quote fiihrt dazu, dass seit den 70er Jahren der
finanzpolitische Spielraum der Staaten welt-
weit schrittweise aufgezehrt worden ist. Auch
nach mehreren beschlossenen Rettungspaketen
fiir den Euroraum, die in Garantien von Staaten
einer hohen Vertrauensstufe an Staaten mit
Finanzproblemen bestanden, fiihrten nur vor-
iibergehend zu einer Beruhigung auf den
Finanzmirkten. Es besteht weiterhin seitens
der Politik Handlungsbedarf.
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Es ist offen, inwiefern es den europiischen
Volkswirtschaften gelingt, in Zusammenarbeit
mit dem internationalen Wiahrungsfonds die
Schuldenkrise in Europa einzuddmmen. Prob-
lem der Aufgabe der Geldwertstabilitit wire,
dass ein UbermaB an Liquiditit und Schulden
mit zusétzlicher Liquiditdt und Schulden
bekdmpft wird, was wiederrum zu weiteren
Spekulationen und Finanzblasen fiihrt.

Das Reformpaket des Baseler Ausschusses der
Bank fiir Internationalen Zahlungsausgleich
(Basel III) stellt die Reaktion der Politik auf
die von der weltweiten Finanz- bzw. Wirt-
schaftskrise ab 2007 offengelegten Schwa-
chen der bisherigen Bankenregulierung dar.
Es stellt hohere Anforderungen der Banken
an die Eigenkapitalausstattung, den Verschul-
dungsgrad und die Liquiditat. Die Vorschriften
fihren dazu, dass langerfristige Finanzierun-
gen von hohem Kreditvolumen von Banken
in geringerem MaBe angeboten werden. Es ist
anzunehmen, dass diese Liicke von alternati-
ven Finanzierungsanbietern wie beispielswei-
se Bausparkassen und Versicherungen gefiillt
wird. Weitere Reformen des internationalen
Finanzsektors sind von entscheidender
Bedeutung, um die internationale Geldmenge
unter Berilicksichtigung der konjunkturellen
Entwicklung unter Kontrolle zu halten.

Nachdem im Jahre 2008 die Anzahl der
Genehmigungen fiir den Wohnungsbau einen
historischen Tiefststand von 176.000 erreicht
hatte, gab es in den folgenden vier Jahren
deutliche Erholungstendenzen. Die Landes-
bausparkassen gehen fiir 2012 von 240.000
genehmigten Wohneinheiten aus. Fiur 2013
wird ein weiteres Wachstum auf 250.000
Genehmigungen erwartet.

Dennoch belegt Deutschland im européischen
Vergleich immer noch mit rund zwei neuge-
bauten Wohnungen pro 1.000 Einwohnern
einen hinteren Platz bei der Erstellung von
Wohnraum. Experten sehen langfristig einen
Bedarf von drei bis vier fertiggestellten
Wohneinheiten pro 1.000 Einwohnern und
Jahr, um den Wohnungsbestand nicht zu stark
altern zu lassen.

In den nichsten Jahren wird trotz sinkender
Geburtenzahlen immer noch mit einem An-
stieg der Haushalte durch Zuwanderung und

,Singularisierung® gerechnet. Hinzu kommt
das Abwandern der Bevolkerung von liandli-
chen Regionen in die Stédte, was insbesondere
in den Metropolregionen wie dem Grofraum
von Hamburg zu einem deutlichen Nachfra-
geiliberhang an bezahlbaren Wohnraum fiihrt.
Diese Entwicklung verstirkt die Tendenz

zu steigenden Mieten, die vor allem
durch die gestiegenen Baukosten
fiir die Erfiillung der energe-
tischen Anforderungen und
steigende Grundstiickspreise
entstehen.

Handlungsfelder
der NEUE LUBECKER

Die NEUE LUBECKER beobachtet die Ent-
wicklungen auf den Mairkten sehr genau.
Besonderes Augenmerk gilt der Entwicklung
des Zinsniveaus und der Entwicklung auf
den Finanzmaérkten. Die Genossenschaft wird
auch in Zukunft in der Lage sein, ausreichend
Finanzmittel fiir umfangreiche Investitionen
bereitzustellen.

Mit der Bebauung von 224 Wohnungen in
Hamburg Lurup, Luruper HauptstraBe Ecke
Liittkamp, soll im Jahre 2013 begonnen werden.
Als einen weiteren Schwerpunkt der Neu-
bautitigkeit begann die NEUE LUBECKER in
Ahrensburg mit der Errichtung von 56 Woh-
nungen im Quartier Reeshoop. Ein groBes
Projekt im Grofraum Hamburg ist ebenfalls
das Neubauquartier in Glinde ,An der alten
Wache* mit 312 Wohnungen, dessen letzter
Bauabschnitt kurz vor dem Abschluss steht.
In Libeck wurden weitere 91 Wohnungen
und 25 Gewerbeeinheiten im Grinderviertel
der NEUE LUBECKER am Kaufhof sowie 109
Wohnungen am Nussbaumweg Anfang 2013
fertiggestellt. Weitere 20 neue Reihenbunga-
lows entstehen in Elmshorn.
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Die zukiinftigen Mieter konnen bei der Gestal-
tung ihres neuen Zuhauses mitwirken.

Die Wohnungen konnen im Internet oder
direkt im Beratungsgesprich anhand des
NL-Ausstattungskataloges individuell gestal-
tet werden. Vielfach kann diese individuelle
Ausstattung der Wohnung in einer dreidimen-
sionalen Visualisierung sofort betrachtet und
als ,eigenes Exposé“ ausgedruckt werden. Bei
Neubauprojekten werden moderne Bau- und
Energieckonzepte umgesetzt. Die Genossen-
schaft leistet damit einen Beitrag zum nach-
haltigen Umgang mit begrenzten Ressourcen.
Die Kommunikation zwischen Mitgliedern
und ihrer Genossenschaft wird auf Vertre-
terversammlungen und Mieterfesten intensiv
gefiihrt. Der enge Austausch mit den Mitglie-
dern und die solide wirtschaftliche Basis sind
seit iiber 60 Jahren das Fundament fiir den
nachhaltigen Erfolg der NEUE LUBECKER. Das
Geschéftsmodell der Genossenschaft ist nach-
haltig zukunftsfahig und stabil. Dies zeigt sich
gerade in Zeiten der Finanz- und Schulden-
krise. Qualifizierte Mitarbeiter unserer Genos-
senschaft arbeiten jeden Tag daran, dass die
NEUE LUBECKER daraus unbelastet und ge-
starkt hervorgeht.



lagebericht

Diesen Lagebericht erstellen wir unter erst-
maliger Anwendung des DRS 20".

Geschaft und Rahmenbedingungen

Die NEUE LUBECKER zihlt zu den grofiten
Wohnungsbaugenossenschaften Deutschlands.
Hauptgeschiftsfeld ist das Vermieten von
qualitativ gutem und preiswertem Wohnraum
in Schleswig-Holstein, Mecklenburg-Vorpom-
mern und Hamburg. Die positive Geschafts-
entwicklung hat sich im Jahr 2012 fortgesetzt.

Objektbestand

Im Bestand der Genossenschaft waren am
31. Dezember 2012 15.072 Wohnungen sowie
140 Gewerbeeinheiten. Ferner waren 2.887 Gara-
gen, Tiefgaragenplatze, Carports und 2.603 nicht
iiberdachte Stellpldtze im Eigentum der Ge-
nossenschaft. Gegeniiber dem Vorjahr hat sich
die Wohnungsanzahl damit um 313 Woh-
nungen erhoht, welches vor allem durch den
Neubau von 193 Wohnungen in Liibeck und
157 Wohnungen in Glinde begriindet ist.
Demgegeniiber wurden in Mélln 20 Wohnun-
gen sowie in Elmshorn 6 Wohnungen und
2 Reihenhiuser verkauft.

Kernstandorte sind Liibeck (3.192 Wohnungen),
Elmshorn (1.759 Wohnungen), Ahrensburg
(1.453 Wohnungen), Schwerin (988 Wohnun-
gen) und Schwarzenbek (920 Wohnungen).

Grundstiicksbestand

Im Bestand der Genossenschaft waren Ende
2012 eigene Grundstiicksflichen mit insgesamt
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1.941.269 qm (Ende 2011: 1.941.531 gm). Davon
waren Ende 2012 86.283 qm unbebaut
(Ende 2011: 96.864 gqm). Die unbebauten
Grundstiicke werden fiir eine spétere Bebau-
ung vorgehalten. In Ausnahmefillen strebt
die Genossenschaft auch eine Verwertung
durch Verkauf an. Der Grundstiicksbestand
an Erbbaugrundstiicken umfasst unverindert
61.852 qm.

Vermietungssituation

Die Genossenschaft verzeichnet eine hohe
Nachfrage in Hamburg und dem angrenzenden
Umland. In Schleswig-Holstein liegt eine ins-
gesamt ausgeglichene Vermietungssituation
vor. In Mecklenburg-Vorpommern hat sich die
Marktlage stabilisiert. An einzelnen Standor-
ten gibt es kleinere Leerstdnde.

Die gesamten Umsatzerlose der Genossen-
schaft von 88.363 T€ (im Vorjahr: 85.959 T€)
bestehen in der Hauptsache aus Mieterldsen.

Umsatzerldse aus Mieten

Zusitzliche Mietsteigerungen wurden vor
allem durch die Wohnungen in den fertig-
gestellten Neubauten realisiert. Ferner war es
moglich, sozialvertrigliche Mieterh6hungen
im Bestand durchzufiihren.

Die Wohnungssollmieten betrugen einschlief3-
lich Aufwendungszuschiisse im Durchschnitt
5,62 €/qm/Monat (Vorjahr: 5,46 €/qm/Monat).

Die Fluktuationsquote fiir den gesamten Woh-
nungsbestand der Genossenschaft ist mit 9,8%
(im Vorjahr: 8,9%) leicht hoher als im Vorjahr.

Instandhaltungsaufwendungen

2012 investierte die Genossenschaft wieder
erheblich in InstandhaltungsmaBnahmen, um
die angestrebten Qualitatsziele und Markter-
folge zu erreichen. Es wurden Instandhal-
tungsmaBnahmen im Umfang von 14.419 T€
durchgefiihrt. Davon entfielen auf GroBmoder-
nisierungsmafBnahmen 783 T€.

Auf die Wohn- und Nutzfliche bezogen, be-
deutet dies im Jahr 2012 einen durchschnittli-
chen Instandhaltungsaufwand von 15,31 €/qm.

Zinsaufwendungen

Die Zinsaufwendungen erhéhten sich vor
allem wegen der Finanzierung der Neubauten.
Die Genossenschaft konnte durch Riickzah-
lung von Darlehen und Umschuldung ihre
Finanzierungsstruktur weiter optimieren und
den Durchschnittszinssatz senken.

Jahresiberschuss

Gegeniiber dem im Wirtschaftsplan der Genos-
senschaft fiir das laufende Geschiftsjahr pro-
gnostizierten Jahresiiberschuss von 4.031 T€
wurde mit 8.770 T€ ein deutlich héheres Jah-
resergebnis erzielt.

Wesentliche Kennzahlen

fir die Unternehmensentwicklung:

Mehrertrige von 700 T€ konnten vor allem
durch Ausschiittung in Vorjahren erwirt-
schafteter Ergebnisse der Tochtergesellschaft
Immobilien-Anlagegesellschaft NEUE LUBECKER
mbH erzielt werden. Ferner trugen u.a. hohere
eigene aktivierte Bauleistungen von 566 T€
fir die umfangreichen Bauvorhaben zur
Erhdhung des Jahresiiberschusses bei.

Weitere Ergebnisverbesserungen resultieren
aus Minderaufwendungen bei den Ab-
schreibungen von 1.141 T€, wovon 734 T€
an auBerplanméBigen Abschreibungen
bereits im Geschéftsjahr 2011 nach dem
Vorsichtsprinzip verbucht wurden.

Das historisch niedrige Zinsniveau auf den
Finanzierungsmérkten konnte fiir die Beschaf-
fung von giinstigen Finanzierungsmitteln
genutzt werden. Die daraus resultierenden
geringeren Zinsaufwendungen betrugen 613 T€.
Weitere Minderaufwendungen wurden gegen-
iiber der Prognose im Wesentlichen im Bereich
der Personalkosten erzielt.

Zusammenfassende
Beurteilung der Entwicklung

Die Fortfiihrung der bereits in Durchfithrung
befindlichen und geplanten Investitionen in
Neubau und Bestand verbessern das Woh-
numfeld und die Attraktivitit des Zuhauses
fir unsere Mitglieder weiter, womit wir die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der
Genossenschaft zusitzlich stirken werden.

Beteiligungen

Die Genossenschaft ist alleinige
Gesellschafterin der Immobilien-
Anlagegesellschaft NEUE
LUBECKER mbH. Sitz der

Plan 2012 Ist 2012

T€

Ist 2011

Gesellschaft ist Liibeck.

Te Das Stammkapital betragt

1.500 T€. Im Jahr 2012

Umsatzerldse aus Mieten
(inkl. Aufwendungszuschiisse
und Erlésschmalerungen)

63.883 63.261 61.101

Instandhaltungsauf-
wendungen (Fremdkosten)

14.592 14.419 15.112

Zinsaufwendungen 16.337 15.724 15.460

Jahresiiberschuss

betrugen die Ertrige aus
dieser Beteiligung 760 T€.



2.1. Vermogenslage

Ausgehend von den Zahlen des Jahresabschlusses ergeben die Vermogens- und Kapitalverhiltnisse in

den Vergleichsjahren folgendes Gesamtbild:

2. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

Vermdgenslage

31.12.2012 31.12.2011 Veranderung
T€ % T€ % T€
Anlagevermégen 614.789 93,7 594.528 94,3 20.261
Umlaufvermégen
— Unfertige Leistungen 26.372 4,0 25.629 4,1 743
Sonstiges Umlaufvermégen und 15.372 23 10.486 16 4.886
Rechnungsabgrenzungsposten
656.533 100,0 630.643 100,0 25.890
Eigenkapital 189.951 28,9 180.296 28,6 9.655
Langfristiges Fremdkapital
— Pensionsriickstellungen 9.433 1,4 9.561 1,4 -128
- Sonstige Rickstellungen 80 0,0 73 0,0 7
- Verbindlichkeiten 420.029 64,0 404.773 64,3 15.256
Kurz- u. mittelfristiges Fremdkapi-
tal, andere Rickstellungen und 37.040 57 35.940 57 1.100
Rechnungsabgrenzungsposten
656.533 100,0 630.643 100,0 25.890

Die Vermogenslage des Unternehmens ist ge-
ordnet und durch Soliditit gekennzeichnet.
Das Anlagevermogen wird ausschlieflich durch
Eigen- und langfristiges Fremdkapital finan-
ziert. Die Bilanzsumme stieg um 25.890 T€.
Die Eigenkapitalquote erhdhte sich um 0,3

Prozentpunkte auf 28,9% (im Vorjahr: 28,6%).
Das Eigenkapital hat sich aufgrund des Jahres-
iiberschusses von 8.770 T€ abziiglich der
ausgeschiitteten Dividende fiir das Vorjahr
sowie den Verdnderungen der Geschéaftsgut-
haben um 9.655 T€ erhoht.

2.2. Finanzlage

Im Rahmen des Liquiditidtsmanagements wird
darauf geachtet, simtlichen Zahlungsver-
pflichtungen termingerecht nachkommen zu
konnen. Dariiber hinaus gilt es, die Zahlungs-
stréme so zu gestalten, dass neben einer von
den Mitgliedern als angemessen angesehene
Dividende von 4% noch weitere Liquiditit ge-
schopft wird, damit ausreichende Eigenmittel
fiir die Modernisierung des Wohnungsbestandes
und fiir Neuinvestitionen zur Verfiigung stehen.

Die Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich
in Euro-Wihrung, sodass Wihrungsrisiken
nicht bestehen. Zur Fremdfinanzierung werden
in der Regel langfristige Annuitdtendarlehen
eingesetzt.

Risiken aufgrund von Verpflichtungen aus
Termingeschiften bestehen nicht. Weiterhin
werden keine Derivate eingesetzt. Preisdnde-
rungs- und Liquiditatsrisiken sind aufgrund
von Dauernutzungsvertrigen und langfris-
tigen Darlehenskonditionen auch zukiinftig
nicht zu erwarten.

Die durchschnittliche Zinsbelastung fiir die
Darlehen betrug im abgelaufenen Geschéafts-
jahr 3,68% nach 3,78% im Vorjahr.

Die folgende Kapitalflussrechnung gibt einen
Uberblick iiber die Geldmittelzu- und -abfliisse
der Genossenschaft:




Aus dem Cashflow der laufenden Ge-

- ) Modernisierung
schiftstatigkeit konnten die planma-

Kapitalflussrechnung

2012 2011 Bigen Tilgungen gedeckt werden. Da- Anzahl Te
T€ T€ riiber hinaus konnte ein Beitrag zur Wohnungen

Finanzierung der Investitionen ge-

I. Laufende Geschdftstétigkeit leistet werden. Die Genossenschaft ?chvl/(?rzenkéek,ﬁ 48 879
. . . . " rankrurter Strabe

Jahresiiberschuss 8770 4912 war in der Lage, Eigenmittel in Hoéhe

von 9.287 T€ fiir Investitionen aus Libeck
Ab- und Zuschreibungen Anlagevermdgen 14.743 19.540 dem Cashflow bereitzustellen. WestpreuBenring 32 1.021
Zu- und Abnahme langfristiger Rickstellungen -121 -158

Neben dem im Finanzmittelfonds gehal- Ahrensburg, 64 1.655
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen 241 16 tenen Kassenbestand und Guthaben bei Woulfsdorfer Weg, Am neuen Teich ’
Cashflow nach DVFA/SG" 23.151 24.310 Kreditinstituten standen der Genossen-

schaft miindelsichere Wertpapiere von
1.079 T¥€ als Liquiditatsreserve zur Verfiigung.

Zu- und Abnahme kurzfristiger Aktiva -1.688 995
Die Genossenschaft war im Geschéftsjahr
Zu- und Abnahme kurzfristiger Passiva 1.255 -124 jederzeit in der Lage, ihren Zahlungsverpflich-
Gewinn/Verlust aus Anlageverkaufen -599 -5.932 tungen nachzukommen. Dafiir standen dem
. Unternehmen Bankguthaben und Kassenbe-
Cashflow aus laufender Geschafistétigkeit 22.119 19.249 stinde in Hohe von durchschnittlich 12.490 T€
(im Vorjahr: 12.893 T€) zur Verfligung.
planméBige Tilgungen -12.832 -11.728 Durch den regelmiBigen Liquidititszufluss
Cashflow aus laufender Geschdftstétigkeit nach Tilgungen 9.287 7.521 aus den Mieten wird bei sorgfaltiger Planung Neubau
der Ausgaben die Zahlungsfihigkeit der Ge-
nossenschaft auch zukiinftig gesichert bleiben. Fiir MaBnahmen zur Bestandserweiterung
II. Investitionsbereich durch Neubautétigkeit wurden im Jahr 2012
] ; M d . 30.944 T€ (im Vorjahr: 38.057 T€) investiert,
Einzahlungen Anlagenverkéufe 1.497 12.910 odernisierung wofiir im Geschiftsjahr 24.954 T€ an Fremd-
iti - - mitteln aufgenommen worden sind.
Ausgaben Invesfitionen 36.030 >1.905 Die marktorientierte Modernisierung der Be- &
Cashflow aus Investitionstétigkeit -34.533 -38.995 stande ist weiterhin ein Tatigkeitsschwerpunkt Die groBten MaBnahmen, die im Geschifts-

der NEUE LUBECKER. In die Wertverbesse-
rung des Bestandes wurden in 2012 4.032 T€
lll. Finanzierungsbereich investiert (im Vorjahr: 6.576 T€), die aktiviert
wurden. Im Geschéftsjahr wurden fiir Moder-

jahr durchgefiihrt wurden, betreffen:

Avfnahme von Darlehen 29.301 30.771 nisierungsmaBnahmen 4.326 T€ an Darlehen
Rickzahlung von Darlehen -784 7119 aufgenommen. Die groBten MaBnahmen, die
Zunahme der Geschdaftsguthaben 1.490 669 im Geschaftsjahr durchgefiihrt wurden,
betreffen:
Auszahlung Dividende -606 -587
Cashflow aus Finanzierungstdtigkeit 29.401 23.734
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelbestands 4.155 -7.740
Neubau
31.12.2012 31.12.2011
Fertigstellung  Anzahl Anzahl T€
T€ T€ Whg. Gewerbe
IV. Finanzmittelfonds, Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 10.600 6.445 Libeck, Kaufhof 2012 91 25 7833
Libeck, Nussbaumweg 2013 109 6.071
Glinde, An der Alten Wache 2013 312 13.797

) DVFA: Deutsche Vereinigung fiir Finanzanalyse und Asset Management e.V. / Schmalenbach-Gesellschaft fir Betriebswirtschaft e.V.




2.3. Ertragslage

Der Jahresiiberschuss 2012 betrdagt 8.770 T€. Die Anteile der einzelnen Unternehmensbereiche am

Jahresergebnis stellen sich wie folgt dar:

Ertragslage
2012 2011 Veranderung
i€ T€ T€
Hausbewirtschaftung 9.790 7.552 +2.238
Betreuungstatigkeit 9 -15 +24
Neubau/Modernisierung 156 739 +895
Grundstiicksbevorratung 0 -19 +19
Sonstiger Geschaftsbetrieb -1.114 -1.828 +714
Neutrales Ergebnis 13 8 +5
- davon Verkaufstétigkeit 434 5.148 -4.714
Gmemmgtd e s sar s
8.854 4.959 +3.895
Steuern vom Einkommen und Ertrag -84 -47 -37
Jahresiberschuss 8.770 4.912 +3.858

Am Jahresiiberschuss im Geschiftsjahr 2012
hat das Ergebnis der Hausbewirtschaftung ent-
scheidenden Anteil. Beziiglich der Ergebnisver-
besserung verweisen wir auf die Erlduterungen
zum Geschiftsverlauf.

Der Bereich Neubau/Modernsierung war im
Geschiftsjahr insbesondere durch gegeniiber
dem Vorjahr hohere aktivierte Personal- und
Sachkosten beeinflusst.

Wegen Geringfiigigkeit ist ab dem Geschifts-
jahr 2012 das Ergebnis aus Grundstiicksbevor-
ratung im Ergebnis des Sonstigen Geschiftsbe-
triebs enthalten.

3. Nachtragsbericht

Nach Ablauf des Geschiftsjahres lagen der
NEUE LUBECKER keine weiteren Vorginge
vor, die fiir die Wirtschafts- und Finanzlage
von besonderer Bedeutung waren.

4. Prognose-, Chancen- und
Risikobericht

Die NEUE LUBECKER verwendet ein EDV-
gestiitztes Risikofritherkennungssystem. Im
Rahmen einer jahrlich durchgefiihrten Risiko-
analyse werden wesentliche Risiken von den

Abteilungen ermittelt und nach Schadensrele-
vanz sowie Eintrittswahrscheinlichkeit unter-
sucht. Die Entwicklung der ergebnisrelevanten
Risiken wird durch das Controlling des Unter-
nehmens iberwacht.

Das Risikomanagementsystem der NEUE
LUBECKER hat keine Risiken erkennbar wer-
den lassen, die sich in den nichsten Jahren
wesentlich auf die Vermdégens-, Finanz- oder
Ertragslage des Unternehmens auswirken
kdonnten. Die Genossenschaft wird die Ent-
wicklung der Finanzmirkte weiter zeitnah
verfolgen, um eventuellen Risiken rechtzeitig
begegnen zu konnen. Aufgrund langfristiger
Finanzierung der Immobilien der Genossen-
schaft sind gegenwirtig keine Gefihrdungen
der Finanzlage der Genossenschaft zu erken-
nen oder zu befiirchten.

Fiir die Zukunft wird weiterhin mit positiven
Ergebnissen aus dem Kerngeschaft Haus-
bewirtschaftung gerechnet. Ein professionelles
Managen und Investieren im Bestand wird
sowohl die Attraktivitit des Wohnens fiir
unsere Mitglieder als auch die Wirtschaftlich-
keit der NEUE LUBECKER sichern. Weitere
Chancen werden im Neubau und Erwerb von
Wohnungsbestianden gesehen.

In der Metropolregion Hamburg ist in den
nichsten Jahren aufgrund der erwarteten
Zuwanderung weiterhin mit einem Nachfrage-
iiberhang nach bezahlbarem Wohnraum zu
rechnen. In Hamburg existiert ein Wohnungs-
mangel in diesem Segment.

Wachsende Haushaltszahlen sind fiir die
meisten Standorte der NEUE LUBECKER fiir
das laufende Jahrzehnt prognostiziert. Immer
mehr Menschen leben im Alter allein in der
Wohnung und ziehen aus den doérflichen Um-
feldern der Stiddte im silidlichen Schleswig-
Holstein zurtick in die stadtischen Quartiere.

Die NEUE LUBECKER richtet Ihr Angebot mit zahl-
reichen Neubauprojekten an dieser Nachfrage aus.
Ein Beispiel dafiir ist die geplante Errichtung von
224 Wohnungen in Hamburg Lurup. Der Baube-
ginn ist fiir das Jahr 2013 vorgesehen.

Die aktuelle Zinsentwicklung auf historisch
niedrigem Niveau begiinstigt durch attraktive
Finanzierungsmoéglichkeiten die Ertragslage

der Genossenschaft. Im

Rahmen des Risikoma-
nagementsystems werden

die Zinsentwicklung und

die Zinsbindungsfristen der
Darlehen durch den Finanz-

bereich der NEUE LUBECKER
intensiv beobachtet. Fiir das
Geschiftsjahr 2013 wird im
Wirtschaftsplan der Genossen-
schaft mit einem Jahresiiberschuss
in Hohe von 6.955 T€ gerechnet.
Dabei wird von Umsatzerlésen aus Mieten
(inkl. Aufwendungszuschiisse und Erlos-
schmilerungen) von 66.230 T€ und einer
Stabilisierung des Leerstandes auf niedri-
gem Niveau ausgegangen. Fiir die Sicherung
der Attraktivitit des Wohnens bei der NEUE
LUBECKER sind InstandhaltungsmaBnahmen
von 15.594 T€ eingeplant. Die geplanten Zins-
aufwendungen betragen insgesamt 16.759 T€.
Ziel ist es, das Eigenkapital als Basis fiir die
Finanzierung von zukiinftigen Investitionen
weiter zu stirken.

W

Im Bestand ist die Fortsetzung des in den
vergangenen Jahren begonnenen Moderni-
sierungsprogramms geplant. Dabei stehen die
energetische Optimierung der Gebdude und
die Erh6hung der Wohnqualitét fiir die Mit-
glieder im Vordergrund.

Der kontinuierliche Verbesserungsprozess wird
durch ein internes Qualititsmanagement un-
terstiitzt, das die Kernprozesse der Genossen-
schaft im Hinblick auf Optimierungspotenziale
untersucht und entsprechende Arbeitspakete
fiir deren Umsetzung erarbeitet.

Die enge Einbindung der Mitglieder in wichtige
Kernbereiche der Genossenschaft und ein
solides wirtschaftliches Fundament sichern
der NEUE LUBECKER eine positive Zukunft.

Libeck, den 29.04.2013

NEUE LUBECKER
Norddeutsche Baugenossenschaft eG

Marcel Sonntag l olker Skroblies

Vorstandsvorsitzender Vorstand




Bilanz zum 31. Dezember 2012

Bilanz zum 31. Dezember 2012

AKTIVSEITE Geschdftsjahr Vorjahr
Anlagevermégen € €
Immaterielle Vermdgensgegenstéinde 69.683,64 130.153,67

Sachanlagen

PASSIVSEITE Geschdftsjahr Vorjahr
Eigenkapital € €
Geschdftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéfsiahres ausgeschiedenen Mitglieder 984.321,00 998.332,01

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

548.586.735,11

526.208.615,74

der verbleibenden Mitglieder

17.247 446,14

15.806.322,68

Grundstiicke mit Geschdfts- und anderen Bauten

13.580.379,75

13.361.961,35

Grundstiicke ohne Bauten 1.717.026,96 2.271.682,57
Maschinen 35.685,69 54.382,10
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 1.242.878,07 919.671,44

Anlagen im Bau

47.892.538,43

49.876.864,49

aus gekiindigten Geschéftsanteilen 147.251,72 84.232,82

Riicksténdige féllige Einzahlungen auf Geschéftsanteile: € 80.403,86 (87.377,32)
18.379.018,86 16.888.887,51

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Ricklage 28.540.000,00 27.660.000,00

davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr eingestellt: € 880.000,00 (500.000,00)

Andere Ergebnisriicklagen

142.343.185,54

135.093.185,54

davon aus Jahresiiberschuss Geschdftsjahr eingestellt: € 7.250.000,00

(3.800.000,00)

Bauvorbereitungskosten 383.963,41 424.060,89
613.439.207,42 593.117.238,58

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 1.278.229,70 1.278.229,70

Andere Finanzanlagen 2.070,00 2.070,00

Bilanzgewinn

170.883.185,54

162.753.185,54

1.280.299,70

1.280.299,70

Anlagevermégen insgesamt

614.789.190,76

594.527.691,95

Umlaufvermégen

Andere Vorréte

Unfertige Leistungen

26.372.431,01

25.629.363,13

Andere Vorrdte

1.296.703,04

1.503.895,93

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde

27.669.134,05

27.133.259,06

Gewinnvortrag 48.471,91 42.384,14
Jahresiiberschuss 8.770.119,60 4.911.782,58
Einstellungen in Ergebnisriicklagen 8.130.000,00 4.300.000,00
688.591,51 654.166,72
Eigenkapital insgesamt 189.950.795,91  180.296.239,77
Riickstellungen
Rickstellungen fiir Pensionen und &hnliche Verpflichtungen 9.433.436,00 9.560.879,00
Steuverriickstellungen 4.532,00 91.505,00
Sonstige Riickstellungen 4.268.215,90 4.215.626,93
13.706.183,90 13.868.010,93

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten

383.781.228,29

364.358.405,38

Forderungen aus Vermietung 332.660,85 294.699,67
Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 61.751,49 25.401,02
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 63.813,82 33.323,27
Sonstige Vermdgensgegenstdnde 882.283,54 887.317,16

1.340.509,70 1.240.741,12

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

38.359.297,24

40.372.765,29

Erhaltene Anzahlungen

27.322.100,96

26.997.577,34

Wertpapiere 1.079.100,00 1.079.100,00

Flissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 10.600.231,27 6.445.045,35

Bausparguthaben 912.338,97 0,00
11.512.570,24 6.445.045,35

Umlaufvermdgen insgesamt

41.601.313,99

35.898.145,53

Rechnungsabgrenzungsposten 142.880,54 217.645,66
BILANZSUMME 656.533.385,29  630.643.483,14
Treuhandvermdgen 788.846,99 755.003,03

Verbindlichkeiten aus Vermietung 200.399,77 110.940,13
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.483.788,04 3.876.725,45
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 25.834,03 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 417.231,01 450.931,77
davon aus Stevern: € 161.624,60 (135.330,59)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: € 12.764,86 (24.760,08)

452.589.879,34 436.167.345,36
Rechnungsabgrenzungsposten 286.526,14 311.887,08
BILANZSUMME 656.533.385,29  630.643.483,14
Treuhandverbindlichkeiten 788.846,99 755.003,03



Gewinn- und Verlustrechnung 1. Januar - 31. Dezember 2012

Geschaftsjahr Vorjahr
Umsatzerlése € €
a) aus der Hausbewirtschaftung 88.300.856,97 85.881.807,55
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 61.867,99 76.949,10 é
88.362.724,96 85.958.756,65
Erhdhung oder Verminderung (-] des Bestandes an unfertigen Leistungen 743.067,88 1.279.322,73 .i
Andere aktivierte Eigenleistungen 3.166.000,00 2.727.764,45 ;
Sonstige betriebliche Ertrége 2.769.439,33 7.930.419,66
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 39.820.297,48 39.797.155,37
b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 50.044,61 52.183,14
39.870.342,09 39.849.338,51
Rohertrag 55.170.890,08 58.046.924,98 - “'\ YR
Personalaufwand --___-__
a) Lohne und Gehdlter 7.025.124,95 7.258.230,76
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung & Unterstiitzung 1.633.350,72 2.097.334,38
davon fir Altersversorgung: € 241.847,54 (673.265,32)
8.658.475,67 9.355.565,14
Sonstige betriebliche Aufwendungen 5.903.575,55 6.756.230,85
Erirége aus Beteiligungen 760.000,00 60.000,00
davon aus verbundenen Unternehmen: € 760.000,00 (60.000,00)
Erirdge aus anderen Ausleihungen des Finanzanlagevermégens 102,28 302,46
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrdge 126.095,54 177.909,41
davon aus Abzinsung langfristiger Riickstellungen: € 7.003,41 (355,64)
886.197,82 238.211,87
Zinsen und &hnliche Aufwendungen 15.723.985,53 15.459.773,63
davon‘ aus Aufzinsung von Ri.icksl‘e//unger? fiir Pensio.nr?‘n uno‘I' Ghnliche (456.457,46) |
Verpflichtungen und aus Abzinsung sonstiger langfristiger Riickstellungen: € 436.093,45
15.723.985,53 15.459.773,63
Uberschuss aus der gewshnlichen Geschéftstétigkeit 11.027.843,47 7.173.750,29
Steuern vom Einkommen und Ertrag 83.881,54 47.182,56
Sonstige Stevern 2.173.842,33 2.214.785,15
Jahresiiberschuss 8.770.119,60 4.911.782,58
Gewinnvorirag 48.471,91 42.384,14
Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen 8.130.000,00 4.300.000,00

BILANZGEWINN 688.591,51 654.166,72




Anhang

Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss zum 31.12.2012 wurde
nach den Vorschriften des deutschen Handels-
gesetzbuches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden
die einschldgigen gesetzlichen Regelungen fiir
Genossenschaften ebenso wie die Verordnung
iiber Formblitter fiir die Gliederung des Jah-
resabschlusses fiir Wohnungsunternehmen
in der Fassung vom 25.05.2009 (Form-
blatt VO) beachtet.

Fiir die Gewinn- und Verlustrechnung
wird unverédndert das Gesamtkosten-
verfahren angewendet.

Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Grundstiickszugdnge und -abginge
werden bei Ubergang des wirtschaftli-
chen Eigentums in der Bilanz erfasst. In
Austibung des fiir Geldbeschaffungskosten
bestehenden Bilanzierungswahlrechtes wur-
de auch im Jahre 2012 auf eine Aktivierung
des Unterschiedsbetrages geméf § 250 Abs. 3
HGB verzichtet.

Bilanzierungs- und Bewertungs-

methoden Anlagevermégen

Bei den immateriellen Vermdgensgegenstéin-
den handelt es sich um Anschaffungskosten fiir
Anwendersoftware der eigenen EDV-Anlage.
Der zugehorige Abschreibungsplan basiert auf
einer Nutzungsdauer von 3 Jahren.

Die Gegenstinde des Sachanlagevermégens
sind mit den Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten, vermindert um planméiBige und auBer-
planméBige Abschreibungen sowie erhaltene
Zuschiisse und Investitionszulagen, bewertet.
Den Wohnbauten der Baujahre bis 2004 wird
allgemein eine Gesamtnutzungsdauer von
80 Jahren beigemessen. Bei Neubauten ab
dem Jahre 2005 wird eine Gesamtnutzungs-
dauer von 50 Jahren angesetzt.

Der Neubqy in Glinde »

Die Abschreibung durch Kauf erworbener
Gebdude erfolgt iiber die individuell einge-
schitzte Restnutzungsdauer. Zugegangene
AuBenanlagen und Kunst werden iiber 10 Jahre
abgeschrieben. Soweit im Rahmen partieller
Steuerpflicht geltend gemachte Absetzungen
flir Abnutzung {ber den vorge-

nannten Regelsitzen

liegen,

wurde

bei den

betreffenden Objek-

ten die handelsrechtliche Abschreibung an

den steuerlichen Wert angepasst. Geschafts-

bauten werden iiber die individuelle Restnut-
zungsdauer abgeschrieben.

Maschinen werden linear tiber 5 bis 10 Jahre,
EDV-Hardware iiber 3 bis 8 Jahre abgeschrie-
ben. Fiir Gegenstinde der iibrigen Betriebs-
und Geschiftsausstattung wird eine Gesamt-
nutzungsdauer von 3 bis 19 Jahren angesetzt.
Fiir die in 2012 zugegangenen geringwertigen
Wirtschaftsgiiter wurde im Geschéftsjahr ein
Sammelposten nach § 6 Abs. 2a EStG gebildet.
Die Abschreibung erfolgt linear im Jahr der
Anschaffung und den vier folgenden Wirt-
schaftsjahren. Grundlage fiir die Bemessung

der Nutzungsdauer der Maschinen

sowie der Betriebs- und Geschéfts-
ausstattung sind die amtlichen AfA-
Tabellen der Finanzverwaltung. Die Zugénge
von beweglichen Wirtschaftsgiitern werden
entsprechend einer steuerlichen Regelung
monatsgenau abgeschrieben.

Die Herstellungskosten der Gebdude beinhalten
eigene Bauingenieur-, Architekten- und Verwal-
tungsleistungen. Dabei wurden 300 T€ im
Vorjahr erbrachte Leistungen nachaktiviert.
Das Ergebnis und Vermégen wurde insoweit
erhoht. Fremdkapitalzinsen wéhrend des Her-
stellungszeitraumes werden nicht aktiviert.

Das Finanzanlagevermdgen wird mit An-
schaffungskosten ausgewiesen.

Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden Umlaufvermogen

Bei den anderen Vorriten handelt es sich um
Heizo6l, das zu Einstandspreisen der letzten
Lieferungen bewertet ist. Erkennbaren Risiken
bei Mietforderungen wurde im Wege der Ein-
zelbewertung Rechnung getragen. Die Bewer-
tung der Wertpapiere erfolgt nach dem stren-
gen Niederstwertprinzip.

Aktive latente Steuern ergeben sich aus den in
spateren Jahren ausgleichenden Bewertungs-
unterschieden zwischen der Handels- und der
Steuerbilanz. Aktive latente Steuern wurden
nicht bilanziert.

Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden Rickstellungen

Die Pensionsverpflichtungen wurden auf
Basis eines versicherungsmathematischen
Gutachtens ermittelt. Die Bewertung erfolgte
nach dem Teilwertverfahren. Weitere Rech-
nungsgrundlagen sind die Richttafeln von
Heubeck 2005 G. Zur Ermittlung des Erfiil-
lungsbetrages wurde unverindert eine Lohn-
und Gehaltssteigerung und eine Anpassung
der laufenden Renten von grundséitzlich 2%
sowie der von der Deutschen Bundesbank
veroffentlichte Marktzins der vergangenen
7 Jahre fiir eine Laufzeit von 15 Jahren in Hohe
von 5,05% zum 31.12.2012 zugrunde gelegt.




Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr betreffen insbesondere
Verpflichtungen aus Schonheitsreparaturen.
Es wurde von einer durchschnittlichen Rest-
laufzeit von 3 Jahren ausgegangen; die Ab-
zinsung erfolgte zum entsprechenden Markt-
zins der vergangenen 7 Jahre nach Vorgabe
der Deutschen Bundesbank.

Die Sonstigen Riickstellungen beinhalten
alle erkennbaren Risiken und ungewisse Ver-
bindlichkeiten. Thre Bewertung erfolgte nach
verniinftiger kaufmannischer Beurteilung in
Hohe des kiinftigen Erfiilllungsbetrages.

Bilanzierungs- und Bewertungs-

methoden Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfil-
lungsbetrag angesetzt.

Erlauterungen zur Bilanz

Die Position ,Unfertige Leistungen“ umfasst
abrechnungsfihige Betriebskosten. Von diesen
Leistungen werden im Folgejahr 26.326 T€ mit
den Mietern unserer Wohn- und Gewerbeob-
jekte abgerechnet, wihrend 46 T€ im Umlage-
verfahren von Dritten - liberwiegend fiir den
Bezug von Warme - erhoben werden.

In den Forderungen und Sonstigen Vermogens-
gegenstinden sind Forderungen aus Vermie-
tung von 12 T€ (im Vorjahr: 42 T€) sowie Sons-
tige Vermogensgegenstinde von unverdndert
59 T€ mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr enthalten. Bei allen anderen Forderungen
liegen die Restlaufzeiten innerhalb eines Jahres.
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Entwicklung des Anlagevermogens

Bruttowerte
Anschaffungs-/ Zugange Abgénge Umbuchungen (+/) ~ Anschaffungs-/
Herstellungskosten Herstellungskosten
1.1.2012 31.12.2012
€ € € € €
Immaterielle Vermégensgegenstdnde 903.312,42 16.549,24 0,00 0,00 919.861,66
Sachanlagen
Grundsticke und grundsticksgleiche 765.565.923,63  4.477.004,72  1.564.590,99  32.700.132,71 801.178.470,07
Rechte mit Wohnbauten
ggs;‘eis"jc"e mit Geschdfts- und anderen 18.027.442,46 309.737,56 0,00 283.509,53  18.620.689,55
Grundsticke und grundstiicksgleiche 2.532.200,23 0,00 0,00 554.655,61  1.977.544,62
Rechte ohne Bauten
Maschinen 690.683,10 1.161,02 7.568,90 0,00 684.275,22
Betriebs- und Geschaftsausstattung 2.627.713,91 462.238,16 290.166,31 242.770,34  3.042.556,10
Anlagen im Bau 49.876.864,49  30.902.122,78 451.014,43  -32.435.434,41  47.892.538,43
Bauvorbereitungskosten 424.060,89 312.575,05 116.349,97 -236.322,56 383.963,41
839.744.888,71  36.464.839,29 2.429.690,60 0,00 873.780.037,40
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 1.278.229,70 0,00 0,00 0,00 1.278.229,70
Andere Finanzanlagen 2.070,00 0,00 0,00 0,00 2.070,00
1.280.299,70 0,00 0,00 0,00  1.280.299,70
ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT 841.928.500,83  36.481.388,53 2.429.690,60 0,00 875.980.198,76

Abschreibungen
Kumulierte Abschreibungen  Abschreibungen  Zuschreibun-  Abschreibungen Kumulierte
Abschreibungen des Geschdfts- auf Abgénge gendes Ge-  auf Umbuchun-  Abschreibungen
1.1.2012 jahres schaftsjahres gen (+/ 31.12.2012
€ € € € € €
773.158,75 77.019,27 0,00 0,00 0,00 850.178,02 130.153,67 69.683,64
239.357.307,89 13.916.829,41 573.844,20 0,00 -108.558,14  252.591.734,96 526.208.615,74 548.586.735,11
4.665.481,11 266.270,55 0,00 0,00 108.558,14 5.040.309,80 13.361.961,35 13.580.379,75
260.517,66 0,00 0,00 0,00 0,00 260.517,66  2.271.682,57 1.717.026,96
636.301,00 19.857,43 7.568,90 0,00 0,00 648.589,53 54.382,10 35.685,69
1.708.042,47 346.884,05 255.248,49 0,00 0,00 1.799.678,03 919.671,44  1.242.878,07
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 49.876.864,49 47.892.538,43
0,00 116.346,97 116.346,97 0,00 0,00 0,00 424.060,89 383.963,41
246.627.650,13  14.666.188,41 953.008,56 0,00 0,00 260.340.829,98 593.117.238,58 613.439.207,42
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.278.229,70 1.278.229,70
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.070,00 2.070,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00  1.280.299,70  1.280.299,70
247.400.808,88 14.743.207,68 953.008,56 0,00 0,00 261.191.00800 594.527.691,95 614.789.190,76




Rucklagen

Riicklagenspiegel per 31.12.2012: Die Restlaufzeit der Verbindlichkeiten sowie deren Sicherheiten stellen sich wie folgt dar (Vorjahreswerte in Klammern):

davon Restlaufzeiten

Bestand am

Einstellungen aus Jahres- Bestand am

31.12.2011  tberschuss Geschéftsiahr 31.12.2012 Verbindlichkeiten insgesamt unter 1 Jahr 1-5 Jahre tber 5 Jahre
Ergebnisriicklagen T€ T€ T€ £ = = =
Gesetzliche Ricklage 27.660 880 28.540 Verbindlichkeiten gegeniber ~ 383.781.228,29  15.087.347,21  59.091.730,94 309.602.150,14  381.691.836,35
Kreditinstituten (364.358.405,38) (11.604.921,12)
Andere Gewinnricklagen 135.093 7.250 142.343
Verbindlichkeiten gegeniber 38.359.297,24 1.227.558,55 4.383.503,80 32.748.234,89 38.226.769,55
anderen Kreditgebern (40.372.765,29) (1.089.195,57)
R.. l( " || Erhaltene 27.322.100,96 27.322.100,96
ucksieliungen Anzahlungen (26.997.577,34) (26.997.577,34)
Die Riickstellungen fiir Pensionen und &hnliche Die Riickstellung fiir Bauwertschitzung von R 200.399 77 200.399 77
Verpflichtungen betragen 9.433 T€. 761 T€ betrifft ausstehende Zahlungsverpflich- er '.n ichkeiten aus 'Q ! s
tungen fiir bis zum Bilanzstichtag erhaltene Vermietung (110.940.13) (11024013
Die Sonstigen Riickstellungen sind gebildet fiir: Bauleistungen, bei denen bis Anfang Januar
des Folgejahres noch kein Rechnungseingang Verbindlichkeiten aus Liefe- 2.483.788,04 1.425.882,72 1.057.455,32 450,00
Zu verzeichnen war. rungen und Leistungen (387@725,45) 1300963] ,68)
Die Riickstellung fiir unterlassene Instandhal- Verbindlichkeiten gegeniiber 25.834,03 25.834,03
tungsaufwendungen, die innerhalb der ersten verbundenen Unternehmen (0,00) (0,00)
drei Monate des Folgejahres nachgeholt
Werde;l’ be(‘[lrlfft lntl ;{V}elsentl\lfchenh(%;e Sonstige 417.231,01 328.483,00 39.443,56 49.304,45
aulgrund - gesetzlicher vorschrit- Verbindlichkeiten 450.931,77) 1356.060,97)
ten erforderliche Sanierung von
Heiz- und Aufzugsanlagen
sowie die im Zuge der Mie- GESAMT 452.589.879,34 45.617.606,24 64.572.133,62 342.400.139,48 419.918.605,90
Riickstellungen T€ terwechsel erforderlichen (436.167.345,36)  (43.168.326,81)
Aufwendungen fiir Woh-
Bauwertschatzung (abgegrenzte Bauleistungen) 761 &

nungssanierungen.

Unterlassene Instandhaltung

Schénheitsreparaturen, zu deren Ubernahme die Genossen-
schaft im Rahmen vertraglicher Vereinbarungen verpflichtet ist

80

Bei den in der vorstehenden Ubersicht ent-

von 2.179 T€, die Anfang 2013 iiber das Last-

Andere Verbindlichkeiten fir Hausbewirtschaftung

- Servicegebihren und Abgrenzung Heiz- und Betriebskosten 1475

Personalkosten

Jahresabschlussaufstellung und -prisfung

Andere Rickstellungen fir ungewisse Verbindlichkeiten

GESAMT

haltenen Restlaufzeitvermerken (bis zu einem
Jahr und von einem Jahr bis zu fiinf Jahren)
zu den Verbindlichkeiten gegeniiber Kredi-
tinstituten und Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern handelt es sich im
Wesentlichen um objektgebundene Finanzie-
rungsmittel, deren laufende planmaiBige
Tilgung durch die Mieteinnahmen gedeckt wird.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
und die Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern enthalten Annuititen in Hohe

schriftverfahren eingezogen wurden.

Erlauterungen zur Gewinn-

und Verlustrechnung

Die sonstigen betrieblichen Ertrige enthalten
Buchgewinne aus der VerduBerung von Ver-
mogensgegenstinden des Sachanlagevermo-
gens von 450 T€ (im Vorjahr: 5.641 T€) und
Ertrage aus der Aufldosung freigewordener Riick-
stellungen von 935 T€ (im Vorjahr: 796 T€).



Sonstige Angaben

Nachrichtlich zur Bilanz unter dem Strich
ausgewiesene Vorginge aus treuhinderischer
Verwaltung ergaben sich aus vertragsgemif
hereingenommenen Kautionen im Zusam-
menhang mit der Vermietung von Wohnun-
gen und Gewerbeobjekten (789 T€).

Die Genossenschaft hat keine Verpflichtungen
aus Termingeschiften und setzt keine deriva-
tiven Finanzinstrumente ein.

Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen
von 9.685 T€ betreffen beauftragte und noch
nicht bilanzierte Bauleistungen. Die Verpflich-
tungen werden iiberwiegend durch Darlehens-
aufnahmen gedeckt.

Die Genossenschaft ist alleinige Gesellschaf-
terin der Immobilien-Anlagegesellschaft NEUE
LUBECKER mbH (NLI), Liibeck. Das Eigen-
kapital dieser Gesellschaft belief sich zum
31.12.2012 auf 2.535 T€, das gezeichnete Ka-
pital auf 1.500 T€. Im Jahre 2012 erzielte diese
Gesellschaft einen Jahresiiberschuss von 247 T€.
Mit der NLI besteht eine umsatzsteuerliche
Organschaft.

Die Zahl der im Geschiftsjahr in der Genos-
senschaft durchschnittlich beschiftigten
Arbeitnehmer (ohne Berticksichtigung der
Mitglieder des Vorstandes) betrug 131 Voll-
zeitbeschiftigte und 82 Teilzeitbeschiftigte.
Der durchschnittliche Personalbestand setzt

sich aus 94 kaufminnischen Mitarbeitern,
34 technischen Mitarbeitern sowie 85 Mitar-
beitern im Regiebetrieb und Hauswarten etc.
zusammen. AuBerdem wurden durchschnitt-
lich eine Mitarbeiterin in Elternzeit und sieben
Auszubildende beschéftigt.

Der Bestand der Mitglieder betrug zum
31.12.2011 17.171 Mitglieder, wobei im Ge-
schiftsjahr Zugiange in Hohe von 1.603 und
Abginge von 1.540 Mitgliedern zu verzeich-
nen waren. Zum 31.12.2012 betrug der Mit-
gliederbestand demnach 17.234 Mitglieder.

Die Geschiftsguthaben der verbleibenden Mit-
glieder haben sich im Jahre 2012 um 1.441 T€
erhoht. Mit der Zeichnung von Geschiftsan-
teilen ist - unverdndert gegeniiber dem Vorjahr
- keine zusitzliche Haftsumme verbunden.

Gesetzlicher Priifungsverband fiir unsere
Genossenschaft ist der Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen e.V. Hamburg - Meck-
lenburg-Vorpommern - Schleswig-Holstein
Gesetzlicher Priifungsverband,

Tangstedter Landstr. 83, 22415 Hamburg.

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Michael Voigt (Vorsitzender des Aufsichtsrates),
Jorn Alwes (stellv. Aufsichtsratsvorsitzender),
Volker Raudies (stellv. Aufsichtsratsvorsitzender),
Professor Georg Conradi (ab 08.06.2012),
Ellen Kayser,

Ingrid Merkelbach,

Vivian Paesler,

Max Stich (bis 08.06.2012),

Ronald Zorn

Mitglieder des Vorstandes:

Marcel Sonntag (ab 01.02.2012),

Volker Skroblies,

Klaus Mack (ehrenamtlich bis 29.02.2012)

Libeck, den 29.04.2013

NEUE LUBECKER
Norddeutsche Baugenossenschaft eG

Marcel Sonntag E

Vorstandsvorsitzender

Volker Skroblies
Vorstand

Mitarbeiter der NI

Der Personalbestand der Genossenschaft ist im Vergleich zum Vorjahr gesunken.

(Vorjohreswerte in Klammermn)
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Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte efc. 35 (37)
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Alle Mitarbeiter

Teilzeitbeschaftigte Mitarbeiter
GESAMT 82 (Q0) 2 ] 3 (220)




Mitgliederbewegung der NI

Die Anzahl der Mitglieder hat sich im Berichtsjahr wie folgt entwickelt:

AL INNIEY

LA !

L A .
BEIILI N
S B
L B B
i fRiee RidRd

/Zugange 20172

=iije =ilje =ilje =ilje =i)e =ilje =i

Abgdnge 2012




Bestatigungsvermerk des

Abschlussprifers

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend
aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung so-
wie Anhang - unter Einbeziehung der Buch-
fiihrung und den Lagebericht der NEUE
LUBECKER Norddeutsche Baugenossenschaft
e@, Liibeck, flir das Geschéftsjahr vom 01.01.
bis 31.12.2012 gepriift. Die Buchfiihrung und
die Aufstellung von Jahresabschluss und
Lagebericht nach den deutschen handels-
rechtlichen Vorschriften und den ergidnzenden
Bestimmungen der Satzung liegen in der Ver-
antwortung des Vorstands der Genossenschaft.
Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der
von uns durchgefiihrten Priifung eine Be-
urteilung liber den Jahresabschluss unter
Einbeziehung der Buchfiihrung und tiber

den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprii-

fung nach § 317 HGB unter Beachtung

der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grund-
sitze ordnungsméaBiger Abschlusspriifung
vorgenommen. Danach ist die Priifung so
zu planen und durchzufiihren, dass Unrich-
tigkeiten und VerstoBe, die sich auf die Dar-
stellung des durch den Jahresabschluss unter
Beachtung der Grundsitze ordnungsmaiBiger
Buchfiihrung und durch den Lagebericht ver-
mittelten Bildes der Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinrei-
chender Sicherheit erkannt werden. Bei der
Festlegung der Priifungshandlungen werden
die Kenntnisse iiber die Geschiftstatigkeit und
iiber das wirtschaftliche und rechtliche Um-
feld der Genossenschaft sowie die Erwartun-
gen liber mogliche Fehler beriicksichtigt. Im
Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit
des rechnungslegungsbezogenen internen
Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die An-
gaben in Buchfiihrung, Jahresabschluss und
Lagebericht tiberwiegend auf der Basis von
Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst die
Beurteilung der angewandten Bilanzierungs-
grundsitze und der wesentlichen Einschit-
zungen des Vorstands sowie die Wiirdigung
der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts. Wir sind der Auffas-
sung, dass unsere Priifung eine hinreichend si-
chere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen
gefiihrt. Nach unserer Beurteilung aufgrund
der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse
entspricht der Jahresabschluss den gesetzli-
chen Vorschriften und den erginzenden Be-
stimmungen der Satzung und vermittelt unter
Beachtung der Grundsdtze ordnungsmaifBiger
Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhilt-
nissen entsprechendes Bild der Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft.
Der Lagebericht steht im Einklang mit dem
Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Genossen-
schaft und stellt die Chancen und Risiken der
zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Hamburg, den 29.04.2013

Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen e.V.

Hamburg - Mecklenburg-Vorpommern -
Schleswig-Holstein

Direktor fiir den Prifungsdienst
gez. Viemann
Wirtschaftspriifer

Gewinnverwendung

Im Geschiftsjahr 2012 wurde ein Jahresiiber-
schuss von 8.770.119,60 € erwirtschaftet. Unter
Beriicksichtigung des Gewinnvortrages aus
2011 (48.471,91€) und Einstellungen von ins-
gesamt 8.130.000,00 € in die Ergebnisriicklagen
wird ein Bilanzgewinn von 688.591,51 € aus-
gewiesen. Der Vorstand empfiehlt, diesen
Bilanzgewinn wie folgt zu

verteilen:

Gewinnverwendung: €

Ausschiittung einer Dividende

von 4% auf Geschdftsguthaben 646.726,56
von 16.168.164,00 €

Vortrag auf neue Rechnung 41.864,95
Bilanzgewinn 688.591,51



Bericht des Aufsichtsrates
Uber das Geschattsjahr 2012

wof
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Der Aufsichtsrat
hat sich im Ge-
schiftsjahr 2012
laufend tber die
Geschiftsentwick-
lung und die wirt-
schaftliche Situation der
Genossenschaft unterrichtet.
In 6 Sitzungen, groéBtenteils ge-
meinsam mit dem Vorstand, befasste sich
der Aufsichtsrat im Geschiftsjahr 2012 mit
der strategischen Ausrichtung, der Neubau-
und Modernisierungsplanung, der Wirtschafts-
und Finanzplanung 2013 (mit Ausblick auf
die Jahre 2014 bis 2017), der Entwicklung
auf dem Wohnungsmarkt, den Ergebnissen
der Portfoliosteuerung, den Investitionspro-
grammen, dem Jahresabschluss, dem Lagebe-
richt 2012, zwei Satzungsinderungen sowie
mit der Nachfolgeregelung und Wahl des neuen
technischen Vorstands. Der Aufsichtsrat arbei-
tete Kandidatenvorschlage fiir die Wahl von
4 Aufsichtsratsmitgliedern aus und stellte der
Vertreterversammlung 2012 die Ergebnisse
und Kandidaten zur Abstimmung vor.

Auf zahlreichen Terminen vor Ort, Richtfes-
ten, Mitgliedertreffen und regionalen Ver-
tretertreffen hat der Aufsichtsrat im direkten
Kontakt mit den Mitgliedern deren Wiinsche
und Ziele erfahren und in die Arbeit des Kon-
trollgremiums eingebracht und so das Ange-
bots- und Serviceniveau der NEUE LUBECKER
weiter erh6ht.

Der Priifungsausschuss behandelte in vier
Sitzungen weitere wesentliche Vorginge der
Geschéftstatigkeit. Der Priifungsausschuss
nutzte die Ergebnisse des Berichtes des Vor-
standes und der Portfolioanalyse fiir den
Wohnungsbestand, um die Entwicklung der
Genossenschaft zu analysieren, mit dem Vor-
stand strategische Handlungsalternativen zu
entwickeln und unter Risikovorsorge- und
Wirtschaftlichkeitsaspekten zu untersuchen.

Als Nachfolger von Herrn Thomas Kéchig hat
Herr Marcel Sonntag am 01.02.2012 sein Amt
als Vorstandsvorsitzender aufgenommen.

Herr Max Stich schied altersbedingt aus dem
Aufsichtsrat der NEUE LUBECKER aus. Im
Rahmen der Vertreterversammlung 2012 wur-
den die grofen Verdienste von Herrn Stich ge-
wiirdigt und ihm fiir seinen hervorragenden
Einsatz fiir die Genossenschaft und ihre Mit-
glieder gedankt. Die Vertreterversammlung
wdhlte in seiner Nachfolge Herrn Professor
Georg Conradi neu in den Aufsichtsrat. Uberdies
hat die Vertreterversammlung beschlossen, dass
der Aufsichtsratssitz fiir den aus personlichen
Griinden zum 31.12.2011 ausgeschiedenen
Thomas Salzmann zunichst unbesetzt bleibt.

Durch miindliche Berichte des Vorstands hat
sich der Aufsichtsratsvorsitzende zeitnah auch
auBerhalb der Sitzungen tber die Geschifts-
entwicklung und aktuelle Themen unterrichten
lassen.

Der Aufsichtsrat hat alle tibrigen ihm durch
Gesetz und Satzung zugewiesenen Aufgaben
wahrgenommen. Er hat sich davon iiberzeugt,
dass die Geschifte der Genossenschaft vom
Vorstand ordnungsgemaB gefiihrt worden sind.

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresab-
schluss zum 31.12.2012 und der Lagebericht
fir das Geschéftsjahr 2012 wurden vom Auf-
sichtsrat gepriift. Der Aufsichtsrat billigt den
Jahresabschluss und stimmt dem Lagebericht
zu. Dem Vorschlag des Vorstandes zur Ver-
wendung des Bilanzgewinnes, der den Be-
stimmungen der Satzung entspricht, schlieft
sich der Aufsichtsrat an. Er empfiehlt der Ver-
treterversammlung, den Jahresabschluss und
den Lagebericht fiir das Jahr 2012 sowie den
Vorschlag zur Verwendung des Bilanzge-
winns zu beschlieBen und dem Vorstand
Entlastung zu erteilen.

Der Verband norddeutscher Woh-
nungsunternehmen e.V. hat im Friih-
jahr 2013 gemdB § 53 Genossen-
schaftsgesetz den Jahresabschluss
zum 31.12.2012 unter Einbeziehung
der Buchfiihrung, des Lageberichts
und der Geschéftsfithrung gepriift und
der Genossenschaft den uneingeschrink-
ten Bestatigungsvermerk erteilt.

Der Aufsichtsrat hat die schriftlichen Prii-
fungsberichte iiber das Geschéiftsjahr 2012
erortert und keine Einwendungen gegen die
Priifungsergebnisse erhoben. Er empfiehlt der
Vertreterversammlung, den Berichten {iber die
gesetzliche Priifung iiber das Geschiftsjahr
2012 ebenfalls zuzustimmen.

Der Aufsichtsrat spricht dem gesamten Vor-
stand und allen Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern der NEUE LUBECKER Norddeutsche
Baugenossenschaft eG fiir die im Geschéfts-
jahr 2012 geleistete Arbeit Dank und Aner-
kennung aus.

Liibeck, den 29.04.2013
Der Aufsichtsrat

SNl

Michael Voigt
Vorsitzender des Aufsichtsrates




Organe der NL

Aufsichtsrat

Michael Voigt
Geschiéftsfiihrer, Ahrensburg
Aufsichtsratsvorsitzender

Jorn Alwes
Landrat a.D., Elmshorn
Stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender

Volker Raudies
Unternehmensberater, Bad Schwartau
Stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender

Professor Georg Conradi
Architekt, Liibeck (ab 08.06.2012)

Ellen Kayser
Einzelhandelskaufmann i. R., Liibeck

Ingrid Merkelbach
Verwaltungsangestellte, Elmshorn
(ab 01.12.2012 i. R.)

Vivian Paesler
Vereidigte Buchpriiferin, Steuerberaterin, Liibeck

Max Stich
Geschiftsfiihrer, Flensburg (bis 08.06.2012)

Ronald Zorn
Geschiftsfithrender Gesellschafter, Schwerin

Vorstand

Marcel Sonntag
Rechtsanwalt, Liibeck
Vorstandsvorsitzender (hauptamtlich ab 01.02.2012)

Volker Skroblies
Dipl.-Ingenieur, Architekt, Liibeck
Vorstand (hauptamtlich)

Klaus Mack
Vereidigter Buchpriifer, Steuerberater, Liibeck
Vorstand (ehrenamtlich bis 29.02.2012)

‘Mitgliederfest gm. Libecker Kaufhof !




Vertreterversammlung der NL

Stand: 31.12.2012

Wahlbezirk 1

Erika Kessin, Selmsdorf
Gerhard Landré, Liitjensee

Ulf Linkner, Wismar

Ursula Kamphausen, Schénhorst
Wolfgang Thiel, Reinbek

Horst Trense, Monkhagen

Wahlbezirk 2
Uwe Kubitz, Liibeck
Joachim Wendt, Liibeck

Wahlbezirk 3

Hans Dieter Fischer, Liibeck
Udo Leuchtmann, Liibeck
Erich Ohrmundt, Liibeck
Oliver Stieglitz, Libeck

Wahlbezirk 4
Meta Moller, Liibeck
Michael Herzfeld, Liibeck

Wahlbezirk 5
Peter Stinnenwold, Liibeck

Wahlbezirk 6

Ralf Kramer, Libeck
Ingrid Timcke, Liibeck
Tanja Wabnitz, Liibeck

Wahlbezirk 7
Margret Richter, Liibeck

Wahlbezirk 8
Erika Mecker, Liubeck
Gerhard Stoffers, Liibeck

Wahlbezirk 9
Eva Hansen, Liibeck
Dennis Hinrichs, Liibeck

Wahlbezirk 10

Ursula Karow-Miiller, Liibeck
Otto Siewert, Liibeck

Harri Wittfot, Lubeck

Wahlbezirk 11
Manfred Hoffmann, Bad Schwartau
Ulrich Siichting, Bad Schwartau

Wabhlbezirk 12
Jutta Kosel, Liibeck

Wahlbezirk 13

Dieter Hoppner, Liibeck
Manfred Keller, Liibeck
Helmut Pschierer, Liibeck

Wahlbezirk 14

Hans-Harald Grotzky, Liibeck
Regina Gilinther, Liibeck

Fred Wittkowski, Liibeck

Wahlbezirk 15
Adolf Borchert, Ratzeburg
Gerhard Zander, Ratzeburg

Wahlbezirk 16

Karin Grantz, Neustadt
Jiirgen Heyden, Neustadt
Gabriele Walter, Neustadt
Horst Wichmann, Neustadt

Wahlbezirk 17

Jiirgen Bahr, Neum{inster
Reiner Fiebelkorn, Neumiinster
Helmut Gnasnick, Neumiinster

Wahlbezirk 18
Norbert Wegner, Bad Segeberg

Wahlbezirk 19

Aus dem Kreise unserer
Vertreterversammlung verloren
wir durch Tod

Karl-Heinz Witt, Bad Oldesloe

Wir werden dem Verstorbenen ein
ehrendes Andenken bewahren.

Wahlbezirk 20
Degenhard Christen, Lauenburg
Rainer Miiller, Lauenburg

Wahlbezirk 21

Margret Dieckmann,
Schwarzenbek

Mario Hoffmeister, Schwarzenbek
Stadt Schwarzenbek

Wabhlbezirk 22

Tanja Bengtsson, Bérnsen
Manfred Fett, Schwarzenbek
Wolfgang Michaelsen,
Schwarzenbek

Wahlbezirk 23
Renate Jacobs, Wentorf
Barbara Jahn, Wentorf

Wahlbezirk 24
Jiirgen Fischer, Bérnsen
Peter Wojciechowski, Bornsen

Wahlbezirk 25

Riidiger Au, Geesthacht

Barbel Rabe, Geesthacht
Jiirgen Rabe, Geesthacht

Wahlbezirk 26
Angelika Papuga, Crivitz
August Schmidt, Crivitz

Wahlbezirk 27
Hans-Joachim Schikel, Warin

Wahlbezirk 28

Heinz Doérper, Hagenow
Christiane Reimer, Wittenburg
Hans Wulsdorf, Hagenow

Wabhlbezirk 29

Gtinter Busch, Hagenow
Melitta Kringel, Hagenow
Annette Schomann, Hagenow

Wahlbezirk 30

Horst Elvers, Schwerin
Dierk Kluth, Schwerin
Volker Schmidt, Schwerin
Dagmar Seiffert, Schwerin

Wahlbezirk 31
Horst Feige, Schwerin
Roland Hagemann, Schwerin

Wahlbezirk 32
Birgit Kéhler, Schwerin

Wahlbezirk 33
Manfred Rieck, Boltenhagen

Wahlbezirk 34
Walter Poschadel, Grevesmiihlen

Wahlbezirk 35

Gretel Both, Bad Oldesloe
Friedrich-Karl Kiimmel, Bad Oldesloe
Kurt Schliiter, Bad Oldesloe

Wahlbezirk 36
Horst Beuchling, Bargteheide
Heinz Bork, Bargteheide

Wahlbezirk 37
Erika Herzberg, Ahrensburg
Petra Stebner, Ahrensburg

Wahlbezirk 38

Herbert Bertolatus, Ahrensburg
Hermann Faak, Ahrensburg
Georg Harz, Ahrensburg
Wilfried Thielsen, Ahrensburg

Wahlbezirk 39
Marlies Clausen, Ahrensburg
Walter Klimt, Ahrensburg

Wahlbezirk 40

Gerhard Jaeger, Ahrensburg
Thomas Pasternack, Basthorst
Gerhard Tetzlaff, Ahrensburg

Wahlbezirk 41

Sven Jung, GroBhansdorf
Thomas Mohr, GroBhansdorf
Michael Storbeck, GroBhansdorf

Wahlbezirk 42

Stefan Klose, Trittau
Hans-Joachim Riicklies, Trittau
Alfred Wilke, Trittau

Wahlbezirk 43
Klaus Protzel, Reinfeld

Wahlbezirk 44
Tanja Hans, Hamburg
Eckhard Langmann, Hamburg

Wahlbezirk 45
Karl-Heinz Langer, Flensburg

Wahlbezirk 46
Jorg Tobis, Flensburg

Wahlbezirk 47
Peter Lender, Harrislee

Wahlbezirk 48
Birgitt Meixner, Husum

Wahlbezirk 49

Barbel Brosch, Elmshorn
Peter Grube, Elmshorn
Hans-J. Matthiesen, Elmshorn
Gerd Schuldt, ElImshorn

Wabhlbezirk 50
Klaus Siemon, Elmshorn
Robert Sonnleitner, Elmshorn

Wabhlbezirk 51

Gabriele Blocker, Elmshorn
Hans H. Gertz, Elmshorn
Hans-J. Werner, Elmshorn

Wahlbezirk 52
Friedrich-W. Donau, Elmshorn
Bérbel Giering, Elmshorn

Wahlbezirk 53

Klaus Offermann, ElImshorn
Gilinther V6lsch, Elmshorn
Hans-Peter Wegner, Elmshorn

Wahlbezirk 54

Gabriele Baumgart, Norderstedt
Peter Kalz, Norderstedt

Nicole Utz, Tangstedt

Wahlbezirk 55
Horst Florschiitz, Kaltenkirchen
Joachim Gallschiitz, Kaltenkirchen



VWohnungsbestand

7 Ort Wohnungen
O m 3 -| . -| 2 . 2 O 2 Elmshorn 1.759
Barmstedt 38
Kreis Pinneberg 1.797
Norderstedt 290
Ort Wohnungen Kaltenkirchen 199
Libeck 3.192 Bad Segeberg 121
Hansestadt Libeck 3.192 Kreis Segeberg 610
Bad Schwartau 155 Neuminster 322
Neustadt 476 Stadt Neumiinster 322
Eutin 15
Kreis Ostholstein 646 Schwerin 988
Stadt Schwerin 988
Schwarzenbek 920
Geesthacht 397 Hagenow 549
Wentorf 279 Wittenburg 148
Lavenburg 297 — — 4 | -l . 1-1|ll"|‘I “|||M ' |”' . Kreis Ludwigslust 697
Ratzeburg 249 S -FJ“ “;J il | I[ I J]”'”L N
Bichen 122 a4 e < ) Crivitz 260
Bornsen 226 Demen 10
Grof3 Grénau 12 Kreis Parchim 270
Kreis Herzogtum Lavenburg 2.502
Warin 112
Ahrensburg 1.453 Libstorf 57
Bad Oldesloe 456 Boltenhagen 141
Grof3hansdorf 287 Grevesmihlen 139
Trittau 313 Kreis Nordwestmecklenburg 449
Bargteheide 232
Reinfeld 145 Hamburg 427
Glinde 268 Freie und Hansestadt Hamburg 427
Tangstedt 18
Kreis Storman 3.172 GESAMTWOHNUNGSBESTAND 15.072
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