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EDITORIAL

LIEBE LESER,

als eine der groffiten Baugenossenschaften Nord-
deutschlands ist uns die Zufriedenheit unserer
Mitglieder, unserer Mitarbeiter und natiirlich auch
unserer Partner stets ein zentrales Anliegen. Eine
wichtige Grundlage hierfiir ist ein gutes Mitein-
ander.

Denn ohne das Zusammenspiel aller Beteiligten
wiren die Planung und Umsetzung neuer Bau-
projekte, die kontinuierliche Verbesserung unseres
Services oder die Optimierung unserer internen
Prozesse nicht umsetzbar.

Dank wunseres ecingespielten Mitarbeiter-Teams
und der guten Bezichungen zu externen Partnern
konnten wir im Jahr 2016 wieder erfolgreich mit
neuen Bauprojekten beginnen. So entstehen in
Schwarzenbek 60 und in Ahrensburg 70 neue Ge-
nossenschaftswohnungen.

Ganz nebenbei liefen die Arbeiten an unserem der-
zeit grofiten Bauprojeke, in Liibeck-Eichholz, auf
Hochtouren weiter. Insgesamt 119 neue Wohnun-
gen entstehen in diesem Quartier. All dies wire
ohne Mitarbeiter wie beispielsweise Sven Riechers,
Architekt und Projekdleiter, und Jan Schlief, Ser-
viceCenter-Leiter in Ahrensburg, nicht realisierbar.

Tagtiglich sorgen sie fiir ein gutes Miteinander in
ihren Teams, fir eine gute Zusammenarbeit mit
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anderen Abteilungen und Partnern und fiir die
Zufriedenheit unserer Mitglieder.

Die NL setzte im vergangenen Jahr auch um-
fassende Modernisierungsmafinahmen um. In
Elmshorn, Norderstedt, Liibeck und Geest-
hacht investierten wir in die Instandhaltung
und Modernisierung bestehender Objekte, um
langfristig fiir die Attraktivitit der Quartiere
und damit das Wohlergehen unserer Mitglie-

der zu sorgen.

Neben den Bauprojekten standen 2016 auch
wieder gemeinsame Aktivititen in den Quar-
tieren selbst im Fokus unseres Handelns. So
hatten wir auf unserem Richtfest in Liibeck
das Stadtteil-Orchester des Tontalente e.V. aus
Eichholz zu Gast. Wir organisierten wieder
zahlreiche Mitgliederfeste, Veranstaltungen
in unseren Mitgliedertreffs und unterstiitzten
weitere soziale Projekte in den NL-Quartieren.

Mit diesem Geschiftsbericht geben wir Thnen
einen kleinen Riickblick auf unser Jahr 2016
und mochten uns bei allen Wegbegleitern
herzlich fiir das bisherige und auch fiir das
weitere gute Miteinander bedanken!
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AUF EINEN BLICK

NEUE LUBECKER
NORDDEUTSCHE BAUGENOSSENSCHAFT EG

SITZ DER GENOSSENSCHAFT | Liibeck
GRUNDUNG | 14. November 1949
EINTRAGUNG | Amtsgericht Litbeck, Gen.-Reg. 207
GESCHAFTSZWECK | ,Forderung der Mitglieder vorrangig durch

eine gute, sichere und sozial verantwortbare

Wohnungsversorgung®
KENNZAHLEN IM
JAHRESVERGLEICH 2016 2015
T€ T€
Bilanzsumme ’ 708.198 | 696.026
Liquide Mittel (mit Bausparguthaben) ‘ 12.006 ‘ 9.705
Anlogevermégen | 667.696 | 658.516
Eigenkapital | 232.961 | 221.823
Umsatzerlose | 100.205 | 96.611
Johresiberschuss | 8.775 | 8.543
Cashlow | 26.522 | 24.438
Eigener Wohnungsbestand (Whg.) ’ 15.331 ’ 15.238
- dovon dffentlich gefordert (Whg.) | 3.748 | 3.698
Flichen in qm per 31.12. | 958.810 | 951.350
Umsatzerlise aus Mieten | 73.352 | 70.327
Bavinvestitionen inkl. Instandhaltung ‘ 50.464 ‘ 54.702
Instandhaltung (€/qm) | 23,07 | 19,97
Anzahl der Mitglieder per 31.12. | 17.487 | 17.370
Personalbestand im Jahresdurchschnitt (ohne Vorstand) ‘ 178 ‘ 184
— davon ganztags titig | 121 | 123
— davon teilzeit- und nebenberuflich beschiftigt ‘ 57 ‘ 61
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Avin (li.) und Lennart
geniefSen die freie Zeit
in ihrem Quartier.




MEIN VIERTEL, MEIN QUARTIER,MEIN BLOCK

.. ist fiir Avin (13) und Lennart (11) der Stadtteil Eichholz in Liibeck.
Hier leben sie, gemeinsam mit ihren beiden Familien, bereits seit vielen
Jahren und fiihlen sich rundum zu Hause! Neben der Schule verbringen
die beiden in Eichholz viel Zeit mit ihren Freunden und Hobbies. Be-
sonders gern ist Lennart an der Wakenitz unterwegs, geht an der Krebs-
kuhle angeln oder spielt Fuflball im Eichholzer Sportverein, in dem auch
sein ilterer Bruder aktiv ist. Spiter mochte er einmal im medizinischen
Bereich arbeiten oder als Psychologe, erzihlt er uns.

Die 13-jihrige Avin kocht und backt gern mit anderen Kindern und Ju-
gendlichen in der ,juze®, dem Jugendzentrum in der Dieselstrafle, enga-
giert sich als Streitkldrerin an ihrer Schule und geht mir ihren Freundin-
nen am liebsten im Schwimmbad ein paar Runden schwimmen. Beide
teilen eine besondere Leidenschaft fiir Musik und sind Mitglieder des
Stadtteilorchesters beim Tontalente e. V., in dem etwa 40 Kinder aktiv
sind. Seine Begeisterung fiir die Musik entdeckte Lennart dabei schon
frith. Bereits mit vier Jahren begann er mit dem Klavierspielen. Seit gut
einem Jahr spielt er im Stadtteilorchester nun Keyboard und Akkordeon.

In seiner Grundschule hatte der Fiinftklissler
von dem Projekt erfahren. Seitdem besucht er
jeden Freitag die Orchesterproben, bei denen
die Kinder mit ihren Lehrern Songs fiir ge-
meinsame Auftritte einstudieren.

Auch Avin interessierte sich schon in jungen
Jahren fiir die Musik. Seit vier Jahren ist sie
Mitglied bei den Tontalenten und begleitet
das Orchester gesanglich mit anderen Mad-
chen. Am liebsten singen sie Popsongs. Die
Kinder suchen sich die Titel, die sie spiter
auffiihren, selbst aus. Uber die finalen Songs
wird ganz demokratisch abgestimmt. ,,Musik
ist ein wichtiger Teil meines Lebens®, sagt die
13-Jahrige. ,Ein Leben ohne Musik kann ich
mir praktisch gar nicht vorstellen, weil man
damit so toll seine Lebensfreude ausdriicken
kann®, so Avin. I
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Geleitet wird der Tontalente e. V., den es seit fiinf Jahren in Liibeck
gibt, von Ann-Christin Kréger. Auch sie hat ihre Liebe zur Musik, die
ihr ganzes Leben begleitet, schon frith entdeckt. Bereits als Pfadfinde-
rin erlernte sie in jungen Jahren das Gitarre spielen, belegte wihrend
ihres Abiturs den Musikleistungskurs und studierte spiter ,Kulturelle
Diversitit in der musikalischen Bildung®. Anschlieflend arbeitete sie in
verschiedenen interkulturellen Projekten, unter anderem betreute sie fiir
eineinhalb Jahre auch ein Projekt in der Tiirkei und erlernte die tiirki-

sche Sprache.

Die Arbeit bei den Tontalenten vereint ihr musikalisches mit ihrem
kulturellen Interesse. ,Bei den Tontalenten zeigt sich, wie gut das Zu-
sammenspiel von Kindern mit ganz unterschiedlicher Herkunft funkti-
onieren kann®, sagt sie. ,Einige der Kinder, die ausschlieflich aus dem
Stadtteil Eichholz kommen, hitten auflerhalb des Vereins vermutlich
keine Beriihrungspunkte miteinander. Durch das gemeinsame Musizie-
ren lernen sie einander kennen und kommen mit den unterschiedlichs-
ten Nationalitidten und Sozialschichten zusammen. In der Musik gibt es
keine Unterschiede oder Begrenzungen. Die meisten Kinder kommen
als Anfinger zu uns. Alle starten hier mit den gleichen Voraussetzun-
gen. Besonders schén finde ich, dass die Musik Menschen miteinander
verbindet®, sagt Ann-Christin Kroger. In dem Verein erhilt jedes Kind
die Moglichkeit, sich musikalisch zu entwickeln. ,Gerade fiir Kinder
mit sozial schwachem oder Migrationshintergrund sind die Tontalente
eine wichtige Institution®, sagt Ann-Christin Kroger. ,Hier finden sie
Anschluss an eine Gruppe und kénnen einer sinnvollen Beschiftigung
nachgehen. Das ist gut fiir das Selbstvertrauen. Die Kinder kénnen
selbst zwischen verschiedenen Angeboten wihlen und so ihr eigenes
musikalisches Talent entdecken und entfalten. Wir bieten acht verschie-
dene Musikinstrumente an, auf denen die Kinder spielen kénnen und
die sie sogar zum Uben mit nach Hause bekommen. Fiir die Eltern ist
das oft eine wichtige Unterstiitzung, denn sowohl Instrumente als auch
Musikunterricht sind fiir viele einfach zu teuer. Nicht alle Eltern haben
die Méglichkeit, ihrem Kind zum Beispiel ein Keyboard, eine Geige

oder eine Trompete zu kaufen, und auch der
nétige Unterricht ist oft sehr kostenintensiv®,
erklare Kroger. ,Hier bietet der Verein eine
wichtige Unterstiitzung. Finanziert wird der
Tontalente e.V. unter anderem von einer Stif-
tung und von Spenden.

,Die Eltern, fiir die die Finanzierung kein Pro-

blem ist, zahlen monatlich 25 Euro fiir die
Mitgliedschaft ihrer Kinder. Im Vergleich zu
herkémmlichem privatem Musikunterricht ist
dies aber immer noch giinstig. Wer fiir den
Beitrag nicht aufkommen kann, wird vom
Verein unterstiitzt und zahlt nichts. Jeder wie
er kann®, erkldrc Ann-Christin Kréger. Unter-
richtet werden die Kinder von erwachsenen
Profi- und Hobbymusikern. ,Auch hier zeigt
sich, dass das Zusammenspiel von professio-
nellen Musikern mit Anfingern gut funktio-
niert und allen Beteiligten viel Freude macht®,
erklare Kroger.

Neben den Musikinstrumenten steht den
Kindern auch noch Gesang und Rap zur Aus-
wahl. ,Ich liebe es, zu singen®, erzdhlt uns
Avin voller Begeisterung. ,Die Jungs rappen
lieber, sagt sie lachend. ,In diesem Jahr ha-
ben wir sogar einen eigenen Song geschrieben.
Das Lied heiflt ,Komm, flieg mit mir®, und
es gibt sogar schon ein Video im Internet®,
berichtet sie stolz. Fiir solche Erfolgserleb-
nisse wird fleiffig gelibt. Jeden Freitag tref-
fen sich die Mitglieder des interkulturellen
Stadtteilorchesters zu den Gruppenproben.



Interessiert, weltoffen und frihlich:
So haben wir Ann-Christin Kriger
kennengelernt.

,WER FUR DEN BEITRAG
NICHT AUFKOMMEN KANN, WIRD VOM VEREIN
UNTERSTUTZT UND ZAHLT NICHTS.”



Einmal im Monat tben alle gemeinsam
fiir Auftritte, die fiir jeden natiirlich ein be-
sonderes Highlight sind. Auch die NEUE
LUBECKER hatte das Stadtteilorchester 2016
zu Gast. Beim Richtfest des Neubauprojektes
im Stadtteil Eichholz, bei dem insgesamt 119
Genossenschaftswohnungen entstehen, sorg-
ten die groflen und kleinen Musiker fiir Un-
terhaltung und musikalische Untermalung,.

Als Baugenossenschaft ist es uns in all unse-
ren Quartieren ein besonderes Anliegen, aktiv
zu einer guten Nachbarschaft und zu einem
Miteinander beizutragen. Deswegen fanden
neben dem Auftritt der Tontalente auch im
Jahr 2016 wieder diverse Mitgliederfeste, un-
ter anderem in Hamburg-Lurup, in Lauen-
burg und in Libeck-Kiicknitz, statt auf denen
wir mit unseren Mitgliedern schéne Stunden
verbrachten. Auflerdem luden wir zum gemiit-
lichen Beisammensein in unsere fiinf Mitglie-

dertreffs ein, die unsere Mitglieder z.B. fiir Koch- und Bastelnachmitta-
ge nutzen kdnnen, und unterstiitzten weitere Projekte wie zum Beispiel
die Streitschlichter in der Kiicknitzer Schule ,,Roter Hahn“.

,Es ist toll, dass das Stadtteilorchester unter anderem bei der NEUE
LUBECKER die Méglichkeit hat, im eigenen Bezirk aufzutreten, sagt
Ann-Christin Kréger. ,Die Auftritte sind fiir die Kinder und auch fiir
die Erwachsenen immer ein ganz besonderes Highlight und ein Grund,
stolz auf das Erlernte zu sein. So sehen die Kinder, dass es sich lohnt,
fleilig zu tiben, und auch das Selbstbewusstsein wird dadurch gestirke.
Dabei ist es ganz egal, welchen personlichen oder sozialen Hintergrund
jeder Einzelne hat. Die Musik schafft eine Verbindung, stirkt das Ge-
meinschaftsgefiihl und bringt durch die musikalische Vielfalt der einzel-
nen Mitglieder ein einzigartiges Klangergebnis zustande.

Auch fiir die NL war der Auftritt der Tontalente ein besonders schones
Ereignis, das sicher noch lange in Erinnerung der Giste bleibt. Denn
neben dem Bau neuer Quartiere und dem Erschaffen von Wohnraum ist
soziales Engagement ein wichtiger Faktor bei der Gestaltung des Stadt-
teiles Eichholz und anderer Bezirke. 1
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GEMEINSAMER

RAYTHMUS

SEIT MEHR ALS 10 JAHREN ...

Seit mehr als 10 Jahren ist Jan Schlief bereits Mitarbeiter unserer Genos-
senschaft. Dabei hat er es vom ehemaligen Azubi bis zum ServiceCen-
ter-Leiter in Ahrensburg geschafft. 2005 begann er seine Ausbildung
zum ,Kaufmann in der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft® bei
uns in Liibeck, und ist der NEUE LUBECKER bis heute treu geblieben.

Fiir eine Titigkeit in der Wohnungswirtschaft entschied er sich damals,
nach dem Abitur, weil ihm die Arbeit mit Menschen schon immer wich-
tig war. Gleichzeitig interessierten ihn die wirtschaftlichen Komponen-
ten des Berufes. Fiir die Lehre kam er extra aus seinem kleinen Heimat-
ort an der Ostsee in die Hansestadt Liibeck. Hier fiihlte er sich schnell
heimisch. Wihrend seiner zweieinhalbjihrigen Ausbildung durchlief er
zunichst alle Abteilungen der NL und nutzte die Gelegenheit, in die
verschiedenen Bereiche unseres Unternechmens hineinzuschnuppern.
Nach der Ausbildung, die er erfolgreich abschloss, arbeitete er in der
Betriebskostenabteilung. Doch diese Stelle war ihm bald zu zahlenlastig.
Und so bewarb er sich auf eine interne Stelle als , Kaufminnischer Kun-
denbetreuer®. Hier war er zustindig fiir die Wohnungsvermietung und
fur die Betreuung bestehender und neuer Mitglieder. Ein Bereich, in
dem er sich mehr als wohl fiihlte und der eine gute Grundlage fiir seine
heutige Titigkeit bildete.

Seit 2013 ist Jan Schlief nun ServiceCenter-Leiter in Ahrensburg und
damit zustindig fiir insgesamt 3.400 Wohneinheiten an 7 Standorten
und fiir 18 Mitarbeiter in seinem Team. In seiner Funktion wirkt er
unter anderem auch bei der Planung von Quartieren wie dem Quar-
tier Reeshoop mit. Hier entstehen bis zum zweiten Quartal 2017 im
2. Bauabschnitt 70 neue Wohneinheiten. AufSerdem werden bestehende
Gebiude umfangreich revitalisiert und modernisiert.

BEI UNS GREIFEN
ALLE PROZESSE
WIE KLEINE
ZAHNRADCHEN
INEINANDER.
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Fiir Jan Schlief hat die Abstimmung
mit NL-Gebietsbetreuer Sebastian Strebel

(li.) und NL-Hauswarthelfer
Heiko Kubl (re.) hohe Prioritit.

»Durch unseren tiglichen Kontakt mit Mitgliedern und Interessenten
haben wir sehr gute Marktkenntnisse und kénnen die Bediirfnisse und
Anforderungen an ein neues Quartier anhand dieser Erfahrungswerte
sehr gut einschitzen. Deshalb beraten wir als ServiceCenter auch immer
bei der Quartiers-Planung hinsichtlich der richtigen WohnungsgrofSen
und der Ausstattung”, sagt Jan Schlief.

»Bei uns greifen alle Prozesse wie kleine Zahnridchen ineinander. Des-
halb sind das Miteinander und eine gute Kommunikation so wichtig.
Alle Abteilungen arbeiten Hand in Hand. Von den Architekten neuer
Quartiere iiber die kaufminnischen Mitarbeiter bis hin zu den Tech-
nikern. Wir stimmen alles so gut wie méglich gemeinsam ab, um am
Ende das bestmégliche Resultat zu erzielen. Gerade dieses Miteinan-
der zeichnet das Arbeiten bei der NEUE LUBECKER aus®, erzihlt er.
,Als ServiceCenter versuchen wir, die Wiinsche und Bediirfnisse unsere
Mitglieder so gut wie moglich zu beriicksichtigen. Unsere Mitgliederfes-
te, der umfangreiche Service, den wir bieten, die Vermietung an Nach-
mieter, die in die bereits bestehende Gemeinschaft passen, das alles sind
Aspekte unserer Arbeit, die den Quartiersgedanken férdern und dafiir
sorgen sollen, dass unsere Mitglieder zufrieden sind. Dariiber hinaus
veranstalten wir Nachbarschaftsfeste, lassen unsere Mitglieder bei der
Neugestaltung von Fassaden, Treppenhiusern und Auflenanlagen wie
zum Beispiel Spielplitzen, mitbestimmen, bieten aktives Konfliktma-
nagement an und sorgen durch nahezu tigliche Kontrollen in den Quar-
tieren fur Sauberkeit, Ordnung und Sicherheit.”

Auch fiir das Miteinander im eigenen Team sorgen Jan Schlief und
seine Kollegen regelmiflig, zum Beispiel bei gemeinsamen Mittages-
sen — ab und an wird sogar zusammen gekocht — und bei einer jihr-
lichen Kanutour, die vom Team privat organisiert wird. Und sogar
im Privatleben ist Jan Schlief ein ,NEUE LUBECKER®: Er bewohnt
mit seiner kleinen Familie ein Reihenhaus unserer Genossenschaft.
»Bei seinem Arbeitgeber zu wohnen ist véllig unproblematisch®, er-
klirt er mit einem Lachen. ,Dank flexibler Arbeitszeiten kann ich
mein Privat- und mein Berufsleben gut in Einklang bringen®, sagt er.

»50 habe ich geniigend Zeit, mich um meine
kleine Tochter zu kiimmern, denn das Mitei-
nander in der Familie ist ebenso wichtig wie
im Beruf.“ Ein weiterer Grund, warum Jan
Schlief sich bei der NL schon so lange wohl
fuhle, ist das soziale Engagement unserer Ge-
nossenschaft, das ihm ganz personlich am Her-
zen liegt. ,Das Projekt ,Inklusives Wohnen®
ist hierfiir nur ein gutes Beispiel, sagt Schlief.
Das Gemeinschaftsprojekt mit ,stormaner
wege ermdglicht es Menschen mit Handicap,
ein selbststindiges und selbstbestimmtes Le-
ben in einer eigenen Wohnung zu fiihren.

Dafiir mietet die Organisation ,stormaner
wege“ die betreffende Wohnung zunichst fiir
ein Jahr auf Probe. Nach erfolgreicher Ein-
gliederungshilfe erhilt der Mieter dann einen
direkten Vertrag bei der NL und wird als neu-
es Mitglied in die Genossenschaft aufgenom-
men. ,Der Kontakt zu so vielen verschiedenen
Menschen macht den Job abwechslungsreich
und spannend*, erzihlt Jan Schlief. ,Ich freue
mich, dass ich mit meiner Arbeit dazu beitra-
gen kann, dass sich Menschen unterschiedli-
cher Herkunft in unseren Quartieren zu Hause
fithlen, denn funktionierende Quartiere und
ein gemeinsamer Rhythmus sind die Grund-
voraussetzung fiir Zufriedenheit.”

Auch in den kommenden Jahren kann
er sich gut vorstellen, als Teil der NEUE
LUBECKER daran weiter mitzuwirken. 1
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Das kollegiale Miteinander macht das
Technik-Bau-Team der NL so erfolgreich. (v.l.n.r.)
Thekla Schlichting, Ursula Ehlers, Sven Riechers,

Andrea Kiehn und Anja Koslowski.

MIT EINEM GUTEN TEAM UND

UNSERER ERFAHRUNG LASSEN SICH

ALLE HINDERNISSE MEISTERN

Datfiir, dass sich im Stadtteil Eichholz zukiinftig noch mehr Menschen
zu Hause fithlen kénnen, sorgt unter anderen, Sven Riechers. Als Pro-
jektleiter der NEUE LUBECKER auf der Grof8baustelle Eichholz kiim-
mert er sich um das richtige Zusammenspiel aller Beteiligten und hilt
die Fiden fiir den Bau der insgesamt sechs neuen Gebiude zusammen.

Auf einer Fliche von insgesamt 7.795 Quadratmetern entstehen moder-
ne Zwei- bis Vier-Zimmer-Wohnungen von 48 bis 106 Quadratmetern
Wohnfliche. Alle Wohnungen sind barrierearm, teils sogar barrierefrei,
verfiigen {iber einen Balkon oder eine Terrasse und werden nach den
neuesten Standards energieeffizient ausgestattet.

Alle Wohnungen im Quartier werden aus einer Heizzentrale beheizt.
Fir die Wirmeerzeugung sorgen zwei Sole/Wasser-Gas-Wirmepum-
pen mit Anschluss an eine Geothermie-Erdsondenanlage. Die Pumpen
stellen die Grundlast bereit. Zwei Gas-Brennwertkessel decken dariiber
hinaus die Spitzenlastanforderungen ab.

Die einzelnen Gebdude verfigen tiber Aufziige. Eine Tiefgarage und
freie Stellplitzen bieten den zukiinftigen Bewohnern komfortable und
praktische Parkméglichkeiten. Im Auflenbereich schaffen Griinanlagen
und Spielplitze zentrale Begegnungsstitten fiir die zukiinftigen Mitglie-

der.

Sven Riechers, der seit 2009 bei der NEUE LUBECKER tdtig ist,
hat schon viele Groflbauprojekte umgesetzt, unter anderem in Elm-
shorn, Glinde und Hamburg-Lurup. Gemeinsam mit seinem NL-
Team, bestehend aus der Architektin Andrea Kiehn, dem CAD-Team
Thekla Schlichting, Anja Koslowski und Ursula Ehlers sowie der Team-
assistentin Panja Prochotta, realisiert er auch den Neubau des derzeit
grofiten Quartiers in Litbeck-Eichholz. ,Die Planung eines Quartiers ist
immer sehr komplex. Dabei wird man bei jedem Projekt vor ganz neue
Herausforderungen gestellt®, sagt Riechers.

»Hier gab es zum Beispiel noch alte Bestandsgebiude und ein ehemali-
ges Heizkraftwerk, welche wir zunichst zurtickbauen liefen. Auf§erdem
war der Schallschutz eine besondere Herausforderung, da das Quartier
direke an einer viel befahrenen Hauptstrale liegt. Zudem gab es einen
Bestand an alten Biumen, den wir unbedingt erhalten wollten, weil er
die Qualitit des spiteren Auflenbereiches maf§geblich beeinflusst.®
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WIR SIND UNS
SICHER, DASS

DIE PLANUNG UND
UMSETZUNG

IM QUARTIER
EICHHOLZ
GELUNGEN IST

,Es ist witklich ein grofler Vorteil, dass die
Planung bei der NEUE LUBECKER kom-
plett im eigenen Haus entsteht und wir ein
so eingespieltes Team sind. Aufgrund der Er-
fahrungswerte unserer lokalen ServiceCen-
ter kénnen wir zum Beispiel im Vorfeld gut
einschitzen, welche Wohnungstypen sinnvoll
und gefragt sind. Unser Team aus Architekten,
CAD-Fachkriften, Teamassistenten, Fachbau-
leitern und Projektleitern ist ebenfalls gut auf-
einander abgestimmt. Auch die Zusammenar-
beit mit anderen Abteilungen wie zum Beispiel
der Abteilung Entwicklung & Sicherheit, dem
Umlagenservice und natiirlich der Vermietung
klappen reibungslos.*

Das Team der Abteilung Technik/Bau wird im
Zuge der Projektarbeit mafigeblich durch die
Fachbauleiter der Abteilung Entwicklung & Si-
cherheit, den Umlagenservice und natiirlich die
Vermietung unterstiitzt. ,Die Zusammenarbeit
muss hier immer gut aufeinander abgestimmt
sein, denn dies ist der Garant fiir den Erfolg
des Projekts®, sagt Sven Riechers. ,,Genau diese
entscheidende Moglichkeit der Zusammenar-
beit mehrerer Abteilungen aus bzw. in einem
Hause, zeigt den eigendlichen Vorteil dieser
Form der Projektbearbeitung bei der NEUE
LUBECKER.“

Das Erfolgsrezept:
Die Themen auch mal direkt und im Team

auf der Baustelle besprechen,

statt sie nur im Biiro zu diskutieren.

»Natiirlich gibt es bei jedem Projekt auch schwierige Phasen®, sagt Sven
Riechers. ,Bis letztendlich der Ausbau erfolgen kann, ist das Wetter
zum Beispiel immer ein unkalkulierbarer Faktor, der zu Verzogerungen
fithren kann. Auflerdem wird auch schon einmal das ein oder andere
zuriickgebaut, wenn es sein muss, damit dann am Ende die Qualitit
wirklich stimmt.

Aber mit einem guten Team und unseren Erfahrungen lassen sich auch
solche Hindernisse meistern. Dabei ist es nicht nur wichtig, intern gute
Partner an seiner Seite zu haben. Auch das Zusammenspiel mit exter-
nen Fachingenieuren ist von grofler Bedeutung. Deshalb legen wir auch
bei dieser Zusammenarbeit viel Wert auf eine vertrauensvolle, partner-
schaftliche Basis“, so Riechers.

Auch wenn er schon viele Grof§projekte betreut hat, freut sich Sven Rie-
chers natiirlich immer tiber die Fertigstellung jeder einzelnen Baustel-
le. ,Schliefflich beschiftigt einen so ein Projekt einige Jahre®, sagt er
lachend. ,Mit jedem Baubeginn verfolgen wir das Ziel, dass sich die
zukiinftigen Bewohner in ihrem neuen Zuhause am Ende wohl fiihlen.*

»Wir versuchen bei der Planung eines neuen Projektes immer, das grof3e
Ganze zu betrachten. Nicht nur das Innere der Gebiude ist wichtig, auch
die Aulenbereiche miissen dazu beitragen, dass sich Menschen spiter in
ihrem Wohnumfeld gerne authalten. Gerade bei solchen Grofiprojekten
ist der Gesamteindruck des spiteren Quartiers entscheidend. Deshalb
versuchen wir, zu beriicksichtigen, dass alles stimmig ist. Wir sind uns
sicher, dass dies auch bei der Planung und Umsetzung im Quartier Eich-
holz gelungen ist und unsere zukiinftigen Mitglieder gerne hier wohnen
werden®, sagt Sven Riechers abschliefSend. 1
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WIRTSCHAFTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN 2016

DIE WIRTSCHAFTLICHEN RAHMENBEDINGUNGEN
STELLEN SICH AUS SICHT DER NEUE LUBECKER WIE FOLGT DAR:

A) PREISSTABILITAT
WEITERHIN MODERATER ANSTIEG
DER INFLATION MIT TREND
ZU HOHEREN ENERGIEPREISEN

Die Inflationsrate in Deutschland im Jah-

re 2016 betrug gemessen am Anstieg des Ver-
braucherpreisindexes rd. 0,8 %.
Ohne Beriicksichtigung von Energie betrug die
Preissteigerung fiir Verbraucher rd. 1,1 %. Ver-
teuert haben sich insbesondere die Nahrungs-
mittel um 1,2 % sowie die Mieten um 1,4 %.
Die Verbraucher mussten im Jahre 2016 noch
weniger fiir das Heizen ihrer Wohnung zahlen
als im Vorjahr. Diese Entwicklung wurde mit
den von der Opec im Dezember verkiindeten
Forderkiirzungen gestoppt: So stiegen die Ol-
preise in den letzten Tagen des Jahres 2016 auf
den hochsten Stand seit Sommer 2015.

B) BESCHAFTIGUNGSGRAD -
HISTORISCHER HOCHSTSTAND
ERREICHT

Die anhaltend gute Wettbewerbsfihigkeit
der deutschen Wirtschaft trug im Jahre 2016
dazu bei, dass die Anzahl der Erwerbstitigen
in Deutschland von 40,3 Mio im Jahre 2008
auf einen erneuten Hochststand von 43,8 Mio
im Oktober 2016 stieg. Gegeniiber dem Jahre
2015 ergab sich ein Zuwachs von 0,3 Mio Be-
schiftigten. Der Anstieg der Erwerbstitigen
wird iiberwiegend durch sozialversicherungs-
pflichtige Arbeitsverhiltnisse gestiitzt.
Einer unverindert hohen Nachfrage nach
qualifizierten Fachkriften sowohl im gewerb-
lichen als auch im Dienstleistungssektor steht
die immer stirker werdende Verknappung des
Angebots an Arbeitskriften bedingt durch den
demografischen Wandel gegeniiber.
Fir das Bundesland Schleswig-Holstein, in
dem die NEUE LUBECKER mit den meisten
Wohnungsbestinden vertreten ist, ist die Ar-
beitslosenquote noch einmal gegeniiber dem
vergleichbaren Vorjahresmonat November um
0,3 %-Punkte auf 5,9 % gesunken. Vor der
Finanz-/Wirtschaftskrise betrug diese Quote
noch 8,4 %. Auch in Mecklenburg- Vorpom-
mern konnte die Arbeitslosigkeit um 0,8 %-
Punkte im gleichen Monat deutlich auf 9,0 %

reduziert werden.

C) AUSSENWIRTSCHAFTLICHES
GLEICHGEWICHT -
DEUTSCHLAND IST WIEDER
EXPORTWELTMEISTER

Bedingt durch das relativ moderate Wachs-

tum in China konnte Deutschland im Jahre
2016 den héchsten Leistungsbilanziiberschuss
erzielen. Die hohe Wettbewerbsfihigkeit der
deutschen Wirtschaft zeigt sich begiinstigt
durch den im Vergleich zum Dollar im Jahre
2016 nochmals gesunkenen Euro Kurs in den
weiter vorhandenen hohen Exportiiberschiis-
sen, die im Oktober 2016 mit 19,3 Milliarden €
tber den Importen lagen. Der Exportiiber-
schuss ist verbunden mit einem Kapitalexport,
d.h. Deutschland ist per Saldo ein Nettogliu-
biger gegeniiber dem Ausland.
Die Werthaltigkeit der kaum verzinslichen
Forderungen, die durch den langanhaltenden
Ankauf von risikobehafteten Staatsanleihen
von Staaten mit hoher Verschuldung durch
die Zentralbanken finanziert werden, bleibt
unverindert ein Risiko fiir die wirtschaftliche
Entwicklung.

Kinigsberger StrafSe, Bad Schwartau




D) WIRTSCHAFTSWACHSTUM -
DIE DEUTSCHE WIRTSCHAFT
BLEIBT TROTZ DER WELTWEITEN
TURBULENZEN AUF DEM WACHS-
TUMSPFAD

Die Konjunktur der deutschen Wirtschaft
hat sich trotz der weltweiten politischen Tur-
bulenzen positiv entwickelt. Die unverindert
stabile Arbeitsmarktlage, die immer noch ver-
gleichsweise moderaten Energiepreise und die
Zuwichse der Kaufkraft der Haushalte stimu-
lierten das Wachstum. Das Bruttoinlandspro-
dukt, welches als Indikator fiir das Wachstum
einer Volkswirtschaft gilt, erhohte sich ge-
geniiber dem Vorjahr um 1,9 %-Punkte. Im
Baugewerbe hat sich der positive Trend des
Vorjahres fortgesetzt: Die Geschiftserwartun-
gen in dieser Branche befinden sich nach den
Umfragen des Ifo-Instituts im November 2016
auf dem héchsten Stand seit 25 Jahren.

Fiir das Jahr 2017 rechnen fithrende Wirt-
schaftsinstitute fiir Deutschland mit einem
Wachstum von 1,5 %. Die positive Stimmung
wird durch den Ifo- Geschiftsklimaindex des
Monats Dezember 2016 gespiegelt, der den
hochsten Stand seit Februar 2012 erreichte.
Sehr gute Geschiftserwartungen hatten vor al-
lem der Bausektor sowie der Grof$handel.

Es bleibt abzuwarten, inwieweit die wieder
ansteigenden Energie- und Rohstoffpreise sich
auf die Kaufkraft und damit auf die Binnen-
nachfrage auswirken werden.

Im Bundesland Schleswig-Holstein ergab sich
im 1. Halbjahr 2016 mit 2,0 % ein gegeniiber
2015 verstirkter Anstieg der Wirtschaftsleis-
tung.

Getragen wurde diese Entwicklung vor allem
durch die gute Entwicklung in der Baubran-
che, in der die Umsitze in der Zeit zwischen
Januar und September 2016 gegeniiber dem
Vorjahr um gut 14 % zunahmen sowie durch
die Dienstleistungsbranche.

Die wirtschaftliche Lage fiir das Jahr 2017
schitzen die Unternehmen nach einer Umfra-
ge der IHK Schleswig-Holstein optimistisch
ein. Besonders positive Erwartungen haben
u.a. die Hersteller von Investitionsgiitern so-
wie die Dienstleistungsbranche.

In Mecklenburg-Vorpommern hielt lt. Anga-
ben des Statistischen Amtes Mecklenburg-Vor-
pommern im Jahr 2016 der positive Trend des
Wirtschaftswachstums an. Preisbereinigt stieg
im 1. Halbjahr das Bruttoinlandsprodukt um
2,0 % und lag damit leicht unter dem Bundes-
durchschnitt.

Risiken fiir die konjunkturelle Entwicklung
werden weiterhin durch die weltweit hohe
Verschuldung von Staaten gesehen. So sind
insbesondere die Entwicklungslinder gefihr-
det. Eine Entwicklung, die durch den demo-
grafischen Wandel in den Industrie- und Ent-
wicklungslindern tendenziell noch verschirft
wird. Eine weitere Rolle fiir die Entwicklung
der Wirtschaft spielen die weltweit politischen
Unwigbarkeiten, die sich fiir das Jahr 2017
u.a. aus dem Brexit-Votum in Grofibritannien
sowie den Wahlen in Deutschland und Frank-
reich ergeben.

E) ENTWICKLUNGEN AUF DEN
WOHNUNGSMARKTEN -
STARKES ANSTEIGEN DER
BAUGENEHMIGUNGEN UND
STEIGENDE HAUSHALTSZAHLEN
IN BALLUNGSRAUMEN

Nachdem die Zahl der Baugenehmigun-
gen in Deutschland fiir Wohnungen im Jahre
2008 einen Tiefststand von 176.000 erreicht
hatte, gibt es danach wieder einen starken
Trend zu mehr Bautitigkeit. Nach 313.296
Baugenehmigungen im Vorjahr werden fiir
das Jahr 2016 noch deutlich mehr Baugeneh-
migungen erwartet: In den ersten zehn Mo-
naten des Jahres 2016 waren bereits 23,4 %
mehr Baugenehmigungen erteilt als im glei-
chen Zeitraum des Vorjahres. Deren Anzahl ist
damit so stark gestiegen wie seit 1999 nicht
mebhr.

Aktuelle Studien sehen in den nichsten
funf Jahren einen jihrlichen Bedarf von rd.
400.000 Neubauwohnungen, welcher durch
die Bautitigkeit immer noch nicht gedeckt
wird. Fiir das Jahr 2016 wird mit dem Bau von
rd. 280.000 Wohnungen gerechnet.
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Dabei ist insbesondere in den Metropolregio-
nen, zu denen auch die Hansestadt Hamburg
mit ihrem Umland gehért, die Nachfrage nach
Wohnraum hoch, denn Grofistidte und Bal-
lungszentren profitieren ganz besonders von
der Binnen- und Auflenwanderung. Der An-
stieg an Baugenehmigungen ist in diesen Re-
gionen nicht ausreichend, um die zusitzliche
Nachfrage zu decken. Dieser Trend wird durch
die Fluchtlingszuwanderung verstirkt. Daher
bleibt der Wohnungsmarkt vor allem dort in
Zukunft besonders angespannt.

Ferner fithren die verschirften Vorschriften
zur Energieeinsparung und hohere Grund-
stiickspreise vor allem im Neubau zu héheren
Baukosten und somit auch zu steigenden Mie-
ten. Hierbei kompensieren die aktuell niedri-
gen Finanzierungskosten, die durch das histo-
risch niedrige Zinsniveau ermdglicht werden,
bestenfalls die erhohten Baukosten.

Trotz sinkender Geburtenzahlen wird in den
nichsten Jahren immer noch mit einem An-
stieg der Haushalte durch Zuwanderung und
yoingularisierung® gerechnet. Hinzu komme
das Abwandern der Bevélkerung von lindli-
chen Regionen in die Stidte.

Von dieser Entwicklung profitiert auch
das Kerngebiet des Bestandes der NEUE
LUBECKER, Hamburg und sein Umland,
welches einen deutlichen Bevolkerungszu-
wachs in den letzten 15 Jahren hatte. Dazu
kommt, dass in den Zentren des Hamburger
Umlands die Zahl der Haushalte zuletzt stir-
ker gestiegen ist als die Zahl der Wohnungen.
In Schleswig-Holstein, auflerhalb der Met-
ropolregion Hamburg, liegt eine insgesamt
ausgeglichene Vermietungssituation vor. In
Mecklenburg-Vorpommern ergibt sich ein
stabiles, wenn auch zunehmend regional dif-
ferenziertes Bild. In Abhingigkeit von der de-
mografischen Entwicklung der Standorte steht
die Sicherung des bezahlbaren Wohnens im
Vordergrund.

F) ZINSENTWICKLUNG -
DAS HISTORISCH NIEDRIGE
ZINSNIVEAU BEGUNSTIGT
WEITER DIE INVESTITIONEN
FUR UNSERE MITGLIEDER

Im Mirz 2016 wurde der Refinanzierungs-
satz, zu dem sich die Geschiftsbanken bei
der Zentralbank mit Geld versorgen kénnen,
noch einmal um 0,05 % auf historisch niedrige
0,00 % gesenkt.
Trotz gestiegener Inﬂationserwartungen, gu-
ter Konjunktur und einem geldpolitischem
Trendwechsel in den USA mit Zinsanhe-
bungen rechnen Experten in Europa bis auf
Weiteres mit einer Fortsetzung der lockeren
Geldpolitik, zumal die Schuldenkrise zwar ge-
mildert aber noch nicht gelést ist. Die NEUE
LUBECKER wird die giinstigen Rahmenbe-
dingungen weiter nutzen, um neben der Um-
setzung der geplanten Neubauvorhaben in den
nichsten Jahren verstirkt in den Bestand zu
investieren.

G) BAUTATIGKEIT DER
NEUE LUBECKER

NEUBAUTATIGKEIT

Die NEUE LUBECKER errichtete 70
Wohnungen in Ahrensburg im Quartier
Reeshoop, deren Bezug im 2. Quartal des Jah-
res 2017 abgeschlossen sein wird. Die Bauti-
tigkeit soll ebenfalls in Reeshoop im Jahre
2018 mit der Errichtung von 77 weiteren
Wohnungen fortgesetzt werden. Dariiber hin-
aus sind in Ahrensburg 44 neue Wohnungen
im Gebiet Ohlendamm in U-Bahn-Nihe ge-
plant. Der Baubeginn des Projektes ist fiir die
zweite Jahreshilfte des Jahres 2017 und dessen
Fertigstellung fiir das Jahr 2019 vorgesehen.
Am Standort Liibeck wurde im Jahre 2016
im Stadtteil Eichholz mit der Errichtung
von 119 Wohnungen begonnen, wovon
15 Wohnungen nach der sozialen Wohn-
raumférderung des Landes Schleswig-Hol-
stein gebaut werden. Der Abschluss der
Mafinahme ist fir das Jahr 2018 geplant.



In Travemiinde soll im Jahre 2018 Projekestart
fir die Errichtung von insgesamt 157 Woh-
nungen im Gebiet ,Reling/Am Heck® sein, die
in mehreren Bauabschnitten errichtet werden.
In Schwarzenbek werden im Baugebiet ,, Unse-
re Lichtung® auf dem Grundstiick des echema-
ligen stidtischen Schwimmbades 60 Wohnun-
gen errichtet. Die Fertigstellung des Projektes
ist fiir das Jahr 2018 vorgeschen.

In der Planung befinden sich 62 neue Genos-
senschaftswohnungen in Schwerin, Liibecker
Stralle, deren Baubeginn im Jahre 2018 und
Fertigstellung im Jahre 2020 sein soll.

Im Quartier Norderstedt, Friedrichsgaber Weg/
Réntgengang entstehen in drei Bauabschnitten
insgesamt 144 Wohnungen. Der Baubeginn
des ,,Starterhauses mit 20 Wohnungen ist fir
das Jahr 2017 geplant. Die gesamte Mafinah-
me soll im Jahre 2022 abgeschlossen werden.
Bei allen Neubauvorhaben werden innovative
und umweltschonende Konzepte fiir die Wir-
meversorgung und Warmwasseraufbereitung
umgesetzt.

MODERNISIERUNGSTATIGKEIT

Schwerpunkte der im Jahre 2017 geplan-
ten Modernisierungstitigkeit werden in Nor-
derstedt die Fortsetzung der umfangreichen
Mafinahmen im Wohnquartier Friedrichsga-
ber Weg sowie in Geesthacht, Am Haferberg
sein. Weiterer Schwerpunkt der Modernisie-
rungen ist der Standort Elmshorn: Dort er-
folgt im Quartier WilhelmstrafSe die Erneue-
rung der Fassade und in der Friedensallee wird
die umfangreiche Modernisierung mit der
Tiefgaragensanierung abgeschlossen.

H) WEITERE HANDLUNGSFELDER
DER NEUE LUBECKER

Der konsequente Ausbau des Service-Ge-
dankens, der Bestandteil des Handelns der
NL der letzten Jahre ist, stand im Jahre 2016
wieder im Mittelpunkt. In diesem Zusam-
menhang sind uns motivierte und zufriede-
ne Mitarbeiter wichtig, weil wir uns wiin-
schen, dass diese gern bei der NL arbeiten.
Dazu wurde eine Mitarbeiterbefragung mit

T
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Richtfest in Liibeck Eichholz

Unterstiitzung eines externen Dienstleisters
durchgefiihrt, an der iiber 80 % der Mitarbei-
ter teilnahmen. Das Ergebnis zeigte eine hohe
Zufriedenheit der Mitarbeiter mit der NL als
Arbeitgeber. Dariiber hinaus wurde die Um-
frage in Workshops gemeinsam mit den Mit-
arbeitern ausgewertet und Mafinahmen zur
weiteren Verbesserung des Arbeitsumfeldes
vereinbart.

Voraussetzung fiir die Kundenorientierung
und guten Service ist, dass wichtige Informa-
tionen rund um das Mitglied und seine Woh-
nung fiir den Mitarbeiter im schnellen Zugriff
sind. Dazu wurden im Jahre 2016 im Rahmen
eines internen Projektes die Mitglieder- und
Mieterakten digitalisiert. So hat der Mitarbei-
ter alle Informationen und den Schriftwechsel
im schnellen Zugriff, was die Kommunikation
bei der Erbringung des guten Services erleich-
tert.

Weitere wichtige Kommunikationsforen fiir
unsere Genossenschaft sind die Vertreterver-
sammlung, die regionalen Vertretertreffen so-
wie die zahlreichen Mitgliederfeste und Vertre-
terrunden.

Wir werden die Verbesserungsvorschlige unse-
rer Mitglieder und Interessenten weiter aufneh-
men, um den Service noch besser zu machen.
Die NEUE LUBECKER wird als eine der
grofSten  Wohnungsgenossenschaften Nord-
deutschlands den seit mehr als 68 Jahren ein-
geschlagenen Kurs, den Mitgliedern den besten
Service und ein attraktives Wohnen zu bieten,
mit hoher Motivation fortsetzen.
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LAGEBERICHT

1. GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS
UND GESCHAFTSVERLAUF

GESCHAFT UND
RAHMENBEDINGUNGEN

Die NEUE LUBECKER zihlt zu den gro3-
ten Wohnungsbaugenossenschaften Deutsch-
lands. Hauptgeschiftsfeld ist das Vermieten von
qualitativ gutem und preiswertem Wohnraum
in Schleswig-Holstein, Mecklenburg-Vorpom-
mern und Hamburg. Die positive Geschifts-
entwicklung hat sich im Jahr 2016 fortgesetzt.

OBJEKTBESTAND

Im Eigentum der Genossenschaft befan-
den sich am 31. Dezember 2016 15.331 Woh-
nungen sowie 141 Gewerbeeinheiten. Hinzu
kamen 3.105 Garagen, Tiefgaragenplitze,
Carports und 2.971 nicht tiberdachte Stell-
platze.

Gegeniiber dem Vorjahr hat sich die Woh-
nungsanzahl damit um 93 Wohnungen er-
héht, welches vor allem durch die Fertigstel-
lung von 79 neuen Wohnungen in Hamburg
und 30 Wohnungen in Bargteheide, sowie
durch Umwidmung von drei Gewerbeobjek-
ten in Neustadt und einem Hauswartbiiro
in Norderstedt begriindet ist. Dartiber hi-
naus wurden sieben Wohnungen in Elms-
horn, die in der Vergangenheit stillgelegt
worden sind, dem vermietbaren Bestand

wieder zugefithrt. Des Weitern wurden in
Reinfeld 19 Wohnungen und in Elmshorn
3 Reihenhiuser verkauft. Durch Stilllegung
wurden 2 Wohnungen in Neustadt und
1 Wohnung in Schwerin aus dem Bestand ge-
nommen. Auflerdem wurden durch Umwand-
lung 1 Wohnung in Schwerin und 1 Objekt in
Norderstedt in Gewerbeobjekte umgewandelt.
Kernstandorte sind Liibeck (3.118 Wohnun-
gen), Elmshorn (1.936 Wohnungen), Ah-
rensburg (1.443 Wohnungen), Schwerin (986
Wohnungen), Schwarzenbek (819 Wohnun-
gen) und Hamburg (649 Wohnungen).

GRUNDSTUCKSBESTAND

Im Bestand der Genossenschaft befanden
sich Ende 2016 eigene Grundstiicksflichen
mit insgesamt 1.961.708 gqm (Ende 2015:
1.957.459 qm). Davon waren Ende 2016
71.491 qm unbebaut (Ende 2015: 87.379 qm).

Die unbebauten Grundstiicke werden fiir eine
spitere Bebauung vorgehalten. In Ausnahme-
fillen strebt die Genossenschaft auch eine Ver-
wertung durch Verkauf an. Der Grundstiicks-
bestand an Erbbaugrundstiicken umfasst
55.114 qm (Ende 2015: 61.852 qm).

WESENTLICHE KENNZAHLEN FOR DIE UNTERNEHMENSENTWICKLUNG

Umsatzerlése aus Mieten
linkl. Aufwendungszuschiisse und
Erlésschmdlerungen)

Instandhaltungsaufwendungen
(Fremdkosten)

Zinsaufwendungen

Jahresiiberschuss

PLAN 2016 IST 2016 IST 2015
T T T€

73.164 73.352 70.327
22.275 23.153 19.973
14.012 14.062 15.514
8.974 8.775 8.543



VERMIETUNGSSITUATION

Die Genossenschaft verzeichnet eine
hohe Nachfrage in Hamburg und dem an-
grenzenden Umland. Dartiber hinaus liegt
in Schleswig-Holstein eine insgesamt ausge-
glichene Vermietungssituation vor. In Meck-
lenburg-Vorpommern ergibt sich ein stabiles,
wenn auch zunehmend regional differenziertes
Bild. An einzelnen Standorten gibt es kleinere
Leerstinde.

Die gesamten Umsatzerlése der Genossen-
schaft von 100.205 T€ (im Vorjahr: 96.611 T€)
bestehen in der Hauptsache aus Mieterlsen.

UMSATZERLOSE AUS MIETEN

Zusitzliche Umsatzerlose aus der Haus-
bewirtschaftung konnten vor allem durch die
Mieten der fertiggestellten Neubauten reali-
siert werden. Ferner war es méglich, sozialver-
trigliche Mieterhdhungen im Bestand durch-
zufiihren.

Die Wohnungssollmieten betrugen einschlief3-
lich Aufwendungszuschiisse im Durchschnitt
6,21 €/qm/Monat (im Vorjahr: 6,04 €/qm/
Monat).

Die Fluktuationsquote fiir den gesamten
Wohnungsbestand der Genossenschaft ist mit
9,4 % (im Vorjahr: 9,0 %) leicht hoher als im
Vorjahr.

INSTANDHALTUNGS-
AUFWENDUNGEN

2016 investierte die Genossenschaft wie-
der erheblich in Instandhaltungsmafinahmen,
um die angestrebten Qualititsziele und Mark-
terfolge zu erreichen. Die Mehraufwendungen
gegeniiber der Wirtschaftsplanung resultieren
aus einer im laufenden Geschiftsjahr durchge-
fiihrten Budgeterhdhung zur Modernisierung
von Heizanlagen.

Auf die Wohn- und Nutzfliche bezogen, bedeu-
tet dies im Jahr 2016 einen durchschnittlichen
Instandhaltungsaufwand von 23,07 €/qm.

ZINSAUFWENDUNGEN

Die Zinsaufwendungen erhdhten sich ge-
ringfligig gegeniiber dem Planansatz.

Das positive Umfeld fiir Kreditnachfrager auf
den Finanzierungsmirkten konnte fiir die Be-
schaffung von giinstigen Finanzierungsmitteln
genutzt werden. Dabei wurde durch Umschul-
dungen im groflen Umfang die Finanzierungs-
struktur der Genossenschaft weiter optimiert
und der Durchschnittszinssatz gesenkt.

JAHRESUBERSCHUSS

Gegeniiber dem im Wirtschaftsplan der
Genossenschaft fiir das laufende Geschiftsjahr
prognostizierten Jahresiiberschuss von 8.974 T€
wurde trotz der gestiegenen Ausgaben fiir In-
standhaltung mit 8.775 T€ ein nur leicht nied-
rigeres Jahresergebnis erzielt.

Mehrertrige konnten u.a. durch den Verkauf
einer Wohnanlage in Reinfeld erzielt werden.

ZUSAMMENFASSENDE
BEURTEILUNG
DER ENTWICKLUNG

Die Fortfithrung der bereits in Durchfiih-
rung befindlichen und geplanten Investitionen
in Neubau und Bestand wird die Arttraktivitit
der Wohnungen und das Wohnumfeld fiir
unsere Mitglieder auch in Zukunft weiter ver-
bessern. Damit stirken wir die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft
weiter.

BETEILIGUNGEN

Die Genossenschaft ist alleinige Gesell-
schafterin der Immobilien-Anlagegesellschaft
NEUE LUBECKER mbH. Sitz der Gesell-
schaft ist Liibeck. Das Stammkapital betrigt
1.500 T€. Im Jahr 2016 betrugen die Ertrige
aus dieser Beteiligung 60 T€.
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2. WIRTSCHAFTLICHE LAGE
DER GENOSSENSCHAFT

2.1. VERMOGENSLAGE

Ausgehend von den Zahlen des Jahresabschlusses ergeben die Vermégens-
und Kapitalverhiltnisse in den Vergleichsjahren folgendes Gesamtbild:

VERMOGENSLAGE
31.12.2016 31.12.2015 Verdnderung
T€ % T€ % T€
Anlagevermégen 667.696 Q4,3 658.516 94,6 ?.180
Bausparguthaben (langfristig) 7279 1,0 6.026 0,9 1.253
Umlavfvermégen 26.673 38 26372 3,8 301
- Unfertige Leistungen
Sonstiges Umlaufvermégen
und Rechnungsabgrenzungs- 6.550 0,9 5112 0,7 1.438
posten
708.198 100,0  696.026 100,0 12.172
Eigenkapital 232.961 32,9 221.823 31,9 11.138
Langfristiges Fremdkapital
- Pensionsrickstellungen 9.662 1,4 9.963 1.4 -301
- Sonstige Rickstellungen 191 0,0 191 0,0 0
- Verbindlichkeiten 428.698 60,5 429.066 61,6 -368
Kurz- u. mittelfristiges Fremd-
kapital, andere Rickstel-
36.686 5,2 34.983 5,1 1.703
lungen und Rechnungs-
abgrenzungsposten
708.198 100,0 696.026 100,0 12.172

Die Vermégenslage des Unternehmens ist ge-
ordnet und durch Soliditit gekennzeichnet.

Das Anlagevermégen ist vollstindig durch
Eigen- und langfristiges Fremdkapital finan-
ziert. Die Bilanzsumme stieg um 12.172 T€.
Die Eigenkapitalquote erhéhte sich um
1,0 %-Punkte auf 32,9 % (im Vorjahr: 31,9 %).

Das Eigenkapital hat sich aufgrund des Jahres-
tiberschusses von 8.775 T€ abziiglich der aus-
geschiitteten Dividende fiir das Vorjahr sowie
den Verinderungen der Geschiftsguthaben um
11.138 T€ erhoht.
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2.2. FINANZLAGE

Im Rahmen des Liquidititsmanagements
wird darauf geachtet, den umfangreichen
Zahlungsverpflichtungen termingerecht nach-
zukommen. Dabei wird beriicksichtigt, dass
neben den umfangreichen Investitionen eine
satzungsmiflig angemessene Dividende von
4 % ausgeschiittet werden kann.

Die Verbindlichkeiten bestehen ausschlief§lich
in Euro-Wihrung, sodass Wihrungsrisiken
nicht bestehen. Zur Fremdfinanzierung wer-
den in der Regel langfristige Annuititendarle-
hen eingesetzt.

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

Die folgende Kapitalflussrechnung wurde
nach dem Deutschen Rechnungslegungsstan-
dard Nr. 21 (DRS 21) aufgestellt. Sie gibt
einen Uberblick iiber die Geldmittelzufliisse
und -abfliisse der Genossenschaft:
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KAPITALFLUSSRECHNUNG 2016 2015

T€ 1€
|. LAUFENDE GESCHAFTSTATIGKEIT
Periodenergebnis 8.775 8.543
Abschreibungen auf Gegensténde des Anlagevermdgens 19.149 17.146
Abnahme langfristiger Rickstellungen -301 243
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Eriréige -88 -1.177
Gewinn aus dem Abgang von Gegenstéinden des Anlagevermégens -1.013 419
Aufwendungen aus auBerordentlichen Posten 0 588
Zu-/Abnahme der Vorréte, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen -582 503

sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit
zuzuordnen sind

Zu-/Abnahme der kurzfristigen Rickstellungen und der Verbindlichkeiten aus 1.151 -1.403
Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva,
die nicht der Investitions- oder Finanzierungstdtigkeit zuzuordnen sind

Zinsaufwendungen/-erfrage 13.614 14.428
Sonstige Beteiligungsertrage -60 -60
Erfragsteuerertrag/-aufwand -14 38
Ertragsteverzahlungen 147 -109
[I. INVESTITIONSBEREICH

Auszahlungen fur Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen -6 -54
Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstdnden des Sachanlagevermogens 1.216 526
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermégen 29.535 -35.502
Auszahlungen auf Bausparverfrage -1.228 -1.638
Erhaltene Zinsen 88 53
Erhaltene Dividenden 60 60

Cashflow aus der Investitionstatigkeit -29.460 -36.555

lIl. FINANZIERUNGSBEREICH

Einzahlungen auf Genossenschaftsguthaben 4.646 4.245
Auszahlungen aus (ehemaligem) Genossenschaftsguthaben -1.320 -1.170
Einzahlungen aus der Aufnahme von (Finanz) Krediten 19.698 19.639
Auszahlungen aus der planmaBigen Tilgung von (Finanz) Krediten -17.520 -17.165
Auszahlungen aus der Riickzahlung von (Finanz) Krediten -1.819 2.072
Einzahlungen aus erhaltenen Zuschissen/Zuwendungen 255 141
Cezahlte Zinsen -13.257 -14.655
Gezahlte Dividenden an Genossenschaftsmitglieder 954 -825
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelfonds 1.047 -10.582
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 3.679 14.261

Finanzmittelfonds am Ende der Periode 4.726 3.679

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



WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE DARSTELLUNG DES CASHFLOWS

AUS DER LAUFENDEN GESCHAFTSTATIGKEIT: 2016 2015
T€ T€
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 40.778 37.835
Zinsaufwendungen -13.673 -14.499
planmaBige Tilgungen -18.246 -16.640
Zu-/ Abnahme Verbindlichkeiten aus Zinsabgrenzung und nicht planméfig 416 -156
durchgefihrtem Lastschrifteinzug bei Zinsen
Zu-/Abnahme Verbindlichkeiten aus nicht planmé&big durchgefihrtem 726 -525

Lastschrifteinzug bei Tilgung

Cashflow aus der laufenden Geschéftstétigkeit nach Annuitéit

fir Objektfinanzierungsmittel (wohnungswirtschaftliche Darstellung)

Aus dem Cashflow der laufenden Geschiifts-
titigkeit konnten die Zinsaufwendungen und
die planmifiigen Tilgungen gedeckt werden.
Dariiber hinaus konnten Mittel in Hohe von
10.001 T€ fiir Investitionen aus dem Cashflow
bereitgestellt werden.

Die Genossenschaft war im Geschiftsjahr

MODERNISIERUNG

Die marktorientierte Modernisierung der
Bestinde ist weiterhin ein Titigkeitsschwer-
punkt der NEUE LUBECKER. In die Wert-
verbesserung des Bestandes wurden in 2016
7.332 T€ investiert (im Vorjahr: 7.161 T€),
die aktiviert wurden.

MODERNISIERUNG

Elmshorn, Friedensallee/FriedenstraBe
Norderstedt, Friedrichsgaber Weg
Libeck, Am Stadtrand /Dockstrafe

INVESTITIONEN

IN MODERNISIERUNGEN 1€
2011 6.576
2012 4.032
2013 6.394

10.001 6.015

jederzeit in der Lage, ihren Zahlungsverpflich-
tungen nachzukommen.

Durch den regelmifligen Liquidititszufluss
aus den Mieten wird bei sorgfiltiger Planung

der Ausgaben die Zahlungsfihigkeit der Ge-

nossenschaft auch zukiinftig gesichert bleiben.

Im Geschiftsjahr wurden fiir Modernisie-
rungsmafinahmen 10.039 T€ an Darlehen
aufgenommen.

Die grofiten Mafinahmen, die im Geschifts-
jahr durchgefiihrt wurden, betreffen:

T€
2.681
1.379

831

T€
2014 4.535
2015 7.161
2016 7.332

37



NEUBAU

Fiir Mafinahmen zur Bestandserweiterung Die grofiten Mafinahmen, die im Geschifts-
durch Neubautitigkeit wurden im Jahr 2016 jahr durchgefiihrt wurden, betreffen:
19.979 T€ (im Vorjahr: 27.568 T€) investiert,
wofiir im Geschiftsjahr 9.659 T€ an Fremd-

mitteln aufgenommen worden sind.

Anzahl Anzahl

NEUBAU 20716 Fertigstellung ~ Wohnungen =~ Gewerbe T€
Libeck, Brandenbaumer LandstraBe 2018 119 0 7.949
Ahrensburg, Reeshoop (2.Bauabschnitt) 2017 70 0 5.577
Hamburg-Lurup 2016 224 1 2.602

INVESTITIONEN

IN NEUBAUTEN € €
2011 38.057 2014 21.299
2012 30.944 2015 27.568
2013 16214 2016 19.979

2.3. ERTRAGSLAGE

Der Jahresiiberschuss 2016 betrigt 8.775 T€. Die Anteile der einzelnen Unternehmensbereiche am
Jahresergebnis stellen sich wie folgt dar:

2016 2015  Veranderung
T€ T€ T€
Hausbewirtschaftung 10.443 10.514 71
Betreuungstatigkeit -1 5 -6
Neubau,/Modernisierung 21 Q 12
Grundstiicksbevorratung ! 0 2 2
Finanzergebnis -854 -1.516 662
Sonstiger Geschéftsbetrieb 273 27 246
Neutrales Ergebnis -575 -406 -169
- davon Verkaufstdtigkeit 1.022 426 596
- davon Bewertung Grundstiicke, Bauten des -1.464 -434 -1.030
Anlagevermégens und Bauvorbereitungskosten
(auBerplanmdBige Abschreibungen)
8.761 8.581 180
Steuern vom Einkommen und Erirag 14 -38 52

Jahresiiberschuss 8.775 8.543 232

M Ab dem Jahre 2016 wird das Ergebnis der Grundsticksbevorratung im Rahmen der Umstellung auf

das Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz im Ergebnis der Hausbewirtschaftung dargestellt.



Am Jahresiiberschuss im Geschiftsjahr 2016
hat wie im Vorjahr das Ergebnis der Hausbe-
wirtschaftung den entscheidenden Anteil.

Der deutlichen Verbesserung bei den Mieter-
l6sen und dem Zinsaufwand der Hausbewirt-
schaftung stehen gestiegene Instandhaltungs-
kosten gegeniiber.

Das Finanzergebnis ist vor allem durch den ge-
ringeren Aufwand bei der Verzinsung der lang-
fristigen Pensionsriickstellungen beeinflusst.

3. PROGNOSE-,
CHANCEN- UND
RISIKOBERICHT

Die NEUE LUBECKER verwendet ein
EDV-gestiitztes Risikofritherkennungssystem.
Im Rahmen einer jihrlich durchgefiihrten Ri-
sikoanalyse werden wesentliche Risiken von
den Abteilungen ermittelt und nach Scha-
densrelevanz sowie Eintrittswahrscheinlichkeit
untersucht. Die Entwicklung der ergebnisrele-
vanten Risiken wird durch das Controlling des
Unternehmens iiberwacht. Um den Planungs-
und Steuerungsprozess in der Genossenschaft
weiter zu optimieren, wurde im Berichtsjahr
das kaufminnische mit dem technischen Con-
trolling weiter verzahnt und ausgebaut.

Das Risikomanagementsystem der NEUE
LUBECKER hat keine Risiken erkennbar
werden lassen, die sich in den nichsten Jah-
ren wesentlich auf die Vermdgens-, Finanz-
oder Ertragslage des Unternehmens auswir-
ken konnten. Die Genossenschaft wird die
Entwicklung der Finanzmirkte weiter zeitnah
verfolgen, um eventuellen Risiken rechtzeitig
begegnen zu kénnen. Aufgrund langfristiger
Finanzierung der Immobilien der Genossen-
schaft sind gegenwirtig keine Gefihrdungen
der Finanzlage der Genossenschaft zu erkennen
oder zu befiirchten.

Fiir die Zukunft wird weiterhin mit positiven
Ergebnissen aus dem Kerngeschift Hausbe-
wirtschaftung gerechnet. Dabei steht das Wohl
unserer Mitglieder im Zentrum unseres Han-
delns. In diesem Zusammenhang wurde im
Jahr ein Projekt zur Digitalisierung der Mitglie-

der- und Mieterakten erfolgreich abgeschlos-
sen, welches die Informationswege im Hause
deutlich verkiirzt und mit einem schnelleren
Zugriff auf Informationen und Schriftwechsel
die Erbringung des guten Services erleichtert.

Wichtig ist uns dabei das Feedback unserer
Mitarbeiter. Dazu wurde im Jahre 2016 eine
Mitarbeiterbefragung mit Unterstiitzung ei-
nes externen Dienstleisters durchgefiihrt. Die
Ergebnisse wurden gemeinsam mit den Mit-
arbeitern aus allen Bereichen ausgewertet und
Verbesserungsvorschlige erarbeitet, die zurzeit
umgesetzt werden.

Schwerpunke der Tdtigkeit der Genossenschaft
ist weiter das Investieren im Bestand, um so-
wohl die Attraktivitit des Wohnens fiir unse-
re Mitglieder als auch die Wirtschaftlichkeit
der NEUE LUBECKER zu sichern. Weitere
Chancen werden im Neubau und Erwerb von
Wohnungsbestinden gesehen.

Insbesondere ist in Hamburg und seinem
Umland in den nichsten Jahren aufgrund der
Zuwanderung weiter mit einem Nachfrage-
tiberhang nach bezahlbarem Wohnraum zu
rechnen.

Wachsende Haushaltszahlen sind fiir die meis-
ten Standorte der NEUE LUBECKER fiir die
nichsten Jahre prognostiziert. Immer mehr
Menschen leben im Alter allein in der Woh-
nung und zichen aus den dérflichen Umfel-
dern der Stidte im stidlichen Schleswig-Hol-
stein zuriick in die stidtischen Quartiere.

Die NEUE LUBECKER wird auch in Zu-
kunft neuen attraktiven Wohnraum schaffen,
was sich in zahlreichen Projekten wiederspie-
gelt.

So werden im 2. Quartal 2017 in Ahrensburg
im Quartier Reeshoop 70 neue Wohnungen
bezogen sein. Ein weiteres Beispiel ist die Er-
richtung von 119 Wohnungen am Standort
Liibeck im Stadtteil Eichholz, von denen 15
nach der sozialen Wohnraumforderung des
Landes Schleswig-Holstein gefordert  sind.
Mit insgesamt 544 Wohnungen sind in den
nichsten Jahren weitere Bauvorhaben in Ah-
rensburg, Litbeck, Norderstedt, Schwarzenbek
und Schwerin geplant.
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Die aktuelle Zinsentwicklung auf historisch
niedrigem Niveau begiinstigt durch attraktive
Finanzierungsmoglichkeiten die Ertragslage
der Genossenschaft. Im Rahmen des Risiko-
managementsystems werden die Zinsentwick-
lung und die Zinsbindungsfristen der Dar-
lehen durch den Finanzbereich der NEUE
LUBECKER intensiv beobachtet.

Fir das Geschiftsjahr 2017 wird im Wirt-
schaftsplan der Genossenschaft mit einem
Jahresiiberschuss in Hohe von 8.563 T€ ge-
rechnet. Dabei wird von Umsatzerlosen aus
Mieten (inkl. Aufwendungszuschiisse und
Erlésschmilerungen) von 75.168 T€ und ei-
ner Stabilisierung des Leerstandes auf niedri-
gem Niveau ausgegangen. Fiir die Sicherung
der Attraktivitit des Wohnens bei der NEUE
LUBECKER sind Instandhaltungsmafinah-
men von 24.394 T€ eingeplant. Die hochge-
rechneten Zinsaufwendungen betragen insge-
samt 13.347 T€. Ziel ist es, das Eigenkapital
als Basis fiir die Finanzierung von zukiinftigen
Investitionen weiter zu stirken.

In der Investitionsplanung ist eine Verstirkung
der Modernisierungstitigkeit fir die kom-
menden Jahre vorgesehen. Dadurch soll die
Wohnqualitit weiter verbessert werden, damit
die NEUE LUBECKER auch in Zukunft zu
den besten Anbietern eines schonen Zuhauses
zihlt, in dem sich unsere Mitglieder wohlfiih-
len.

Liibeck, den 24.04.2017

NEUE LUBECKER
Norddeutsche Baugenossenschaft eG

Marcel Sonntag ; Dr. e HArge

Vorstandsvorsitzender Vorstand




Modernisierung in Norderstedt, Friedrichsgaber Weg
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AKTIVSEITE
A.

BILANZ

ZUM 31. DEZEMBER 2016

Anlagevermdgen

Immaterielle Vermégensgegenstande

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschdfts- und
anderen Bauten

Grundstiicke ohne Bauten
Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstatiung

Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermégen insgesamt

Umlaufvermégen
Andere Vorrate
Unferfige Leistungen

Andere Vorréte

Forderungen und sonstige Vermégens-
gegenstande

Forderungen aus Vermiefung
Forderungen aus Grundstiicksverkéufen

Forderungen gegen verbundene
Unfernehmen

Sonsfige Vermdgensgegenstdnde

Flissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand, Guthaben bei
Kreditinstituten

Bausparguthaben

Umlaufvermégen insgesamt

Rechnungsabgrenzungsposten
Bilanzsumme

Treuhandvermégen

GESCHAFTSJAHR

€

633.287.699,96
7.085.222,69

?941.363,60
800,34
1.449.001,85

22.128.895,45
1.479.680,28
0,00

1.278.229,70
2.570,00

26.673.207,90
457.073,51

192.448,46
?1.681,49
64.374,83

870.102,51

4.726.180,90

7.279.344,03

40.354.413,63
708.198.192,28

€
42.648,80

666.372.664,17

1.280.799,70

667.696.112,67

27.130.281,41

1.218.607,29

12.005.524,93

147.665,98

711.951,75

VORJAHR
€
63.908,15

589.093.989,33
7.308.274,36

1.682.714,85
3.392,08
1.370.334,64

56.990.607,11
624.187,92
97.342,62
657.170.843,81

1.278.229,70
2.570,00
1.280.799,70
658.515.551,66

26.371.955,50
534.609,67
26.906.565,17

209.582,83
61.751,49
64.531,15

386.138,39
722.003,86

3.678.631,96
6.026.293,42

9.704.925,38
37.333.494,41

177.226,59
696.026.272,66
735.932,53



PASSIVSEITE

A

Eigenkapital
Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder

aus gekiindigten Geschéftsanteilen

Ricksténdige féllige Einzahlungen
auf Geschdftsanteile: 242.722,34 €

Ergebnisricklagen

Ceselzliche Ricklage

davon aus Jahresiiberschuss Geschdfts-

jahr eingestell: 880.000,00 €
Andere Ergebnisricklagen

davon aus Jahresiiberschuss Geschdfts-

jahr eingestelli: 6.819.000,00 €

Bilanzgewinn
Gewinnvorfrag
Jahresiberschuss

Einstellungen in Ergebnisricklagen

Eigenkapital insgesamt

Rickstellungen

Rickstellungen fiir Pensionen und
Ghnliche Verpflichiungen

Steverriickstellungen

Sonstige Rickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinsfituten

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebem

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus lieferungen
und Leistungen

Verbindlichkeiten gegentiber
verbundenen Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Stevern: 166.703,76 €

davon im Rahmen der sozialen

Sicherheit: 163,43 €

Rechnungsabgrenzungsposten
Bilanzsumme

Treuhandverbindlichkeiten

GESCHAFTSJAHR

€

1.120.990,11

29.140.277,66
166.970,00

31.970.000,00

169.482.185,54

4.820,75
8.774.513,28
7.699.000,00

?.662.139,00

31.925,00
2.798.745,55

380.342.465,47
49.580.858,18

29.568.933,70
131.930,68
2.360.416,21

18.070,37

408.042,05

30.428.237,77

201.452.185,54

1.080.334,03

232.960.757,34

12.492.809,55

462.410.716,66

333.908,73
708.198.192,28
711.951,75

VORJAHR

1.015.036,00

25.795.142,04
297.450,00
27.107.628,04
[97.057,906]

31.090.000,00
(860.000,00)

162.663.185,54
[6.730.000,00)

193.753.185,54

?.659,80
8.542.783,05
/.520.000,00

962.442,85
221.823.256,43

?.962.778,00

0,00
2.539.457,54
12.502.235,54

384.361.170,39
44.786.306,15

29.053.746,37
111.829,06
2.589.450,58

62.131,77

383.446,13
(130.347,84)
(629,92)

461.348.080,45

352.700,24
696.026.272,66
735.932,53
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16.
17.
18.

19.

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

VOM O01. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2016

Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhéhung oder Verminderung () des Bestandes an
unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistun-

gen

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fir andere Lieferungen und
Leistungen

Rohertrag

Personalaufwand

a) Léhne und Gehdlter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und fiir Unferstitzung

davon fir Altersversorgung: 327.540,50 €

Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstande des
Anlagevermégens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrége aus Beteiligungen

davon aus verbundenen

Unternehmen: 60.000,00 €

Ertrdge aus anderen Ausleihungen des Finanzanlage-

vermogens
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrége

davon aus Abzinsung langfristiger

Ruckstellungen: 0,00 €

Zinsen und &hnliche Aufwendungen

davon aus Aufzinsung von Rickstellungen fir
Pensionen und @hnliche Verpflichtungen und
aus Abzinsung sonstiger langfristiger

Rickstellungen: 307.861,67 €

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Sonstige Steuern

Jahresiberschuss
Gewinnvorirag
Einstellungen aus dem Jahresiberschuss

in Ergebnisricklagen

Bilanzgewinn

GESCHAFTSJAHR
€ €
100.151.556,33
53.895,47 100.205.451,80
301.252,40
2.933.493,10
2.762.574,21
A7.917.751,71
40.758,72 47.958.510,43

7.478.133,18
1.778.408,65

60.000,00

22,28

58.785,66

1.080.334,03

58.244.261,08

9.256.541,83

19.149.358,96

4.552.560,55

118.807,94

14.062.007,82

-14.138,84
11.356.738,70
2.582.225,42

8.774.513,28
4.820,75
7.699.000,00

VORJAHR
€
96.561.826,81
49.199,13
96.611.025,94

226.812,55

2.750.000,00
3.399.307,19

45.060.751,45
54.611,80

57.418.157,33

7.463.070,24
1.661.086,64

(218.530,31)
9.124.156,88
17.146.166,73

4.693.742,17
60.000,00
[60.000,00)

20,72

71.505,76
(53,20)
131.526,48

15.513.924,42
(1.013.207,49)

37.718,69
11.033.974,92
2.491.191,87

8.542.783,05
?.659,80
7.520.000,00

962.442,85
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ANHANG

ALLGEMEINE ANGABEN

Die NEUE LUBECKER Norddeutsche
Baugenossenschaft eG hat ihren Sitz in Liibeck
und ist eingetragen in das Genossenschaftsre-
gister Gen.-Reg. 207 des Amtsgerichts Liibeck.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2016 wurde
nach den Vorschriften des deutschen Handels-
gesetzbuches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden
die einschligigen gesetzlichen Regelungen fiir
Genossenschaften ebenso wie die Verordnung
tiber Formblitter fiir die Gliederung des Jah-

resabschlusses  fiir  Wohnungsunternehmen
(Formblatt VO) beachtet.

Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wird
unverindert das Gesamtkostenverfahren ange-
wendet.

Ab dem Jahre 2016 werden Pachtertrige, Er-
trige aus unbebauten Grundstiicken, sowie Er-
trige der Hausbewirtschaftung fritherer Jahre
erstmals unter dem GuV Posten Umsatzerldse
aus der Hausbewirtschaftung ausgewiesen. Im
Unterschied zum Vorjahr werden Mahngebiih-
ren sowie Erstattungen sichlicher Verwaltungs-
kosten unter der GuV Position Umsatzerlose
aus anderen Lieferungen und Leistungen aus-
gewiesen. Die Ausweisinderungen erfolgen in
Zusammenhang mit der Umstellung auf das
Bilanzrichtlinien-Umsetzungsgesetz.

Die Vorjahreszahlen der Umsatzerlse und der
sonstigen betrieblichen Ertrige sind aufgrund
der Neufassung von § 277 Abs. 1 HGB nicht
vergleichbar. Bei Anwendung des § 277 Abs. 1
HGB i.d.E des BilRUG hitten sich fiir das
Vorjahr folgende Betrige ergeben:

31.12.2015 €
1. Umsatzerlése 06.652.103,18
2. Sonstige betriebliche

Ertrage 3.358.229,95

Aufgrund der Anderung des § 253 Abs. 2 Satz 1
HGB durch das Gesetz zur Umsetzung der
Wohnimmobilienkreditrichtlinie und zur An-
derung handelsrechtlicher Vorschriften wird
bei der Durchschnittsbetrachtung fir die Er-
mittlung des Zinssatzes bei der Bewertung von
Altersversorgungsverpflichtungen nicht mehr
auf die vergangenen sieben, sondern auf die
vergangenen zehn Geschiftsjahre abgestellt.
Die Darstellung des hieraus resultierenden Un-
terschiedsbetrages erfolgt unter den Erldute-
rungen zur Bilanz.

Die angegebenen Vorjahreszahlen sind bei allen
tibrigen Posten der Bilanz und Gewinn- und
Verlustrechnung vergleichbar.

BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

Grundstiickszuginge und -abginge wer-
den bei Ubergang des wirtschaftlichen Eigen-
tums in der Bilanz erfasst. In Austibung des fiir
Geldbeschaffungskosten bestehenden Bilanzie-
rungswahlrechtes wurde auch im Jahre 2016

auf eine Aktivierung des Unterschiedsbetrages
gemif § 250 Abs. 3 HGB verzichtet.

Bei den immateriellen Vermogensgegenstinden
handelt es sich um Anschaffungskosten fiir An-
wendersoftware 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 planmiflige und auf3er-
planmiflige 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. Nach erfolgter
Modernisierung eines Gebiudes wird die wirt-
schaftliche Nutzungsdauer neu eingeschitzt.
Bei einer bilanziellen Restnutzungsdauer von
unter 30 Jahren wird in Einzelfillen dabei die
Nutzungsdauer verlingert. Die Abschreibung
durch Kauf erworbener Gebidude erfolgt tiber
die individuell eingeschitzte Restnutzungs-
dauer. Zugegangene Auflenanlagen und Kunst
werden {iber 10 Jahre abgeschrieben. Soweit
im Rahmen partieller Steuerpflicht geltend ge-
machte Absetzungen fir Abnutzung tiber den
vorgenannten Regelsdtzen liegen, wurde bei
den betreffenden Objekten unter handelsrecht-
lichen Gesichtspunkten die Abschreibung an
den steuerlichen Wert angepasst.

Die auflerplanmifligen Abschreibungen betref-
fen Objekte, bei denen ein Abriss bereits ge-
plant ist, unbebaute Grundstiicke zur Anpas-
sung an die niedrigeren Bodenrichtwerte und
aullerdem Bauvorbereitungskosten, bei denen
Planungskosten wertberichtigt wurden. Sie be-
cinflussen die Vermdgens- und Ertragslage im
Geschiftsjahr 2016 mit insgesamt 1.464 T€.



Geschiftsbauten werden iiber die individuelle
Restnutzungsdauer abgeschrieben.

Die Herstellungskosten der Gebidude beinhal-
ten eigene Bauingenieur-, Architekten- und
Verwaltungsleistungen. Fremdkapitalzinsen
wihrend des Herstellungszeitraumes werden
nicht aktiviert.

Maschinen werden linear {iber 5 bis 10 Jahre,
EDV-Hardware iiber 3 bis 8 Jahre abgeschrie-
ben. Fir Gegenstinde der iibrigen Betriebs-
und Geschiftsausstattung wird eine Gesamt-
nutzungsdauer von 3 bis 19 Jahren angesetzt.
Fiir die in 2016 zugegangenen geringwertigen
Vermégensgegenstinde wurde im Geschiftsjahr
ein Sammelposten analog § 6 Abs. 2a EStG
gebildet. Die Abschreibung erfolgt linear im
Jahr der Anschaffung und den vier folgenden
Geschiftsjahren. Grundlage fiir die Bemessung
der Nutzungsdauer der Maschinen sowie der
Betriebs- und Geschiftsausstattung sind  die
amtlichen AfA-Tabellen der Finanzverwaltung.
Die Zuginge von beweglichen Vermogensge-
genstinden werden analog einer steuerlichen
Regelung monatsgenau abgeschrieben.

Das Finanzanlagevermogen wird mit Anschaf-
fungskosten ausgewiesen.

Die Unfertigen Leistungen wurden zu An-
schaffungskosten unter Beachtung des strengen
Niederstwertprinzips bewertet. Bei den Ande-
ren Vorriten handelt es sich um Heizdl, das zu
Einstandspreisen der letzten Lieferungen be-
wertet ist.

Forderungen, Sonstige Vermdgensgegenstinde
und Fliissige Mittel werden mit dem Nennwert
bilanziert. Erkennbaren Risiken bei Forderun-
gen wird im Wege der Einzelbewertung Rech-
nung getragen. Die Bausparguthaben enthalten
die Einzahlungen sowie die Zinsgutschriften.
Aktive latente Steuern ergeben sich aus den in
spiteren Jahren ausgleichenden Bewertungs-
unterschieden zwischen der Handels- und der
Steuerbilanz sowie steuerlichen Verlustvor-
tragen. Aktive latente Steuern wurden gemifl
§ 274 Abs. 1 Satz 2 HGB nicht bilanziert. Die
Pensionsverpflichtungen und die Verpflichtun-
gen fir Jubiliumszusagen wurden auf Basis von
versicherungsmathematischen Gutachten er-
mittelt.

Die Bewertung erfolgte nach dem Teilwertver-
fahren. Weitere Rechnungsgrundlagen sind die
Richttafeln von Heubeck 2005 G. Grundlage
fur die Ermittung des Erfillungsbetrages ist die

Riickstellungsabzinsungsverordnung, die durch
die Deutsche Bundesbank veréffentlicht ist.
Bei den Pensionsverpflichtungen wurde der ver-
offentlichte Marktzins der vergangenen 10 Jah-
re (im Vorjahr der vergangenen 7 Jahre) fiir eine
Laufzeit von 15 Jahren in Hohe von 4,03 %
(Stand November 2016) zum 31.12.2016 zu-
grunde gelegt (im Vorjahr 3,94 %).

Bei Ermittlung der Pensionsverpflichtungen
wurden unverindert eine Lohn- und Gehalts-
steigerung und eine Anpassung der laufenden
Renten von grundsitzlich 2 % angenommen.

Sonstige Riickstellungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr werden abgezinst und
betreffen insbesondere Verpflichtungen aus
Schénheitsreparaturen sowie fiir Altersteilzeit.
Bei den Riickstellungen fiir Schénheitsrepara-
turen wurde von einer durchschnittlichen Rest-
laufzeit von 3 Jahren ausgegangen.

Die Verpflichtungen fiir Jubiliumszusagen
wurden mit dem verdffentlichten Marktzins
der vergangenen 7 Jahre abgezinst.

Die Abzinsung der Riickstellungen fiir Alters-
teilzeit wurde entsprechend der Laufzeit der
Vereinbarungen mit den Mitarbeitern errech-
net.

Die Bewertung der Riickstellungen erfolgte
nach verniinftiger kaufminnischer Beurteilung
in Hohe des notwendigen Erfiillungsbetrages.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfiil-
lungsbetrag angesetzt.

ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

Die Entwicklung des Anlagevermégens er-
gibt sich aus der beigefiigten Ubersicht.

Die Position ,,Unfertige Leistungen® umfasst
g g
abrechenbare Betriebskosten.

In den Forderungen und Sonstigen Vermo-
gensgegenstinden sind Forderungen aus Ver-
mietung von 28 T€ (im Vorjahr: 35 T€) und
Anspriiche aus ratierlichen Zuschiissen bei den
Sonstigen Vermdgensgegenstinden von 354 T€
(im Vorjahr: 0 T€) enthalten mit einer Rest-
laufzeit von mehr als einem Jahr. Bei allen an-
deren Forderungen liegen die Restlaufzeiten
innerhalb eines Jahres.
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ENTWICKLUNG

DES ANLAGEVERMOGENS

Immaterielle Ver-
mdgensgegenstinde

Sachanlagen

Grundstiicke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit VWohn-

bauten

Grundstiicke mit Ge-
schafts und anderen
Bauten

Grundstiicke ohne
Bauten

Maschinen

Andere Anlagen, Be-

triebs- und Geschdafts-

ausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungs-
kosten

Geleistete Anzah-
lungen

Finanzanlagen

Anteile an verbunde-
nen Unternehmen

Andere Finanzan-
lagen

Anlagevermdgen
insgesamt

Anschaffungs-/
Herstellungs-
kosten 1.1.2016

€

1.003.981,35

884.716.715,86

13.087.546,84
1.943.232,51
649.106,71
3.641.565,61

56.990.607,11

624.187,92

Q7.342,62

961.750.305,18

1.278.229,70

2.570,00

1.280.799,70

Zugange

€

6.174,85

7.287.129,52

62.258,91

?94.501,55

0,00
401.756,22

19.322.435,41

1.361.560,09

0,00

/

28.529.641,70

0,00

1

0,00

0,00

BRUTTOWERTE
Abgénge

0,00

420.366,47

0,00

/

0,00

1.161,02
333.297,78

0,00

0,00

0,00

754.825,27

0,00

/

0,00

0,00

Umbuchungen
(+/9

€

0,00
55.198.404,14
0,00
-584.811,83
0,00
97.342,62
-54.184.147,07
-429.445,24
-97.342,62
0,00

0,00

0,00

0,00

Anschaffungs-/
Herstellungskosten

31.12.2016
€

1.010.156,20

?46.781.883,05

13.149.805,75
1.452.922,23
647.945,69
3.807.366,67

22.128.895,45

1.556.302,77

0,00

’

989.525.121,61

1.278.229,70

2.570,00

1.280.799,70

964.035.086,23 | 28.535.816,55 754.825,27 991.816.077,51



Kumulierte
Abschreibungen
1.1.2016

€

940.073,20

2905.622.726,53

5.779.272,48

260.517,66

645.713,73
2.271.230,97

0,00

0,00

0,00

1

304.579.461,37

0,00

i

0,00

0,00

305.519.534,57 19.149.358,96 548.928,69 324.119.964,84

ABSCHREIBUNGEN

Abschreibungen des
Ceschdaftsjahres

€

27.434,20

18.146.838,06

285.310,58
251.040,97

2.592,62
359.520,04

0,00

76.622,49

0,00

!

19.121.924,76

0,00

0,00

0,00

Abschreibungen

auf Abgéinge

€

0,00

275.381,50

0,00

i

0,00

1.161,00
272.386,19

0,00

0,00

0,00

548.928,69

0,00

i

0,00

0,00

Kumulierfe
Abschreibungen
31.12.2016

€

967.507,40

313.494.183,09

6.064.583,06
511.558,63
647.145,35
2.358.364,82

0,00

76.622,49

0,00

323.152.457 ,44

0,00

/

0,00

0,00

BUCHWERTE
Buchwerte am Buchwerte am
1.1.2016 31.12.2016
£ £
63.908,15 42.648,80

589.093.989,33

7.308.274,36

1.682.714,85

3.392,98

1.370.334,64

56.990.607,11

624.187,92

Q7.342,62

657.170.843,81

1.278.229,70

2.570,00

1.280.799,70

658.515.551,66 667.696.112,67

633.287.699,96

7.085.222,69

?941.363,60

800,34

1.449.001,85

22.128.895,45

1.479.680,28

0,00

666.372.664,17

1.278.229,70

2.570,00

1.280.799,70
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RUCKLAGEN

RUCKLAGENSPIEGEL: Einstellung aus
Stand am Jahresiiberschuss Stand am
31.12.2015 Geschftsjahr 31.12.2016
Ergebnisricklagen T€ T€ T€
Gesetzliche Ricklage 31.090 880 31.970
Andere Gewinnriicklagen 162.663 6.819 169.482
RUCKSTELLUNGEN
Die Riickstellungen fiir Pensionen und zur Abzinsung mit dem durchschnittlichen
dhnliche Verpflichtungen betragen 9.662 T€. Marktzins der vergangenen 7 Jahre ein Unter-
Aus der Abzinsung der Pensionsriickstellungen schiedsbetrag von 733 T€.
mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der
vergangenen 10 Jahre ergibt sich im Vergleich Die Sonstigen Riickstellungen sind gebildet fiir:
T€
Bauwertschétzung (abgegrenzie Bauleistungen) 1.025
Unterlassene Instandhaltung 158
Schénheitsreparaturen, zu deren Ubernahme die Genossenschaft im Rahmen vertraglicher 59
Vereinbarungen verpflichtet ist
Ungewisse Verbindlichkeiten fir Hausbewirtschaftung 777
- ausstehende Rechnungen
Personalkosten 17
Jahresabschlussaufstellung und -priffung 161
Ruckstellungen fir andere ungewisse Verbindlichkeiten 502

Cesamt 2.799

Heidekamp, Abrensburg

Die Riickstellung fiir Bauwertschitzung von
1.025 T€ betrifft ausstehende Zahlungsver-
pflichtungen fiir bis zum Bilanzstichtag erhalte-
ne Bauleistungen, bei denen bis Anfang Januar
des Folgejahres noch kein Rechnungseingang

zu verzeichnen war.




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

davon Restlaufzeit Sicherheiten
insgesamt 1 -5 Jahre Uber 5 Jahre
€ € € € €

380.342.465,47  19.345.050,94 76.497.713,90 284.499.700,63  380.020.198,54
[(384.361.170,39) (17.205.060,55)

VERBINDLICH-

Grundpfandrechte
KEITEN

unter 1 Jahr

Verbindlichkeiten
gegeniber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten 49.580.858,18 1.438.120,08  6.379.000,49 41.763.737,61 49.472.113,66
gegeniber anderen (44.786.306,15)  (1.083.686,09)

Kreditgebern

Erhaltene 29.568.933,70 29.568.933,70

Anzahlungen (29.053.746,37) (29.053.746,37)

Verbindlichkeiten 131.930,68 131.930,68

aus Vermietung (111.829,00) (111.829,06)

Verbindlichkeiten 2.360.416,21 1.498.152,22 858.245,67 4.018,32
aus Lieferungen (2.589.450,58) (1.977.356,91)

und leistungen

Verbindlichkeiten 18.070,37 18.070,37

gegeniber (62.131,77) 62.131,77)

verbundenen

Unternehmen

Sonstige 408.042,05 338.786,60 30.780,20 38.475,25
Verbindlichkeiten (383.446,13) (311.008,17)

462.410.716,66
(461.348.080,45) (49.804.818,92)

Bei den in der vorstehenden Ubersicht enthal-
tenen Restlaufzeitvermerken (bis zu einem Jahr
und von einem Jahr bis zu fiinf Jahren) zu den
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
und Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kre-
ditgebern handelt es sich im Wesentlichen um
objektgebundene Finanzierungsmittel, deren
laufende planmifiige Tilgung durch die Mie-
teinnahmen gedeckt wird.

Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditins-
tituten und die Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern enthalten Annuititen in

Héhe von 1.170 T€, die Anfang 2017 iiber das
Lastschriftverfahren eingezogen wurden.

52.339.044,59

83.765.740,26  326.305.931,81

ERLAUTERUNGEN ZUR
GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

Die sonstigen betrieblichen Ertrige ent-
halten Buchgewinne aus der Veriuflerung von
Vermogensgegenstinden des Sachanlagevermo-
gens von 1.022 T€ (im Vorjahr: 426 T€) und
Ertrige aus der Auflosung freigewordener Riick-
stellungen von 351 T€ (im Vorjahr: 982 T€).

Im Geschiftsjahr wurden insgesamt 1.464 T€
an auflerplanmifligen Abschreibungen auf
Wohnbauten, unbebaute Grundstiicke und
Bauvorbereitungskosten vorgenommen.

429.492.312,20
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SONSTIGE ANGABEN

Nachrichtlich zur Bilanz unter dem Strich
ausgewiesene Vorginge aus treuhidnderischer
Verwaltung ergaben sich aus vertragsgemif§ he-
reingenommenen Kautionen im Zusammen-
hang mit der Vermietung von Wohnungen und
Gewerbeobjekten (712 T€).

Die Genossenschaft hat keine Verpflichtungen
aus Termingeschiften und setzt keine derivati-
ven Finanzinstrumente ein.

Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen
von 28.023 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 Fi-
genkapital dieser Gesellschaft belief sich zum
31.12.2016 auf 3.508 T€, das gezeichnete
Kapital auf 1.500 T€. Uber die NLI ist die
Genossenschaft mittelbar an der Verwaltungs-
gesellschaft NEUE LUBECKER mbH (NLV)
beteiligt. Das Eigenkapital dieser Gesellschaft
betrigt zum 31.12.2016 30 T€. Mit der allei-
nigen Gesellschafterin NLI besteht ein Ergeb-
nisabfithrungsvertrag und eine ertragssteuerli-
che Organschaft. Hiernach wurde das positive
Jahresergebnis der NLV von 295 T€ in voller
Hohe von der NLI vereinnahmt. Zudem be-
steht durch die finanzielle, wirtschaftliche und
organisatorische Eingliederung der NLI und
der NLV in die NEUE LUBECKER Gruppe
eine umsatzsteuerliche Organschaft mit der
Genossenschaft.

Im Jahre 2016 erzielte die NLI einen Jahres-
iiberschuss von 332 T&€.

Die Zahl der im Geschiftsjahr in der Ge-
nossenschaft durchschnittlich  beschiftigten
Arbeitnehmer (ohne Beriicksichtigung  der
Mitglieder des Vorstandes) betrug 121 Vollzeit-
beschiftigte und 57 Teilzeitbeschiftigte. Der
durchschnittliche Personalbestand setzt sich
aus 91 kaufminnischen Mitarbeitern, 34 tech-
nischen Mitarbeitern sowie 53 Mitarbeitern
im Regiebetrieb und Hauswarten etc. zusam-
men. Auflerdem wurden zehn Auszubildende
beschiftigt.

Der Bestand der Mitglieder betrug zum
31.12.2015 17.370 Mitglieder, wobei im Ge-
schiftsjahr Zuginge in Hohe von 1.497 und
Abginge von 1.380 Mitgliedern zu verzeichnen
waren. Zum 31.12.2016 betrug der Mitglie-
derbestand demnach 17.487 Mitglieder.

Die Geschiftsguthaben der verbleibenden Mit-
glieder haben sich im Jahre 2016 um 3.345 T€
erthoht. Mit der Zeichnung von Geschiftsan-
teilen ist - unverdndert gegeniiber dem Vorjahr -
keine zusitzliche Haftsumme verbunden.
Vorginge von besonderer Bedeutung, die nach
dem Schluss des Geschiftsjahres eingetreten
sind und weder in der Gewinn- und Verlust-
rechnung noch in der Bilanz beriicksichtigt
sind, haben sich nicht ergeben.

Neubau in Ahrensburg Reeshoop



Vorstand und Aufsichtsrat beschlieffen aus dem Jahresiiberschuss den Ergebnis-
riicklagen folgende Betrige zuzufiihren:

€ €
Gewinnvorfrag aus 2015 4.820,75
Jahresiberschuss 2016 8.774.513,28
Zwischensumme 8./79.334,03
Einstellung in die Gesefzliche
Rickloge 880.000,00
Einstellung in die Andere
Ergebnisricklagen 6.819.000,00 7.699.000,00
Bilanzgewinn 1.080.334,03

Vorstand und Aufsichtsrat empfehlen der Vertreterversammlung den Bilanzge-
winn wie folgt zu verwenden:

€
Bilanzgewinn 1.080.334,03

Ausschiittung einer
Dividende von 4 % auf
Ceschdaftsguthaben von

27.001.441,50 € 1.080.057,66
Vortrag auf neue Rechnung 276,37

Gesetzlicher Priifungsverband fiir unsere Ge-
nossenschaft ist der Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen e.V. Hamburg - Meck-
lenburg-Vorpommern - Schleswig-Holstein,
Tangstedter Landstr. 83, 22415 Hamburg,.

Mitglieder des Aufsichtsrates Mitglieder des Vorstandes

1. Michael Voigt 1. Marcel Sonntag
Vorsitzender des Aufsichtsrates Vorstandsvorsitzender

2. Volker Raudies 2. Dr. Uwe Heimbirge
stellv. Aufsichisratsvorsitzender

3. Vivian Paesler Liibeck, den 24.04.2017

stellv. Aufsichtsratsvorsitzende

Professor Georg Conradi NEUE LUBECKER

Ellen Kayser (bis 03.06.2016) Norddeutsche Baugenossenschaft eG

Ingrid Merkelbach

Elke Nagel

Ronald Zorn .

. Thorsten Stockfleth '

0. Dennis Evers (ab 03.06.2016) Marcel Sonntag Dr.

Vorstandsvorsitzender Vorsthld
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BESTATIGUNGSVERMERK

DES ABSCHLUSSPRUFERS

Wir haben den Jahresabschluss - beste-
hend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrech-
nung sowie Anhang - unter Einbeziehung der
Buchfiihrung und den Lagebericht der NEUE
LUBECKER Norddeutsche Baugenossen-
schaft eG, Liibeck, fiir das Geschiftsjahr vom
01. Januar bis 31. Dezember 2016 gepriift. Die
Buchfithrung und die Aufstellung von Jahres-
abschluss und Lagebericht nach den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften und den er-
ginzenden Bestimmungen der Satzung liegen
in der Verantwortung des Vorstands der Ge-
nossenschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der
Grundlage der von uns durchgefiihrten Prii-
fung eine Beurteilung tiber den Jahresabschluss
unter Einbeziechung der Buchfiihrung und tiber
den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach
§ 317 HGB unter Beachtung der vom Insti-
tut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsitze ordnungsmifiiger Ab-
schlusspriifung vorgenommen. Danach ist die
Pritfung so zu planen und durchzufiihren, dass
Unrichtigkeiten und Verst68e, die sich auf die
Darstellung des durch den Jahresabschluss un-
ter Beachtung der Grundsitze ordnungsmifi-
ger Buchfihrung und durch den Lagebericht
vermittelten Bildes der Vermdogens-, Finanz-
und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hin-
reichender Sicherheit erkannt werden. Bei der
Festlegung der Priifungshandlungen werden
die Kenntnisse tiber die Geschiftstitigkeit und
iiber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld
der Genossenschaft sowie die Erwartungen
tiber mogliche Fehler berticksichtigt. Im Rah-
men der Priifung werden die Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen Kont-
rollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben
in Buchfithrung, Jahresabschluss und Lagebe-
richt tiberwiegend auf der Basis von Stichpro-
ben beurteilt.

Die Prifung umfasst die Beurteilung der an-
gewandten Bilanzierungsgrundsitze und der
wesentlichen Einschitzungen des Vorstands so-
wie die Wiirdigung der Gesamtdarstellung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir
sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine
hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Be-
urteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen
gefiihre.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der
Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht
der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschrif-
ten und den erginzenden Bestimmungen der
Satzung und vermittelt unter Beachtung der
Grundsitze ordnungsmifiger Buchfiihrung ein
den tatsichlichen Verhiltnissen 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 Genossenschaft und stellt die Chancen und
Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutref-

fend dar.

Hamburg, den 24.04.2017

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

Direktor fiir den
Priifungsdienst

Prifungsdienst

gez. Viemann

gez. Wendlandt

Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer



NL-Hauswart Sven Lange zeigt die mobilen Sicherheitsbegehungen,

die ein Teil der Prozessdigitalisierung bei der NL sind.




BERICHT DES AUFSICHTSRATES

UBER DAS GESCHAFTSJAHR 2016

Dennis

Ingrid
Merkelbach

Prof-
Georg Conradi

Evers

E el Michael " Ronald
: Voigr . e Zorn

Vivian Volker
Raudies

Thorsten
Stockfleth

Paesler

Der Aufsichtsrat hat sich durch regelmiflige miindliche und schriftliche
Berichte des Vorstandes im Geschiftsjahr 2016, entsprechend den gesetz-
lichen und satzungsmifliigen Bestimmungen, laufend und umfassend iiber
die Planungen, die Geschiftsentwicklung und die wirtschaftliche Situation
der Genossenschaft unterrichtet. In sechs Sitzungen des Aufsichtsrates, die
gemeinsam mit dem Vorstand stattfanden, hat sich das Gremium davon
tiberzeugt, dass die Geschifte der Genossenschaft ordnungsgemif$ vom Vor-
stand gefithrt worden sind.




Gegenstand der Beratungen und Beschlussfassungen waren im Ge-
schiftsjahr 2016 insbesondere die wirtschaftlichen Unternehmensziele,
die Modernisierungs-, Instandhaltungs- und Neubaumafinahmen sowie
die Wirtschafts- und Finanzplanung. Dariiber hinaus hat sich der Auf-
sichtsrat mit der Entwicklung auf dem Wohnungsmarke, den Ergeb-
nissen der Portfoliosteuerung, den Investitionsprogrammen, der Unter-
nehmensstrategie, dem Jahresabschluss und dem Lagebericht 2016, der
Anpassung der Satzung und der Wahlordnung der NL, der Altersbe-
grenzung der Aufsichtsratsmitglieder sowie der Wiederbestellung von
Herrn Marcel Sonntag als hauptamtliches Vorstandsmitglied beschiftigt.
Weiterhin arbeitete der Aufsichtsrat Kandidatenvorschlige fiir die Wahl
von zwei Aufsichtsratsmitgliedern aus. In der Vertreterversammlung am
03.06.2016 wurden die Ergebnisse und die Kandidaten zur Abstim-
mung vorgestellt. Turnusmiflig endete die Amtszeit von Frau Elke Na-
gel. Frau Ellen Kayser konnte wegen Erreichens der Altersgrenze nicht
erneut fiir den Aufsichtsrat kandidieren und schied nach 21 Jahren der
Zugehorigkeit zum Aufsichtsrat aus. Dieser Aufsichtsratssitz war daher
ebenfalls neu zu besetzen. In offener Wahl wurde Frau Elke Nagel von
der Vertreterversammlung in ihrem Amt bestitigt und erneut fiir weite-
re drei Jahre in den Aufsichtsrat gewihlt. Herr Dennis Evers wurde neu
in den Aufsichtsrat gewihlt.

An zahlreichen Terminen vor Ort, wie Richtfesten, Mitgliederfesten
und regionalen Vertretertreffen, hat der Aufsichtsrat die Wiinsche und
Ziele der Mitglieder erfahren, in die Arbeit des Kontrollgremiums einge-
bracht und mit dazu beigetragen, das Angebots- und Serviceniveau der
NEUE LUBECKER weiter zu erhohen.

Der Priifungsausschuss kam ebenfalls seinen satzungsgemifen Pflichten
nach und behandelte in vier Sitzungen weitere wesentliche Vorginge
der Geschiftstitigkeit. Der Prifungsausschuss nutzte die Ergebnisse des
Berichtes des Vorstandes und der Portfolioanalyse fiir den Wohnungsbe-
stand, um die Entwicklung der Genossenschaft zu analysieren, mit dem
Vorstand strategische Handlungsalternativen zu entwickeln und unter
Risikovorsorge- und Wirtschaftlichkeitsaspekten zu untersuchen.

Der Aufsichtsratsvorsitzende hat sich zeitnah durch miindliche Berichte
des Vorstands auch auf8erhalb der Sitzungen tiber die Geschiftsentwick-
lung, aktuelle Themen und anstehende Entscheidungen unterrichten
lassen.

Der Aufsichtsrat hat seine ihm nach Gesetz und Satzung obliegenden
Aufgaben und Verpflichtungen in vollem Umfang wahrgenommen. Er
hat sich davon tberzeugt, dass die Geschifte der Genossenschaft vom
Vorstand ordnungsgemifd gefithrt worden sind.

Der Aufsichtsrat hat den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss
zum 31.12.2016 und den Lagebericht fiir das Geschiftsjahr 2016 ge-
prift. Der Aufsichtsrat billigt den Jahresabschluss und stimmt dem La-
gebericht zu.

Dem Vorschlag des Vorstandes zur Verwen-
dung des Bilanzgewinnes, der den Bestim-
mungen der Satzung entspricht, schlieft sich
der Aufsichtsrat an. Er empfiehlt der Vertreter-
versammlung einstimmig, den Jahresabschluss
und den Lagebericht fiir das Jahr 2016 sowie
den Vorschlag zur Verwendung des Bilanzge-
winns zu beschlieflen und dem Vorstand Ent-
lastung zu erteilen.

Der Verband norddeutscher Wohnungsunter-
nehmen e. V. hat im Frithjahr 2017 gemif3
§ 53 Genossenschaftsgesetz den Jahresab-
schluss zum 31.12.2016 unter Einbezichung
der Buchfiithrung, des Lageberichts und der
Geschiftsfithrung gepriift und der Genossen-
schaft den uneingeschrinkten Bestitigungs-
vermerk erteilt.

Der Aufsichtsrat hat die schriftlichen Prii-
fungsberichte iiber das Geschiftsjahr 2016
erortert und keine Einwendungen gegen die
Priifungsergebnisse erhoben. Er empfichlt der
Vertreterversammlung, den Berichten tiber die
gesetzliche Priifung iiber das Geschiftsjahr
2016 ebenfalls zuzustimmen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie
allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der
NEUE LUBECKER Norddeutsche Baugenos-
senschaft eG fir die im Geschiftsjahr 2016
erfolgreiche und engagierte Zusammenarbeit
und spricht ihnen seine Anerkennung aus.

Allen Mitgliedern, den vielen ehrenamtlich
titigen Mitgliedern, allen Vertretern und Er-
satzvertretern dankt der Aufsichtsrat fiir ihre
Arbeit und das Engagement rund um unsere
Genossenschaft.

Liibeck, den 24.04.2017
Der Aufsichtsrat

{ Ny

ael Voigt

Wrsitzender des Aufsichtsrates
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MITGLIEDER DER
VERTRETERVERSAMMLUNG

STAND 31.12.2016

WAHLBEZIRK 01

Ulf Linkner Wismar

Anne Radant Schwerin

Brigitta Svensson-WifSmann Liibeck

WAHLBEZIRK 02
Uwe Kubitz Liibeck
Dieter Meier Liibeck
Barbara Scheel Liibeck

WAHLBEZIRK 03
Oliver Stieglitz Liibeck

Erich Ohrmundt Ziibeck
Michael Herzfeld Liibeck

WAHLBEZIRK 04
Karen Nafrot Liibeck

Meta Moller Liibeck
Waldemar Kwasniok Ziibeck

WAHLBEZIRK 05
Tanja Wabnitz Liibeck
Ingrid Timcke Liibeck
Sarah-Kim Krimer Libeck

WAHLBEZIRK 06
Margret Richter Liibeck
Walter Bebenitz Liibeck
Nico Jischen Liibeck

WAHLBEZIRK 07
Harri Wittfot Liibeck

Ursula Karow-Miiller Liibeck
Otto Siewert Liibeck

WAHLBEZIRK 08
Ulrich Stichting Bad Schwartau
Manfred Hoffmann Bad Schwartau

WAHLBEZIRK 09
Helmut Pschierer Liibeck
Manfred Keller Liibeck
Margot Bolda Liibeck

WAHLBEZIRK 10
Regina Giinther Liibeck
Hans-Harald Grotzky Liibeck
Stephan Weif§ Liibeck

WAHLBEZIRK 11
Adolf Borchert Ratzeburg
Norbert Hinz Ratzeburg

WAHLBEZIRK 12
Benjamin Wrisberg Newustadr
Karin Grantz Neustadr
Jirgen Heyden Newstadr

WAHLBEZIRK 13
Miriam Liiddecke Bad Segeberg

WAHLBEZIRK 14

Heidi-Marie Ratzmann Biichen

WAHLBEZIRK 15

Degenhard Christen Lauenburg
Rainer Miller Zauenburg

WAHLBEZIRK 16

Margret Dieckmann  Schwarzenbek
Bodo Grube Schwarzenbelk
Giinter Todt Schwarzenbelk

WAHLBEZIRK 17

Heiner Wilhelmi Schwarzenbek
Manfred Fett Schwarzenbek
Marion Bengtsson Schwarzenbek

WAHLBEZIRK 18
Rolf Zimmermann Wentorf
Renate Jacobs Wenrorf

WAHLBEZIRK 19

Peter Wojciechowski Birnsen

Jiirgen Fischer Bornsen

WAHLBEZIRK 20
Jiirgen Rabe Geesthacht
Ridiger Au Geesthachr

Birbel Rabe Geesthacht

WAHLBEZIRK 21
Jirgen Papuga Crivitz
Heidelore Wermke Crivitz

WAHLBEZIRK 22
Harry Béhnke Liibstorf
Hans-Joachim Schikel Wazrin

WAHLBEZIRK 23

Thomas Léhmann Hagenow
Christiane Reimer Wittenburg

WAHLBEZIRK 24
Melitta Kringel Hagenow
Hilde Rith Hagenow

WAHLBEZIRK 25
Dierk Kluth Schwerin
Dagmar Seiffert Schwerin
Horst Elvers Schwerin

WAHLBEZIRK 26
Hartmut Voltz Schwerin
Roland Hagemann Schwerin

Horst Feige Schwerin

WAHLBEZIRK 27
Manfred Rieck Boltenhagen

WAHLBEZIRK 28

Stefan Weber Grevesmiihlen

WAHLBEZIRK 29
Thomas Schuster Bad Oldesloe
Gretel Both Bad Oldesloe
Gerda Miiller Bad Oldesloe

WAHLBEZIRK 30
Silvia Volquardsen Bargteheide
Heinz Bork Bargteheide
Mehmet Dalkilinc Bargreheide

WAHLBEZIRK 31
Petra Stebner Abrensburg
Hermann Faak Ahrensburg
Astrid Paschen Abrensburg

WAHLBEZIRK 32
Georg Harz Abrensburg
Wilfried Thielsen Abrensburg
Heike Klimek Ahrensburg



WAHLBEZIRK 33

Marlies Clausen Abrensburg
Konstantin Lichtenwald Abrensburg
Walter Klimt Ahrensburg

WAHLBEZIRK 34
Gerhard Tetzlaff Ahrensburg
Andrea Peters Abrensburg
Gerhard Jaeger Ahrensburg

WAHLBEZIRK 35

Sven Jung Grofhansdorf
Michael Storbeck Groffhansdorf
Thomas Mohr Groffhansdorf

WAHLBEZIRK 36
Hans-Joachim Riicklies 7rittan
Alfred Wilke T7rittan

WAHLBEZIRK 37
Klaus Protzel Reinfeld
Wolfgang Sterz Reinfeld

WAHLBEZIRK 38
Ute Hopp Glinde
Ralph Wegner Glinde
Helga Arndt Glinde

WAHLBEZIRK 39

Reiner Fiebelkorn Neumiinster
Thomas Schleuning Newmiinster
Claudia Hoke Neumiinster

WAHLBEZIRK 40
Hans-Jiirgen Werner Elmshorn
Giinther Hartmann Elmshorn

WAHLBEZIRK 41
Birbel Brosch Elmshorn

Fritz Peter Baumbach Elmshorn
Gabriele Blocker Elmshorn

WAHLBEZIRK 42

Birbel Giering Elmshorn
Friedrich-Wilhelm Donau Elmshorn
Klaus Offermann  Elmshorn

WAHLBEZIRK 43
Peter Kalz Norderstedt
Karl-Helmut Lechner Norderstedrt

WAHLBEZIRK 44
Joachim Gallschiitz Kaltenkirchen
Christoph Lorenz Kaltenkirchen

WAHLBEZIRK 45
Tanja Hans Hamburg
Eckhard Langmann Hamburg
Jirgen Sémisch Hamburg

AUS DEM KREISE UNSERER VERTRETERVERSAMMLUNG
VERLOREN WIR DURCH TOD

» GERHARD ZANDER «

Ratzeburg

WIR WERDEN DEM VERSTORBENEN
EIN EHRENDES ANDENKEN BEWAHREN.
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LUSAMMENSETZUNG
DES AUFSICHTSRATES
UND DES VORSTANDES
M JAHR 2016

NEUE LUBECKER
NORDDEUTSCHE BAUGENOSSENSCHAFT EG

AUFSICHTSRAT

MICHAEL VOIGT
Geschiftsfiithrer, Ahrensburg

Aufsichtsratsvorsitzender

VOLKER RAUDIES
Unternehmensberater, Bad Schwartau
Stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender

VIVIAN PAESLER

Vereidigte Buchpriiferin, Steuerberaterin, Liibeck
Stellvertretende Aufsichtsratsvorsitzende

PROFESSOR GEORG CONRADI
Dipl.-Ingenieur, Architekt, Libeck

ELLEN KAYSER
Einzelhandelskaufmann i. R., Liibeck
(bis 03.06.2016)

VORSTAND

INGRID MERKELBACH

Verwaltungsangestellte i. R., Elmshorn

ELKE NAGEL

Finanzwirtin, Bad Oldesloe

RONALD ZORN

Geschiftsfithrender Gesellschafter, Schwerin

THORSTEN STOCKFLETH

Vorstandsvorsitzender, Elmshorn

DENNIS EVERS
Bankbetriebswirt, Liibeck
(ab 03.06.2016)

MARCEL SONNTAG
Rechtsanwalt, Litbeck
Vorstandsvorsitzender

DR. UWE HEIMBURGE
Dipl.-Bauingenieur, Liibeck
Vorstand



WOHNUNGSBESTAND DER
NEUE LOBECKER

STAND 31.12.2016

ORT WOHNUNGEN
Liibeck 3.118 Bad Segeberg 121
Hansestadt Liibeck 3.118 Kaltenkirchen 199
Norderstedt 290
Bad Schwartau 155 Kreis Segeberg 610
Eutin 15
Neustadt 475 Neumiinster 324
Kreis Ostholstein 645 Stadt Neumiinster 324
Bérnsen 226 Schwerin 986
Biichen 114 Stadt Schwerin 986
Geesthacht 397
Grof$ Grénau 12 Crivitz 260
Lauenburg 297 Demen 10
Ratzeburg 249 Hagenow 549
Schwarzenbek 819 Wittenburg 148
Wentorf 279 Kreis Ludwigslust-Parchim 967
Kreis Herzogtum Lauenburg 2.393
Boltenhagen 141
Ahrensburg 1.443 Grevesmiihlen 139
Bad Oldesloe 455 Liibstorf 57
Bargteheide 262 Warin 112
Glinde 312 Kreis Nordwestmecklenburg 449
GrofShansdorf 287
Reinfeld 126 Hamburg 649
Tangstedt 18 Freie und Hansestadt Hamburg 649
Trittau 313
Kreis Stormarn 3.216 Gesamt NL: 15.331
Barmstedt 38
Elmshorn 1.936
Kreis Pinneberg 1.974
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