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Modernisierung
Schwarzenbek;
Kennzahlen Nachhaltigkeit:
Personal

Februar

Kennzahlen Nachhaltigkeit:

Unternehmen

MARZ

Auszeichnungen fir d

Preisbremse & neuer
Messdienstleister; Kennzahlen

Nachhaltigkeit: Bestand
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Bauprojekte: Traveminde,
Bornsen, Neustadt, Wentorf;
Kennzahlen Nachhaltigkeit:

Finanzierung
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Modernisierung in Libeck;
Neuve Rauchwarnmelder;
Mitgliederfest in Hamburg;
Kennzahlen Nachhaltigkeit:
Fahrzeugpool
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Bauprojekte: Norderstedt,
Libeck, Kaltenkirchen, Schwar-
zenbek;DNK-Bericht; Vertreter-

versammlung, Mitgliederfest
& Vertretertreffen; Kennzahlen
Nachhaltigkeit: Energie
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SEPTEMBER

Betriebsausflug nach Hamburg;
Messeauftritt; Aufsichtsratsfahrt;

tertreffen; Update der

Unternehmenssoftware
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Mitgliederfest in Neustadt;

uszugsbefragung;

2. Bauabschnitt in Travemiinde
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Modernisierung in Elmshorn;
Stadtradeln;
Mitgliederfest in Schwerin
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NOVEMBER

Relaunch unserer Website;
Betriebsversammlung;

ebs- und Heizkosten-

brechnung 2022;

Abbruch in Lavenburg
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Ausbildungsstart;
Unterstitzung bei der
Wohnberatung;
Modernisierung in
Schwarzenbek
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Viir habenw wochy einige
schéne Projekte in der Fipeline

2023 war fiir die Wohnungswirtschaft kein einfaches Jahr.

- ' Hohe Zinsen und Baukosten machten Bauprojekte zur Herausforderung.
:;!' Im Gesprdch ziehen die Vorstande der NEUE LUBECKER,

Dr. Uwe Heimbiirge und Marcel Sonntag, Bilanz.

HEIMBURGE Es war insgesamt ein ereignisreiches Jahr. Die Vertreterver-
sammlung verlief sehr gut und vertrauensvoll. Wir hatten strategische Themen
zu erértern, zahlreiche Fragen zu beantworten und die Anderung unserer
Satzung zu beschlieBen. Das hat gemeinsam sehr gut funktioniert. Auch die
regionalen Vertretertreffen waren fir den Austausch wichtig. In diesem Jahr
haben wir die Vertreterinnen und Vertreter auf Reisen geschickt: Die Mitglie-
der aus Schwerin beispielsweise erhielten einen Einblick in unser Neubauvor-
haben in Traveminde am Baggersand. Fir die Vertreterinnen und Vertreter
aus Ahrensburg ging es nach Norderstedt, um dort die Neubauten zu besich-
tigen.

SONNTAG 2023 hat die NEUE LUBECKER zum ersten Mal seit Langem
wieder eine grofle Weihnachtsfeier fir alle Mitarbeitenden veranstaltet. Auch
das Sommerfest, das wir im Juni in Norderstedt zur Fertigstellung des Neu-
baus gefeiert haben, war ein Highlight.

AUF WELCHE ERFAHR
. DES VERGA J
HATTEN SIE LIEBER VER

SONNTAG Da gab es leider einige: zum Beispiel die unklare Situation
bei der Wohnungsbauférderung des Bundes, die steigenden Baukosten auf-
grund immer neuer Vorschriften und die geplante Gefahrstoffverordnung, die
alle Gebdude bis Baujahr 1992 unter Asbestverdacht stellt. Hinzu kommt das
Gesetz zur Erhebung und Aufteilung der CO,-Gebiihr. Diese wird seit 2023
erhoben und verteuvert das Wohnen fir die Mieterinnen und Mieter ebenso
wie fir die Vermieter. Uns kostet sie zwischen 500.000 und 1 Million Euro
pro Jahr. Diese Summe geht der Genossenschaft an Investitionskraft verloren.



SONNTAG Momentan haben wir in unseren
Bestanden einen durchschnittlichen CO,-Ausstof3 von
rund 33 Kilogramm pro Wohnfléche im Jahr. Bis
2045 méchten wir auf weniger als zwélf Kilogramm
pro Quadratmeter kommen. Das kénnen wir schaf-
fen. Darauf missen wir jedoch in den ndchsten gut
20 Jahren unsere ganze Kraft und die Finanzmittel
konzentrieren. Ein Programm hierfir haben wir 2023
dem Aufsichtsrat vorgestellt. Der erste Schritt ist die
forcierte Weiterfihrung der Modernisierung der Ge-
baudehillen, also die Dammung.

IM WINTER WIRD JEDES LACHELN
ZUM HELLSTEN LICHT

Danach werden die Heizungen modernisiert, es sei
denn, sie missen frisher erneuvert werden. Dann stellen
wir die Energieversorgung jetzt schon um.

HéIMBURGé Immer natirlich unter der Voraus-

setzung, dass die Rahmenbedingungen stimmen. Die
Planung ist fir einen sehr langen Zeitraum ausgelegt.
Das funktioniert nur, wenn die Kosten und die Zinsen
nicht noch weiter steigen und die Mietgesetzgebung
so bleibt, wie sie ist. Denn die Einnahmen brauchen
wir, um die Modernisierung zu finanzieren.
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FERTIGSTELLUNG MODERNISIERUNG
IN SCHWARZENBEK,
VERBRUDERUNGSRING 304-37B

In Schwarzenbek haben wir im Zuge einer energetischen Sanierung die Warme-

dammung an der Gebaudevorderseite und am Giebel vollzogen, um den Damm- :
wert des Gebdudes erheblich zu verbessern. Die Dachgeschossdecke sowie die §
Kellerdecke wurden ebenfalls geddmmt. Unsere Mitglieder erhielten neue, moder- ‘

ne und mehrfachverglaste Fenster auf der Gebdudevorderseite und Giebelseite. e
Den Abschluss der Instandsetzung machten die neugestalteten AuBenanlagen. gt
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IM FEBRUAR SCHNEE UND €IS,
MACHT DEN SOMMER HELD

HEIMBURGE Auch wir haben schon Héuser mehrmals gebaut: zum Beispiel dasselbe
Haus in Norderstedt und in Bargteheide. Das ist gut, weil die Planung einfacher ist und wir
wissen, wo es Probleme geben kdnnte. Der serielle Wohnungsbau, von dem die Bundes- i FO
bauministerin spricht, rechnet sich aber nur, wenn die Hauser in sehr grolen Stickzahlen ; SC HRé N
gebaut werden. Das ist fir uns nicht realistisch, denn so viel bauen wir nicht und jedes l

Grundstick ist anders. Wir gehen einen anderen Weg: Und zwar haben wir fir unsere | PL

Neubauten Standard-Grundrisse mit einem optimalen Anteil der Wohnflache an der Ge- i

schossflache entwickelt. Dieser liegt bei ca. 70 Prozent. Auf dieser Basis kénnen wir relativ |
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preiswert bauven - sofern die Rahmenbedingungen stimmen.

Bei der energetischen Modernisierung gibt es ebenfalls Versuche, durch die serielle Fer-
tigung Preisvorteile zu erzielen. Hierfir gibt es momentan Zuschisse. Deshalb nutzen wir
diese auch, beispielsweise am Bandrieter Weg in Geesthacht. Bei diesem Verfahren wer-
den vorgefertigte Wénde anstelle einzelner Platten zur Démmung der Gebdudehiille ein-
gesetzt.

SONNTAG Auch wenn wir bei Neubauvorhaben Béder einbauen, greifen wir bei
geeigneten Projekten auf die Vorfertigung zuriick. Das heift: Die Bader werden als vor-
gefertigte RGume mit vollstandiger Ausstattung angeliefert. Das wirkt sich positiv auf die
Qualitat, die Bauzeiten und die Abldufe aus.

SONNTAG Die Programme sind gut, aber die Férderung deckt eben doch nicht alle
Kosten ab. Wenn dann in einem Projekt 30 Prozent der Wohnungen geférdert sind, dann
werden die Gbrigen 70 Prozent noch teurer.

HEIMBURGE Wenn wir geférdert bauen, dann muss das ins Quartier passen und wir
streben grundsétzlich einen Wohnungsmix an. AuBBerdem wird nur noch der absolute Min-
deststandard geférdert. Wenn die Kommune andere Vorstellungen hat, funktioniert es mit
der Férderung nicht. Hinzu kommt, dass die Férdertdpfe fir das Jahr 2024 bereits leer sind.
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SONNTAG

Wir freuen uns natirlich riesig tber

solche Preise. Das ist eine Bestatigung der guten Ar-
beit des ganzen Teams. Beispiel ,Kundenkristall”: Die-

se Auszeichnung haben wir fir die Neuausrichtung

Fir dieses Projekt war ein internes Team verantwort-
lich. Wenn gute Arbeit honoriert wird, ist es natirlich
schén. Aber wir arbeiten nicht auf Preise hin. Das
Wichtigste ist immer, dass die Mitglieder bei uns gut
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Die Preisbremsen fir Gas, Fernwdrme und Strom miis-
sen seit dem 1. Marz 2023 bericksichtigt werden.
Damit begrenzt der Staat fir einen Teil des Energie-
verbrauchs die Preise. Die Preisbremsen gelten rick-
wirkend fir Januar und Februar 2023 und bis zum
Jahresende 2023 und gelten fir 80 % des Verbrauchs.
Der Gaspreis wird auf 12 Cent brutto pro Kilowattstun-
de begrenzt. (zum Vergleich unser Durchschnittspreis
lag bei 17,8 ct/kWh) Warme wird auf 9,5 ct/kWh
begrenzt. Strompreis wird bei 40 ct/kWh brutto,
also inklusive aller Steuern, Abgaben, Umlagen und
Netzentgelte, begrenzt. Unser Durchschnittsstrompreis
lag bei 59,5 ct/kWh.

NEUER MESSDIENSTLEISTER FUR
UNSERE GENOSSENSCHAFT

Nach einer langen Ausschreibungsphase haben wir
nun endlich im Mérz die Weichen fir die Zghleraus-
ristung von ca. 1000 Wohnungen gestellt. Ab 2024
Ubernimmt der Messdienstleister, Minol, die Ausstat-
tung und Umristung dieser Wohnungen mit funkfern-
auslesbaren Messzahlern. Das ermdglicht den dort
wohnenden Mitgliedern im Laufe des Jahres 2024
ihren Verbrauch digital Gber unsere NL-App oder ber
das Web-Portal von Minol stets im Blick zu haben.

 WIE DAS WETTER AM FRUHLINGSANFANG,
80 IST ES-DEN GANZEN SOMMER LANG.
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TOP COMPANY

Die NEUE LUBECKER hat auch fir das Jahr 2023
das Arbeitgeber-Siegel ,TOP COMPANY" erhalten.
Warum? Weil wir weiterhin top bei Kununu bewer-
tet wurden — zu Recht, wie wir finden!

Kununu.com ist die aussagekraftigste Online-Platt-
form, um Arbeitgeber zu bewerten. Hier kann man
anonym Bewertungen fir seinen aktuellen oder ehe-
maligen Arbeitgeber abgeben. Auch Bewerberin-
nen und Bewerber kénnen ihre Meinungen fixieren.
So entsteht ein fundierter Eindruck davon, was zu-
kinftige Kolleginnen und Kollegen bei uns erwartet.
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unseres Vermietungsprozesses erhalten. und sicher wohnen.

KUNDENKRISTALL
FUR DEN BesTen

NéUVéRMIéTUNGSPROZéSS

Die NEUE LUBE
"Bester Neuver
denkristall von

C'KER hat in der Kategorie
mietungsprozess" den Kun-
AktivBo gewonnen

Schon sejt 5 Jahr '
einziehenden Mitqli

denheit. Und die :sgheder e
Einsatzes der Kollegi
mit den Neuvermi
gebrochen hochl Sei

Diese Ehrung gebijhrt allen a

m .
fungsprozess Beteiligten Neuvermie-

Zuvorderst den

Hau i
Swarten und Verrrlebsunfersﬂjtzungen

DATEN 2022

EINHEIT DATEN 2023

JAHRE/WE

DURCHSCHNITTLICHE WOHNDAUER

MIETERFLUKTUATION

SPIELPLATZE ANZAHL

BAUME IN AUBENANLAGEN |

13



4

TRAVEMUNDE, =
LINDWURMSTRABE. . =i

Anfang April begannen die Arbeiten fiir den
ersten Meilenstein unserer Grof3modernisie-
rung in Traveminde. Im Quartier Lindwurmstra-
fBe starteten die Abrissarbeiten der Dachstiihle
der ersten Wohnhduser, um Platz zu schaffen
fir das neuentstehende Staffelgeschoss inkl.
Dachterrasse in nachhaltiger Holzbauweise.
Bis 2027 soll fir unsere 5 Wohngebdaude
mit insgesamt 90 Wohnungen in 5 Bauab-
schnitten das Modellprojekt ,Energieversor-
gung der Zukunft” umgesetzt werden. Das
hoch energieeffiziente Gebdude nach KFW
55 garantiert unseren Mitgliedern eine bis
zu 45%ige Energieeinsparung im Vergleich
zu einem Standardneubau. Warmepumpen
mit Geothermie sowie eine thermische Sola-
renergienutzung bieten die Voraussetzung
zur Warmeversorgung der Wohngebdude.
Eine auf dem Dach befindliche Photovoltaik-
Anlage erzeugt anteilig Strom fir den Betrieb
der Warmepumpen, die Deckung des Allge-
meinstrombedarfs und fir ein besonderes
Mieterstromangebot. Das heiBt, jeder Mieter
kann seinen Haushaltstrom und bei Bedarf den
Strom fir eine E-Ladesdule Gber den Energie-

lieferanten des Quartiers zu einem um ca. 25 % ginstigeren
Strompreis als am Markt Gblich direkt beziehen und leistet
dabei noch einen Beitrag zur CO,-Reduzierung! Fir diese be-
sondere GroBmodernisierung, die das nachhaltige Wohnen
méglich macht, investiert die NEUE LUBECKER 25 Mio. €.
Das erste Haus wird voraussichtlich im 1. Quartal 2025
ibergeben.

BEZUGSSTART IN NEUSTADT

i bau
ur di beiten am Neu
o0k c:\‘eNlA:ustodt Zwei Jghre
auf die Umzugskisten
amt 64 konnten

. o] der Startschuss U
Anfang April 2..02] h'e Westpreufienring !
Fealc] SChoc\n 3 ges
hnungen der ins d in Teilen
- men un '
dernen barr\EiT:‘Z‘;] auf den 55 bis

n werden. Die mo
der in Neustod‘.

2- bis A-Zimmer-Wohnungen

bereits bezoge |
R e T T Mitglie

barrierefreien
108 m?2 ausrelc

MODERNISIERUNG BORNSEN,
RUDOLF- DONATH-WEG

Im Rudolf-Donath-Weg 1-3, 5-9, 11-15 und 17-21 fihren wir seit April eine ener-
getische Hillenmodernisierung durch. Die MaBnahme fir die vier Wohnhguser
beinhaltet u.a. den Austausch der Fenster, die Dammung der Fassade sowie
der Kellerdecke und der obersten Geschossdecke, die Sanierung der Balkone
einschlieBlich des Austausches der Balkongeldnder. AnschlieBend erfolgt ein
hydraulischer Abgleich der Heizungsanlage, der einen Austausch einiger Heiz-
kérper erfordert. Die Fertigstellung ist im Frihjahr 2024.
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pr WELCHE GROBEN
NEUE LUBéCKC'BRég

HEIMBURGE Insgesamt haben wir 46,9 Mio. €
in Neubau und Modernisierung investiert. Zu den
groBBen Modernisierungsprojekten zdhlten dabei - ne-
ben vielen anderen - die Wohnanlagen in Wentorf,
Danziger StraBe; Libeck, LindwurmstraBe; Kaltenkir-
chen, Flottmoorring sowie Schwarzenbek, Verbride-
rungsring. Zum Teil modernisieren wir die Hauser im
bewohnten Zustand wie beispielsweise in Wentorf in
der Danziger Strafle. Dort fihrten wir eine energeti-
sche Hillenmodernisierung durch. Manchmal geht es
allerdings nicht im bewohnten Zustand — zum Beispiel,
wenn wir die Grundrisse anpassen. In Traveminde
in der LindwurmstraBe war eine Modernisierung im
bewohnten Zustand beispielsweise nicht moglich.
Unsere Kundenbetreuung stand unseren Mitgliedern
unterstitzend zur Seite, um Ersatzwohnungen zu or-
ganisieren. Aber es wird bei der angespannten Lage
auf dem Wohnungsmarkt immer schwieriger, diese
Ausweichwohnungen zu finden.

SONNTAG Die Grundsteverreform hat uns
2023 auch sehr beschaftigt. Wir mussten fir alle
Grundsticke neue Steuererklarungen erstellen, und
zwar nach zwei verschiedenen Modellen, weil wir
in unterschiedlichen Bundesléndern tatig sind. Das
waren rund 1.000 Erklarungen. Intern treiben wir
die Digitalisierung weiter voran. Dafir haben wir
2023 die Wirtschaftseinheiten neu eingeteilt und im
SAP-System hinterlegt. Das ist fir uns eine wichtige
Vereinheitlichung und erleichtert die Zuordnung und
die Auswertung unter anderem fir die energetische
Modernisierung.

HEIMBURGE Wir haben auBerdem unsere erste
Entsprechenserklarung zum Deutschen Nachhaltig-
keitskodex verfasst und veroffentlicht. Das ist der
Startschuss fir eine regelmdaBige Nachhaltigkeits-
berichterstattung.

MODERNISIERUNG IN WENTORF, DANZIGER STRABE 14 — 16 ABGESCHLOSSEN

Die energetische Hillenmodernisierung der zwei Wohn-
gebdude mit 30 Wohnungen wurde im Friohjahr nach 15
Monaten Bauzeit abgeschlossen.

Die umfassende energetische GroBmodernisierung bein-
haltet u. a. die Erneuerung des Daches mit statisch erfor-
derlichen Aufwendungen sowie die Ddmmung der obe-
ren Geschossdecke. Die Fenster wurden ausgetauscht
und das Gebdude erhielt eine Warmedammung auf der
bestehenden Fassade. Samtliche alten Leitungen wie
Schmutz-, Kalt- und Warmwasser wurden ausgetauscht,
neue Heizungsstrange verlegt und neue Heizkérper mon-
tiert. Die Eingdnge wurden mit neuen Hauseingangs-
tiren, Briefkasten und Gegensprechanlagen versehen.

ZINSDECKUNG
(ANTEIL ZINSEN AN DER KALTMIETE)

KAPITALDIENSTD
ECK
AN DER SOLLMIETE e

DURCHSCHNITTL T
VERSCHULDUNG cHE

Die Balkone wurden aus energetischen Grinden abge-
schnitten und durch neue Vorstellbalkone aus einer Alu-
minium-Konstruktion ersetzt. Die Treppenhduser erhielten
einen neuen Anstrich und die AufBenanlagen wurden
neugestaltet. Es entstanden zwei neue oberirdische Fahr-
radhauser. Die Gehwege sowie Parkplatze wurden neu
angelegt. Die Mieter kénnen sich fortan Gber neuve Bader
freuen. Im Haus Nr. 14 ist die Modernisierung im be-
wohnten Zustand erfolgt, wéhrend es uns im Haus Nr. 16
leider nicht méglich war. Die Modernisierung haben wir
im Leerstand durchgefihrt, aufgrund von Grundrissdnde-
rungen zur VergroBBerung der Bader.
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MODERNISIERUNG IN DER
BUURDIECKSTRABE &
POMMERNRING

In unserem Quartier in Libeck-Kiicknitz fihren wir seit
Mai 2023 eine energetische Hillenmodernisierung
der drei Wohngebdude im Pommernring und der Bu-
urdiekstraBe durch. Die Modernisierung konzentriert
sich auf eine umfassende Verbesserung der D&m-
mung der Wohnhduser. Durch das Anbringen eines
hochmodernen Warmedémmverbundsystems an den
AuBenwdnden wird den Bewohnern die Méglichkeit
geboten, je nach individuellem Heizverhalten, Preis-
entwicklung und Witterung Heizkosten zu sparen.
Gleichzeitig werden die Kellerdecken zusdtzlich ge-
démmt, um die Gesamteffizienz des Gebdudes zu
steigern. Die Fenster der Wohnungen sowie im Trep-
penhaus werden gegen moderne, mehrfachverglaste
Varianten ausgetauscht, um den Warmedammwert
signifikant zu verbessern. Die Erneuerung der Balkon-
abdichtung und die Installation eines neuen Gelénders
ergdnzen die Modernisierung, die den Wohnkomfort
fur die Bewohner erhoht. Zusdtzlich zur Démmung der
KellerauBenwand erfolgt die Erneuerung der Regen-
wasserleitungen. Nach Abschluss der Bauarbeiten
werden nicht nur die Gebdude, sondern auch die um-
liegenden Griin- und Pflanzflachen neugestaltet. Die
Fertigstellung dieser umfangreichen MaBnahme fir
die Wohnhd&user mit insgesamt 36 Wohnungen ist fir
das Frihjahr 2024 geplant.

UNSERE KENNZAHLEN

FAHRZEUGE

ZUR WIRTSCHAFTLICHKEIT UND NACHHALTIGKEIT

DATEN 2023

DATEN 2022

(DAVON) MIT HYBRIDMOTOR

DATEN 2021
FAHRZEUGE IM PooL 55
55
55
R
(DAVON) MIT ELEKTROMOTOR 7 _‘;———_____—_—____~———_——_____
6

NEUE RAUCHWARNMELDER
FUR UNSERE MITGLIEDER

GemaB der Landesverordnungen sind wir verpflich-
tet, die Wohnungen mit Rauchwarnmeldern aus-
zustatten. Nur so kann Brandgeruch rechtzeitig
erkannt und gemeldet werden. Fir die Sicherheit un-
serer Mitglieder und unserer hohen Qualitatsanspri-
che wechseln wir ab 2024 dafir den Dienstleister.

Die neuen Rauchwarnmelder sind ausschlieBlich
fernwartbare Modelle und die zurzeit auf dem
Markt zuverldssigsten Gerdte. Das ist komfortabel
fir unsere Mitglieder und effektiv fir den Dienstleis-
ter. Ebenso ist ein Wohnungszugang fir die jghrli-
che Wartung nicht notwendig. Um die neuen Rauch-
warnmelder zeitnah installieren zu kénnen, wird
fir die ca. 56.000 Melder im Bestand der NEUE
LUBECKER ein logistisches Wechselmanagement ge-
plant.

HEIMBURGE Wenn wir Héuser aus dem Bestand
Dritter kaufen wirden, hdtten wir immer noch das
Problem der hohen Modernisierungskosten, die sich
durch die jetzigen Mieten nicht refinanzieren lassen.

SONNTAG Beim Ankauf von Neubauprojekten
beziehungsweise Bautragerprojekten sind die zu hohen
Preisvorstellungen der Verkéufer das Problem. Das erga-
be dann wieder zu hohe Mieten fir unsere Mitglieder.
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DER JUNI LASST DEN SOMMER
LEBEN, SCHMETTERLINGE
LIEBLICH SCHWEBEN

SOMMERFEST IN NORDERSTEDT

In Norderstedt im Friedrichsgaber Weg 441 — 451 bildet
das Sommerfest fir den Neubau von 122 Wohnungen in 7
Wohngebduden inkl. Tiefgarage mit 174 Stellplatzen den
krénenden Abschluss der Quartiersentwicklung der NEUE
LUBECKER. 32,7 Mio. € investierte die NL in die Aufwer-
tung ihres Quartiers in Norderstedt.

Im Dezember 2019 begannen die ersten Arbeiten fir das
Neubauprojekt am Friedrichsgaber Weg. Zwei Wohn-
hduser mit 60 Wohnungen aus den 60er Jahren mussten
weichen, da die Bausubstanz nicht modernisierungsfahig
war. Auf einer Wohnflache von 9.130 m?2 entstand ein
ausgewogener Wohnungsmix von 2 bis 4-Zimmer-Woh-
nungen mit 54 bis 95 m2, der allen Altersklassen die idea-
len Voraussetzungen fir ein komfortables Zuhause bietet.
Die barrierearmen, teils barrierefreien Wohnungen sind
frei finanziert und kénnen ab 775 € zuziglich Neben-
kosten angemietet werden. Die neuve Wohnanlage hat
ihren neuen Mietern viel zu bieten. Im Zeichen der Nach-
haltigkeit stellt die Genossenschaft E-Ladesdulen sowie
Bikesharing zur Nutzung zur Verfigung. Dank des hohen
energetischen Standards der neuen Gebdude erzielt die

NEUE LUBECKER mit der hier gewdhlten Fernwdrmever-

sorgung eine Einsparung beim Heizwdrmebedarf und
bei den CO,-Emissionen von ca. 50 % gegeniber dem
Altbestand. Durch die zukinftige Qualitatsverbesserung
der Fernwdrme lassen sich die CO_-Emissionen perspekti-
visch weiter reduzieren. Mit dem Neubau in Norderstedt
erreichen wir einen weiteren Meilenstein in der Quartiers-
sanierung am Friedrichsgaber Weg. Seit 2013 investiert
die NEUE LUBECKER in dieses Quartier und modernisiert
ihre Bestandsgebdaude. Diese Kombination aus Moderni-
sierung und kluger Nachverdichtung auf den eigenen Be-
standsgrundsticken gehort seit langem zur Strategie der
NL. 82 neue Wohnungen mit einem Wohnfléchengewinn
von 6.702 m? sind eindrucksvolles Ergebnis unserer nach-
haltigen Investitionsstrategie. Das Ergebnis bringt viel fir
die Klimaneutralitat und natirlich eine neue Wohnqualitat
fur unsere Mitglieder. Die sieben Neubauten sind eine
perfekte Ergénzung fir das intakte und gewachsene Quar-
tier. Die NEUE LUBECKER hat in Norderstedt insgesamt
352 Wohnungen, von denen 285 im Quartier im Fried-
richsgaber Weg sind.

BESTAND
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MODERNISIERUNG KALTENKIRCHEN,
FLOTTMOORRING 21

Juni 2023 begann die energetische Modernisierung der
Gebdudehille unseres Wohngebaudes mit 24 Wohnungen
im Flottmoorring. Diese Mafnahme beinhaltet uv.a. eine
Warmedammung der AuBenfassade sowie der Kellerde-
cken und den Einsatz neuer Fenster. Im Zuge dieser Arbei-
ten optimieren wir die Warmedémmung der Dachflachen.
Die Dachfléche bereiten wir fir die spatere Montage von
Photovoltaik-Modulen vor. Alle Arbeiten werden im Som-
mer 2024 mit der Fertigstellung der AuBenanlagen abge-
schlossen sein.

MODERNISIERUNG IN SCHWARZENBEK,
AUBENASSTRABE 1A-C & 3A-C
ABGESCHLOSSEN

Im Zeichen der Energieeinsparung begannen wir im Juni
2022 mit einer energetischen Hillenmodernisierung der zwei
Wohngebdude in der AubenasstraBBe. Diese MaBnahme be-
inhaltet den Austausch der Fenster sowie die Dammung der
Fassade, der Kellerdecke und der obersten Geschossdecke.
Gleichzeitig wurden auch die Balkone unserer 36 Wohnun-
gen saniert und ihre Bristungen erneuert. Die Fertigstellung
erfolgte im Juni 2023.

op.
Unsere Mitqli
Ver8chied!r?:neier‘-/e,:rreter erhielten detaillierte Inform

’ rojekten, im o
ung sowie der Modernie: Neybqu, c'ier energetischen Modernisie

Ein gelungener Abschluss unserer GroBmodernisierung am Rosen-
eck in Grofhansdorf war das grofle Mitglieder-Sommerfest. Unter
dem Motto "Beachfeeling” lud die NL ihre Mitglieder zu einem
leckeren Grillbuffett sowie einen Unterhaltungsprogramm fiir Grof3
& Klein an einem abwechslungsreichen und spannenden Nachmit-
tag auf einem vorbereiteten Beachbereich ein.

altigkeitserk)s
Mo T PEIKIArung. 1
en gerechtwerdeg s\g\/r:r
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Nseren Berjchy kénnen Sie :
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& "n er"dem folgenden QR-Code ejp h
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Alle zusammen fir unsere Vertrefer
[{Mitarbeitende aus dem Mitgliederwesen,
Controlling sowie Auszubildende)

Die Mitgliedervertreter der Wohnungsbaugenossenschaft haben in der jéhrlich
stattfindenden Vertreterversammlung den Jahresiberschuss mit 12,1 Mio. €
festgestellt und davon 9,8 Mio. € zur Eigenkapitalbildung fir die kommenden
Investitionen in die Ricklage Uberwiesen. Der verbleibende Gewinn in Héhe
von 2,3 Mio. € wird auf Beschluss der Vertreter an die Gber 18.500 Mitglieder
als Dividende ausgeschittet, so dass diese dadurch auch direkt an der soliden
Entwicklung der Genossenschaft beteiligt werden.
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WAS DER JULI VERBRICHT,
RETTET DER SEPTEMBER NICHT.

STADTRADELN

Vom 17. Juni bis 07. Juli 2023 hie es "ab in die Pedale" und stram-
peln fir den guten Zweck. Die NEUE LUBECKER lockte mit 20 Cent pro
Kilometer fir das Ronald McDonald Haus in Libeck. 21 sportbegeis-
terte NL er folgten dem Ruf und erstrampelten 5.508 km. 30 % mehr
Kilometer als im letzten Jahr! Diese beachtliche Leistung wirdigte der
Vorstand in der Siegerehrung. Insgesamt sammelten wir durch die er-
strampelten Kilometer 1.100,20 € fir den guten Zweck. Der Vorstand
hat diesen Betrag auf 1.300 € aufgerundet und Herrn Schierenberg,
Geschaftsfihrer vom Ronald McDonald Haus, die frohe Botschaft in

der Siegerehrung mitgeteilt.

DIE NEUBAUZAHLEN SIND INSGESAMT

EINGEBR

OCHEN.
WIE IST DIE L

HEIMBURGE 2023 haben wir noch 245 Wohnun-
gen fertiggestellt: 122 in Norderstedt, 59 in Ahrens-
burg am Reeshoop und 64 in Neustadt in Holstein. Die-
ses Jahr kommen noch einmal 72 in Traveminde auf
dem Baggersand dazu. Aber danach werden wir auf
absehbare Zeit keine neuen Projekte beginnen, weil es
wirtschaftlich einfach nicht darstellbar ist. Die Mieten,
die wir jetzt im frei finanzierten Wohnungsbau nehmen
mussten, damit sich die Projekte rechnen, machten wir
unseren Mitgliedern nicht zumuten. Das ist sehr scha-
de, denn in den letzten Jahren haben wir durchschnitt-
lich immer 250 bis 350 neue Wohnungen pro Jahr ge-
baut. Das féllt nun gerade in einer Zeit weg, in der wir
Neubau dringender denn je benétigen.

AGE BEL DER NEUE LUBECKER?

SONNTAG Das betrifft auch den Ersatzneubau
auf unseren eigenen Grundsticken. In Grofhansdorf
wirden wir zum Beispiel gern die bestehenden Gebau-
de durch neue ersetzen. Dadurch wiirden in gefrag-
ter Lage 42 zusatzliche Wohnungen entstehen. Aber
durch gestiegene Baukosten, hohe Zinsen und wegge-
fallene Férderungen ist das Projekt jetzt so teuer ge-
worden, dass wir eine Kaltmiete von 20 Euro nehmen
mussten. Das wollen wir natirlich nicht. In Ahrensburg
Reeshoop haben wir sieben Jahre gebraucht, bis wir
Baurecht hatten. Dort geht es um 80 zusatzliche Woh-
nungen, die wir durch die Aufstockung bestehender
Gebdude schaffen wollen. Jetzt kdnnten wir bauen,
aber nun ist es zu spat. Denn mittlerweile sind die
Kosten zu hoch. Von solchen Vorhaben gibt es einige,
die nun erst einmal ruhen. Aber wir planen weiter und
haben noch einige schone Projekte in der Pipeline,
die wir hoffentlich in einigen Jahren umsetzen kénnen.

I s ot L
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MODERNISIERUNG ELMSHORN,
AM FRIEDHOF 27-29

Im Juli 2023 begannen die Arbeiten fir die energeti-
sche Modernisierung der Gebdudehiille am Friedhof.
Die MaBBnahme am Gebdude mit insgesamt 42 Woh-
nungen beinhaltet u.a. die Warmeddmmung der Au-
Benfassade sowie der Kellerdecken und den Ersatz der
alten Balkone durch Vorstellbalkone. Die beiden mitt-
leren Wohnungsstrange der Hauseingdnge 27 und 29
erhalten erstmals einen Balkon. Im Zuge dieser Arbei-
ten verbessern wir die Warmedammung im Bereich der
Dachgeschosswohnungen deutlich. Die Dachfléchen
werden fir die spatere Montage von Photovoltaik-Mo-
dulen vorbereitet. Alle Arbeiten werden im Sommer
2024 mit der Fertigstellung der AuBBenanlagen abge-
schlossen sein.

Strahlender Sonnenschein begleitete im Juli das Mitgliederfest in Schwerin, das zu einem unvergess-
lichen Tag fir Gber 300 unserer geschatzten Mitglieder wurde. Die Veranstaltung versprach einiges —
und sie hielt, was sie versprach. Ein Highlight, das allen Teilnehmern im Gedachtnis bleiben wird, war
zweifellos das exquisite Essen und die erfrischenden Getréanke. Kulinarische Késtlichkeiten ergénzten
die strahlende Atmosphére perfekt, wihrend die Musik fir eine stimmungsvolle Begleitung sorgte, die
die Herzen hsherschlagen lief3. Doch das Fest war nicht nur ein Augen- und Gaumenschmaus — es war
auch eine Plaftform fir vielfaltige Gespréche. Mitglieder tauschten Gedanken und Geschichten aus,
knipften neue Kontakte und vertieften bestehende Beziehungen. Es war wundervoll zu sehen, wie
sich die Gemeinschaft in dieser lockeren und fréhlichen Atmosphére entfaltete. Die Stimmung wurde
weiter angeheizt durch den Alleinunterhalter mit seinem Schifferklavier, der die Gaste mit musikali-
scher Vielfalt begeisterte. Ein weiteres Highlight war das Glicksrad, das nicht nur Spannung, sondern
auch Gewinne versprach und fir zusatzlichen Schwung sorgte. Fir die kleinen Festbesucher gab es
ein eigenes Paradies: Eine Hipfburg, eine Torwand und Kinderschminken sorgten fir strahlende Kin-
deraugen und fréhliches Kinderlachen. Als besonderer Ansporn fir die wissbegierigen Képfe gab es
ein NL-Quiz. Das Mitgliederfest in Schwerin war zweifellos ein voller Erfolg und ein Tag, der vielen
in Erinnerung bleiben wird. Es war eine groBartige Gelegenheit, das Miteinander im Quartier in der
Libecker StraBe in Schwerin zu stérken und Freude sowie Zusammenhalt zu zeigen.

25



26

\_"" ST DER AUGUST AM ANFANG HELB,

WIRD DER WINTER STRENG UND WEIP

Jedes Jahr bildet die NEUE LUBECKER bis zu
vier Auszubildende aus, von denen viele lang-
fristig tbernommen werden. In der Ausbildung
erfahren unsere Azubis alles iber die Bereiche
einer grofBen Wohnungsbaugenossenschaft.
Sie lernen unter anderem den Vermietungs-
prozess, die Abldufe im Rechnungswesen
und das Controlling kennen, fihren Gespra-
che mit Mitgliedern, erstellen Betriebskosten-
abrechnungen, durchlaufen die Technik- und
Bauabteilung und erhalten Einblicke in die
Personalabteilung. Langweilig wird es bei uns
also nicht! Alternativ kénnen sie sich nach der
Ausbildung fir ein duales oder Vollzeitstudium
entscheiden und kehren zum Teil als Werkstu-
denten zu uns zurick.

HEIMBURGE Natirlich betrifft uns das auch. Aber
wir bieten viel an, um die Mitarbeiter und Mitarbeite-
rinnen zu Gberzeugen und zu halten: familienfreundli-
che, flexible Arbeitszeiten, eine gute Kommunikation
und Abstimmung untereinander, Homeoffice an zwei
Tagen pro Woche, Gesundheitsfirsorge, Massagen,
betriebliches Kindergeld, Weiterbildungen bis hin

Conring, Led Hibner

Fanny Rof3a; Jonathan

zum berufsbegleitenden Studium und vieles mehr.
Jedes Jahr stellen wir vier bis finf Azubis ein, die wir
meistens nach der Ausbildung Ubernehmen. Hierfir
werben wir aktiv und présentieren uns auf Messen.
Deshalb haben wir bisher immer genug junge Leute
gefunden, die gern fir die NEUE LUBECKER arbeiten

mochten.
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UNTERSTUTZUNG
FUR DIE WOHNBERATUNG

Unser Verein ,Wohnen im Alter e.V.” hat dank der
groBBziigigen Unterstitzung der Possehl-Stiftung
eine neue Vereinskoordinatorin eingestellt. Seit
dem 16. August 2023 verstarkt Doris Thomalla

als Projektkoordinatorin unser Team.

Die Wohnberatung »Wohnen im Alter« ist eine Ko-
operation zwischen der Hansestadt Libeck, den
Lubecker Wohnungsunternehmen Grundsticks-Ge-
sellschaft TRAVE mbH, LUBECKER BAUVEREIN eG,
NEUE LUBECKER Norddeutsche Baugenossen-
schaft eG, VEREINIGTE BAUGENOSSENSCHAF-
TEN Libeck eG sowie dem Haus- und Grundbesit-
zerverein »Haus & Grund« e. V., dem Deutscher
Mieterbund Mieterverein Libeck e. V.

Die Aufgabe des Vereins ist die Beratung zu
Wohnraumanpassungen und Barrierereduzierung
sowie Beratung zu Hilfs- und Unterstitzungsmog-
lichkeiten im Alltag.

V./.n.r;

Gabriele

Torsten Kérlin

' tkoordinatorin ’
Beier (Hansestqdy Libeck) a 3

MODERNISIERUNG
IN SCHWARZENBCEK,
VERBRUDERUNGSRING 7-31

Im August 2023 haben wir mit der Mo-
dernisierung im  Verbriderungsring be-
gonnen. Hier dammen wir die Fassaden
und die Kellerdecken. Die 112 Wohnun-
gen erhalten neue Balkongelander sowie
neue Fenster. Die Fertigstellung ist fir den

September 2024 geplant.
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Doris Thomallq (Projek

27



28

DES HERBSTES

BETRIEBSAUSFLUG NACH HAMBURG

Auf nach Ahrensburg! - hie es zum diesjdhrigen Betriebs-
ausflug fir alle Mitarbeitenden der NEUE LUBECKER.
Eine Erkundungstour durch das Quartier Reeshoop mach-
te den Anfang mit tatkraftiger Unterstitzung von unserem
Team aus dem Servicecenter Ahrensburg. Nach anschlie-
Bender Starkung am ServiceCenter mit kleinen Kostlich-
keiten fir das leibliche Wohl begann dann die Fahrt nach
Hamburg den vielfaltigen Aktivitaten. Von Kartfahren Gber
Keramikmalen bis hin zu Stadtfihrungen und Shopping —
fir jeden Geschmack war etwas dabei. Beim Kartfahren

SEPTEMBER IST DER MAI

Das NLErmittlungstearm

blieben alle unverletzt, und beim Keramikmalen entstan-
den wahre Kunstwerke. Die Stadtfihrung brachte uns in-
teressante Einblicke, auch wenn der Marder bei den City
Games leider unentdeckt blieb.

Den Abschluss des Tages machte eine Abendveranstal-
tung in Ahrensburg, bei der bei reichhaltigem Buffet und
erfrischenden Getrdnke, das eine oder andere Tanzbein
geschwungen wurde. Dieser Ausflug ist fir alle Mitarbei-
tende etwas Besonderes, da an diesem Tag alle Kollegin-
nen und Kollegen aus allen Regionen und Abteilungen
zusammenkommen.

4
Unsere Azypjs im Einsaps \\

Aufsichtsrat

MIT DEM AUFSICHTSRAT VON L
NACH TRAVEMUNDE UND ZUR

€IN BERICHT VON SINA KAUTZ

Am 14.09.2023 fand unsere jghrliche Informa-
tionsfahrt fir und mit unserem Aufsichtsrat der
NEUE LUBECKER statt. Diesmal hatten wir span-
nende regionale Projekte sowohl in Libeck als
auch in Travemiinde auf dem Programm. Unsere
Reise begann am Morgen in Libeck und fihrte
uns zundchst zum Baggersand in Traveminde.
Dort prasentierte uns Projektleiter, Henrik Gin-
ther mit Begeisterung das beeindruckende Pro-
jekt "Baggersand" und stand geduldig Rede und
Antwort. Wir hatten die Gelegenheit, verschie-
dene Wohnungen sowie die imposante Tiefga-
rage zu besichtigen und waren beeindruckt von
dem, was wir sahen.

AnschlieBend machten wir uns auf den Weg zum
ndchsten Héhepunkt unserer Tour: dem Grofimo-
dernisierungs-Quartier in der Lindwurmstrafe,
wo 90 Wohnungen energetisch modernisiert
werden. Der Projektleiter Rouven Feist fihrte uns
durch das Modellprojekt zur zukiinftigen Ener-
gieversorgung und ermdglichte uns einen Ver-
gleich zwischen dem vorherigen Zustand eines

der NL mit dem Vorstand

>

MESSEAUFTRITT IN DER
GRUND- UND GEMEIN-
SCHAFTSSCHULE ST. JURGEN

Im September prdsentierten wir uns auf der
Jobmesse in der Grund- und Gemeinschafts-
schule St. Jirgen. In einem Klassenraum fand
unser NL-Team ausreichend Platz um allen
interessierten Schilern Rede und Antwort zu
stehen. In 2 Stunden wurden mehr Gesprache
gefihrt als sonst an einem gewdhnlichen Tag
auf einer Messe. Das schreit nach einer Wie-
derholung! Wir sind gespannt auf die vielen
folgenden Bewerbungen.

Sing Kautzr

Vorsian c/.sc/ssis)‘enlin
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bereits leergezogenen Hauses und dem aktuellen

Baufortschritt des ersten Bauabschnittes. Beson- t

ders beeindruckend war das Staffelgeschoss in
nachhaltiger Holzbauweise, das bereits Gestalt
annahm und von uns besichtigt werden konnte.
Nach diesen inspirierenden Stationen fuhren wir
mit dem Bus zurick nach Kicknitz zum letzten
Programmpunkt des Tages in den Westpreu-
Benring. Dort wurden wir herzlich von Martin
Staudt, Gruppenleiter Technik/Bau mit Kaffee
und Kuchen empfangen, bevor wir das Quartier
mit der Modernisierung von 18 weiteren Woh-
nungen erkundeten. Wir hatten auch die Mag-
lichkeit, bereits fertiggestellte Objekte zu besich-
tigen und konnten so einen umfassenden Einblick
in die Fortschritte erhalten.

Am spaten Nachmittag kehrten wir alle voller
neuer Eindriicke und Informationen nach Libeck
zuriick und waren auf dem neuesten Stand be-
ziglich der aktuellen Projekte innerhalb unserer
Region.
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In diesem Jahr gingen wir mit unseren Mitglieder-
vertretern auf Reisen. Die Vertreter aus Schwerin
erhielten einen Einblick in unser Neubauvorhaben
in Traveminde, am Baggersand. Dieses besondere
Projekt verdiente einen Rundgang zusammen mit
dem verantwortlichen Projektleiter Henrik Gunther.
Solche Veranstaltungen bieten allen Vertretern einen
guten Einblick in die praktischen Tatigkeiten sowie
die Prozesse der NEUE LUBECKER. Gleichwohl er-
moglichen sie einen direkten Austausch zu offenen
Themen, die von unseren Mitgliedern und aus den
Quartieren an die Vertreter herangetragen werden.

REGIONALES VERTRETERTREFFEN :

IN NORDERSTEDT

Fir die Vertreter qus Ahr
Norderstedt. Dort erhielt
einen Einblick in die Q
Weg mit der Modernisi
ganzendem Neubau zy
2023 fertiggestellte N
In diesen regionalen
formation zur Investiti
wirtschaftlichen Rahm
nikation mit unseren
Herzen.

30

ensburg ging es in diesem Jahr nach
en sie von Projektleiter Thomas Meinke
vartiersentwicklung im Friedrichsgaber
erung von Bestandsgebduden sowie er-
r Nachverdichtung. Der seit September
eubau lud bereits zum Rundgang ein.
Vertretertreffen erhalten die Vertreter In-
onsstrategie der NL unter den aktuellen
enbedingungen. Die transparente Kommu-
Mitgliedervertretern liegt der NL sehr am

SOFTWAREUMSTELLUNG

Um die Funktionsféhigkeit der Organisation und
deren Weiterentwicklung zu gewdhrleisten, ist
eine Aktualisierung unserer Unfernehmenssoftware

notwendig. Aus diesem Grund beschaftigte sich eine

Projektgruppe mit dem Upgrade unserer Software.
Vorteile dieses Prozesses sind die schnellere und
einfachere Anbindung von neuen Technologien.

(Schnittstellenkompatibilitét)

FERTIGSTELLUNG NEUBAU NORDERSTEDT

Nach 30-monatiger Bauzeit sind die 7 Wohngebdude inkl. Tiefgarage fertiggestellt wor-
den. Im Dezember 2019 begannen die ersten Arbeiten fir das Neubauprojekt am Fried-
richsgaber Weg. Zwei Wohnhduser mit 60 Wohnungen aus den 60er Jahren mussten
weichen, da die Bausubstanz nicht modernisierungsféhig war. Auf einer Wohnflache von
9.130 m? ist ein ausgewogener Wohnungsmix von 2 - 4 Zimmer-Wohnungen von 54 bis
95 m? entstanden. Die barrierearmen, teils barrierefreien 122 Wohnungen bieten ausrei-
chend Platz fijr unsere (Neu-)Mitglieder.
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FALLT DAS LAUB ZU BALD,
WIRD DER HERBST NICHT ALT

Um unseren Kundenservice kontinuierlich zu verbes-
sern und die Zufriedenheit unserer Mieter sicherzu-
stellen, haben wir eine neue Befragung eingefihrt
— die ,Auszugsbefragung”. Diese Befragungen sind
entscheidend, um wertvolles Feedback und Erfahrun-
gen unserer ausziehenden Mieter zu erfassen. Dabei
werden verschiedene Aspekte des Auszugsprozesses
beleuchtet, um eine umfassende Bewertung vorneh-
men zu kénnen. Die Befragung zielt darauf ab, den
Ablauf der Wohnungsbesichtigung durch Mietinter-
essenten zu verstehen, die Vorbesichtigung und die
behandelten Themen sowie die Durchfihrung der
Endabnahme und Schlisselrickgabe zu bewerten.
Ebenso wird die Flexibilitat bei der Terminvereinba-
rung, die Verstandlichkeit und der Informationsgehalt
der Kindigungsbestdtigung sowie die Information
Uber Kindigung und Wohnungsrickgabe untersucht.

AbschlieBend wird die Bereitschaft der Mieter, die
NEUE LUBECKER weiterzuempfehlen, erfasst.

Die Befragung wird mithilfe eines Feedbackbogens
durchgefihrt und per E-Mail an die ausziehenden
Mieter versendet. Diese Befragung findet monatlich
statt und umfasst alle Mitglieder, die im entsprechen-
den Zeitraum ausgezogen sind.

Die Grinde fir den Auszug werden erfasst, um
Trends und Préferenzen der Mieter besser zu verste-
hen. Dies erméglicht es uns, gezielte Mafnahmen
zur Verbesserung der Wohnqualitdt und Dienstleistun-
gen einzuleiten. Die gesammelten Daten dienen der
Identifizierung von Optimierungspotenzialen und der
Anpassung von Prozessen bei der NEUE LUBECKER,
um den Bedirfnissen unserer Mieter gerecht zu werden
und ihre Zufriedenheit langfristig zu gewdhrleisten.

ZWEITER BAUABSCHNITT
IN DER LINDWURMSTRABE
IN TRAVEMUNDE

Anfang April begannen die Arbeiten fir den
ersten Meilenstein unserer Grof3modernisie-

rung in Traveminde. Im Quartier Lindwurmstra-
Be starteten die Abrissarbeiten der Dachstihle
der ersten Wohnhduser, um Platz zu schaffen
fir das neuentstehende Staffelgeschoss inkl.
Dachterrasse in nachhaltiger Holzbauweise.
Im September folgte dann die Entkernung des
zweiten Wohngebdudes in der Lindwurmstra3e
24 - 32. Bis 2027 soll fir unsere 5 Wohnge-
badude mit insgesamt 90 Wohnungen in 5 Bau-
abschnitten das Modellprojekt ,Energieversor-
gung der Zukunft” umgesetzt werden.

MITGLIEDERFEST
IN NEUSTADT

Anfang Oktober hieB3 es fir unsere Mitglieder endlich wie-
der ,O’zapft is”. Das erste Mitgliederfest fir unsere neuen M|
Mitglieder aus unserem Neubau im WestpreuBenring 12 - 22 %ﬂuﬂ et
sowie fir die Mitglieder aus den Hausern im WestpreuBBen- - ST e
ring 2 — 10 und 24- 28, deren Wohnhdauser bereits vor eini- 2

gen Jahren modernisiert wurden.
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IM NOVEMBER KALT UND KLAR,
WIRD MILD UND TRUB DER JANUAR.

FERTIGSTELLUNG DER BETRIEBS- UND
HEIZKOSTENABRECHNUNG 2022

Die Betriebs- und Heizkostenabrechnung fir 2022
war in diesem Jahr eine Herausforderung fir alle
Beteiligten. 2023 haben uns zusatzliche Themen,
wie die Verordnung zur Sicherung der Energie-
versorgung Uber mittelfristig wirksame MaBnah-
men, die Dezember-Soforthilfe und Preisbremsen
beschaftigt und somit viele zusatzliche Aufgaben
mit sich gebracht. Auch die Versorger und Mess-
dienstleister mussten mit den gesetzlichen Vorge-
ben kampfen, sodass eine pinkiliche Abrechnung
fir alle in der Bearbeitungskette eine groBe An-
strengung bedeutete. Aufgrund unserer rechtzeiti-
gen freiwilligen Anhebung der Heizkosten im Ok-
tober 2022, blieben 72 % unserer Mitglieder von

L e

BETRIEBSVERSA

er NL zur gemein-

Nachzahlungen verschont. Gleichzeitig konnten wir
eine Reduzierung des Gasverbrauchs um knapp 13 %
verzeichnen. Nach der Abrechnung ist vor der Ab-
rechnung - Wir haben die Vorauszahlung nach der
Verdopplung im letzten Jahr noch einmal anpassen
missen. Denn die hohen Heizkosten von 2023, kom-
men erst in der ndchsten Abrechnung zum Tragen.
Die Heizkosten jeder Liegenschaft wurden einzeln
prognostiziert und entsprechend angepasst, um unse-
re Mitglieder auch weiterhin vor zu hohen Nachzah-
lungen zu schitzen. Demnach erhielten ca. 1/3 un-
serer Bestdnde keine Anpassung, ein knappes Drittel
eine Erhdhung und ein gutes Drittel sogar Senkung
der Vorauszahlung fir Heizkosten. Hierbei wurden
alle Energietrager bericksichtigt.

r lud der Betriebsrat d

bsversammlung in das
Mit einem inform

Radisson Blu Hotel
i ativen und vielfalti-
4 wg)e;krc?r:rr; erreichte der Betriebsrat viee\nZe\rJ\s;};l;\i\;
T i i ie vergang
- W6BSIT6 ge"ens '('ier' Mlllfrebire\:;e\'r\\:fanljsfg:derung, d.ie sie ]Ed.c:::
Wf"en 2 (':he MaBnahmen (u. . mobiles Arbel Or,—
mit zahlreichen i )

flexible Arbeitszeitgesto\tu ng) und

i el
beit hervorragend meistern konnt

im Novembe
samen Betrie

Modernisierung ist auch im Marketing relevant! So hat unsere Homepage
ebenfalls einen modernen Look und eine neue Struktur erhalten. Einen
zusatzlichen Mehrwert erféhrt die Seite durch unseren Live-Chat inkl.
Chatbot. Dieser spricht den Besucher mehrmals aktiv an und verbindet
bei Bedarf mit unserem Zentralen Kundenmanagement. Neu ist auch, .. e
dass ab sofort das MitgliederService-Portal (MSP) nicht mehr vertreten et

ist. Seit Mai 2022 ist unsere NL-App im Einsatz und |6st nun somit das
MSP komplett ab. Eine Schadensmeldung ist somit online nur noch Gber
unsere NEUE LUBECKER-App méglich.

ABBRUCH LAUENBURG,
BRESLAUER STRABE

Im ersten Bauabschnitt starteten wir mit dem Ab-
bruch von einem Wohngebdude mit insgesamt 24
Wohnungen. Das nicht modernisierungsfahige
Gebdude schafft Platz fir einen Ersatzneubau.
Aufgrund von Baukostensteigerungen insbeson-
dere bedingt durch unverandert hohe Material-
preise aber auch Uberdurchschnittlich gestiegene
Lohnkosten, die allgemeine Zinsentwicklung so-
wie den Wegfall der bisherigen Férderungen ver-
schob sich der Baustart. Als Genossenschaft hat
die NEUE LUBECKER ihre Mitglieder im Blick, die
eine Miete im Bereich des Zumutbaren erhalten
sollen. Wir prifen daher jedes Neubauvorhaben
darauf, ob die Kosten fir die Errichtung durch
verantwortbare Mieten getragen werden kénnen.
Hier soll ein Servicehaus fir dltere Mitglieder
entstehen. Dieses Projekt liegt uns besonders am
Herzen und daher streben wir die zeitnahe Reali-
sierung des Neubaus an.
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SCHNEEFLOCKEN SIND DIE
SCHMETTERLINGE DES WINTERS

ENDE DER UMLAGE DER KABEL-
TV-GEBUHREN & UMSTELLUNG
AUF EINZELVERTRAGE
MIT DEN MITGLIEDERN

Die Kosten fir Kabel-TV haben wir bisher Gber die

‘Betriebskosten abgerechnet. Der deutsche Gesetzge-

ber hat im Frihjahr 2021 entschieden: In Zukunft
darf der Vermieter das nicht mehr. Die Fernsehgrund-
versorgung wird kinftig nicht mehr von dem Ver-
mieter gewahrleistet. Die Mieter dirfen kinftig frei
uber den Kabelanbieter entscheiden und missen mit
dem Anbieter ihrer Wahl direkt einen Einzelvertrag
abschlieBen. Die Position fir das Kabel- TV entfallt
somit ab 01.01.2024 bzw. 01.07.2024 (Fernseh

“Service Schmidt) in den Betriebskosten.-Den Vertrag

zur Versorgung mit Kabel-TV mit dem fiir die Region
zustandigen Kabelanbieter haben wir bereits den
neuen gesetzlichen Bedingungen angepasst. Um un-
seren Mitgliedern'den Ubergang zu dieser Neuerung
so-komfortabel wie méglich zu gestalten, haben wir
fir die Fernsehgrundversorgung mit den bisherigen
Kabeldnbietern giinstige Konditionen ausgehandelt,
die sie bei Bedarf nutzen kénnen.

™

0
)

Unsere Mitglieder konnen
unterjghrigen Verbrauc

STATUS FUNKUMRUSTUNG

6353 Wohnungen sind im Jahr 2023 bereits :

mit fernauslesbarer Messt
Bis 2026 werden wir unseren
auf Funk umristen. Allein im n

echnik ausgestattet worden. /
Gesamtbestand komplett |
Gchsten Jahr werden

dann ihren monatlichen
hsinformationen (UVI)

weitere 3125 Wohnungen ausgerustet. !
i
i

z.B.in

o

W

éL
WERDE

HEIMBURGE Wir haben viele Modernisierungs-
projekte auf dem Plan: Beispielhaft seien hier genannt:
In Geesthacht am Bandrieter Weg 16-26 fihren wir
eine energetische Hillenmodernisierung nach Leerzug
der Wohngebdude durch. Wir bauen das Dachge-
schoss aus und verdndern die Grundrisse. So gewin-
nen wir circa 500 Quadratmeter Wohnfléche hinzu.
Des Weiteren modernisieren wir in Elmshorn am Dros-
selkamp 1-28, in der AmselstraBe 8-10 und am Fa-
sanenweg 1-3 insgesamt 14 Wohngebdude mit 245
Wohnungen im bewohnten Zustand. In Libeck in der
ScharhérnstraBe sowie in Ratzeburg in der Berliner
StraBe sind ebenfalls energetische Hillenmodernisie-
rungen in Planung, bei denen wir Arbeiten am Dach,
an den Fenstern und an der Fassade durchfihren.

der NL-App einsehen.

SONNTAG 2024 wird die NEUE LUBECKER

75 Jahre alt. Das feiern wir das ganze Jahr iGber mit
kleineren Aktionen und Uberraschungen. AuBerdem
mochten wir den Kunden-Selfservice weiter verbes-
sern. Schon jetzt kénnen immer mehr Mitglieder Gber
die App ihre monatlichen Verbrauchsinformationen
abrufen. AufBBerdem haben wir einen Kl-gestiitzten
Chatbot auf der Website, der Fragen beantwortet.
Das wollen wir weiter ausbauen - als Service fir die
Mitglieder und als Entlastung fir unsere Mitarbeiter
und Mitarbeiterinnen. AuBerdem starten wir eine
Kampagne fir die Vertreterwahl 2024. Hier arbeiten
wir mit dem Slogan ,Helden der Nachbarschaft”. Es
geht darum, die Mitglieder fir dieses wichtige Ehren-
amt zu begeistern. Wir hoffen, dass sich méglichst
viele davon anstecken lassen und als Vertreterin oder
Vertreter kandidieren.

—

T AT T
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Geschaftsbericht
2023

NEUE LUBECKER Norddeutsche Baugenossenschaft eG

Sitz der Genossenschaft Lubeck

Grindung 14. November 1949

Eintragung Amtsgericht Libeck, Gen.-Reg. 207

Geschaftszweck » Forderung der Mitglieder vorrangig durch eine gute,
sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung «

KENNZAHLEN
IM JAHRESVERGLEICH

NEUE LUBECKER

Norddeutsche Baugenossenschaft eG

15.736

Wohnungen

Eigener Wohnungsbestand (Whg.)
— davon offentlich geférdert (Whg.)
Flachen in m? per 31.12.
Umsatzerlése aus Mieten
Bauinvestitionen inkl. Instandhaltung

Instandhaltung (€/m?)

18.891

Mitglieder

2023 2022
TE TE

861.628 833.224 Bilanzsumme
2.583 3.553 Liquide Mittel
810.539 787.187 Anlagevermégen
331.441 319.675 Eigenkapital
121.517 116.754 Umsatzerlse
11.905 12,114 Jahresiberschuss
34.628 33.518 Cashflow

o 0e| 30.2457¢€

992914 977.096 | Modernisierung,
90.385 87.842 | Instandhaltung
80.245 75520 | und Neubau

33,95 33,52

Anzahl der Mitglieder per 31.12.

Personalbestand im Jahresdurch-
schnitt (ohne Vorstand)

- davon ganztags tatig

- davon teilzeit- und
nebenberuflich beschaftigt

>
c
=
m
z
m
z
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Wohnungen der NEUE LUBECKER

[ ]
Neuminster

o
L] .

Barmstedt Kaltenkirchen

m B -
° e Tlangstedt
ELMSHORN Norderstedt m
1.898
o

Hamburg

ServiceCenter Ahrensburg JKFKEAI TR

ServiceCenter Eimshorn ERFECAVLILIEY

ServiceCenter Libeck EFREVAVNITTIEY

AT T 4621 Wohnungen
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[ ]
Bad Segeberg

[ J
Reinfeld

® Bad Oldesloe

Bargteheide m

[ ]
AHRENSBURG
o
Grof3hansdorf

Glinde

[ ]
Trittau

[ ]
Wentorf

279

[ ]
Bornsen

] [}
Eutin Neustadt

[ ]
Scharbeutz

o
Bad Schwartau

o
LUBECK UND
TRAVEMUNDE

3.226 I
Grof3 Grénau
@
Ratzeburg
o

Schwarzenbek

879 Bichen

Geesthacht °

m Lauenburg

273
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GESCHAFTSBERICHT 2023

WIRTSCHAFTLICHE

RAHMENBEDINGUNGEN 2023

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen

stellen sich aus Sicht der NEUE LUBECKER wie folgt dar:

Die Wirtschaft war im Jahre 2023 durch eine krisenhafte Entwicklung mit Inflation und einem hsherem Zinsniveau
belastet, die zusétzlich durch die kriegerischen Auseinandersetzungen in der Ukraine und im Nahen Osten
beeinflusst wurde. Daher bleiben alle Vorhersagen zur gesamtwirtschaftlichen Entwicklung entsprechend unsicher.

A) PREISSTABILITAT -DEUTLICHER RUCKGANG
DER INFLATION, DIE IMMER NOCH UBER
DEM ZIELWERT DER EZB LIEGT

Nachdem die Inflationsrate in Deutschland im Jahre
2022 gemessen am Anstieg des harmonisierten Verbrau-
cherpreisindexes VPI mit 8,7 % einen Hochststand er-
reicht hatte, ging sie im Dezember 2023 auf 3,9 % zu-
riick. Sie lag damit immer noch tiber dem von der EZB
gesetzten Zielwert von 2,0 %.

Hauptursache fiir die ermifigte Teuerung war die Ent-
wicklung bei den Energiepreisen. Bei dem fiir die Woh-
nungswirtschaft wichtigen fossilen Energietriger Gas,
mit dem knapp die Hilfte der Wohnungen in Deutsch-
land beheizt werden, kostete Ende Dezember 2023 eine
Kilowattstunde It. dem Vergleichsportal Verivox im Mit-
tel 8,3 Cent fiir Neukunden. Im Vergleich dazu betrug
der Preis auf dem Héhepunkt der durch den Krieg in der
Ukraine entstandenen Energiekrise gut 40 Cent pro Ki-
lowattstunde. Ursache fiir den Preisriickgang waren die
Einsparungen in der Industrie, in den Kraftwerken, Ge-
werben und Haushalten sowie gut gefiillte Gasspeicher-
stinde.

Neben den Preissteigerungen auf den weltweiten Beschaf-
fungsmirkten, den Entgelten fiir die Netznutzung haben
staatliche Steuern und Abgaben im Energiebereich, wie
beispielsweise die CO,-Abgabe fiir die Haushalte einen
hohen Einfluss auf die Inflationsentwicklung. Im Jahre
2023 betrug dieser Anteil beim Gaspreis beispielswei-
se insgesamt 27,6 %. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass
noch bis Ende 2023 ein ermifligter Umsatzsteuersatz von
7% galt. Diese Ermif8igung wurde Anfang 2024 aufge-
hoben.

Die Wohnungskaltmieten erhéhten sich im Dezember
2023 gegeniiber dem Vorjahresmonat mit 2,4 % dagegen
deutlich unterhalb der Inflationsrate, wobei die Entwick-
lung in den Ballungsgebieten und im lindlichen Raum
innerhalb Deutschlands sehr unterschiedlich ist.

Fiir das Jahr 2024 rechnete die Deutsche Bundesbank in
Ihrem Monatsbericht fiir Dezember 2023 insbesondere
wegen des Nachlassens der Teuerung bei den Energie-
kosten und niedrigeren Preissteigerungen fiir Nahrungs-
mittel mit einer Inflationsrate von nur noch 2,7 %.

Im Baugewerbe ergaben sich im Jahresmittel bei immer
noch stark ausgelasteten Kapazititen bei den Baukosten
fiir den Neubau von Wohngebiuden eine Verteuerung

um rd. 8,3%. Bereits im Jahr 2022 hatte der Preisauf-
trieb mit 16,4 % in diesem Segment ein hohes Niveau er-
reicht. Im Vergleich mit Ende 2019 stiegen die Baupreise
bis Ende 2023 um insgesamt 39,4 %. Besondere Einfluss-
faktoren waren insbesondere im Jahr 2021 die weltweit
hohe Nachfrage nach Baustoffen, die Lieferengpisse
und die enorme Verteuerung der Energie. Die NEUE
LUBECKER rechnet damit, dass eine sinkende Nachfra-
ge bei den Wohnungsbauinvestitionen in Deutschland
trotz des allgemeinen Fachkriftemangels mittel- und
langfristig zu einer Verringerung der Verteuerung der
Bauinvestitionen fiihrt.

B) BESCHéFTIGUNGSGRAD - DIE
BESCHAFTIGUNG ERREICHT EINEN
NEUEN HOCHSTSTAND

Die Anzahl der Erwerbstitigen, die im Jahre 2008
in der Finanzkrise in Deutschland noch 40,3 Milli-
onen betrug, erreichte im Oktober 2023 nach einem
temporiren Riickgang in den Vorjahren, der durch die
Coronapandemie verursacht wurde, mit 46,3 Millionen
Erwerbstitigen einen neuen Hochststand. Im Jahre 2023
waren im Jahresdurchschnitt 2,7 Mio. Menschen arbeits-
los gemeldet, was einer Arbeitslosenquote von 5,8 % ent-
sprach.
In vielen Bereichen, insbesondere im Handwerk fiir
Sanitir-, Heizungs- und Klimatechnik, im Erziehungs-
und Gesundheitswesen sowie in der Sozialarbeit und im
IT-Bereich herrscht heute ein Arbeitskriftemangel. Die-
ser Trend diirfte sich in Zukunft trotz der gestiegenen Zu-
wanderung weiter verstirken: Fiir die kommenden Jahre
sagen Experten voraus, dass der demografische Wandel
im aktuellen Jahrzehnt sich verstirkt auf den Arbeits-
markt auswirken wird, da die Generation ,,Babyboomer*
in den Ruhestand geht und die Differenz zwischen Ein-
und Austritten sich zunehmend als Arbeitskriftemangel
bei den Unternchmen zeigen wird. Trotz der Verbesse-
rung der Arbeitsbedingungen mit der Méglichkeit der
Vereinbarkeit zwischen Familie und Beruf wird die Er-
werbsbeteiligung, die bereits heute im internationalen
Vergleich ein hohes Niveau erreicht hat, zukiinftig nur
begrenzt zu einer Erhéhung des Arbeitskrifteangebots
fithren, wobei das grofite Potenzial in der Gruppe der 60-
bis 70-jihrigen gesehen wird.
Fir das Bundesland Schleswig-Holstein, in dem die
NEUE LUBECKER mit den meisten Wohnungsbestin-

den vertreten ist, hat sich die durchschnittliche Arbeits-
losenquote gegeniiber dem Jahr 2023 um 0,3 %-Punkte
auf 5,5 % erhoht. Dabei erreichte die Zahl der Erwerbs-
titigen mit 1,477 Mio. Personen im 3. Quartal 2023
einen neuen Hochststand. Zuwichse gab es vor allem
im Dienstleistungsbereich und im Baugewerbe. Vor der
Finanz-/Wirtschaftskrise betrug die Arbeitslosenquote
noch 8,4 %. Fiir das Jahr 2024 wird mit einer weiter sta-
bilen Situation auf dem Arbeitsmarkt gerechnet.

In Mecklenburg-Vorpommern hat sich die Arbeitslosen-
quote im Jahre 2023 leicht erhoht. Sie stieg gegeniiber
dem Vorjahr um 0,4 %-Punkte auf 7,7%. Die Anzahl
der Erwerbstitigen ging im Vergleich zum Vorjahr um
0,2 % zuriick.

C) AUSSENWIRTSCHAFTLICHES
GLEICHGEWICHT - EXPORTUBERSCHUSS
MEHR ALS VERDOPPELT

Nachdem der deutsche Exportiiberschuss im Jahr

2022 mit 89 Milliarden Euro so gering war, wie seit dem
Jahre 2000 nicht mehr, erholte sich der Exportiiberschuss
im Jahre 2023 wieder. Er betrug im vergangenen Jahr
210 Milliarden Euro, wobei die Importe deutlich stirker
zuriickgingen als die Exporte. Wihrend die gesunkenen
Einfuhren u.a. durch die geringeren Preise fiir Energie
verursacht wurden, waren der Riickgang der Ausfuhren
durch eine niedrigere Nachfrage aus dem Ausland auf-
grund des hohen Zinsniveaus und einer hohen Inflation
zuriickzufiihren. Seit dem Jahre 2015 gehen die meisten
Exporte in die Vereinigten Staaten von Amerika, wobei
hierbei der Wechselkurs des Euros zum Dollar die preisli-
che Wettbewerbsfihigkeit der Unternehmen in Deutsch-
land begiinstigt.
Viele Experten sehen die weltweite Entwicklung der
Verschuldung der Staaten kritisch. Dieses Risiko wird
zusitzlich durch kreditfinanzierte Finanzierung der
Konjunkturprogramme zur Eindimmung der wirtschaft-
lichen Auswirkungen der hohen Energiepreise und der
Coronapandemie erhoht. Hier besteht die Gefahr, dass
die Staatsverschuldung weltweit dazu beitrigt, dass die
Schulden des 6ffentlichen Sektors und der Zentralban-
ken ,weginflationiert® werden, mit der Folge, dass der
Handlungsspielraum fiir die Regierungen eingeschrinke
wird und der Lebensstandard insgesamt weltweit sinkt.

D) WIRTSCHAFTSWACHSTUM - HOHE
ENERGIEPREISE UND STEIGENDE FINAN-
ZIERUNGSKOSTEN BELASTEN WEITER
DIE WIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNG

Die deutsche Wirtschaft war im Jahre 2023 mafi-
geblich beeinflusst durch eine anhaltende schwache
Nachfrage in der Industrie, dessen Auftragseinginge
im letzten Quartal sich noch einmal deutlich verrin-
gerten. Belastend waren neben den immer noch hohen
Energiekosten, die steigenden Finanzierungskosten, die
geringere Nachfrage nach Investitionsgiitern aus dem
Inland sowie die gestiegene Unsicherheit iiber die Fiskal-

und Klimaschutzpolitik nach dem Urteil des Bundes-
verfassungsgerichts zum Nachtragshaushalt 2021. Ein
Indikator fiir die eher pessimistische Stimmung in der
Wirtschaft zeigte sich im Ifo- Geschiftsklimaindex vom
November 2023, der ein Meinungsbild von rund 9000
befragten Unternehmen bei Geschiftslage, Geschifts-
erwartungen und Geschiftsklima widerspiegelte. Dieser
befand sich mit unter 90 Punkten leicht {iber dem Ni-
veau des Krisenjahres 2022. Den Konsum sah die Bun-
desbank nach bereits stabilen Vormonaten in ihrem Mo-
natsbericht von Dezember 2023 allerdings bereits wieder
auf Erholungskurs.

Das Bruttoinlandsprodukt, welches als Indikator fiir das
Wachstum einer Volkswirtschaft gilt, sank in Deutsch-
land im Jahr 2023 gegeniiber dem Vorjahr um 0,3 %.
Damit kam die Erholung der deutschen Wirtschaft nach
dem Einbruch in der Coronapandemie wieder ins Stocken.
Das Bruttoinlandsprodukt lag preisbereinigt lediglich
um 0,7% hoher als vor der Coronapandemie im Jahr
2019.

Nach zwei Jahren mit einem nahezu unverinderten Brut-
toinlandsprodukt, gehen Prognosen von Experten fiir das
Jahr 2024 von einem durchschnittlichen Wachstum von
0,4 % aus, wobei die Spanne der Vorhersagen zwischen
1,3% und Minus 0,5% reicht. Impulse fiir eine leichte
Konjunkturerholung kommen durch die vergleichswei-
sen hohen Tarifabschliisse, die Kaufkraft und den Kon-
sum stirken. Risiken ergeben sich allerdings durch das
hohere Zinsniveau und den weltweiten wirtschaftlichen
und politischen Entwicklungen, die die Nachfrage aus
dem Ausland beeinflussen.

Nach einer Umfrage des Instituts der deutschen Wirt-
schaft bei den Wirtschaftsverbinden zum Jahresende
2023 erwarten nur 9 von 47 Wirtschaftsverbinde im Jahr
2024 eine hohere Produktion als im Vorjahr. 22 Verbinde
rechnen dabei mit einem Riickgang der Investitionen.
Dies gilt besonders fiir die energieintensiven Wirtschafts-
bereiche und aufgrund der gestiegenen Finanzierungs-
kosten fiir das Baugewerbe.

Es bleibt abzuwarten, inwieweit sich die geringere Kapa-
zitdtsauslastung auf das Preisniveau von Bauleistungen
kiinftig auswirken wird.

Die wirtschaftliche Lage fiir die Zukunft schitzen die
Unternehmen in Schleswig-Holstein nach einer Umfra-
ge der IHK Schleswig-Holstein im 4. Quartal 2023 wei-
terhin als angespannt ein. Dies gibt der Konjunkturkli-
maindex wieder, der mit 85 Punkten deutlich unterhalb
des langjihrigen Durchschnittswerts von 108 Punkten
lag. Dies fiihrt bei Unternehmen zur Zuriickhaltung bei
Beschiftigungs- und Investitionsplinen.

Die Geschiftslage in der Bauwirtschaft wurde im Jahr
2023 von 43% der Unternchmen noch als ,gut® mit
tiberwiegend gleichbleibenden Erwartungen fiir die Zu-
kunft beurteilt. Die iibrigen Unternehmen sehen kiinftig
ein schwierigeres wirtschaftliches Umfeld.

Als grofites Risiko bewerten die Unternehmen aller Bran-
chen den Fachkriftemangel und die allgemeinen wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen.

Ein dhnliches Bild ergibt sich im Bundesland Mecklen-
burg-Vorpommernzum Jahresbeginn 2024. Hierlagen die
Geschiftserwartungen nach einer Konjunkturumfrage
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der IHKs Neubrandenburg, Rostock und Schwerin bei
87 Punkten im Vergleich zum langjihrigen Mittel von
111 Punkten.

E) ENTWICKLUNGEN AUF DEN WOHNUNGS-
MARKTEN - BAUGENEHMIGUNGEN GEHEN
WEITER ZURUCK

Nachdem die Zahl der Baugenehmigungen in
Deutschland fiirr Wohnungen im Jahre 2008 einen Tiefst-
stand von 176.000 erreicht hatte, ergab sich nach langer
Zeit wieder ein starker Trend zu mehr Bautitigkeit, der
sich umgekehrt hat. Nach noch 354.000 Baugenehmi-
gungen im Jahr 2022, so rechnen Experten fiir das Jahr
2023 mit nur noch 260.000 Baugenehmigungen, was ei-
nen Riickgang von rd. 26,6% bedeutet. Die Baufertig-
stellungen werden im Jahr 2023 voraussichtlich 255.000
Wohneinheiten betragen, wobei im Jahr 2024 mit nur
noch 208.000 Wohneinheiten gerechnet wird. Experten
rechnen im Jahr 2025 mit einer Fortsetzung dieses Trends.
In der Metropolregion Hamburg einschliefflich der Stad-
te Litbeck und Schwerin wird wegen des dortigen Bevol-
kerungswachstums in den kommenden Jahren weiter mit
einer hohen Nachfrage nach Wohnungen gerechnet.

Vor dem Hintergrund durch Zuwanderung weiter stei-
genden Einwohnerzahlen besteht seitens der Politik ein
kurzfristig dringender Bedarf, verbesserte Rahmenbe-
dingungen fiir den Wohnungsbau zu schaffen. Fiir eine
Erhéhung des Bauvolumens fordern Experten seit Jahren
eine Vereinfachung der Genehmigungsverfahren sowie
die verstirkte Bereitstellung von Bauland in den Stidten.
Die Bundesregierung hat in ihrem Koalitionsvertrag ver-
einbart, dass kiinftig jedes Jahr 400.000 Wohnungen
gebaut werden sollen, wovon 100.000 Wohnungen mit
offentlichen Mitteln finanziert werden sollen. Als Mittel
soll eine sogenannte ,,neue Wohngemeinniitzigkeit* flan-
kiert mit steuerlicher Férderung und Investitionszulagen
helfen, das Bauvolumen zu steigern.

Von der guten Entwicklung der Nachfrage nach Woh-
nungen profitiert besonders das Kerngebiet des Bestandes
der NEUE LUBECKER mit Hamburg und seinem Um-
land siidlich des Nord-Ostsee-Kanals.

In Schleswig-Holstein, aufSerhalb der Metropolregion
Hamburg, liegt eine noch insgesamt ausgeglichene
Vermietungssituation vor. In Mecklenburg-Vorpommern
ergibt sich ein stabiles, wenn auch zunechmend regional
differenziertes Bild. In Abhingigkeit von der demografi-
schen Entwicklung der Standorte steht die Sicherung des
bezahlbaren Wohnens im Bestand fiir unsere Mitglieder
im Vordergrund.

F) ZINSENTWICKLUNG - DER TREND ZU
STEIGENDEN FINANZIERUNGSKOSTEN DER
BAUPROJEKTE IST VORERST GESTOPPT

Im Juli 2022 leitete die Europiische Zentralbank
(EZB) mit einem ersten Zinserhohungsschritt ihres Leit-
zinses, zu dem sich Geschiftsbanken bei der EZB mit Geld
versorgen kénnen, das Ende der seit 2016 andauernden

Niedrigzinsphase ein. Mit weiteren Zinserhdhungsschrit-
ten erreichte das Zinsniveau im Oktober 2023 seinen
vorldufigen Hohepunkt. Zu diesem Zeitpunkt war fiir
die Finanzierung von Darlehen mit einer 10-jihrigen
Laufzeit ein Zinssatz von iiber 4,0% fillig, wobei sich
der Zins bei einer Kreditaufnahme im Januar 2024 wie-
der auf 3,4 % verringerte. Experten rechnen fiir das Jahr
1. Halbjahr 2024 mit einem Zinsniveau fiir 10-jihrige
Immobilienkredite in der Bandbreite zwischen 3,0 und
4,0 %, die die Finanzierung von Wohnprojekten gegen-
tiber dem Jahr 2023 giinstiger werden l4sst.

Die NEUE LUBECKER beriicksichtigt in ihren Kal-
kulationen die im Vergleich zu den Niedrigzinsjahren
bis 2021 signifikant verinderten Rahmenbedingungen
fir die Planung ihres umfangreichen Investitionspro-
gramms und nimmt laufend entsprechende Anpassungen
vor. Zusitzlich achten die Mitarbeitenden im Finanzie-
rungsmanagement unserer Genossenschaft darauf, bei
den Krediten im Bestand optimale Konditionen fir Um-
schuldungen und Prolongationen zu vereinbaren.

G) BAUTATIGKEIT DER NEUE LUBECKER
Neubautdatigkeit

Mit dem Bezug der neuen Wohnungen in Neustadt
in Holstein wurde die Aufwertung des Quartiers West-
preuflenring, dessen Bestandteil die Errichtung von vier
Ersatzneubauten mit 64 Wohnungen war, erfolgreich im
Frithjahr 2023 fertiggestellt.

Nachdem im Quartier Norderstedt, Friedrichsgaber Weg
das ,Starterhaus“ mit 20 Wohnungen im Frithjahr 2019
bezogen wurde, wurde die Gesamtmafinahme im Jahre
2023 mit der Fertigstellung von 122 weiteren Wohnungen
wie geplant in der zweiten Jahreshilfte abgeschlossen.

In Travemiinde sind die im 4. Quartal 2020 begonnenen
Arbeiten im Gebiet ,,Auf dem Baggersand in der Nihe
des Fischereihafens weiter in der Durchfithrung. Dort er-
richtet die Genossenschaft 72 Wohnungen, von denen 14
offentlich gefordert sein werden. Der Bezug der Gebiude
erfolgt sukzessive im Jahr 2024.

In Grofhansdorf, Sicker Landstrafle erfolgte Anfang 2022
der Abriss der alten nicht mehr bedarfsgerechten Gebiude
aus den 50er Jahren mit 70 Wohnungen. Der Baubeginn
von sechs Ersatzneubauten in zwei Bauabschnitten mit 112
Wohnungen, wovon 22 éffentlich geférdert sein sollen, wur-
de aufgrund der fehlenden Wirtschaftlichkeit, welche durch
die hohe Steigerung der Baukosten und den Wegfall von
Forderungen bedingt ist, auf unbestimmte Zeit verschoben.
Fiir ein Wohnen mit Service planen wir in Kooperation
mit der AWO ein Haus mit 80 Wohnungen am Standort
Lauenburg. Hierfiir wurde im Jahr 2023 das Grundstiick
erworben. Der Abbruch der alten Bausubstanz erfolgte
im November 2023. Voraussetzung fiir die Umsetzung
des Projektes ist die Wirtschaftlichkeit des Bauvorhabens,
die durch die Baukostensteigerungen und den Wegfall
von Forderungen weiter auf dem Priifstand steht.
Simtliche neue Gebiude werden unter dem Gesichts-
punkt der Nachhaltigkeit geplant. Neben einer zuneh-
mend standardisierten Konzeption der Baukdrper werden

innovative und umweltschonende Konzepte unter Be-
riicksichtigung des Einsatzes von regenerativen Energie-
trigern fir die Wirmeversorgung und Warmwasserauf-
bereitung umgesetzt.

Modernisierungstdatigkeit

Am Standort Ahrensburg wird die Sanierung des
Objekts Manhagener Allee voraussichtlich Ende 2024
abgeschlossen werden.

Im Gebiet Reeshoop wurde das Konzept fiir eine ur-
spriinglich geplante Modernisierung mit Aufstockung
von zwei Gebiduden in der Hermann-Lons-Strafle wegen
der gestiegenen Baukosten untersucht und als Ergebnis
wurde der Baubeginn wegen mangelnder Wirtschaftlich-
keit verschoben.

Ein weiterer Schwerpunkt der Modernisierungstitigkei-
ten sind die Standorte Wentorf, Bérnsen, Schwarzenbek
und Geesthacht in der Nihe von Hamburg.

Im Wohngebiet Wentorf, Danziger Strafle wurde die im
Jahre 2020 begonnene QuartiersmafSnahme weiter fort-
gefithrt. Die Abschliisse der Bauarbeiten, die alle Gebiu-
de in diesem Quartier betrifft, sind fiir das Jahr 2026
vorgesehen.

Im Nachbarort Bérnsen befinden sich im Wohngebiet
Rudolf-Donath-Weg und in Schwarzenbek in der Au-
benastrafle, Cesenaticostrale und Verbriiderungsring
weitere Maflnahmen in der Durchfithrung, die insge-
samt im Jahr 2024 abgeschlossen sein werden.

In Geesthacht ist im Quartier Bandrieter Weg in diesem
Jahr der Beginn der grundlegenden Modernisierung von
insgesamt vier Gebduden geplant.

Am Standort Ratzeburg ist im Quartier Berliner Strafle
in den nichsten Jahren die Modernisierung von sieben
Gebiduden vorgesehen, die im Jahr 2024 beginnen soll.
Ein weiterer Schwerpunkt der umfangreichen Maf3-
nahmen im Bestand ist der Standort Elmshorn, wo im
2. Quartal des Jahres 2023 mit den Arbeiten fiir die
energetische Aufwertung eines weiteren Gebdudes im
Quartier ,Am Friedhof“ begonnen wurde. Die Fer-
tigstellung ist im Frithjahr 2024 vorgeschen. Weitere
Modernisierungsmafinahmen sind in den nichsten Jahren
im Quartier Amselstrafle / Drosselkamp / Fasanenweg ab
dem Jahr 2024 geplant.

In Kaltenkirchen wurden die im Jahr 2022 begonnen
Modernisierungen im Quartier Flottmoorring fortge-
setzt. Mit der Fertigstellung des letzten von drei Gebiu-
den wird im Jahre 2024 gerechnet. Die Mafinahmen wer-
den mit der Modernisierung eines weiteren Hauses im
Jahr 2024 weitergefiihre.

Im Quartier Liibeck, Kiicknitz Buurdiekstrafie/Pom-
mernring/ Westpreulenring wurde die grundlegende
Quartiersaufwertung im Jahre 2023 fortgesetzt, die Ende
des Jahres 2024 abgeschlossen sein wird. Dabei stehen
neben der Verbesserung der Energiebilanz der Gebiude
die Schaffung von Wohnraum mit einem barrierearmen
Zugang im Fokus.

In Liibeck ist im Quartier Scharhérnstrafle die Moder-
nisierung von fiinf Gebduden in den nichsten Jahren ge-
plant, die im Jahre 2024 beginnen soll.

Mit weiteren grundlegenden Aufwertungen des Gebdude-

bestands wurde im Jahr 2022 am Standort Travemiinde,
Am Krautacker sowie in der Lindwurmstrafle begonnen.
Neben umfangreichen energetischen MafSnahmen fiir
den Klimaschutz unter Einsatz von selbst erzeugter Ener-
gie wird in den nichsten Jahren durch ein neues Staf-
felgeschoss und durch Grundrissinderungen zusitzlicher
Wohnraum in den Gebiuden geschaffen.

Um die Belastungen fiir unsere Mitglieder wihrend der
umfangreichen Baumafinahmen zu verringern, werden
die Modernisierungsmafinahmen, dort wo es méglich ist,
im unbewohnten Zustand durchgefiihrt. Bei allen Mo-
dernisierungen ist es das herausfordernde Ziel der NEUE
LUBECKER, die Energiebilanz der Gebidude zu verbes-
sern, um unseren Mitgliedern einerseits ein bezahlbares
Wohnen zu sichern und andererseits die Klimaziele zu
erreichen.

H) WEITERE HANDLUNGSFELDER DER NEUE
LUBECKER

Das Thema Nachhaltigkeit wird bei der NEUE
LUBECKER in mehreren Projekten und Arbeitsgruppen
weiterentwickelt. Als weiterer Schritt wurde im Jahr 2023
erstmals ein Bericht nach dem Standard des Deutschen
Nachhaltigkeitskodexes erstellt.

Zur Unterstiitzung der Aufstellung eines umfangreichen
Investitionsprogramms fiir die Erreichung der Klima-
schutzziele bis zum Jahr 2045 kommt ein CO,-Analyse-
tool zum Einsatz. Hierbei kénnen unterschiedliche In-
vestitionsvarianten im Hinblick auf die Wirkung zur
Reduzierung der Treibhausgase untersucht werden.
Weitere Schwerpunkte sind der Einsatz und die Weiter-
entwicklung von innovativen Heizkonzepten vor allem
fiir den Gebiudebestand.

Unseren Mitgliedern steht eine MieterApp zur Verfii-
gung, die neben den bekannten und weiterhin wichtigen
Kommunikationskanilen Brief, E-Mail, Telefon und
Sprechstunden unseren Mitgliedern rund um die Uhr
zur Verfiigung steht.

Besonders wichtig bleibt fiir die NEUE LUBECKER die
enge Verbindung der Mitglieder zur Genossenschaft. Ei-
nen Schwerpunkt zur Erreichung dieses Ziels bilden die
regionalen Vertretertreffen und Vertreterrunden. Es ist
unsere feste Uberzeugung, dass im digitalen Zeitalter der
personliche, direkte Dialog mit unseren Mitgliedern die
Voraussetzung fiir einen sehr guten Service und ein gutes
Miteinander ist.

Im 75igsten Jahr des Bestehens unserer Genossenschaft
bleibt die Mitarbeiterbindung und die Familienfreund-
lichkeit ein zentraler Punkt unseres Handelns. Beispiele
hierfiir sind flexible Arbeitszeiten, das mobile Arbeiten
von zu Hause, betriebliches Kindergeld und die Méglich-
keit einer Notfallbetreuung fiir Kinder von Mitarbeitern.
Die seit der Griindung im Jahre 1949 verfolgte solide
Geschiftspolitik zur Sicherung der wirtschaftlichen Sta-
bilitit der NEUE LUBECKER werden wir im Interes-
se unserer Mitglieder fortsetzen. Dabei liegen uns gute
Nachbarschaften und ein bezahlbares Zuhause besonders
am Herzen.

€207 NIONNONIAIINIWHVYY FHDITLIVHIOSLAIM
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LAGEBERICHT

1. Grundlagen des Unternehmens und Geschdéftsverlauf

GESCHAFTSVERLAUF UND
RAHMENBEDINGUNGEN

Die NEUE LUBECKER zihlt zu den grof-

ten Wohnungsbaugenossenschaften  Deutsch-
lands. Hauptgeschiftsfeld ist das Vermieten von
qualitativ gutem und preiswertem Wohnraum in
Schleswig-Holstein, Mecklenburg-Vorpommern
und Hamburg. Die positive Geschiftsentwick-
lung hat sich im Jahr 2023 fortgesetzt.
Die wirtschaftlichen Folgen des Krieges in
der Ukraine belasten die konjunkturelle Ent-
wicklung in Deutschland nach wie vor merk-
lich. Deutlich gestiegene Bau- und Finanzier-
ungskosten didmpfen die Investitionen im
Wohnungsbau und fithren zu einer hohen
Unsicherheit. Hinsichtlich der Entwicklung
der Energickosten bestehen zudem durch den
Krieg zwischen Israel und der Hamas erheb-
liche Unsicherheiten. Daher koénnen die wei-
teren Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft,
aber auch auf die Immobilienbranche nicht
verlisslich abgeschitzt werden. Zudem kommt
es insbesondere in Folge des Krieges in der
Ukraine gegenwirtig zu nicht abschitzbaren
Einfliissen auf die Wohnungsmirkee.

OBJEKTBESTAND

Im Eigentum der Genossenschaft befan-
den sich am 31. Dezember 2023 15.736 Woh-
nungen sowie 135 Gewerbeeinheiten. Hinzu
kamen 3.342 Garagen, Tiefgaragenplitze, Car-
ports und 4.621 nicht tiberdachte Stellplitze.
Gegeniiber dem Vorjahr hat sich die Woh-
nungsanzahl damit um 210 Wohnungen
erhoht, welches vor allem durch die Fertig-
stellung von 122 Wohnungen in Norderstedt,
64 Wohnungen in Neustadt und 48 Wohnun-
gen in Ahrensburg begriindet ist. Auflerdem

Wesentliche Kennzahlen
fir die Unternehmensentwicklung

Umsatzerlése aus Mieten

(inkl. Aufwendungszuschiisse und Erlésschmélerungen)

Instandhaltungsaufwendungen (Fremdkosten)
Zinsaufwendungen

Jahrestberschuss

wurde durch Umbaumafinahmen ein Gewer-
beobjekt in Liibeck in eine Wohnung umge-
wandelt. Demgegeniiber wurden in Lauenburg
24 nicht mehr bedarfsgerechte Wohnungen
abgerissen. Des Weiteren wurde eine Dachge-
schosswohnung in Elmshorn durch Stilllegung
aus dem Bestand genommen.

Kernstandorte sind Liibeck mit Travemiinde
(3.226 Wohnungen), Elmshorn (1.898 Wohnun-
gen), Ahrensburg (1.598 Wohnungen), Schwerin
(1.051 Wohnungen), Schwarzenbek (879 Woh-
nungen) und Hamburg (649 Wohnungen).

GRUNDSTUCKSBESTAND

Im Bestand der Genossenschaft befanden
sich Ende 2023 ecigene Grundstiicksflichen
mit insgesamt 1.981.163qm (Ende 2022:
1.977.434qm). Davon waren Ende 2023
73.599 qm unbebaut (Ende 2022: 68.915 qm).
Die unbebauten Grundstiicke werden fiir eine
spitere Bebauung vorgehalten. In Ausnah-
mefillen strebt die Genossenschaft auch eine
Verwertung durch Verkauf an. Der Grund-
stiicksbestand an Erbbaugrundstiicken umfasst
33.114qm (Ende 2022: 37.798 qm).

VERMIETUNGSSITUATION

Die Genossenschaft verzeichnet eine hohe
Nachfrage in Hamburg und dem angrenzenden
Umland. Dariiber hinaus liegt in Schleswig-
Holstein eine insgesamt ausgeglichene Ver-
mietungssituation vor. In Mecklenburg-Vor-
pommern ergibt sich ein stabiles, wenn auch
zunehmend differenziertes Bild. An einzelnen
Standorten gibt es kleinere Leerstinde.

Die gesamten Umsatzerldse der Genossenschaft
von 121.517 T€ (im Vorjahr: 116.754 T€) be-
stehen in der Hauptsache aus Mieterlosen.

PLAN 2023 IST 2023 IST 2022
T€ T€ T€

89.550 90.385 87.842
31.902 33.313 33.319
8.964 8.837 Q.768
12.716 11.905 12.114

UMSATZERLOSE AUS MIETEN

Zusitzliche Umsatzerlose aus der Haus-
bewirtschaftung konnten vor allem durch die
Mieten der fertiggestellten Neubauten reali-
siert werden.

Die Wohnungssollmieten betrugen einschlief3-
lich Aufwendungszuschiisse im Durchschnitt
7,42 €/qm/Monat (im Vorjahr: 7,25 €/qm/
Monat).

Die Fluktuationsquote fiir den gesamten Woh-
nungsbestand der Genossenschaft ist mit 8,1 %
(im Vorjahr: 8,3 %) niedriger als im Vorjahr.

INSTANDHALTUNGS-
AUFWENDUNGEN

Im Jahr 2023 fiihrte die Genossenschaft
die Instandhaltungsmafinahmen auf sehr
hohem Niveau fort, um die angestrebten
Qualititsziele und die Wettbewerbsfihigkeit zu
erhalten. Dazu zihlen grofere geplante Maf-
nahmen, die im Rahmen von Bau- und In-
standhaltungsprojekten durchgefithrt wurden.

Auf die Wohn- und Nutzfliche von Wohnun-
gen und Gewerbe bezogen, bedeutet dies im
Jahr 2023 einen durchschnittlichen Instand-
haltungsaufwand von 33,95 €/qm.

ZINSAUFWENDUNGEN

Die Zinsaufwendungen waren aufgrund
der geringeren Zufiihrungen aus Aufzinsung
der Pensionsriickstellungen niedriger als der
Planansatz.

Da wesentliche Finanzierungen fiir das Ge-
schiftsjahr bereits vor Beendigung der Nied-
rigzinsphase abgeschlossen wurden, konnte
die Finanzierungsstruktur der Genossenschaft
weiter optimiert und der Durchschnittszinssatz
hierdurch noch einmal gesenkt werden.

JAHRESUBERSCHUSS

Gegeniiber dem im Wirtschaftsplan der
Genossenschaft fiir das Geschiftsjahr prognos-
tizierten Jahresiiberschuss von 12.716T€ wur-
de vor allem aufgrund der hoheren Aufwen-
dungen fiir Instandhaltung denen gestiegene
Umsatzerldse aus Mieten gegeniiberstehen mit
11.905T€ ein niedrigeres Jahresergebnis erzielt.

ZUSAMMENFASSENDE
BEURTEILUNG DER
ENTWICKLUNG

Die Fortfiithrung der bereits in Durchfiih-
rung befindlichen und geplanten Investitionen
in Neubau und Bestand wird die Attraktivitit
der Wohnungen und das Wohnumfeld fiir un-
sere Mitglieder auch in Zukunft weiter verbes-
sern. Damit stabilisieren wir die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft
weiter und treffen Vorsorge fiir zukiinftig
weiter steigende Baukosten sowie Investitions-
anforderungen.

BETEILIGUNGEN

Die Genossenschaft ist alleinige Gesell-
schafterin der Immobilien-Anlagegesellschaft
NEUE LUBECKER mbH. Sitz der Gesell-
schaft ist Liibeck. Das Stammkapital betrigt
1.500T€. Im Jahr 2023 betrugen die Ertrige
aus dieser Beteiligung 60 T€.

LHDI1¥43939V1
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2. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft Kapitalflussrechnung 2023 2022

T€ T€

. |. LAUFENDE GESCHAFTSTATIGKEIT
2.1. VERMOGENSLAGE

Periodenergebnis 11.905 12.114
Ausgehend von den Zahlen des Jahresabschlusses ergeben die Vermogens- und Kapitalverhiltnisse Ab-/Zuschreibung auf Gegenstinde des Anlagevermogens 22.888 21.697
in den Vergleichsjahren folgendes Gesamtbild: Zu-/Abnahme langfristiger Riickstellungen 235 29
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrége -387 251
Vermégenslage 31.12.2023 31.12.2022  Verdinderung Gewinn aus dem Abgang von Gegenstéinden des Anlagevermégens -13 -13
TE % T€ % T€
Cashflow nach DVFA/SG ! 34.628 33.518
Anlagevermégen 810.539 94,1 /87187 Q4,5 23.352 )
o Zunchme der Vorréte, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen -5.325 -4.946
Bausparguthaben (langfristig) 7.525 0,9 7497 0,9 28 sowie anderer Akfiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstétigkeit
z zuzuordnen sind
Umlaufvermégen 38.214 44 32608 3,9 5.606
- Unfertige Leistungen Zunchme der kurzfristigen Rickstellungen und der Verbindlichkeiten aus 6.232 4.365
Sonstiges Umlaufvermégen und 5350 0.6 503 07 g0 Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva,

Rechnungsabgrenzungsposten die nicht der Investitions- oder Finanzierungstdtigkeit zuzuordnen sind

861.628 100,0 833.224 100,0 28.404 Zinsaufwendungen/-erfrdge 8.605 9.405
Sonstige Beteiligungsertréige -60 -60
Eigenkapital 331.441 38,5 319.675 38,4 11.766 Ertragsteveraufwand 296 413
Langfristiges Fremdkapital Erfragsteuerzahlungen -219 218
- Pensionsriickstellungen 10.844 1,3 10.705 1,3 139 Cashflow aus der laufenden Geschéftstétigkeit 44.157 42.477
- Sonstige Ruckstellungen 309 0,0 213 0,0 96
[I. INVESTITIONSBEREICH
- Verbindlichkeiten izl 257 456,12 .7 7070 Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstdnden des Sachanlagevermégens 95 49
i Re(;hnungsqbgrenzungsposten 305 0,1 317 0,1 -12 Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermégen -47.142 -43.919
(Mietzuschuss)
Einzahlungen aus Zuschissen fiir Investitionen in das Sachanlagevermagen ! 59 0
Kurz- und mittelfristiges Fremdkapital,
andere Rickstellungen und 53.518 6,2 46173 55 7 345 Auszahlungen aus Zuschissen fir Investitionen in das Sachanlagevermégen -6 0
Rechnungsabgrenzungsposten Erhaliene Zinsen 81 39
861.628 100,0 833.224 100,0 28.404 Erhaltene Dividenden 60 60

Cashflow aus der Investitionstéitigkeit -46.853 -43.771

LHDI1¥43939V1
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Die Vermégenslage des Unternehmens ist ge-
ordnet und durch Soliditit gekennzeichnet.

Die Eigenkapitalquote erhohte sich um
0,1 %-Punkte auf 38,5 % (im Vorjahr: 38,4 %).

lll. FINANZIERUNGSBEREICH

Einzahlungen auf Genossenschaftsguthaben 4.411 6.521

Das Anlagevermaégen ist fast vollstindig durch Das Eigenkapital hat sich aufgrund des Jahres- Auszahlungen aus [ehemaligem] Genossenschaftsguthaben -2.073 -1.726

Eigen- und langfristiges Fremdkapital finan- tiberschusses von 11.905 T€ abziiglich der aus- Einzahlungen aus der Aufnahme von (Finanz Krediten 36.303 35483

ziert. Die Bilanzsumme stieg um 28.404 T€. geschiitteten Dividende fiir das Vorjahr sowie

der gestiegenen Geschiftsguthaben erhéht. Auszahlungen aus der planméBigen Tilgung von [Finanz-|Krediten -25.486 25.265

Auszahlungen aus der Rickzahlung von (FinanzKrediten -567 /24

2.2. FINANZLAGE Einzahlungen aus erhaltenen Zuschissen/Zuwendungen ! 0 59
Risiken aufgrund von Verpflichtungen aus Ter- :

Im Rahmen des Liquidititsmanagements mingeschiften bestehen nicht. Weiterhin werden Gezaflte Zinsen 8.550 9392

wird darauf geachtet, den umfangreichen keine Derivate eingesetzt. Preisinderungs- und Gezahlte Dividenden an Genossenschaftsmitglieder -2.312 -2.075

Zahlungsverpflichtungen termingerecht nach-
zukommen. Dabei wird beriicksichtigt, dass
neben den umfangreichen Investitionen eine
nach der Satzung angemessene Dividende von
4% ausgeschiittet werden kann.

Die Verbindlichkeiten bestehen ausschliefSlich
in Euro-Wihrung, sodass Wahrungsrisiken nicht
bestehen. Zur Fremdfinanzierung werden in der
Regel langfristige Annuititendarlehen eingesetzt.

Liquidititsrisiken sind aufgrund von Dauernut-
zungsvertrigen und langfristigen Darlehenskon-
ditionen auch zukiinftig nicht zu erwarten.

Die folgende Kapitalflussrechnung wurde nach
dem Deutschen Rechnungslegungsstandard
Nr. 21 (DRS 21) aufgestellt. Sie gibt einen

Uberblick iiber die Geldmittelzufliisse und
-abfliisse der Genossenschaft:

Zahlungswirksame Verénderungen des Finanzmittelfonds

Finanzmittelfonds am Anfang der Periode

-970
3.553

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 1.726 2.881

1.587
1.966

Finanzmittelfonds am Ende der Periode 2.583 3.553

1) DVFA/SG: Deutsche Vereinigung firr Finanzanalyse und Asset Management e. V. Schmalenbach-Gesellschaft fir Betriebswirtschaft e. V.
2 Durch den Anderungsstandard Nr. 13 (DRAS 13) zum DRS 21 werden ab dem Jahresabschluss 2023 Zuschisse fir Investitionen in das

Sachanlagevermdgen nicht mehr im Finanzierungsbereich, sondern im Investitionsbereich dargestellt.
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Wohnungswirtschaftliche Darstellung des Cashflows
aus der laufenden Geschaftstétigkeit:

Cashflow aus der laufenden Geschéfistétigkeit
Zinsaufwendungen
PlanméaBige Tilgungen

Zunahme Verbindlichkeiten aus Zinsabgrenzung und nicht planmaBig
durchgefihrtem Lastschrifteinzug bei Zinsen

Zunahme Verbindlichkeiten aus nicht planméBig durchgefihriem
Lastschrifteinzug bei Tilgung

Cashflow aus der laufenden Geschéftstétigkeit nach Annuitéit

fir Objektfinanzierungsmittel (wohnungswirtschaftliche Darstellung)

2023 2022
T€ T€
44157 42.477
-8.687 -0.444
25828  -25.356
137 52
342 91

NEUBAU

Fir Mafinahmen der Neubautitigkeit
tiberwiegend fiir den Ersatz von Altbestand

31.425 T€) investiert, wofiir im Geschiftsjahr
23.795T€ an Fremdmitteln aufgenommen

wurden im Jahr 2023 19.569T€ (im Vorjahr: worden sind.

Die grofiten Mafinahmen, die im Geschiftsjahr durchgefiihrt wurden, betreffen:

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

MODERNISIERUNG

Die marktorientierte Modernisierung der
Bestinde ist weiterhin ein Titigkeitsschwer-
punkt der NEUE LUBECKER. In die Wert-

10.121 7.820

Die Genossenschaft war im Geschiftsjahr je-
derzeit 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.

verbesserung des Bestandes wurden 2023
27.363 T€ investiert (im Vorjahr: 10.776 T€),
die aktiviert wurden.

Die grofiten Mafinahmen, die im Geschiftsjahr durchgefiihrt wurden, betreffen:

Modernisierung

Wentorf, Danziger Straf3e
Schwarzenbek, Cesenaticostraie
Schwarzenbek, Verbriderungsring

Elmshorn, Am Friedhof

Investitionen in Modernisierungen

T€
2018 11.527
2019 14.614
2020 21.309

T€
3.793
2.564
2.591
2.187

T€
2021 13.960
2022 10.776
2023 27.363

Neubau Fertigstellung Anzahl Wohnungen T€
Traveminde, Auf dem Baggersand 2024 72 10.276
Norderstedt, Friedrichsgaber Weg 2023 122 4.139
Neustadt, WestpreuBenring 2023 64 3.340
Investitionen in Neubauten Te Te
2018 24.848 2021 25.668
2019 31.595 2022 31.425
2020 21.265 2023 19.569

2.3. ERTRAGSLAGE

Der Jahresiiberschuss 2023 betrigt 11.905 T€. Die Anteile der einzelnen Unternehmensbereiche am

Jahresergebnis stellen sich wie folgt dar:

Hausbewirtschaftung
Betreuungstatigkeit
Neubau/Modernisierung
Finanzergebnis

Sonstiger Geschdaftsbetrieb
Neutrales Ergebnis

— davon Verkaufstdtigkeit

- davon Beweriung Grundstiicke, Bauten des Anlagevermégens
und Bauvorbereitungskosten (auBerplanméBige Abschreibungen)

Zwischensumme

Stevern vom Einkommen und vom Ertrag

2023 2022  Veranderung
T€ T€ T€
13.685 13.745 -60
1 -2 3

47 -3 50
-107 -323 216
-826 -415 411
-599 -475 -124
13 13 0
-310 112 -198
12.201 12.527 -326
-296 -413 117

T T — 11.905 12.114

Am Jahresiiberschuss im Geschiftsjahr 2023
hat wie im Vorjahr das Ergebnis der Hausbe-
wirtschaftung den entscheidenden Anteil. Den
héheren Mieterlosen und  gesunkenen Zins-
aufwendungen stechen héhere Aufwendungen
fir Abschreibungen, Instandhaltung und fiir die
Verwaltung gegeniiber.

Das Finanzergebnis ist vor allem durch den
Aufwand bei der Verzinsung der langfristigen
Pensionsriickstellungen  beeinflusst, ~welcher
sich gegeniiber dem Vorjahr verminderte.

LHDOI1¥43939V1
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3. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Die NEUE LUBECKER verwendet ein
EDV-gestiitztes Risikofritherkennungssystem.
Im Rahmen einer jihrlich durchgefiihrten
Risikoanalyse werden wesentliche Risiken von
den Abteilungen ermittelt und nach Scha-
densrelevanz  sowie Eintrittswahrscheinlich-
keit untersucht. Ein wesentlicher Bestandteil
des Risikofritherkennungssystems der NEUE
LUBECKER ist das zentrale Controlling, das
die ergebnisrelevanten Risiken i{iberwacht.
Schwerpunkte sind ein Mieten- und Instand-
haltungscontrolling, ein Projektcontrolling fiir
den Baubereich sowie die Liquidititssteuerung.
Dariiber hinaus besteht ein Monitoring zur Be-
obachtung und Entwicklung der Energiekos-
ten. Dieses Werkzeug dient zur Priorisierung
der kiinftigen Investitionen, um die Steigerung
der Heizkosten zu begrenzen und bei Bedarf zur
rechtzeitigen Anpassung der Mietvorauszah-
lungen fiir unsere Mitglieder.

Zur Dimpfung der gegenwirtig hohen Inflati-
onsraten hat die Europiische Zentralbank im
Juli 2022 die Wende zu einer restriktiven Geld-
politik eingeleitet und seitdem die Zinsen mehr-
fach erhoht. Die aktuelle Zinsentwicklung, die
in der Wirtschaftsplanung der Genossenschaft
beriticksichtigt ist, wird mittelfristig die Ertrags-
lage der Genossenschaft zunehmend belasten.
Im Rahmen des Risikofritherkennungssystems
werden die Zinsentwicklung und die Zinsbin-
dungsfristen der Darlehen durch den Finanz-
bereich der NEUE LUBECKER intensiv beob-
achtet.

Die gestiegenen Baukosten und Zinsen kon-
nen dazu fiihren, dass Neubau- und Moder-
nisierungsmafinahmen, die sich in den zu-
riickliegenden Jahren noch als wirtschaftlich
dargestellt haben, mittlerweile unrentabler oder

ginzlich unrentabel geworden sind. Durch
Lieferengpisse bei verschiedenen Baumateria-
lien und den Fachkriftemangel im Handwerk
kann es zu Verzdgerungen bei der Durchfiih-
rung von Baumafinehmen kommen.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit
einhergehenden Anforderungen und Verpflich-
tungen fiir den Gebdudesektor bzw. die Woh-
nungswirtschaft stellen ganz erhebliche Heraus-
forderungen fiir unsere Genossenschaft auf dem
Weg zur Klimaneutralitdt dar. Daher hat die
Genossenschaft bereits eine Bestandsaufnahme
der Objekte zur Ermittlung der CO,-Emissi-
onen erfolgreich im Jahre 2022 durchgefiihrt
und im Februar 2024 aktualisiert. Die Ergeb-
nisse sind bereits im aktuellen Investitionspro-

gramm der NEUE LUBECKER berticksichtigt.

Das Risikofritherkennungssystem der NEUE
LUBECKER hat keine weiteren Risiken er-
kennbar werden lassen, die sich in den nichsten
Jahren wesentlich auf die Vermégens-, Finanz-
oder Ertragslage des Unternehmens auswirken
kénnten. Die Genossenschaft wird die Ent-
wicklung der Finanz- und Beschaffungsmirkte
weiter zeitnah verfolgen, um eventuellen Risi-
ken rechtzeitig begegnen zu kénnen. Dank der
langfristigen Finanzierung der Immobilien der
Genossenschaft sind gegenwirtig keine Gefihr-
dungen der Finanzlage der Genossenschaft zu
erkennen oder zu befiirchten.

Fir die Zukunft wird weiterhin mit positiven
Ergebnissen aus dem Kerngeschift der Hausbe-
wirtschaftung gerechnet.

Fiir die kommenden Jahre bleibt fiir die NEUE
LUBECKER das Investieren in den Bestand ein
wichtiger Teil ihrer Geschiftspolitik, um so-
wohl die Attraktivitit des Zuhauses fiir unsere

Mitglieder als auch die Energiebilanz der Ge-
biude zur Senkung des CO,-Ausstofles beim
Wohnen weiter zu verbessern. Ein besonderer
Schwerpunkt des Investitionsprogramms ist die
Modernisierung des Bestandes. In Einzelfillen
werden nicht mehr zeitgemifle Gebiude durch
Ersatzneubauten ersetzt, die mehr Wohnraum
und einen héheren Wohnkomfort bieten. Da-
bei sollen auch in Zukunft unseren Mitgliedern
gute Wohnungen zu bezahlbaren Mieten ange-
boten werden.

Die grofe Bedeutung des Klimaschutzes fiir die
NEUE LUBECKER ist an den umfangreichen
Investitionen in Wirmedimmung und Hei-
zungsoptimierungen, die die Reduzierung der
CO,-Emissionen zum Ziel haben, erkennbar.
Die Investitionen fiir Modernisierungen und
die Aufwendungen fiir Instandhaltungen betru-
gen dafiir im vergangenen Geschiftsjahr insge-
samt 25.338 T€. Fiir das Jahr 2024 sind hierfiir
in der Wirtschaftsplanung weitere 36.977T€

vorgesehen.

Durch ein Neubauprojekt in Liibeck-Tra-
vemiinde werden 72 zusitzliche Wohnungen
geschaffen, die im Jahr 2024 fiir ihre neuen
Bewohner bezugsfertig sein werden. Weitere be-
reits geplante Neubauprojekte sind wegen den
hohen Baukosten auf unbestimmte Zeit ver-
schoben.

Fiir das Geschiftsjahr 2024 wird im Wirtschafts-
plan der Genossenschaft mit einem Jahresiiber-
schuss in Hohe von 12.573 T€ gerechnet. Dabei
wird von Umsatzerldsen aus Mieten (inkl. Auf-
wendungszuschiisse und Erlésschmilerungen)
von 94.515T€ und einer Stabilisierung des
Leerstandes auf niedrigem Niveau ausgegangen.
Fiir die nachhaltige Sicherung der Attraktivitit

des Wohnens bei der NEUE LUBECKER sind
Instandhaltungsmafinahmen von 34.310T€
eingeplant. Die hochgerechneten Zinsaufwen-
dungen betragen insgesamt 9.238 T€.

Ziel ist es, das Eigenkapital als Basis fiir die
Finanzierung von zukiinftigen Investitionen
weiter zu stirken. Mit dem Ukraine-Krieg und
dem Nahostkonflikt verbundene Risiken fiihren
zu einem hohen Grad von Unsicherheit, welche
zu negativen Abweichungen von der Unter-
nehmensplanung und den Kennzahlen fithren
kann.

Besonders wichtig bleibt fiir die NEUE
LUBECKER im 75. Jahr ihres Bestehens als
grofle Wohnungsbaugenossenschaft in Nord-
deutschland die enge Verbindung der Mitglie-
der zur Genossenschaft. Einen Schwerpunkt zur
Erreichung dieses Ziels bilden die regionalen
Vertretertreffen und Vertreterrunden. Auch im
digitalen Zeitalter ist uns der personliche, direk-
te Dialog zwischen der Genossenschaft und un-
seren Mitgliedern sehr wichtig. Nur so kénnen
wir unseren Anspruch an einen sehr guten Ser-
vice erfiillen und ein gutes Miteinander stirken.

Liibeck, den 22.04.2024

NEUE LUBECKER
Norddeutsche Baugenossenschaft eG

Marcel Sonntag Dr U, Hei;ég{e

Vorstandsvorsitzender Vorstand
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AKTIVSEITE GESCHAFTSJAHR VORJAHR

A.

BILANZ

zum 31. Dezember 2023

Anlagevermégen

Immaterielle Vermdgensgegenstande

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschdfts- und
anderen Bauten

Grundstiicke ohne Bauten
Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Befriebs- und
Geschéfisausstatiung

Anlogen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Celeistete Anzahlungen

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen

Andere Finanzanlogen

Anlagevermdgen insgesamt

Umlaufvermdgen
Andere Vorrate
Unfertige Leistungen

Andere Vorréte

Forderungen und sonstige Vermdgens-

gegenstande
Forderungen aus Vermietung

Forderungen gegen verbundene
Unternehmen

Sonstige Vermdgensgegenstande

Flissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand, Guthaben bei
Kreditinstituten

Bausparguthaben

Umlaufvermégen insgesamt

Rechnungsabgrenzungsposten
Bilanzsumme

Treuhandvermagen

€

765.416.892,45
5.735.285,11

1.805.885,53
70.265,16
1.397.605,79

26.112.971,47
5.195.557,69
3.519.354,69

1.278.229,70
6.512,50

810.538.560,09

38.213.778,77
677.158,32

157.013,16
0,00

1.682.474,25

2.583.001,33

7.524.892,64

50.838.318,47
861.628.365,15

€
0,00

809.253.817,89

1.284.742,20

38.890.937,09

1.839.487,41

10.107.893,97

251.486,59

687.594,56

€
0,00

709.905.315,01
5.483.595,07

?49.605,00
70.173,06
1.315.388,26

63.068.235,13
4.426.333,93
689.500,00
785.908.145,46

1.278.229,70
622,00
1.278.851,70
787.186.997,16

32.607.638,71
Q44.523,69
33.552.162,40

145.920,32
68.061,07

1.066.492,03
1.280.473,42

3.552.930,96

7.497.300,81
11.050.231,77

45.882.867,59
153.857,74

833.223.722,49
699.603,54

PASSIVSEITE GESCHAFTSJAHR VORJAHR

A

Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjchres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekiindigten Geschéftsanteilen

Rickstandige féllige Einzahlungen

auf Geschaftsanteile: 106.867,16 €

Ergebnisricklagen

Cesetzliche Ricklage

davon aus Jahresiiberschuss Geschdfts-

jahr eingestell: 1.191.000,00 €
Andere Ergebnisriicklagen

davon aus Jahresiiberschuss Geschdfts-

jahr eingestell: 8.295.000,00 €

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag

. Jahresiiberschuss

Einstellungen in Ergebnisricklagen

Eigenkapital insgesamt

Rickstellungen

Ruckstellungen fir Pensionen und
&hnliche Verpflichtungen

Steverrickstellungen

Sonstige Rickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermiefung

Verbindlichkeiten aus lieferungen
und Leistungen

Verbindlichkeiten gegeniber
verbundenen Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Stevern: 103.993,99 €

davon im Rahmen der sozialen

Sicherheit: 0,00 €

Rechnungsabgrenzungsposten
Bilanzsumme

Treuhandverbindlichkeiten

€

1.849.100,00

60.938.532,84
1.198.550,00

39.633.000,00

225.396.185,54

6.378,92
11.905.010,86
©.486.000,00

331.440.758,16

10.844.388,00

299.100,00
6.230.938,84

402.943.695,60
62.937.759,26

41.151.378,59
235.904,96
4.152.621,14

130.289,81

565.845,92

861.628.365,15

€

63.986.182,84

265.029.185,54

2.425.389,78

17.374.426,84

512.117.495,28

695.684,87

687.594,56

€

1.495.350,00

50.710.810,62
607.635,00
61.813.795,62
(158.739,38)

38.442.000,00
(1.212.000,00)

217.101.185,54
(8.520.000,00)

255.543.185,54

5.733,75
12.114.250,92
©.802.000,00
2.317.984,67
319.674.965,83

10.704.547,00

260.100,00
5.152.101,06
16.116.748,06

397.015.365,54
59.446.402,80

33.977.800,52
140.283,24
5.727.370,17

13.253,23

406.697,60
(117.953,54)

(0,00

496.727.173,10
704.835,50
833.223.722,49
699.603,54
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GESCHAFTSJAHR VORJAHR

1.

16.
17.
18.

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

vom 1. Januar bis 31. Dezember 2023

Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhdhung oder Verminderung (-) des Bestandes
an unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrége

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fir andere Lieferungen und
Leistungen

Rohergebnis
Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter

b) soziole Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und fir Unferstitzung

davon fiir Altersversorgung: 1.015.755,74 €

Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstdnde des
Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrdge aus Beteiligungen

davon aus verbundenen

Unternehmen: 60.000,00 €

Ertrdge aus anderen Ausleihungen des Finanzanlage-

vermogens

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrége

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

davon aus Aufzinsung von Riickstellungen fur
Pensionen und &hnliche Verpflichtungen und
aus Abzinsung sonstiger langfristiger

Rickstellungen: 150.320,00 €

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

€
121.488.570,89
27.965,47

68.967.376,25
47.703,17

64.109.391,51

8.818.790,066
2.737.181,68

60.000,00

17,75

87.166,61

14.676.049,11
11.905.010,86

2.425.389,78

€

121.516.536,36

5.606.140,06

3.430.000,00
2.571.794,51

69.015.079,42

11.555.972,34

22.888.332,51

6.002.487,10

147.184,36

8.837.421,66

296.313,15

2.771.038,25

6.378,92
©.486.000,00

€
116.731.891,00
21.916,80

116.753.807,80

4.205.702,58

3.130.000,00
2.525.063,05

64.466.577,96
27.240,50

62.120.754,97

8.036.439,12
2.188.978,24

[568.9006,64)
10.225.417,36

21.697.068,46

5.223.669,68
60.000,00
(60.000,00)

18,99

46.779,97

106.798,96

9.768.248,90
[283.502,00)

412.901,79
14.900.247,74
2.785.996,82

12.114.250,92
5.733,75
©.802.000,00

2.317.984,67

6287, 332904167

Ratzeburg

Schwerin
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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 31.12.2023 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 Jahres-
abschlusses fiir Wohnungsunternehmen (Form-

blatt VO) beachtet.

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

Die angegebenen Vorjahreszahlen sind bei allen
Posten der Bilanz und Gewinn- und Verlust-
rechnung vergleichbar.

BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

Grundstiickszuginge und -abginge werden
bei Ubergang des wirtschaftlichen Eigentums
in der Bilanz erfasst. In Ausiibung des fiir Geld-
beschaffungskosten bestehenden Bilanzierungs-
wahlrechtes wurde auch im Jahre 2023 auf eine
Aktivierung des Unterschiedsbetrages gemif3
§ 250 Abs. 3 HGB verzichtet.

Die Gegenstinde des Sachanlagevermégens
sind mit den Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten, vermindert um planmiflige und aufSer-
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 Gesamtnutzungsdauer von
50 Jahren angesetzt. Nach erfolgter Modernisie-
rung eines Gebidudes wird die wirtschaftliche
Nutzungsdauer neu eingeschitzt. In begrenzten

Einzelfillen wird dabei die Nutzungsdauer
verlingert. Die Abschreibung durch Kauf er-
worbener Gebiude erfolgt tiber die individuell
eingeschitzte Restnutzungsdauer. Zugegangene
Auflenanlagen werden tiber 10 Jahre abgeschrie-
ben. Soweit im Rahmen partieller Steuerpflicht
geltend gemachte Absetzungen fiir Abnutzung
tiber den vorgenannten Regelsitzen liegen, wur-
de bei den betreffenden Objekten unter han-
delsrechtlichen Gesichtspunkten die Abschrei-
bung an den steuerlichen Wert angepasst.

Die auflerplanmifligen Abschreibungen be-
treffen Bauvorbereitungskosten, bei denen Pla-
nungskosten wertberichtigt wurden sowie ein
abgerissenes Wohngebiude in Lauenburg. Sie
beeinflussen die Vermogens- und Ertragslage
im Geschiftsjahr 2023 mit insgesamt 310 T€.

Geschiftsbauten werden iiber die individuelle
Restnutzungsdauer abgeschrieben.

Die Herstellungskosten der Gebdude beinhalten
eigene Bauingenieur-, Architekten- und Verwal-
tungsleistungen. Fremdkapitalzinsen wihrend
des Herstellungszeitraumes werden niche akei-
viert.

Die EDV-Hardware wird iiber 3 bis 10 Jahre
abgeschrieben. Fiir Gegenstinde der iibrigen
Betriebs- und Geschiftsausstattung wird eine
Gesamtnutzungsdauer von 3 bis 19 Jahren an-
gesetzt. Fiir die in 2023 zugegangenen gering-
wertigen Vermogensgegenstinde wurde im Ge-
schiftsjahr ein Sammelposten analog § 6 Abs. 2a
EStG gebildet. Die Abschreibung erfolgt linear
im Jahr der Anschaffung und den vier folgen-
den Geschiftsjahren. Grundlage fiir die Bemes-
sung der Nutzungsdauer der Anderen Anlagen,
Betriebs- und Geschiftsausstattung sind die
amtlichen AfA-Tabellen der Finanzverwaltung.
Die Zuginge von beweglichen Vermogensge-
genstinden werden analog einer steuerlichen
Regelung monatsgenau abgeschrieben.

Das Finanzanlagevermdgen 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 Heizol, das zu
Einstandspreisen der letzten Lieferungen be-
wertet ist.

Forderungen, Sonstige Vermogensgegenstinde
und Fliissige Mittel werden mit dem Nennwert
bilanziert. Erkennbare Risiken bei Forderungen
werden im Wege der Einzelbewertung bertick-
sichtigt. Die Bausparguthaben enthalten die in
Vorjahren getitigten Einzahlungen sowie die
Zinsgutschriften.

Aktive latente Steuern ergeben sich aus den in
spiteren Jahren ausgleichenden Bewertungs-
unterschieden zwischen der Handels- und der

Steuerbilanz. Aktive latente Steuern wurden ge-
mifs § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB nicht bilanziert.

Die Pensionsverpflichtungen und die Verpflich-
tungen fiir Jubiliumszusagen wurden auf Basis
von versicherungsmathematischen Gutachten
ermittelt.

Die Bewertung erfolgte nach dem Teilwertver-
fahren. Weitere Rechnungsgrundlagen sind die
Richttafeln von Heubeck 2018 G. Grundlage
fiir die Ermittlung des notwendigen Erfiillungs-
betrages ist die Riickstellungsabzinsungsverord-
nung, die durch die Deutsche Bundesbank ver-
offentlicht ist. Bei den Pensionsverpflichtungen
wurde der verdffentlichte Marktzins der vergan-
genen 10 Jahre fiir eine Laufzeit von 15 Jahren
in Hohe von 1,82 % (Stand Dezember 2023)
zum 31.12.2023 zugrunde gelegt (im Vorjahr
1,79 %, Stand Dezember 2022).

Bei Ermittlung der Pensionsverpflichtungen
wurden eine Lohn- und Gehaltssteigerung
und eine Anpassung der laufenden Renten von
grundsitzlich 2,5% angenommen (im Vorjahr
2,0%).

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 Schonheitsrepara-
turen wurde von einer durchschnittlichen Rest-
laufzeit von 3 Jahren ausgegangen.

Die Verpflichtungen fiir Jubiliumszusagen wur-
den mit dem verdffentlichten Markezins der
vergangenen 7 Jahre abgezinst.

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

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfil-
lungsbetrag angesetzt.

ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

Die Entwicklung des Anlagevermdégens 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 4 T€ (im Vorjahr: 6 T€) und An-
spriiche aus ratierlichen Zuschiissen bei den
Sonstigen Vermdgensgegenstinden von 44T€
(im Vorjahr: 114 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

BRUTTOWERTE

Immaterielle
Vermdgens-
gegenstéinde

Sachanlagen

Grundstiicke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit

Wohnbauten

Grundstiicke mit
Geschéfts- und

anderen Bauten

Grundstiicke
ohne Bauten

Technische Anlagen
und Maschinen

Andere Anlagen,
Betriebs- und Ge-
schaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungs-
kosten

Celeistete
Anzahlungen

Finanzanlagen

Anteile an verbunde-
nen Unternehmen

Andere Finanz-
anlagen

Anlagevermdgen
insgesamt

Anschaffungs-/
Herstellungskosten
01.01.2023

€

745.435,99

1.132.983.819,69

13.306.375,81

1.461.163,63

95.152,86

4.225.701,21

63.068.235,13

4.452.519,07

689.500,00

1.220.282.467,40

1.278.229,70

622,00

1.278.851,70

Zugdnge

0,00

21.850.990,48

545.442 83

856.280,53

18.827,58

577.394,46

19.282.374,87

1.789.050,56

3.445.491,05

48.365.852,36

0,00

5.890,50

5.890,50

Abgange

0,00

1.721.660,65

0,00

0,00

0,00

371.197,83

1.155.746,70

17.270,31

0,00

3.265.875,49

0,00

0,00

0,00

Umbuchungen
(+/4

€

0,00

56.681.594,27

18.490,41

0,00

0,00

0,00

-55.081.891,83

-1.002.556,49

-615.636,36

0,00

0,00

0,00

0,00

Anschaffungs-/

Herstellungskosten

31.12.2023
€

745.435,99

1.209.794.743,79

13.870.309,05

2.317.444,16

113.980,44

4.431.897,84

26.112.971,47

5.221.742,83

3.519.354,69

1.265.382.444,27

1.278.229,70

6.512,50

1.284.742,20

1.222.306.755,09 48.371.742,86 3.265.875,49 1.267.412.622,46

ABSCHREIBUNGEN BUCHWERTE

Abschreibungen

Kumulierte
Abschreibungen
01.01.2023

€

745.435,99

423.078.504,68

7.822.780,74

511.558,63

24.979,80

2.910.312,95

0,00

26.185,14

0,00

434.374.321,94

0,00

0,00

0,00

435.119.757,93 22.888.332,51 1.134.028,07 456.874.062,37

des Geschafts-
jahres

€

0,00

22.122.330,89

312.243,20

0,00

18.735,48

417.752,63

0,00

17.270,31

0,00

22.888.332,51

0,00

0,00

0,00

Abschrei-
bungen auf
Abgadnge
€

0,00

822.984,23

0,00

0,00

0,00

293.773,53

0,00

17.270,31

0,00

1.134.028,07

0,00

0,00

0,00

Zuschreibung
des Ge-
schéftsjahres

€

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Kumulierte

Abschreibungen

31.12.2023
€

745.435,99

444.377.851,34

8.135.023,94

511.558,63

43.715,28

3.034.292,05

0,00

26.185,14

0,00

456.128.626,38

0,00

0,00

0,00

Buchwerte am

01.01.2023

0,00

709.905.315,01

5.483.595,07

949.605,00

70.173,06

1.315.388,26

63.068.235,13

4.426.333,93

689.500,00

785.908.145,46

1.278.229,70

622,00

1.278.851,70

Buchwerte am

31.12.2023

0,00

765.416.892,45

5.735.285,11

1.805.885,53

70.265,16

1.397.605,79

26.112.971,47

5.195.557,69

3.519.354,69

809.253.817,89

1.278.229,70

6.512,50

1.284.742,20

787.186.997,16 | 810.538.560,09
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RUCKLAGEN Die Restlaufzeit der Verbindlichkeiten sowie deren Sicherheiten stellen sich
wie folgt dar (Vorjahreswerte in Klammern):
Ricklagenspiegel: Einstellung aus VERBINDLICHKEITEN davon Restlaufzeit
Stand am Jahresiiberschuss Stand am insgesamt unter 1 Jahr 1-5 Jahre iber 5 Jahre  Grundpfandrechte
31.12.2022 Geschdaftsjahr 31.12.2023
€ € € € €
Ergebnisricklagen TE TE T€
) ) Verbindlichkeiten 402.943.695,60  26.560.285,56  97.285.393,30 279.098.016,74 402.807.519,88
Gesetzliche Ricklage 38.442 1.191 39.633 gegeniber (397.015.365,54)  [24.677.548,02)  (99.266.881,37] (273.070.936,15) (396.847.261,00)
Andere Ergebnisriicklagen 217.101 8.295 225.396 Kredifinsituten
Verbindlichkeiten 62.937.759,26 2.028.090,34 9.116.851,53  51.792.817,39  62.854.012,83
gegeniber anderen (59.446.402,80) (1.900.856,30) (8.779.961,23] (48.765.585,27) (59.360.476,22)
Kreditgebern
Erhaltene 41.151.378,59 41.151.378,59
Anzahlungen (33.977.800,52) (33.977.800,52)
Verbindlichkeiten 235.904,96 235.904,96
. aus Vermietung (140.283,24) (140.283,24)
RUCKSTELLUNGEN
Verbindlichkeiten 4.152.621,14 2.863.581,93 975.370,58 313.668,63
Die Riickstellungen fiir Pensionen und vergangenen 10 Jahre ergibt sich im Vergleich aus Lieferungen (5.727.370,17] (4.855.695,65) (871.674,52) (0,00)
dhnliche Verpflichtungen betragen 10.844 T€. zur Abzinsung mit dem durchschnittlichen und Leistungen
AL?S der Abzinsung <'ier‘ Pensionsriiclsstellungen Ma}rktzins der vergangenen 7 Jahre ein Unter- Verbindlichkeiten 130.289,81 130.289,81
mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der schiedsbetrag von 93 T€. gegeniiber (13.253.23) (13.253.23)
verbundenen
Unternehmen
Die Sonstigen Riickstellungen sind gebildet fiir: Sonsige 565.845,92 497.620,33 30.322,48 37.903,11
Te Verbindlichkeiten (406.697,60) (344.965,94) (27.436,29) (34.295,37)
. : 512.117.495,28 73.467.151,52 107.407.937,89 331.242.405,87| 465.661.532,71
Bauwertschétzung (abgegrenzte Bauleistungen) 2.154
(496.727.173,10)  (65.910.402,90) (108.945.953,41) (321.870.816,79) (456.207.737,22)
Unterlassene Instandhaltung 2.021
Ungewisse Verbindlichkeiten fir Hausbewirtschaftung 1.241
- ausstehende Rechnungen Bei den in der vorstehenden Ubersicht enthal- laufende planmifige Tilgung durch die Miet-
Riickstellungen fir andere ungewisse Verbindlichkeiten 490 tenen Restlaufzeitvermerken (bis zu einem Jahr einnahmen gedeckt wird.
und von einem Jahr bis zu fiinf Jahren) zu den Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditins-
Jahresabschlussaufstellung und -priffung 151 Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten tituten und die Verbindlichkeiten gegeniiber
hend ) o dhl und Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kre- anderen Kreditgebern enthalten Annuititen in
Ausstehende Rechnungen fir Instandhaltung 116 ditgebern handelt es sich im Wesentlichen um Hohe von 760 T€, die Anfang 2024 iiber das
Schénheitsreparaturen, zu deren Ubernahme die Genossenschaft im Rahmen 58 objektgebundene Finanzierungsmittel, deren Lastschriftverfahren eingezogen wurden.

vertraglicher Vereinbarungen verpflichtet ist

Gesamt

Die Riickstellung fir Bauwertschitzung von
2.154 T€ betrifft ausstehende Zahlungsver-
pflichtungen fiir bis zum Bilanzstichtag erhaltene

6.231

Bauleistungen, bei denen bis Anfang Januar des
Folgejahres noch kein Rechnungseingang zu

verzeichnen war.

ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN-
UND VERLUSTRECHNUNG

Die sonstigen betrieblichen Ertrige enthal-
ten Buchgewinne aus der Verduflerung von Ver-
mogensgegenstinden des Sachanlagevermdogens
von 23 T€ (im Vorjahr: 13 T€) und Ertrége aus
der Auflosung frei gewordener Riickstellungen
von 635T€ (im Vorjahr: 355 T€).

Im Geschiftsjahr wurden insgesamt 310 T€ an
auflerplanmifligen Abschreibungen auf Wohn-
bauten und Bauvorbereitungskosten vorgenom-
men.
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SONSTIGE ANGABEN

Nachrichtlich zur Bilanz unter dem Strich
ausgewiesene Vorginge aus treuhinderischer
Verwaltung ergaben sich aus vertragsgemif3 ein-
genommenen Kautionen im Zusammenhang
mit der Vermietung von Wohnungen und Ge-
werbeobjekten (688 T€).

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

Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen von
37.896 T€ betreffen beauftragte und noch nicht
bilanzierte Bauleistungen. Die Verpflichtungen
werden iiberwiegend durch Darlehensaufnah-
men gedecke.

Die Genossenschaft ist alleinige Gesellschafte-
rin der Immobilien-Anlagegesellschaft NEUE
LUBECKER mbH (NLI), Liibeck. Das Eigen-
kapital dieser Gesellschaft belief sich zum
31.12.2023 auf 4.999 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 31.12.2023 30T€. Mit der allei-
nigen Gesellschafterin NLI besteht ein Ergebni-
sabfithrungsvertrag und eine ertragssteuerliche
Organschaft. Hiernach wurde das positive Jah-
resergebnis der NLV von 170 T€ in voller Hohe
von der NLI vereinnahmt. Zudem besteht

durch die finanzielle, wirtschaftliche und or-
ganisatorische Eingliederung der NLI und der
NLV in die NEUE LUBECKER Gruppe eine
umsatzsteuerliche Organschaft mit der Genos-
senschaft. Im Jahre 2023 erzielte die NLI einen
Jahresiiberschuss von 202 T€.

Die Zahl der im Geschiftsjahr in der Genos-
senschaft durchschnittlich beschiftigten Arbeit-
nehmer (ohne Berticksichtigung der Mitglieder
des Vorstandes) betrug 120 (im Vorjahr: 115)
Vollzeitbeschiftigte und 45 (im Vorjahr: 42)
Teilzeitbeschiftigte. Der durchschnittliche Per-
sonalbestand setzt sich aus 98 (im Vorjahr: 92)
kaufminnischen Mitarbeitern, 33 (im Vorjahr:
31) technischen Mitarbeitern sowie 34 (im Vor-
jahr: 34) Hauswarten und Reinigungskriften
etc. zusammen. Auflerdem wurden 9 (im Vor-
jahr: 10) Auszubildende beschiftigt.

Der Bestand der Mitglieder betrug zum
31.12.2022 18.577 Mitglieder, wobei im Ge-
schiftsjahr Zuginge in Héhe von 1.352 und
Abginge von 1.038 Mitgliedern zu verzeichnen
waren. Zum 31.12.2023 betrug der Mitglieder-
bestand demnach 18.891 Mitglieder.

Die Geschiftsguthaben der verbleibenden Mit-
glieder haben sich im Jahre 2023 um 1.228 T€
erthoht. Mit der Zeichnung von Geschiftsantei-
len ist — unverdndert gegeniiber dem Vorjahr -
keine zusitzliche Haftsumme verbunden.

Vorstand und Aufsichtsrat beschliefSen, aus dem Jahresiiberschuss
den Ergebnisriicklagen folgende Betrige zuzufiihren:

Gewinnvortrag aus 2022
Jahresiiberschuss 2023
Zwischensumme

Einstellung in die
Bilanzposition Cesefzliche
Ricklage

Einstellung in die
Bilanzposition Andere
Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

€ €
6.378,92

11.905.010,86
11.911.389,78

1.191.000,00

8.295.000,00 9.486.000,00
2.425.389,78

Vorstand und Aufsichtsrat empfehlen der Vertreterversammlung,
den Bilanzgewinn wie folgt zu verwenden:

€
Bilanzgewinn 2.425.389,78
Ausschittung einer Dividende von 4 % auf
Geschéftsguthaben von 60.596.741,00 € 2.423.869,64
Vorfrag auf neue Rechnung 1.520,14

Gesetzlicher Priiffungsverband fiir unsere Genossenschaft ist der Verband
norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V. Hamburg — Mecklenburg-Vor-
pommern — Schleswig-Holstein, Tangstedter Landstr. 83, 22415 Hamburg.

Mitglieder des Aufsichtsrates

1. Michael Voigt

Vorsitzender des Aufsichtsrates
2. Volker Raudies

stellv. AufSichtsratsvorsitzender
3. Vivian Hinsen-Paesler
stellv. Aufsichtsratsvorsitzende
Professor Georg Conradi
Heidi Moller
Elke Nagel
Ronald Zorn
Thorsten Stockfleth

Dennis Evers

O 0N WA

Mitglieder des Vorstandes

1. Marcel Sonntag

Vorstandsvorsitzender
2. Dr. Uwe Heimbiirge
Vorstand

Liibeck, den 22.04.2024

NEUE LUBECKER
Norddeutsche Baugenossenschaft eG

T

Marcel Sonntag

Varstandsvorsitzender
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BESTATIGUNGSVERMERK
des unabhangigen Abschlussprifers

An die NEUE LUBECKER Norddeutsche Baugenossenschaft eG, Libeck

PRUFUNGSURTEILE

Wir haben den Jahresabschluss der NEUE
LUBECKER Norddeutsche Baugenossenschaft
eG, Liibeck, - bestehend aus der Bilanz zum
31.12.2023 und der Gewinn- und Verlust-
rechnung fiir das Geschiftsjahr vom 01.01.
bis zum 31.12.2023 sowie dem Anhang, ein-
schliefflich der Darstellung der Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden - gepriift. Dariiber
hinaus haben wir den Lagebericht der NEUE
LUBECKER Norddeutsche Baugenossenschaft
eG, Liibeck, fiir das Geschiftsjahr vom 01.01.
bis zum 31.12.2023 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der
Prifung gewonnenen Erkenntnisse

* entspricht der beigefiigte Jahresabschluss
in allen wesentlichen Belangen den deutschen,
fir Genossenschaften geltenden handelsrecht-
lichen Vorschriften und vermittelt unter Be-
achtung der deutschen Grundsitze ordnungs-
mifliger Buchfiihrung ein den tatsichlichen
Verhiltnissen entsprechendes Bild der Verms-
gens- und Finanzlage der Genossenschaft zum
31.12.2023 sowie ihrer Ertragslage fir das
Geschiftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2023
und

e vermittelt der beigefiigte Lagebericht ins-
gesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Genossenschaft. In allen wesentlichen Belan-
gen steht dieser Lagebericht in Einklang mit
dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen
gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chan-
cen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung
zutreffend dar.

Gemifd § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkliren wir,
dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen
gegen die Ordnungsmifligkeit des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.

GRUNDLAGE FUR
DIE PRUFUNGSURTEILE

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlus-
ses und des Lageberichts in Ubereinstimmung
mit § 53 Abs. 2 GenG in Verbindung mit §317
HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer IDW) festgestellten deutschen
Grundsitze ordnungsmifiiger Abschlusspriifung
durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundsitzen ist im Abschnitt
»Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Prii-
fung des Jahresabschlusses und des Lageberichts®
unseres Bestitigungsvermerks weitergehend be-
schrieben. Wir sind von der Genossenschaft un-
abhingig in Ubereinstimmung mit den deutschen
handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vor-
schriften und haben unsere sonstigen deutschen
Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen
Anforderungen erfiille. Wir sind der Auffassung,
dass die von uns erlangten Priifungsnachweise
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage
fiir unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss
und zum Lagebericht zu dienen.

SONSTIGE INFORMATIONEN

Die gesetzlichen Vertreter sind fiir die sons-
tigen Informationen verantwortlich. Die sons-
tigen Informationen umfassen die {brigen
Teile des Geschiftsberichts mit Ausnahme des
gepriiften Abschlusses und Lageberichts sowie
unseres Bestitigungsvermerks.

Unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und
Lagebericht erstrecken sich nicht auf die sonstigen
Informationen, und dementsprechend geben wir
weder ein Priifungsurteil noch irgendeine andere
Form von Priifungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben
wir die Verantwortung, die sonstigen Informa-
tionen zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die
sonstigen Informationen

* wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahres-
abschluss, zu den inhaltlich gepriiften Lagebe-
richtsangaben oder zu unseren bei der Priifung
erlangten Kenntnissen aufweisen oder
¢ anderweitig wesentlich falsch dargestellt er-
scheinen.

VERANTWORTUNG DER GESETZ-
LICHEN VERTRETER UND DES AUF-
SICHTSRATES FUR DEN JAHRESAB-
SCHLUSS UND DEN LAGEBERICHT

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwort-
lich fiir die Aufstellung des Jahresabschlusses,
der den deutschen, fiir Genossenschaften gel-
tenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir,
dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsitze ordnungsmifiiger Buch-
fihrung ein den tatsichlichen Verhiltnissen
entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz-
und Ertragslage der Genossenschaft vermittelt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verant-
wortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grund-
sitzen ordnungsmifliger Buchfiihrung als not-
wendig bestimmt haben, um die Aufstellung
eines Jahresabschlusses zu erméglichen, der
frei von wesentlichen falschen Darstellungen
aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Ma-
nipulationen der Rechnungslegung und Ver-
mogensschidigungen) oder Irrtiimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind
die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich,
die Fihigkeit der Genossenschaft zur Fortfith-
rung der Unternehmenstitigkeit zu beurteilen.
Des Weiteren haben sie die Verantwortung,
Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fort-
fihrung der Unternehmenstitigkeit, sofern
einschligig, anzugeben. Dariiber hinaus sind
sie dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfithrung
der Unternehmenstitigkeit zu bilanzieren, so-
fern dem nicht tatsichliche oder rechtliche Ge-
gebenheiten entgegenstehen.

Auflerdem sind die gesetzlichen Vertreter ver-
antwortlich fiir die Aufstellung des Lagebe-
richts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von
der Lage der Genossenschaft vermittelt sowie
in allen wesentlichen Belangen mit dem Jah-
resabschluss in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die
Chancen und Risiken der zukiinftigen Ent-
wicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die
gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die
Vorkehrungen und Mafinahmen (Systeme),
die sie als notwendig erachtet haben, um die
Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstim-
mung mit den anzuwendenden deutschen ge-
setzlichen Vorschriften zu ermdglichen, und

um ausreichende geeignete Nachweise fiir die
Aussagen im Lagebericht erbringen zu konnen.
Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die
Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses
der Genossenschaft zur Aufstellung des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts.

VERANTWORTUNG DES
ABSCHLUSSPRUFERS FUR DIE
PRUFUNG DES JAHRESABSCHLUSSES
UND DES LAGEBERICHTS

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Si-
cherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahres-
abschluss als Ganzes frei von wesentlichen
falschen Darstellungen aufgrund von dolosen
Handlungen oder Irrtiimern ist, und ob der
Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Genossenschaft vermittelt
sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem
Jahresabschluss sowie mit den bei der Prii-
fung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken der
zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt,
sowie einen Bestﬁtigungsvermerk zu erteilen,
der unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss
und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf$ an
Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine
in Ubereinstimmung mit § 53 Abs. 2 GenG in
Verbindung mit § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsitze ordnungs-
mifliger Abschlusspriifung durchgefiihrte Prii-
fung eine wesentliche falsche Darstellung stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus
dolosen Handlungen oder Irrtiimern resultie-
ren und werden als wesentlich angesehen, wenn
verniinftigerweise erwartet werden kénnte, dass
sie einzeln oder insgesamt die auf der Grund-
lage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen
von Adressaten beeinflussen.

Wihrend der Prifung tiben wir pflichtgemi-
fes Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Dariiber hinaus

e identifizieren und beurteilen wir die Ri-
siken wesentlicher falscher Darstellungen im
Jahresabschluss und im Lagebericht aufgrund
von dolosen Handlungen oder Irrtiimern,
planen und fithren Priifungshandlungen als
Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlan-
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gen Priifungsnachweise, die ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere
Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass aus
dolosen Handlungen resultierende wesentliche
falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden,
ist hoher als das Risiko, dass aus Irrtiimern re-
sultierende wesentliche falsche Darstellungen
nicht aufgedeckt werden, da dolose Handlun-
gen kollusives Zusammenwirken, Filschungen,
beabsichtigte Unvollstindigkeiten, irrefithren-
de Darstellungen bzw. das Auflerkraftsetzen
interner Kontrollen beinhalten konnen.

* gewinnen wir ein Verstindnis von dem fiir
die Priifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem und den fiir die Prii-
fung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen
und Mafinahmen, um Priifungshandlungen zu
planen, die unter den gegebenen Umstinden
angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel,
ein Pritfungsurteil zur Wirksamkeit dieser Sys-
teme der Genossenschaft abzugeben.

* beurteilen wir die Angemessenheit der
von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Ver-
tretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern
dargestellten geschitzten Werte und damit zu-
sammenhingenden Angaben.

* zichen wir Schlussfolgerungen tiber die An-
gemessenheit des von den gesetzlichen Vertre-
tern angewandten Rechnungslegungsgrundsat-
zes der Fortfithrung der Unternehmenstitigkeit
sowie, auf der Grundlage der erlangten Prii-
fungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicher-
heit im Zusammenhang mit Ereignissen oder
Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel
an der Fihigkeit der Genossenschaft zur Fort-
fihrung der Unternchmenstitigkeit aufwerfen
konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen,
dass eine wesentliche Unsicherheit besteht,
sind wir verpflichtet, im Bestitigungsvermerk
auf die dazugehérigen Angaben im Jahresab-
schluss und im Lagebericht aufmerksam zu ma-
chen oder, falls diese Angaben unangemessen
sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modi-
fizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen
auf der Grundlage der bis zum Datum unseres
Bestitigungsvermerks erlangten Priifungsnach-
weise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenhei-
ten konnen jedoch dazu fithren, dass die Ge-
nossenschaft ihre Unternehmenstitigkeit nicht
mehr fortfithren kann.

* beurteilen wir Darstellung, Aufbau und In-
halt des Jahresabschlusses insgesamt einschlief3-
lich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss
die zugrunde liegenden Geschiftsvorfille und
Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss
unter Beachtung der deutschen Grundsitze
ordnungsmiliger Buchfithrung ein den rtat-
sichlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild
der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der
Genossenschaft vermittelt.

* beurteilen wir den Einklang des Lagebe-
richts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzes-
entsprechung und das von ihm vermittelte Bild
von der Lage der Genossenschaft.

e fithren wir Priffungshandlungen zu den
von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht
durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prii-
fungsnachweise vollzichen wir dabei insbeson-
dere die den zukunftsorientierten Angaben von
den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten
bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen
die sachgerechte Ableitung der zukunftsorien-
tierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein
eigenstindiges Priifungsurteil zu den zukunfts-
orientierten Angaben sowie zu den zugrunde-
liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es
besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko,
dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zu-
kunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung
Verantwortlichen unter anderem den geplan-
ten Umfang und die Zeitplanung der Prifung
sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, ein-
schliefSlich etwaiger bedeutsamer Mingel im
internen Kontrollsystem, die wir wihrend un-
serer Pritfung feststellen.

Hamburg, den 22.04.2024

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

Priifungsdienst
gez. Viemann gez. Wendlandt
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer

ZUSAMMENSETZUNG
DES AUFSICHTSRATES
UND DES VORSTANDES
IM JAHR 2023

NEUE LUBECKER Norddeutsche Baugenossenschaft eG

Aufsichtsrat
Michael Voigt Heidi Méller
Consultant, Ahrensburg Kaufminnische Angestellte, ElImshorn
Aufsichtsratsvorsitzender
Elke Nagel
Volker Raudies Finanzwirtin i.R., Reinfeld
Unternehmensberater, Bad Schwartau
Stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender Ronald Zorn

Geschiftsfithrender Gesellschafter, Schwerin
Vivian Hinsen-Paesler
Vereidigte Buchpriiferin, Steuerberaterin, Liibeck Thorsten Stockfleth
Stellvertretende Aufsichtsratsvorsitzende Vorstandsvorsitzender, Elmshorn
Professor Georg Conradi Dennis Evers

Dipl.-Ingenieur, Architeke, Litbeck Dipl. Systemischer Business-Coach, Liibeck

Vorstand (raupramtiich)

Marcel Sonntag Dr. Uwe Heimbirge
Rechtsanwalt, Liibeck Dipl.-Bauingenieur, Liibeck
Vorstandsvorsitzender Vorstand
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES
Uber das Geschaftsjahr 2023

Das Geschiftsjahr 2023 war fiir unsere Genossenschaft
erneut ein herausforderndes Jahr. Auch das Jahr 2023 war
erheblich durch den Krieg in der Ukraine geprigt, der
massive Auswirkungen fiir die globale Wirtschaft nach sich
zog und nicht nur die Rohstoff- und Energiemirkte, son-
dern auch Lieferketten und Kapitalmirkte betraf.

Dariiber hinaus stellen die Klimaschutzgesetzgebung
und die damit einhergehenden Anforderungen und Ver-
pflichtungen fiir den Gebdudesektor bzw. die Wohnungs-
wirtschaft auf dem Weg zur Klimaneutralitit erhebliche
Herausforderungen dar, mit denen sich der Aufsichtsrat
intensiv auseinandergesetzt hat. Trotz der gesamtwirt-
schaftlichen schwierigen Lage hat sich die Bilanzsumme
deutlich erhéht. Auch im Jahr 2023 konnte die NEUE
LUBECKER vielfiltige und anspruchsvolle Mafinah-
men, Aktivititen und Bauprojekte umsetzen sowie das

Geschiftsjahr erfolgreich abschlieflen.

Der Aufsichtsrat hat auch im Berichtsjahr 2023 seine ihm
nach Gesetz, Satzung und Geschiftsordnung obliegenden
Aufgaben vollstindig wahrgenommen und den Vorstand
in seiner Geschiftsfiihrung begleitet. Der Aufsichtsrat wur-
de entsprechend den gesetzlichen und satzungsgemiflen
Bestimmungen umfassend tiber alle wesentlichen Vorgin-
ge, die die wirtschaftliche und finanzielle Lage sowie die
strategische Ausrichtung unserer Genossenschaft betrafen,
informiert.

Herr Sonntag und Herr Dr. Heimbiirge fithrten als Vor-
stand mit verldsslicher und engagierter Arbeit unsere Ge-
nossenschaft. Der Aufsichtsrat erhielt vom Vorstand stets
zeitnah und regelmifig alle fiir seine Arbeit erforderlichen
Informationen und hat sich detailliert und effizient auf
seine Sitzungen vorbereitet.

SCHWERPUNKTE DER BERATUNGEN
IM AUFSICHTSRAT

Der Aufsichtsrat hat seine Beratungen in fiinf gemeinsa-
men Aufsichtsrats- und vier Priifungsausschuss-Sitzungen
auf der Grundlage einer festgelegten Tagesordnung wie
geplant gemeinsam mit dem Vorstand durchgefiihrt. Der
Aufsichtsrat hat sich davon tiberzeugt, dass die Geschifte
der Genossenschaft ordnungsgemif$ vom Vorstand gefiihrt
worden sind. Der Aufsichtsrat befasste sich intensiv mit
der Situation unserer Genossenschaft, den Kostenentwick-
lungen aufgrund steigender Energie- und Lebenshaltungs-
kosten, den hohen Inflationsraten sowie der von der Euro-
pidischen Zentralbank in wiederholter Folge beschlossenen

Zinserhéhungen mit den entsprechenden Auswirkungen
auf Wirtschaft und Gesellschaft. Die Mitglieder des Auf-
sichtsrates nahmen ihre Informations- und Fragerechte
intensiv wahr.

Die dem Aufsichtsrat im Rahmen seiner Zustindigkeit ob-
liegenden Entscheidungen wurden getroffen und die ent-
sprechenden Beschliisse gefasst. Dabei stand die solide und
stabile wirtschaftliche Entwicklung der Genossenschaft im
Mittelpunkt der Titigkeit der Organe. Die Zusammenar-
beit zwischen Vorstand und Aufsichtsrat war auch in die-
sem Jahr von dem satzungsmifligen Auftrag bestimmt, die
Mitglieder durch eine gute, sichere und sozial verantwort-
bare Wohnungsversorgung zu férdern.

Der Aufsichtsrat befasste sich im Berichtsjahr 2023 aus-
fihrlich mit Fragestellungen zur gesamtwirtschaftlichen
Lage der deutschen Wohnungswirtschaft und der nachhal-
tigen Entwicklung der Genossenschaft, bewertete mogliche
Risiken und hat zahlreiche Sachverhalte abgewogen. Das
Berichtswesen umfasste insbesondere die wirtschaftlichen
Unternehmensziele, die Modernisierungs-, Instandhal-
tungs- und Neubaumafinahmen und als weiteren Schwer-
punkt die Wirtschafts- und Finanzplanung sowie das
Risikomanagement. Der Aufsichtsrat hat im Jahr 2023,
das geprigt war von hoher Inflation und gestiegenen Bau-
und Finanzierungskosten, sein besonderes Augenmerk auf
ein solides Verhiltnis der Erlose zu den Kosten der Ge-
nossenschaft gelegt, um auch in Zukunft eine stabile wirt-
schaftliche Entwicklung zu gewihrleisten. Dariiber hinaus
hat sich der Aufsichtsrat mit der Vorbereitung zur Anpas-
sung der Satzung an die aktuelle Gesetzgebung sowie mit
der Bestellung der Mitglieder des Wahlvorstandes fiir die
Vertreterwahlen im Jahr 2024 befasst.

Der Aufsichtsrat lief§ sich vom Vorstand regelmifig, zeit-
nah und umfassend berichten. Die miindliche Berichter-
stattung des Vorstands in den Sitzungen wurde mit Unter-
lagen vorbereitet, die jedem Aufsichtsratsmitglied jeweils
rechtzeitig vor der entsprechenden Sitzung tiber eine extra
eingerichtete Cloud zuginglich gemacht wurden. Uber
wichtige Vorginge informierte der Vorstand schriftlich,
auch zwischen den Sitzungen.

Dariiber hinaus hat sich der Aufsichtsrat ausfiihrlich und
eingehend regelmifig mit der Entwicklung auf dem Woh-
nungsmarkt sowie den Ergebnissen der Portfoliosteuerung,
den Investitionsprogrammen, der Planung zur Erreichung
der Klimaziele sowie dem Jahresabschluss und dem Lage-
bericht 2022 beschiftigt.

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates sowie seine Stellvertre-
tungen haben mit dem Vorstand auch auf8erhalb der Sit-
zungen regelmiflig Themen und Fragen von wesentlicher
Bedeutung erdrtert und abgestimmt.

SCHWERPUNKTE DER BERATUNGEN
IM PRUFUNGSAUSSCHUSS

Der Priifungsausschuss tagte im Jahr 2023 viermal und
hat sich satzungsgemifd seiner Priifungstitigkeit gewid-
met, befasste sich mit weiteren wesentlichen Vorgingen
der Geschiftstitigkeit, erdrterte und priifte Sachverhalte
von besonderer Bedeutung und bereitete Beschliisse des
Aufsichtsrates vor. Der Priifungsausschuss nutzte die Er-
gebnisse des Berichtes des Vorstandes und der Portfolio-
analyse fiir den Wohnungsbestand, um die Entwicklung
der Genossenschaft zu analysieren und mit dem Vorstand
strategische Handlungsalternativen zu entwickeln.

Dariiber hinaus hat sich der Priifungsausschuss aufgrund
des sich weiterhin verindernden Risikoumfelds mit den
potenziellen Auswirkungen unter Beriicksichtigung von
Risikovorsorge- und Wirtschaftlichkeitsaspekten befasst.
Der Priifungsausschuss hat sich intensiv mit der Vorge-
hensweise zur Erreichung der Klimaneutralitit auseinan-
dergesetzt. Die Priifungen des Ausschusses ergaben keine
Beanstandungen.

JAHRESABSCHLUSSPRUFUNG

Die Abschlussunterlagen und die Priifungsberichte stan-
den allen Mitgliedern des Aufsichtsrates und des Priifungs-
ausschusses rechtzeitig zur Verfiigung.

Der Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V.
hat im Friihjahr 2024 gemif8 § 53 Genossenschaftsgesetz
den Jahresabschluss zum 31.12.2023 unter Einbezichung
der Buchfiihrung, des Lageberichts und der Geschiftsfiih-
rung gepriift.

Der Aufsichtsrat hat in der Aufsichtsratssitzung am
22. April 2024 tber den Jahresabschluss beraten, in der
die Verbandspriifer des VN'W, Herr Viemann und Herr
Sausmetat, iiber den Verlauf und das voraussichtliche Er-
gebnis der gesetzlichen Priifung der Genossenschaft berich-
teten. Abweichende Feststellungen wurden auf Grundlage
der zur Verfigung gestellten Unterlagen und Informati-
onen nicht getroffen. Aus dem Priifungsergebnis ergeben
sich keinerlei Beanstandungen, Empfehlungen oder Hin-

weise, die einer Berichterstattung bediirfen. Somit hat der
Priifungsverband der Genossenschaft den uneingeschrink-
ten Bestitigungsvermerk erteilt.

Dem Vorschlag des Vorstandes zur Verwendung des
Bilanzgewinnes, der den gesetzlichen und satzungsgemi-
Ben Erfordernissen entspricht, schliefSt sich der Aufsichts-
rat an.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung ein-
stimmig, den Jahresabschluss und den Lagebericht fiir das
Jahr 2023 in der vorliegenden Fassung anzunehmen so-
wie den Vorschlag zur Verwendung des Bilanzgewinns zu
beschliefen und dem Vorstand Entlastung zu erteilen.

Der Aufsichtsrat hebt die konstruktive, ergebnisorientierte
und vertrauensvolle Zusammenarbeit zwischen Vorstand
und Aufsichtsrat hervor.

DANK

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie allen Mitar-
beiterinnen und Mitarbeitern der NEUE LUBECKER
Norddeutsche Baugenossenschaft eG sowie der Verwal-
tungsgesellschaft NEUE LUBECKER mbH fiir die erfolg-
reiche, vertrauensvolle und angenehme Zusammenarbeit
in schwierigen, herausfordernden Zeiten und freut sich auf
die Fortsetzung.

Unsere Wertschitzung und unseren herzlichen Dank und
Anerkennung sprechen wir den vielen ehrenamtlich titi-
gen Mitgliedern und allen Vertreterinnen und Vertretern
sowie Ersatzvertreterinnen und Ersatzvertretern fiir ihre
Arbeit, ihr persénliches Engagement sowie fiir die Treue
zu unserer Genossenschaft aus.

Liibeck, den 22.04.2024

Der Aufsichtsrat

SH N
y S

i Michael Voigt

Vorsitzender des Aufsichtstates
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MITGLIEDER DER
VERTRETERVERSAMMLUNG

Stand 31.12.2023

o 1 WAHLBEZIRK
Ulf Linkner Wismar
Joachim Seché Kaltenkirchen
Petra Klages Liibeck

02 WAHLBEZIRK

Hans-Jiirgen Engler Liibeck
Uwe Kubitz Liibeck
Klaus-Gunther Wiese Liibeck

03 WAHLBEZIRK

Jens ClafSen Liibeck
Oliver Stieglitz Liibeck
Hannelore Karneth Liibeck

04 WAHLBEZIRK

Florian Malte Irmen Liibeck
Marianne Meyer Liibeck
Eva-Maria Turowski Liibeck

o 5 WAHLBEZIRK

Rainer Bihnke Liibeck
Markus Hagge Liibeck
Sarah-Kim Krimer Libeck
Tanja Wabnitz Libeck

06 WAHLBEZIRK

Stefan Barg Liibeck
Fabian Hafle Liibeck

07 WAHLBEZIRK

Irena Runow Liibeck
Arno Szymanowski Liibeck

Udo Voigt Liibeck

0 8 WAHLBEZIRK

Mark Woykof$ Bad Schwartau

09 WAHLBEZIRK

Margot Bolda Liibeck
Manfred Keller Liibeck
Helmut Pschierer Liibeck

1 0 WAHLBEZIRK
Regina Giinther Liibeck
Stephan Weif$ Liibeck

1 1 WAHLBEZIRK
Adolf Borchert Ratzeburg
Norbert Hinz Ratzeburg

1 2 WAHLBEZIRK
Christoph Droge Neustadt
Karin Grantz Neustadt
Jurgen Heyden Neustadr
Werner Schnehagen Neustadt

1 3 WAHLBEZIRK
Norbert Wegner Bad Segeberg

1 4 WAHLBEZIRK

Heidi-Marie Ratzmann Biichen

1 5 WAHLBEZIRK
Silke Kottlau Lauenburg
Rainer Miiller Lanenburg

1 6 WAHLBEZIRK

Margret Dieckmann Schwarzenbek
Dirk Mohr Schwarzenbek

Bodo Grube Schwarzenbek

1 7 WAHLBEZIRK

Regina Schréder Schwarzenbek
Manfred Fett Schwarzenbek

Sven Wagner-Lorenz Schwarzenbek

1 8 WAHLBEZIRK
Renate Jacobs Wenrorf
Sigrid Wrann Wenrorf

1 9 WAHLBEZIRK
Tanja Bengtsson Bornsen
Peter Wojciechowski Birnsen

20 WAHLBEZIRK

Axel Burmester Geesthacht
Birbel Rabe Geesthacht
Jirgen Rabe Geesthacht

2 1 WAHLBEZIRK
Jens Sickert Crivitz
Heidelore Wermke Crivitz

2 2 WAHLBEZIRK

Giinther Schwarz Schwarzenbek

2 3 WAHLBEZIRK

Anna Schomann Schwerin
Christiane Reimer Wittenburg

24 WAHLBEZIRK

Melitta Kringel Hagenow
Hilde Rith Hagenow
Giinter Schroder Hagenow

2 5 WAHLBEZIRK
Horst Elvers Schwerin
Dierk Kluth Schwerin
Dagmar Seiffert Schwerin

26 WAHLBEZIRK

Roland Hagemann Schwerin
Birbel Lutzke Schwerin
Anne Radant Schwerin

Hartmut Véltz Schwerin

2 7 WAHLBEZIRK

Monika Scholz Boltenhagen

2 8 WAHLBEZIRK

Stefan Weber Thorstorf

29 WAHLBEZIRK

Friedrich-Karl Kiimmel Bad Oldesloe
Vanessa Liitzow Bad Oldesloe
Thomas Schuster Bad Oldesloe
Thiemo Studt Bad Oldesloe

30 WAHLBEZIRK

Ewa Alicja Rehberg Bargteheide
Mehmet Dalkilinc Bargteheide

3 l WAHLBEZIRK
Christian Kroning Ahrensburg
Astrid Paschen Ahrensburg
Jorg Schréder Ahrensburg

32 WAHLBEZIRK

Ulrike Hoppe Ahrensburg
Heike Klimek Ahrensburg
Wilfried Thielsen Ahrensburg

33 WAHLBEZIRK

Marlies Clausen Ahrensburg
Konstantin Lichtenwald Abrensburg

34 WAHLBEZIRK

Jurgen Eckert Ahrensburg
Peter Witzel Ahrensburg
Frank Nielsen Ahrensburg

3 5 WAHLBEZIRK
Sven Jung Grofthansdorf
Thomas Mohr Grofthansdorf

36 WAHLBEZIRK

Hans-Joachim Riicklies 7rittau
Thomas Pasternack Basthorst

3 7 WAHLBEZIRK

Wolfgang Sterz Reinfeld

3 8 WAHLBEZIRK

Thomas Appel Glinde
Birbel Bodewadt Glinde
Andrea Peters Glinde

39 WAHLBEZIRK

Klaus-Dieter Drewniak Neumiinster
Reiner Fiebelkorn Neumiinster
Claudia Hoke Neumiinster

Thomas Schleuning Neumiinster

40 WAHLBEZIRK

Jean Frederic Brésel Neuendorf
Martin Mildenberger Elmshorn
Sigrid Otto Elmshorn

4 1 WAHLBEZIRK
Birbel Brosch Elmshorn
Christian Hohn Elmshorn
Robert Klesser Leipzig
Martin Lorenzen Elmshorn
Klaus Siemon Elmshorn
Helmut Riemer Elmshorn

4 2 WAHLBEZIRK

Klaus-Peter Dauer Elmshorn
Birbel Giering Elmshorn
Daniel Laipold Elmshorn
Giinter Schroder Elmshorn
Werner Wedemeyer Elmshorn

43 WAHLBEZIRK

Peter Kalz Norderstedt
Karl-Helmut Lechner Norderstedt

44 WAHLBEZIRK

Alexander Heimbach Kaltenkirchen
Walter Koeppe Kaltenkirchen

4 5 WAHLBEZIRK

Resul Baycuman Hamburg
Tanja Hans Hamburg
Matthias Langer Hamburg
Eckhard Langmann Hamburg
Gerhard Renner Hamburg
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NOTIZEN

Kontakt

Hauptverwaltung

Luobeck
Falkenstrafle 9, 23564 Libeck

Telefon: 0451 1405-0

info@neueluebecker.de

ServiceCenter

Ahrensburg
Hermann-Léns-Strafle 40, 22926 Ahrensburg

Telefon: 04102 6670-0

ahrensburg@neueluebecker.de

Elmshorn
WesterstraBBe 1, 25336 Elmshorn
Telefon: 04121 46312-10

elmshorn@neueluebecker.de

Liobeck
Falkenstrafle 9, 23564 Libeck
Telefon: 0451 1405-310

luebeck@neueluebecker.de

i

Schwerin
FriesenstraBBe 2, 19059 Schwerin
Telefon: 0385 760968-0

schwerin@neueluebecker.de

ServiceBuros

Crivitz
StraB3e der Freundschaft 11, 19089 Crivitz
Telefon: 03863 222330

crivitz@neueluebecker.de

Hagenow
Rosenweg 8, 19230 Hagenow
Telefon: 03883 724038

hagenow@neueluebecker.de

Schwarzenbek
Frankfurter StraBe 31, 21493 Schwarzenbek

Telefon: 04151 8982-0 :
o o
schwarzenbek@neueluebecker.de \/ g o

www.neueluebecker.de









