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Vorwort

Liebe Leserinnen und Leser,

wir blicken zurick auf das Jahr 2022 und gleichzeitig nach vorn: Bis 2045 soll Deutschland CO,-
neutral sein. So steht es im Klimaschutzgesetz. Diese Aufgabe wird unsere Entscheidungen in den
ndachsten Jahren pragen.

Um das Ziel zu erreichen, sind im Gebdudesektor zwei Dinge notwendig: erstens die energetische Sa-
nierung der Gebdudehillen und zweitens die Versorgung der Héuser mit erneverbaren Energien. Hier-
for hat die NEUE LUBECKER einen Klimapfad erarbeitet, der die notwendigen MaBnahmen benennt —
ebenso wie die ungefdhren Kosten. Diese liegen insgesamt bei mindestens 600 Millionen Euro. Des-
halb wird der Schwerpunkt unserer Bautdtigkeit in den néchsten Jahren ganz klar auf dem Bestand
liegen. Mit unserer Wirtschaftsplanung kénnen wir diese Aufgaben gut stemmen. Rund 30 Millionen
Euro sind allein 2023 fir die Modernisierung eingeplant. Wenn wir dieses Niveau anndhernd halten,
dann schaffen wir die Klimaneutralitat bis 2045.

Was auBBerdem fir die Konzentration auf den Bestand spricht, ist die Kostenexplosion im Neubau. Die
Miethdhen, die nétig wéren, um frei finanzierte Neubauprojekte wirtschaftlich zu realisieren, liegen
fir uns schon im obersten Bereich des genossenschaftlichen Verantwortbaren. Wenn wir bauen, dann
also fast ausschlieBlich auf Bestandsgrundsticken. Damit erhalten wir auch die Streuung der Mieten
im Quartier: vom Neubau Uber modernisierte Wohnungen bis hin zu sehr ginstigen Mieten in den
noch unsanierten Gebduden. Diese Strategie verfolgt die NEUE LUBECKER schon lange. 2022 hat sie
sich bestatigt.

Marcel Sonntag und Dr. Uwe Heimbiirge

Damit sich Neubauprojekte wieder wirtschaftlich durchfihren
lassen, waren neben sinkenden Baukosten schlankere Geneh-
migungsverfahren und bessere Férderungen notwendig. Wir
hoffen, dass es in dieser Hinsicht Bewegung gibt.

Verlassen kénnen wir uns in jeder Hinsicht auf unser motiviertes
Team, das auch groBBen Herausforderungen gewachsen ist. Das
haben wir im Jahr 2022, das andere als ,perfekten Sturm” fir
die Wohnungswirtschaft bezeichnet haben, wieder bestdtigt ge-
funden. Wir sind uns sicher: Auch die Herausforderungen der
Zukunft werden wir mit diesen grofBartigen Mitstreiterinnen und
Mitstreitern gut meistern kénnen.

Was 2022 auBBerdem wichtig war,
lesen Sie in diesem Geschaftsbericht.
Marcel Sonntag und Dr. Uwe Heimbirge

Vorstand der NEUE LUBECKER
Norddeutsche Baugenossenschaft eG






Grof3hansdorf, Sieker Landstrafle

m ersten Bauabschnitt starteten wir mit dem Abbruch von auch Uberdurchschnittlich gestiegene Lohnkosten, die all-

3 Wohngebduden mit insgesamt 36 Wohnungen. Die nicht gemeine Zinsentwicklung sowie der Wegfall der bisherigen
modernisierungsféhigen Gebdude schaffen Platz fir einen Er- Férderungen verschob sich der Baustart. Ein méglicher neuver
satzneubau in 2 Bauabschnitten mit insgesamt 112 Wohnun- Baubeginn kénnte demnach im Frihjahr 2024 sein, voraus-
gen, 22 davon geférdert sowie 100 Tiefgaragenplatze. Wir gesetzt die Marktsituation normalisiert sich so weit, dass be-
erreichen mit dem Neubau einen Wohnfléchengewinn von zahlbarer Wohnraum erstellt werden kann. Der erste Bauab-
3.698 m2. Der urspriingliche Baubeginn war im Herbst 2022 schnitt kdnnte demnach nach einer 20-monatigen Bauphase
vorgesehen. Aufgrund von Baukostensteigerungen insbeson- im Herbst 2025 / Frihjahr 2026 beendet sein

dere bedingt durch unverdndert hohe Materialpreise aber

Geschdaftspapier & Flaggen im neuen Look Q

nfang des Jahres 2022 erhielten unsere Mieter/Mitglieder ihre NL-Post in einem neuen Ge-
wand. Stickchenweise haben wir unser Corporate Design in den letzten 3 Jahren aufgefrischt

und erneuvert. So sind aktuelle Banner und vor allem die Mitgliederzeitung sowie der Geschdafts- SCHON 2021 HABEN SIE DIE

bericht in einem neuen, frischeren Outfit erschienen. Dieses moderne Design Uberzeugt mit seinem

klaren strukturellen Aufbau und geht sparsam mit der Druckerfarbe um. Wir haben uns bewusst STRATEGIE VERFOLGT .

gegen das bisherige Erkennungsmerkmal der NL-Briefe, den prasenten blauen Streifen auf der lin- ~BESTAND GEHT VOR”. FUHLEN SIE
ken Seite, entschieden. Somit setzen wir auch in unseren Briefbégen ein nachhaltiges Zeichen fir SICH DARIN BESTATIGT?

unsere Umwelt. Damit wir wortwértlich ,Flagge” fir unser aufgefrischtes Design zeigen, sind auch
neue Flaggen mit einem neuen Layout produziert worden.
DR. UWE HEIMBURGE

(4 . ] (] - ,75,5 Millionen Euro hat die NEUE LUBECKER 2022 in
B.auarbe“en Im.serVIcecenter Libeck die Instandhaltung und die Modernisierung ihrer Be-
Tlefgaragensanlerung standsgebéude investiert, 31,4 Millionen in den Neu-

bau. In Zukunft werden wir uns noch stérker auf den

D ie 3-monatige Sanierung der NL-Tiefgarage startete im Januar 2022. Ertichtigungen der Stitzen Bestand konzentrieren. Denn nur so kénnen wir das

mussten durchgefiihrt sowie eine neue Bodenbeschichtung aufgetragen werden. Im Zuge dieser Ziel erreichen, bis 2045 einen klimaneutralen Gebdu-
MafBnahmen schufen wir Platz fir drei weitere Elektro-Doppel-ladesdulen um dem steigenden Be- debestand zu haben.”

darf an E-Parkpldtzen auch in unserer Tiefgarage gerecht zu werden. Der Fahrzeugpool der NL
umfasst aktuell 7 E-Fahrzeuge und 7-Hybrid-Fahrzeuge.




Wentorf, Danziger Straf3e

i L ]

_rx.{_., s i
er v Sl

s H

AN

r,..ﬁ...#. .._ ....n rm”_“....ﬂ..mp 4
&w%whw g
b= f.m._.aw B

ol JI.....__iL..}_ rﬁﬂﬂmm m..h_

v 4 LA Lk
. . i . .......... %, - .-. ¢ .... .... ;
A L. 4 i iy .... ¥
TV T - or [ e y
£ 1 ‘i NS A % .._,._q. _ww._.”._...h_M?_ f
A e " AL <y Pl \ S O AY
f N . - e Toda e - &
.__ a k. - b - i e e b ¥
f : % : TR T e sl
o / | N 3 W.L_._.ﬂ_%m__wr_ oL VAT
— o o 1
T

i —— ) S
titece T W e )

x # f
1 / u& -
(" " o

AT LAY

A

1
_.____ A



Gas- und Stromkrise/

Energie sparen - so wichtig wie noch nie

ereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit

drastisch steigender Energiepreise. Die Preis-
steigerungen und der Krieg Russlands gegen
die Ukraine bedeuten auch fir die Wohnungs-
wirtschaft verénderte Rahmenbedingungen, die
Energieeinsparung und erneuerbare Energien
noétiger denn je machen. Wie sich der Krieg
Russlands gegen die Ukraine mittel- und lang-
fristig auswirkt, lasst sich heute nicht sagen. Die
Bundesregierung arbeitet intensiv an der Ener-
gieversorgungssicherheit — mit Diversifizierung
der Beschaffung und Bildung weiterer Reserven.
Mit dem heutigen Wissen missen wir aber weiter
von hohen Preisen fir fossile Energien ausgehen.
Die NEUE LUBECKER arbeitet seit vielen Jahren
an der Optimierung der Betriebsfihrung ihrer
Heizungsanlagen, um den Energieverbrauch auf
das bendtigte MaB zu begrenzen.

Hierzu fishren wir seit 2015 eine Uberwachung
unserer Heizungsanlagen durch. Dieses Monito-
ring ermdglicht es uns, unseren Betrieb zu opti-
mieren und gleichzeitig Brennstoff einzusparen.
Das bedeutet fir unsere Mitglieder geringere
Heizkosten, die Reduzierung des CO,-Aussto-
Bes sowie die Senkung der Instandhaltungskos-
ten. Im Jahr 2021 haben wir im Rahmen unserer
Instandhaltungsarbeiten 14 Heizungsanlagen
unter Skologischen Gesichtspunkten sowie zur
Optimierung der Wadarmeversorgung  ausge-
tauscht. Die NL hat in mehreren Artikeln in ihrer
Mitgliederzeitung ihre Mitglieder zu einem sorg-
samen Umgang mit Energie aufgerufen und viele
Energie- und Stromspartipps offeriert.

@

DIE NEUE LUBECKER BEZEICHNET SICH
SELBST ALS ,,URSPRUNGLICHE FLUCHTLINGS-
GENOSSENSCHAFT”. FUHLEN SIE EINE
BESONDERE VERANTWORTUNG FUR
GEFLUCHTETE MENSCHEN?

MARCEL SONNTAG

,Auch die NEUE LUBECKER tut, was sie kann, um gefliichteten
Menschen zu helfen. An zwei Standorten in Ahrensburg und
Libeck, Kiicknitz haben wir Modernisierungsprojekte zeitlich ver-
schoben und die Héuser als Unterkiinfte zur Verfiigung gestellt.
Dabei arbeiten wir mit den Kommunen zusammen, die von uns
die Wohnungen mieten und dann weitervermitteln.”

Modernisierungsbeginn in der

Danziger Strafle 14-16 in Wentorf

Im Februar 2022 begannen die ersten Modernisierungsarbeiten unseres 3. Bauabschnitts in Wentorf. Die
umfassende energetische Gromodernisierung der 30 Wohnungen beinhaltete u. a. die Erneverung des
Daches, die Dammung der oberen Geschossdecke und den Austausch der Fenster sowie eine Warme-
démmung auf der bestehenden Fassade. Wir ersetzten auBBerdem alte Leitungen wie Schmutz-, Kalt- und
Warmwasser und legten neue Heizungsstrange und montierten neue Heizkdrper. Die Mieter kénnen sich
nach Abschluss der Arbeiten iber ihr neues Badezimmer freuen. Die Balkone wurden aus energetischen
Grinden abgeschnitten, entsorgt und anschlieBend durch neue Vorstellbalkone aus einer Aluminium-Konst-
ruktion ersetzt. Die Treppenhduser erhielten einen neuen Anstrich und die Auflenanlagen sowie die Stell-
platze wurden neu angelegt. Zwei neue oberirdische Fahrradhduser verschaffen unseren Mietern einen
barrierefreien Zugang zu ihren Zweirddern. Der neu gestaltete Hauseingang inklusive neuer Briefkdsten
lasst das neu entstehende Wohnhaus im neuen Glanz erscheinen. Die Modernisierungsarbeiten in den
Wohnungen sind im Frihjahr 2023 abgeschlossen.

3. Bauabschnitt unserer
Moderiniserungsarbeiten in Wentorf
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SEIT MARZ 2022 GIBT

ES BEI DER NEUE LUBECKER
DEN SERVICE

. TAPETENWECHSEL".

WIE SIND IHRE
ERFAHRUNGEN BISHER?

DR. UWE HEIMBURGE

,Friher hatten wir 300 bis 400 Anfragen pro Woche von
Nicht-Mitgliedern, die eine Wohnung suchen. Seit 2022
priifen wir zundchst, ob wir wohnungssuchende Mitglie-
der mit einer freiwerdenden Wohnung versorgen kénnen.
Erst wenn wir die Wohnung intern nicht vermitteln kénnen,
geben wir sie fiir Externe frei und veréffentlichen sie auf
unserer Website und ggf. auf weiteren Portalen. Dadurch
ist die Zahl der Wohnungsgesuche enorm zuriickgegan-
gen. Das ist transparent, entlastet unser Team und erspart
den Interessentinnen und Interessenten fiir unsere Woh-
nungen eine Menge Frustration.”

MARCEL SONNTAG

,Gleichzeitig bleiben wir natiirlich offen fiir neve Mitglie-
der, wenn es intern keine Interessentinnen oder Interessen-
ten gibt.”

EinfGhrung
Tapetenwechsel

Is Wohnungsgenossenschaft

fihlen wir uns unseren Mit-
gliedern besonders verpflichtet
und unterstitzen sie vorrangig
bei der Suche nach einer Woh-
nung. Aus diesem Grund haben
wir im Mérz 2022 unser Interessentenmanagement umgestellt und nehmen allgemei-
ne Wohnungswiinsche ausschlieBlich von unseren Mitgliedern an. Neuinteressenten
haben trotzdem weiterhin die Méglichkeit, sich auf aktuelle Wohnungsangebote
zu bewerben. Diese Umstellung sorgt fir eine zielgerichtete Wohnungsvermittlung
sowie einen noch besseren Service fir unsere Mitglieder.

Projektstart FOKUS

Weiterentwicklung und Optimierung steht bei der NL auf der Tagesordnung. Seit Méarz gibt es
ein Projektteam, das sich mit der Neustrukturierung unserer Wirtschaftseinheiten beschaftigt.
Ziel ist es, immer einen Gebdudekomplex genau einer Wirtschaftseinheit zuzuordnen. Historisch
bedingt kam es vor, dass mehrere Gebdudekomplexe einer Wirtschaftseinheit zugewiesen waren
oder auch ein Komplex in 2 Wirtschaftseinheiten aufgeteilt war. Um an dieser Stelle ein optimiertes
Controlling durchzufihren, stellt das Projekt FOKUS nun fir eine sorgféltige Zuordnung sicher.
Dariber hinaus wird es in Zukunft immer wichtiger werden, Daten je Gebdudekomplex pflegen zu
kénnen, was bisher nicht in unserem Datenmanagementsystem méglich war. Wenn wir an Werte
zu CO,-AusstoB3, Zahler-/Verbrauchsdaten oder die Grundsteuverreform denken, wird deutlich, wie
notwendig eine solche Neustrukturierung der Daten ist.
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Wohnraum fur Flichtlinge

Die politische Situation in der Ukraine trieb viele Menschen in die Flucht. Dieses Thema beschéftigte
nicht nur uns, sondern auch unsere Mitglieder. Wie bereits bei der ersten Flichtlingswelle haben
wir als urspriingliche Flichtlingsgenossenschaft schnell gehandelt und Hilfe geleistet. Auch dieses Mall
konnten wir unter anderem bereits leer stehende Gebdude, die von Grund auf saniert werden sollen,
zur Verfigung stellen, um Platz fir Flichtlinge anzubieten. Hierzu standen wir mit den koordinieren-
den Stellen der Kommunen im engen Austausch. Dadurch war der zielgerichtete Einsatz der hierfir
geeigneten Wohnungen sichergestellt. Insgesamt konnten wir bis Anfang 2023 53 Wohnungen fir
ukrainische Familien zur Verfigung stellen. Genossenschaften stehen fir ein freiheitlich-friedliches
Miteinander. So ist es fiir uns selbstverstdndlich, dass wir den Ukrainerinnen und Ukrainern zur Seite
stehen und sie im Rahmen der Méglichkeiten unserer Genossenschaft unterstitzen.

Start der Vermarktung in Neustadt

nfang April 2021 fiel der Startschuss fir die

Arbeiten am Neubau der 4 Wohnhauser im
WestpreuBBenring in Neustadt. Ein Jahr spater be-
gannen wir mit der Vermietung der 64 Wohnun-
gen. Die modernen barrierearmen und in Teilen
barrierefreien 2- bis 4-Zimmer-Wohnungen bie-
ten auf den 55 bis 108 m? ausreichend Platz fir
unsere Mitglieder in Neustadt. Die Neubauten

KONNTEN SIE 2022 IHRE PROJEKTE TROTZ
DER STEIGENDEN KOSTEN WIE GEPLANT
DURCHFUHREN? ODER HABEN SIE
VORHABEN ZURUCKGESTELLT?

DR. UWE HEIMBURGE

,2022 konnten wir alle Vorhaben, die wir angefangen hatten,
gut zu Ende fihren. Aber wéhrend des Jahres haben sich die
Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsbau stark verschlechtert.
Deshalb gibt es einige Vorhaben, die wir nach hinten verschoben
haben. Hier warten wir ab, ob es neue Férderungen gibt und
die Baukosten sinken. Oder wir planen neu mit mehr Wohnfldche,
damit die Projekte wirtschaftlich bleiben.”

werden im April 2023 bezugsfertig sein. MOderniSierungsprOiekt in GrOBhGHSdorf

Am Roseneck 25-29 & 31-33 beendet

Ende der Modernisierung

ach 48 Monaten sind die Modernisierungsarbeiten in Groflhansdorf am Rosen-

in Trittau LUtjenseer Strafle 9 a-b N eck im April 2022 abgeschlossen worden. Wihrend die ersten 20 Wohnungen

|m April 2021 begannen die Modernisierungs-
arbeiten an dem Wohngebdude in der Litjen-
seer StraBe. Das Haus aus den 50er-Jahren er-
hielt eine energetische Huillenmodernisierung.
Die MaBBnahmen beinhalteten Arbeiten an Dach,
Fenster, Fassade sowie die Neugestaltung des
Treppenhauses. Die Mieter der 12 Wohnungen
kénnen sich nach Fertigstellung aufBerdem iber
neu gestaltete AuBenanlagen freuen. Die Arbei-
ten an dem Gebdude sowie der AuBBenanlagen
wurden im Frihjahr 2022 fertiggestellt.

(Roseneck 36-38, 40-44) bereits Ende 2020
fertig waren, folgten anschliefend die Arbeiten
im Roseneck 25-29 und 31-33. Im Rahmen
einer energetischen Modernisierung sind u. a.
die Dammung der Gebédudehille, eine Dach-
erneuerung, die Neugestaltung der Treppenhdu-
ser, Balkonerneuerungen durch Vorstellbalkone,
die Erneuverung der Heizungsanlage und eine
Strangsanierung erfolgt. Unsere Mieterinnen
und Mieter erhielten auflerdem neue Stellplatze
fur ihre Fahrréader in Form von Abstellhdusern
sowie einige neue Pkw-Stellflachen.
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WIE VIELE MIETERINNEN UND MIETER
NUTZEN DIE MIETER-APP DER

NEUE LUBECKER? WELCHE RUCKMELDUNGEN
GIBT ES DAZU?

MARCEL SONNTAG

,Seit Mai 2022 hat die NEUE LUBECKER eine Mieter-App. Bisher
haben wir knapp 2.000 Registrierungen. Diese Quote deckt sich
mit unseren Erfahrungen, die wir mit anderen digitalen Angebo-
ten gemacht haben, zum Beispiel mit dem Mieterportal. Die Zahl
der Nutzerinnen und Nutzer steigt mit der Anzahl der Funktio-
nen, die wir anbieten. Zum Beispiel kénnen die Mitglieder iber
die App die monatlichen Verbrauchsinformationen einsehen. Das
spart Geld gegeniiber dem Postversand. Oder sie erhalten Push-
Nachrichten, wenn es Neuigkeiten iber ihr Quartier gibt.”

NL-App

Seit einigen Jahren kommen unsere Mit-
glieder/Mieter in den Genuss unseres
MitgliederService-Portals. Nun sind wir ei-
nen bedeutenden Schritt weitergegangen
und haben den Service fir unsere Mieter/
Mitglieder weiter ausgebaut. Seit Mitte
Mai 2022 steht die NL-App zum Down-
load zur Verfigung. Die App bietet mit
ihren vielen Funktionen sowohl einen be-
sonderen Mehrwert fir unsere Mitglie-
der/Mieter als auch eine Arbeitserleich-
terung fir unsere Mitarbeitenden.

Offnung der ServiceCenter nach Corona

Anfong April entfielen in den meisten Bundesléndern endlich die zahlreichen Corona-Schutz-
auflagen. Wéhrend dieser besonderen Zeit in den letzten 2 Jahren haben wir in unseren Ser-
viceCentern sowie in unseren ServiceBiros einen neuen Weg gefunden, fir unsere Mitglieder und
Interessenten besser erreichbar zu sein. Die individuelle Terminvereinbarung hat uns und unseren
Mitgliedern dabei sehr geholfen. Mit der Offnung der ServiceCenter sowie der ServiceBiiros
haben wir eine telefonische Terminvereinbarung eingefihrt. Diesen Weg fishren wir fort, um den
individuellen Anfragen zeitlich und auch personell gerecht zu werden.

==
‘i Ao (s

Azubi-Messe in Lubeck

ach 2-jghriger Pause konnten wir uns endlich

wieder auf einer Messe prasentieren. Am 17.
und 18. Mai 2022 stand die geballte NL-Power
allen interessierten Schilerinnen und Schilern auf
der vocatium in der Gollan Werft in Libeck Rede
und Antwort! Viele spannende Gespréche fanden
in diesen 2 Tagen statt und wir konnten uns im An-
schluss Gber zahlreiche gute Bewerbungen freuen.

Fertigstellung

der Modernisierung
am Koppeldamm 33-35, 37-39
in Elmshorn

m Sommer 2022 setzten wir die energetische
Modernisierung der Gebdudehille in  dem
Wohnhaus 33-35 fort. Die Mafinahmen beinhal-
teten u. a. Dach, Fenster, Fassade, Balkone, Neu-
gestaltung der Treppenhduser und Kellerdecken.
AuBBerdem sanierten wir die Leitungen (Strangsa-
nierung) in Bad und Kiiche. Ebenso dichteten wir
die Kellerwdnde neu ab. Die Neugestaltung der
AuBBenanlagen beendete die Modernisierung im
Mai 2022.

11



Treppephausansrrich in der Gerhardt-HauptmannstraBe in Ahrensburg




Richtfest in Ahrensburg,
Eréffnungsrede von Birgermeister Eckart Boege

Richtfest in Ahrensburg, Reeshoop

m 21. Juni 2022 feierte die NEUE LUBECKER in Ahrensburg-,Reeshoop” Richt-

fest fir die 4 neu entstehenden Wohngebédude. Im Mai 2021 haben die ersten
Arbeiten fir den vierten Bauabschnitt im Ahrensburger Stadtteil Reeshoop begonnen.
Bis 2023 entstehen hier 59 Genossenschaftswohnungen sowie 54 Pkw-Stellplatze fir
insgesamt 14,3 Mio. €. Mit dem Neubau in allen 4 Bauabschnitten erzielen wir einen
Zugewinn von 129 Wohnungen und zusatzliche Wohnfléche von 11.490 m2.

WANN WURDE IHNEN KLAR, DASS DIE
ENERGIEPREISE EINE HERAUSFORDERUNG
SEIN WURDEN? WAS HAT DIE GENOSSEN-
SCHAFT UNTERNOMMEN, UM DEN
VERBRAUCH ZU SENKEN?

DR. UWE HEIMBURGE

,Die Energiepreise sind bereits vor 2022 deutlich angestiegen. Sie

haben sich beispielsweise von 2020 auf 2021 verdreifacht. Wir
kannten die Entwicklung schon lange vor dem Ukrainekrieg und
haben Maf3nahmen getroffen, um die Energieverbréuche zu sen-
ken. In den letzten zwei Jahrzehnten haben wir unterschiedliche
Pilotorojekte im Bereich der erneverbaren Energien durchgefihrt,
zum Beispiel mit Geothermie, Biomethan und Eisspeicherheizun-
gen. Gleichzeitig konnten wir den Energieverbrauch in den Ge-
béuden durch umfangreiche Sanierungen senken. Wir haben am
Projekt ,ALFA Nord — Allianz fiir Anlagentechnik” des Verbands
norddeutscher Wohnungsunternehmen teilgenommen und sind
auch Partner im Nachfolgeprojekt ,BETA Nord — Betriebseffizienz
Technischer Anlagen”. Dabei liegt der Fokus auf dem optimalen
Betrieb der bestehenden Heizungsanlagen in den Gebéuden. ”

Unter den zahlreichen Gdasten befanden sich auch der Ahrensburger Birgermeister
Eckart Boege sowie der Bauamisleiter Peter Kania. Die Fernwdrmeversorgung erfolgt
Uber eine Kraft-Warme-Kopplungsanlage, die eine CO,-schonende Warmeversorgung
garantiert und 43 % weniger CO, emittiert als die Warmeversorgung iber einen Gas-
kessel. Die Hauser werden im Niedrigenergiestandard errichtet und verfigen iber
oberirdische Stellplatzmdglichkeiten.
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Neuvermietung nach GroBmodernisierung
im Westpreuf3enring 70 b-c

achdem wir vor 2 Jahren bereits das Wohngebdude 70-70 a modernisiert ha-

ben, wird nun das ndchste Gebdude fertiggestellt. Das aus den 60er-Jahren
stammende Haus ist komplett energetisch modernisiert worden. Das Gebdude wurde
umfassend entkernt, lediglich die tragenden AuBBenwénde und Stahlbetondecken, ei-
nige Innenwéande und das Treppenhaus wurden erhalten! Die Arbeiten hierzu starte-
ten bereits im August 2021. Die energetische Hillenmodernisierung umfasste u. a.
MaBnahmen an Dach, Fenster, Fassade und am Treppenhaus. Wir haben die Grund-
risse der 12 Wohnungen optimiert und neue Balkone montiert. Das Projekt beinhaltete
die Sanierungen der Kalt-, Warmwasser- und Heizungsstréinge. Das grof3e Highlight
dieser Modernisierung ist der Einbau einer Aufzugsanlage, die den barrierearmen
Zugang zu den Wohnungen garantiert. Ende Mai wurden die Modernisierungsmaf-
nahmen beendet, sodass Mitte Juni 2022 die Wohnungen bezogen werden konnten.
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Top Company

ie NEUE LUBECKER hat erneut das Arbeitgeber-Siegel ,TOP COMPANY” er-

halten. Warum?2 Weil es einfach stimmt! Das zeigen auch unsere Top-Bewer-
tungen bei Kununu, der aussagekraftigen Online-Plattform fir Arbeitnehmer. So
entsteht ein fundierter Eindruck davon, was zukiinftige Kolleginnen und Kollegen
bei uns erwartet.

Vertreterversammlung

|n den letzten 2 Jahren wurde die Vertreterversammlung coronabedingt jeweils im
schriftlichen Verfahren durchgefihrt. Nun konnten wir gemeinsam mit den Mitglie-
dervertretern die Versammlung als Présenzveranstaltung Anfang Juni im Holiday Inn
in Lubeck durchfihren. Im Ergebnis hat die Vertreterversammlung beschlossen, den
Jahresiberschuss festzustellen und davon einen GroBteil zur Eigenkapitalbildung
fir die kommenden Investitionen in die Ricklage einzustellen. Der verbleibende
Gewinn wurde auf Beschluss der Vertreter an die iber 18.500 Mitglieder als Divi-
dende mit 4 % ausgeschittet, sodass diese dadurch auch direkt an der guten Ent-
wicklung der Genossenschaft beteiligt wurden.
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Start der Modernisierung in Schwarzenbek,
Aubenasstrafle 1a-c & 3a-c

|m Zeichen der Energieeinsparung begannen wir im Juni 2022 mit einer energeti-
schen Hillenmodernisierung der zwei Wohngebdude in der AubenasstraBe. Diese
MaBBnahme beinhaltet Arbeiten an Dach, Fenster und Fassade. AuBerdem bekom-
men unsere 36 Wohnungen neue Balkone. Die Fertigstellung ist fir das Frihjahr
2023 geplant.

Ein neues ServiceCenter fur Ahrensburg

Noch fast einjahriger Planungsphase und anschlieBender 12-monatiger Bauphao-
se konnte das aus den 70er-Jahren stammende Gebdude von auBBen sowie von
innen umfassend modernisiert werden. Das Ergebnis kann sich sehen lassen, denn
neben der Umgestaltung der Fassade ist auch eine Erneuerung des Flachdaches er-
folgt. Diese energetische Modernisierung tragt dank der zeitgemaBen Déammung zur
Energieeinsparung bei. Hell und kundenfreundlich empféngt der ebenfalls umgestalte-
te Eingangsbereich des ServiceCenters nun seine Mitglieder & Interessenten. Fir aus-
reichend Platz zum Planen & Arbeiten sorgt fortan das neu dazugewonnene Hauswart-
biro, das durch den Umbau der vorher dort befindlichen Trafo-Station méglich war.
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DIE BAUKOSTEN STEIGEN, DIE ZINSEN AUCH.
KANN SICH EINE GENOSSENSCHAFT UNTER
DIESEN UMSTANDEN NEUBAU UBERHAUPT
NOCH LEISTEN?

DR. UWE HEIMBURGE

,2023 stellen wir 245 Wohnungen fertig. Im letzten Jahr sind
jedoch die Zinsen und die Baukosten sehr stark gestiegen sowie
wichtige Forderungen weggefallen. Das hat die Gesamtkosten
zusétzlich in die Hohe getrieben. Um wirtschaftlich zu bleiben,
wdren Kaltmieten von circa 15-18 Euro pro Quadratmeter né-
tig. Das liegt im obersten Bereich dessen, was wir als Genossen-
schaft verantworten kénnen. Deshalb planen wir aktuell keine
Neubauten. ”

MARCEL SONNTAG

,Unsere Mitglieder missen sich die Mieten leisten kénnen.
Das prifen wir auch bei den Modernisierungen immer.
2022 lag unsere durchschnittliche Miete im Gesamtbestand
bei 7,27 Euro pro Quadratmeter. Im Vergleich zum Vorjahr
ist das eine sehr moderate Steigerung. Denn wir heben die
Mieten immer nur so weit an, wie es nétig ist, um den stabi-
len Geschdaftsbetrieb zu gewdhrleisten.”

Start der

Modernisierung
am Flottmorring 35-39 &
41-45 in Kaltenkirchen

Wir fihren eine energetische Moderni-
sierung fir 48 Wohnungen im Flott-

moorring durch. Diese MaBBnahme beinhaltet
u. a. eine Warmedammung der Aufenfas-
sade sowie der Kellerdecken, eine Neuge-
staltung des Hauseingangs mit einer neuen
Briefkastenanlage, den Einsatz neuer Fens-
ter und die Erneverung der Balkongelénder.
Wir modernisieren ebenfalls das Dach und
schaffen zudem die Vorrausetzungen zur In-

stallation von Photovoltaikelementen auf der Dachflache. Das Wohngebdude wird
auBerdem von der vorhandenen zentralen gasbetriebenen Heizungsversorgung abge-
koppelt und zukinftig durch eine elektrisch betriebene Luftwdrmepumpe beheizt. Zur
Unterstitzung der Wéarmepumpe wird eine Photovoltaikanlage errichtet, die einen Teil
des Stromes fir die Warmepumpe liefert. Alle Arbeiten sind im Frihjahr 2023 mit den
Arbeiten in den AuBBenanlagen abgeschlossen.

Regionales Vertretertreffen in Ahrensburg

Anfcng Juli ging es fir unsere Mitgliederver-
treter auf eine kleine Rundreise durch den
Ahrensburger Bestand. Projektleiter Dirk Jon-
scher bot allen Teilnehmern einen Einblick in die
Modernisierungen in GroBhansdorf im Quar-
tier Roseneck, die im Jahr 2022 fertiggestellt
wurden. Das neu umgebaute ServiceCenter in
Ahrensburg stand ebenfalls auf dem Programm.
ServiceCenter-leiter Jan Schlief erlauterte den

kompletten Umbau, fihrte die Vertreter durch die
neuen Raumlichkeiten und lud anschlieBend zum
gemeinsamen Austausch beim Grillen ein. Diese
Veranstaltungen bieten allen Vertretern einen gu-
ten Einblick in die praktischen Tatigkeiten sowie
die Prozesse der NEUE LUBECKER. Gleichwohl
ermoglichen sie einen direkten Austausch zu of-
fenen Themen seitens der Mitgliedervertreter.
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Richtfest in Neustadt

m 30. August 2022 feierte die NEUE
LUBECKER Norddeutsche Baugenossen-
schaft eG in ihrem Quartier in Neustadt,
WestpreuBenring, Richtfest fir 64 Woh-
nungen. Im April 2021 haben die ersten
Arbeiten fir den vierten Bauabschnitt be-
gonnen. Fir die Wohnungen sowie 71 Pkw-
Stellpldtze investiert unsere Genossenschaft
insgesamt 14,0 Mio. €. Mit dem Neubau
der vier Wohnhduser als Ersatz der drei ab-
gerissenen Altgebdude aus den 60er-Jahren
—— — schafft die Wohnungsbaugenossenschaft
einen Zugewinn von 36 neuen Wohnungen.
Die neu entstehenden teils barrierefreien 2- bis 4-Zimmer-Wohnungen auf sehr hohem energeti-
schem Niveau bieten auf 60 bis 112 m? ausreichend Platz fir die (Neu-)Mitglieder der NEUE
LUBECKER in Neustadt. Die Neubauten sind ab April 2023 bezugsfertig.

Gesundheitstag/Gesundheitswoche

Im Sinne eines genossenschaftlichen Miteinanders und der sozialen Nachhaltigkeit ist das The-
ma Gesundheitsférderung ein fester Bestandteil der NEUE LUBECKER. Seit 2015 veranstalten
wir alle zwei Jahre einen Gesundheitstag mit Praventions- und Gesundheitsangeboten fir die
Mitarbeitenden. Im Jahr 2022 fand der langersehnte Gesundheitstag wieder in der Zentrale
in der FalkenstraBe statt. Die Besonderheit in diesem Jahr
war, es gab nicht nur einen Gesundheitstag, sondern eine
komplette Gesundheitswoche. 25 digitale Workshops boten
den Mitarbeitenden ein weites Spektrum zur Férderung
der korperlichen sowie der mentalen Gesundheit. Am Ge-
sundheitstag, dem 24.08.2022, warteten viele Aktivitaten
& Prasenz-Kurse auf das NL-Team. Eine Fahrradtour, ein
Walkingkurs sowie ein Hula-Hoop-Kurs verschafften allen
Beteiligten viel Bewegung an der frischen Luft. Gesund-
heitschecks sowie leckere Smoothie-Drinks rundeten das
vielfaltige Angebot zum diesjdhrigen Gesundheitstag ab.

Kinderfest
in Ahrensburg

ach zwei Jahren Corona-

Pause war es nun wieder so
weit. Die ,Gartenhdlzer” feierten
wieder ihr jdhrliches Kinderfest
im Ahrensburger Stadtteil Gar-
tenholz. Neben einigen ande-
ren Vereinen, Institutionen und
Unternehmen war auch die NEUE
LUBECKER wieder dabei. Mit un-

serem beliebten Glicksrad, dem Entenangeln und verschiedenen
Preisen haben wir wieder viele Kinder, aber auch den einen oder
anderen Erwachsenen glicklich gemacht und unsere NL vor Ort
als zuverldssigen und sozial engagierten Partner prdsentiert.

@

WIE BEURTEILEN SIE DAS JAHR 2022
AUS WIRTSCHAFTLICHER SICHT?

MARCEL SONNTAG

,Wirtschaftlich ist die NEUE LUBECKER weiterhin stabil
aufgestellt. 2022 lag das Ergebnis ungefihr auf dem
Niveau des Vorjahres. Den Eigenkapitalanteil konnten
wir auf 38,4 Prozent steigern. Das ist ein wichtiger In-
dikator fir die Kreditwiirdigkeit, denn es wird angesichts
der steigenden Zinsen und Baukosten immer wichtiger,
mit Eigenkapital zu finanzieren. Auflerdem gewdhren
die Banken bessere Konditionen, je weniger Fremdkapi-

tal nétig ist.”
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Die kreative Klasse aus der Raboisenschule in Elmshorn

zusammen mit Timo Jiirs, ServiceCenter-Leiter in Elmshorn

Garagenanstrich ElImshorn

Dos ,Miteinander” wird bei der NEUE LUBECKER groBgeschrieben! Die Wohnungsbaugenossen-
schaft hat zusammen mit der Raboisenschule in EImshorn ein gemeinsames Projekt auf den Weg
gebracht. Der Garagenkomplex im Fasanenweg bot lange einen tristen Anblick. Dies wollte die
NEUE LUBECKER &ndern und holte sich zusammen mit dem Graffitkiinstler Christoph Kréger, einem
gebirtigen Elmshorner, tatkraftige Unterstitzung von interessierten Schillerinnen und Schilern der
Foérderschule aus Elmshorn. Ziel war es, ein Kunstwerk zu schaffen, an dem die Anwohner gerne vor-
beigehen und stehen bleiben — einfach ein Stick Identitdt mit dem Quartier im Fasanenweg. Bevor die
Spraydosen angesetzt wurden, gab es bereits zwei Workshops mit Graffitikinstler Christoph Kréger
und allen Teilnehmern zur Ideensammlung und Entwurfsgestaltung. Am 18. August 2022 war es dann
endlich so weit. ,3,2,1 - ab auf die Spraydosen” hief3 es dann fir unsere kleinen und grof3en Kiinst-
ler und die Garagen bekamen ein neues buntes Gesicht. ,Das Miteinander im Quartier ist gerade
bei uns in einer Genossenschaft wesentlich”, sagte Timo Jirs, ServiceCenter-Leiter in Elmshorn. ,Als
die Idee mit der Garagengestaltung entstand, war sofort klar, dass wir dieses Projekt gemeinsam
mit Kindern sowie Schillern aus Elmshorn realisieren wollen”, fiigt Jirs hinzu. Die Raboisenschule
in Elmshorn war sofort dabei. ,Wir haben uns iber die Anfrage der NEUE LUBECKER sehr gefreut,
solche Projekte sind eine Bereicherung fir unsere Schiler”, erzahlt Christiane Fischer, Lehrerin an
der Raboisenschule. Die Anwohner des Fasanenweges dirfen sich fortan an der neuen und vor
allem einzigartigen Gestaltung ihrer Garagen erfreuen.

Unser Auszubildendenjahrgang 2022

Ausbildungsstart

edes Jahr bildet die NEUE LUBECKER bis zu vier Auszubil-

dende aus, von denen viele langfristig tbernommen werden.
In der Ausbildung erfahren unsere Azubis alles iber die Be-
reiche einer groBen Wohnungsbaugenossenschaft. Sie lernen
unter anderem den Vermietungsprozess, die Abldufe im Rech-
nungswesen und das Controlling kennen, fihren Gespréche
mit Mitgliedern, erstellen Betriebskostenabrechnungen, durch-
laufen 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 Werk-
studenten zu uns zurick.
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Regionales Vertretertreffen in Elmshorn

FUr die Mitgliedervertreter aus EImshorn ging es in diesem Jahr zu einem Quar-
tiersrundgang nach Kaltenkirchen. Projektleiter Dirk Jonscher stellte wichti-
ge Details zu dem energetischen Modernisierungsprojekt am Flottmoorring vor.
Gebietsbetreuer Joachim Seché gab weitere Einblicke in die Arbeit der NEUE
LUBECKER in Kaltenkirchen und erléuterte mehrere Instandsetzungsprojekte. Die
Genossenschaft steht fir transparente Kommunikation und daher klarten die Mit-
arbeitenden im direkten Austausch aufkommende Fragen zur Heizkostenabrech-
nung sowie zu erhéhten Heizkostenvorauszahlungen.

Gemeinsam

Schones bewirken -
in der Waidmannstrafie

|n unserem Quartier in Hamburg, Waidmann-
straBe veranstalteten wir ein Hoffest fir unse-
re Mitglieder. Zusammen mit dem Architektur-
biro WFP riefen wir die Mitglieder auf, uns
ihre Ideen zur Gestaltung der Innenhéfe zu
Ubermitteln. Ziel dieses Events war die Integra-
tion der Mieter in die Innenhofgestaltung, um
einen liebenswerten Ort zum Verweilen, das
Miteinander und Spielen fir Grof3 & Klein zu
schaffen. Alle Ideen haben wir gesammelt und
einige Wochen spdter die gesamten Mieter zu
einem Workshop eingeladen, um weitere kon-
krete MaBnahmen gemeinsam zu definieren.
Die Umsetzung ist fir die Jahre 2023 und
2024 vorgesehen.

Regionales Vertretertreffen in Lubeck

E in gemeinsamer Quartiersrundgang in Libeck-Kicknitz stand auf der Tagesord-
nung fir das diesjchrige regionale Vertretertreffen. Besonderes Highlight war
dabei unser Modernisierungsprojekt im WestpreuBenring.

Projektleiter Martin Staudt gab einen ausfihrlichen Einblick Gber alle durchgefihr-
ten MaBBnahmen sowie einen Ausblick zu Entwicklungsmaglichkeiten des Quartiers
bzgl. der Energieversorgung. In gemitlicher Runde fand man sich anschlieffend
bei Kaffee & Kuchen zusammen, um einen direkten und informativen Austausch
mit unserem Vorstand sowie dem ServiceCenter wahrzunehmen.
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Fertigstellung der GroBmodernisierung
in Wentorf, Danziger Strafie 18-20, 22-24

achdem wir Anfang des Jahres das erste

Wohnhaus Nr. 22-24 in der Danziger Stro-
e energetisch modernisiert hatten, folgten nun
das Haus Nr. 18-20. Ende April starteten die Ar-
beiten fir das Gebdude mit den 27 Wohnungen.
Die umfassende energetische Hillensanierung
beinhaltet u. a. Arbeiten am Dach, den Fenstern,
der Fassade, eine neue Eingangsgestaltung inkl.
neuer Balkone sowie einer Neugestaltung der
Treppenhduser. Des Weiteren umfassen die Mo-
dernisierungsmafBnahmen eine Strangsanierung
von Kalt- und Warmwasser- sowie der Heizungs-
strdnge verbunden mit dem Austausch der alten
Heizkarper. Die Mieter kdnnen sich fortan Gber
ein neues Bad sowie die neu gestalteten AuBBen-
anlagen mit neuen Stellflachen und Fahrradhéu-
sern freuen, die den Abschluss der Modernisie-
rung im September darstellten.

Tiefgarageninstandsetzung
in Hamburg, Stoltenstrafle 52

In Hamburg haben wir im September 2022 mit umfangreichen Instandsetzungsarbeiten der Tief-
garage begonnen. Betoninstandsetzungen sowie Beschichtungsarbeiten waren Teil der MafB-
nahmen. Die Tiefgarage ist ab April 2023 wieder nutzbar und mit neuem ,Gesicht” sowie einer
neuen Toranlage in einem technisch einwandfreien Zustand. Die Deckenabdichtungen in der Tief-
garage erforderten das Abrdumen des kompletten Auflengeléndes. Davon betroffen waren auch
Mietergdrten sowie ein Kindergartenspielplatz. Im Zuge der Tiefgaragensanierung nahmen wir
ebenfalls eine Betoninstandsetzung der Laubengénge vor. Die Instandsetzungsmafinahme hat ein
Gesamtvolumen von ca. 1,5 Mio. € und wird im April 2023 beendet sein.

2022 KONNTEN VERSAMMLUNGEN,
TREFFEN UND FESTE WIEDER IN
PRASENZ STATTFINDEN. WAS IST
IHNEN DAVON BESONDERS

IN ERINNERUNG GEBLIEBEN?

DR. UWE HEIMBURGE

,Ein Highlight 2022 war der Betriebsausflug nach Trave-
miinde — nicht nur, weil die Bestellung der Busse beim Bus-
unternehmen verloren gegangen war und wir deshalb die
Anreise morgens ganz spontan als erste ,teambildende
MafBnahme” selbst organisieren mussten.”

MARCEL SONNTAG

,Nach der langen, coronabedingten Pause haben wir
2022 unsere regionalen Vertretertreffen ganz neu orga-
nisiert: immer projektbezogen, in kleineren Gruppen. Das
kommt viel besser an und es war einfach schén zu sehen,
dass auch die Vertreterinnen und Vertreter wieder Lust auf
Préisenzveranstaltungen haben. ”

23



24

Betriebsausflug nach Travemiinde

Die NEUE LUBECKER legt viel Wert auf ein empathisches Mit-
einander. Zur Unterstitzung des guten Betriebsklimas veranstal-
ten wir grundsatzlich einmal im Jahr sowohl einen gemeinsamen
Betriebsausflug als auch eine Weihnachtsfeier. Im Jahr 2022 fand
nach pandemiebedingter Pause der langersehnte Betriebsausflug
statt. Uber 100 Mitarbeitende folgten der Einladung und verbrach-
ten zusammen in maritimer Kulisse in Traveminde einen stimmungs-
vollen Tag bei einem bunten und vielfdltigen Programm. Dieser Aus-
flug ist fir alle Mitarbeitende etwas Besonderes, da an diesem Tag
alle Kolleginnen & Kollegen aus allen Regionen und Abteilungen
zusammenkommen.

Mit dem Aufsichtsrat on tour

edes Jahr organisiert die NL eine Fachexkursion mit dem Auf-
Jsichtsrot. Dieses Mal fihrte die Informationsveranstaltung in die
Bestande des ServiceCenters in Schwerin. Unter den Fittichen von
Axel Junker, ServiceCenter-Leiter Schwerin, erhielt der Aufsichtsrat
eine Fihrung durch ausgewdahlte Teile des Wohnungsbestandes der
NL in Wentorf und Geesthacht. Andrea Kiehn, Gruppenleiterin fir
technische Planung und Technik, empfing anschlieBend in Lauen-
burg unseren Aufsichtsrat, um einen Einblick in unsere dortigen Bau-
projekte zu geben.

Messeauftritt Parentum
~Was will ich werden?”

Diese Frage beschaftigt nicht nur Jugendliche, sondern auch
ihre Eltern. Viele Mitter und Vater fragen sich, wie sie ihr
Kind optimal auf dem Weg in die Berufswelt unterstitzen kén-
nen. Aus diesem Grund prdsentierte sich die NEUE LUBECKER
Aufsichtsrat der NEUE LUBECKER am 28.09.2022 auf der Berufsorientierungsmesse ,Parentum”
allen Interessierten, denen das Thema Berufswahl wichtig ist,
und bot zukunftsweisende Impulse, Kontakte und Hilfestellungen.




len unterschiedlichen Projekten, Abriss/Neubau, reine energetische Modernsierungen und eine

Regionales Regionales
Vertretertreffen Vertretertreffen
in Geesthacht in Neustadt

Dos groBBe und in mehreren Bauabschnit- .Hereinspaziert” hie} es fir unsere Mitgliedervertreter in Neustadt,
ten entstandene Quartier in Geesthacht denn sie alle hatten die Chance, eine Musterwohnung unseres Neu-
bot die besten Voraussetzungen, um unseren baus in Neustadt, WestpreuBBenring zu sehen. Projektleiter Olaf Fech-
Mitgliedervertretern einen Einblick in die ner berichtete Gber das Neubauprojekt vor Ort. In gemUtlicher Runde
Investitionsstrategie der NEUE LUBECKER bei Kaffee und Kuchen informierte unser Vorstandsvorsitzender Marcel
zu geben. Projektleiter Martin Staudt sorgte Sonntag Uber die aktuelle Lage am Energiemarkt und die sich daraus
fir einen umfassenden Uberblick zu den vie- ergebenden Herausforderungen fir die NL. Viele Fragen seitens unse-

Aufstockung, die in diesem Quartier realisiert wurden. Im Anschluss fand unser Mitgliederfest in werden.
Geesthacht mit einem bunten Programm und leckerem Essen statt.

Mitgliederfeste

in groBes Highlight unserer Mitglieder sind
die regionalen Mitgliederfeste. Im September
ging es fir unseren Vorstand sogar zu 3 Stand-
orten. In Traveminde, Geesthacht und Barmstedt
feierten wir mit unseren Mitgliedern ein buntes
Fest mit leckerem Essen und guter Unterhaltung.

rer Vertreter konnten geklért und die eine oder andere Sorge beseitigt

in Travemunde, Geesthacht & Barmstedt

Der direkte Austausch mit den Mitarbeitenden des
ServiceCenters sowie der unmittelbare Kontakt zu
unserem Vorstand macht unsere Genossenschaft
so einzigartig und ermdglicht unseren Mitglie-
dern, die eine oder andere Frage oder Herzens-
angelegenheit vor Ort anzubringen.
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Vermarktungsstart in Norderstedt

er Auftakt zur Vermarktung der ersten 122 2- bis 4-Zimmer-Wohnungen begann im
Oktober 2022. Die neue Wohnanlage inklusive Tiefgarage hat seinen neuen Mit-

gliedern viel zu bieten. Die modernen, komfortablen Wohnungen sind bequem per Auf-

zug erreichbar. Die 9 Wohngebdude haben giinstig geschnittene und helle, freundliche

Réume sowie u. a. schwellenfreie Zugdnge fir eine barrierearme und teilweise barriere-

freie Bauweise in den Wohnungen. Im Zeichen der Nachhaltigkeit stellt die Genossen-
schaft E-Ladesdulen sowie Car- und Bikesharing zur Verfigung. Bei dem Carsharing
wird auBerdem sehr viel Wert darauf gelegt, dass die Fahrzeuge ebenfalls elektrisch
betrieben sind. Der Neubau soll im Sommer 2023 bezugsfertig sein.

Radeln fir den guten Zweck

2 Mitarbeiter der NL nahmen beim Libecker STADTRADELN

teil. Vom 03. September bis 23. September 2022 hief es
,ab in die Pedale” und strampeln fir den guten Zweck. Die NEUE
LUBECKER lockte mit 20 Cent pro gefahrenen Kilometer fir das Ro-
nald McDonald Haus in Libeck. 23 sportbegeisterte NLer folgten
dem Ruf und erstrampelten 4.191 km. Diese beachtliche Leistung
wirdigte der Vorstand in der Siegerehrung Anfang Oktober in der
Zentrale in Libeck. Insgesamt sammelten wir durch die erstram-
pelten Kilometer 838,20 € fir den guten Zweck. Der Vorstand hat
diesen Betrag auf 1.000 € aufgerundet und Malte Schierenberg,
Geschaftsfihrer vom Ronald McDonald Haus, die frohe Botschaft
in der Siegerehrung mitgeteilt. Wir bedanken uns bei allen Teilneh-
mern und freven uns auf das STADTRADELN 2023!

@

BIS 2045 SOLL DER GEBAUDEBESTAND
IN DEUTSCHLAND KLIMANEUTRAL SEIN.
WELCHE MASSNAHMEN HAT DIE

NEUE LUBECKER HIERFUR ERGRIFFEN?
WELCHE SIND GEPLANT?

DR. UWE HEIMBURGE

,Klimaneutralitét bis 2045 bedeutet konkret: Wir miissen von jéhr-
lich (mit Stand vom 31.12.2020) 34,4 Kilogramm CO, pro Qua-
dratmeter Wohnfléche und Jahr auf unter 13 Kilogramm kommen.
Hierfir fiihren wir einerseits energetische Sanierungen durch: Wir
démmen die Décher sowie die Fassaden und ernevern Fenster
und Tiren. Andererseits stellen wir nach und nach die Energiever-
sorgung auf erneverbare Energien um.”
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Azubiaustausch -
aus dem Norden in den Suden

Die NEUE LUEBECKER ermdglicht es ihren Auszubildenden, eine Austauschzeit in
einem anderen Unternehmen der Immobilienwirtschaft zu absolvieren. Malwin Stein-
born nahm das Angebot wahr und ging fir 2 Wochen in das stadtische Minchener
Wohnungsunternehmen, die GWG. Er durfte die WEG-Verwaltung, die Bewirtschaftung
und die Hausverwaltung néher kennenlernen. Zudem wurden ihm einige Aufgabenbe-
reiche der Projektentwicklung néhergebracht. Malwin Steinborn hat fir dieses Format
eine klare Empfehlung: ,Es war ein sehr gelungener Austausch. Er hat mir einiges fir die
weitere Ausbildung gebracht, aber vor allem auch den eigenen Blickwinkel erweitert.
Es war interessant zu sehen, wie ,frei” wir als Genossenschaft im Vergleich zu einem
stadtischen Unternehmen sind.”

Einen Blick auf die GroB3baustelle :

am Baggersand.

Richtfest Baggersand

£
| 4

wei Jahre nach dem gemeinsamen Spatenstich war im Herbst 2022 endlich der a1l E

Zeitpunkt gekommen, um einen weiteren Meilenstein des einzigartigen Projekts
der vier Wohnungsunternehmen zu feiern. Am 25. Oktober 2022 fiel der Richt- ey
spruch fir die 254 neu entstehenden Wohnungen am Baggersand in Traveminde. ]
Unter den geladenen Gasten befanden sich auch Jan Lindenau, Birgermeister von
Libeck, sowie Jorg Sippel, Staatssekretdar des Kieler Innenministeriums, sowie And-
reas Breitner, Verbandsdirektor des VNW (Verband norddeutscher Wohnungsunter-
nehmen), die ihre GruBworte an die Bauherren sowie an die beteiligten Unternehmen
richteten. Im Juli 2017 haben die vier Wohnungsunternehmen Libecker Bauverein
eG, Grundsticks-Gesellschaft TRAVE mbH, NEUE LUBECKER Norddeutsche Bauge-
nossenschaft eG und Vereinigte Baugenossenschaften Libeck eG das Grundstick
LAuf dem Baggersand” in Libeck-Travemiinde von der Hansestadt Libeck erworben.

i
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Ziel war es, eine durchgdngig hohe Qualitat der Planung auf der stadtebaulichen
sowie gebdude- und freiraumplanerischen Ebene sicherzustellen. Unter dem Motto
,Vielfalt in der Einheit, Einheit in der Vielfalt” und unter Bericksichtigung der Vorga-
ben des Bebauungsplans wurden die Entwiirfe der vier beauftragten Architektenteams
aufeinander abgestimmt. Insgesamt plant die Bauherren-Gemeinschaft auf dem rund
20.000 m? groBBen Areal den Bau von 254 Mietwohnungen, davon 47 Wohneinheiten
dffentlich geférdert, sowie eine Tiefgarage mit 257 Stellplatzen und 16 E-Ladesdulen.
Geplant sind Wohnungen fir Familien, Singles, Paare und Senioren. Die Fertigstellung
des Gesamtprojektes ist fir Anfang 2024 geplant.

Richtspruch
in Travemiinde

nehmen fir die gasbezogene Versorgung mit Hei-
zungswdrme und Warmwasser unserer Mieter 2022
haben sich im Vergleich zu den Kosten 2021 immens
gesteigert. Ein Abgleich mit den von unseren Mitglie-
dern geleisteten Vorauszahlungen hat ergeben, dass
dies zu erheblichen Nachzahlungen fir das Jahr 2022
fihren wird. Wir rechnen damit, dass sich die daraus
ergebenden Kosten fir gasbasierte Heizwdrme und
Warmwasser teilweise mehr als verdoppeln werden.

l |nsere Zahlungen an die Energieversorgungsunter-

Wir treffen Vorsorge, um hohe Nachzahlungen zu vermeiden!

Als Genossenschaft mussten wir VorsorgemafBnahmen tref-
fen um, unsere Mitglieder vor hohen Nachzahlungen zu
schitzen. Aus diesem Grund haben wir die Vorauszahlun-
gen fir Heizkosten ab 01.10.2022, mit Zustimmung eines
GroBteils unserer Mieter, verdoppelt. Selbst diese hoheren
Vorauszahlungen sind leider keine Garantie dafir, dass
die kommenden Nebenkostenabrechnungen ausgeglichen
sind. Die Héhe maglicher weiterer Nachzahlungen wird
jedoch deutlich gemindert.
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Eroffnung
Kita-Spielplatz

In der StoltenstraBBe in Hamburg musste auf-
grund einer Tiefgarageninstandsetzung ein
kompletter AuBenbereich gerdumt werden.
Zu diesem Bereich gehorte auch das Spiel-
geldnde der AWO-Kita. Eine Gelegenheit,
den Spielplatz nach neuen naturpddagogi-
schen Ansdtzen wiederherzustellen! Dabei
wurden aus sehr wetterresistentem Robinien-
holz Kletterbereiche, Nestschaukeln, ein
Sand- und Bauspielplatz mit Spielkiche, ein
Wasserspielplatz und sogar eine Lagerfeuer-
stelle errichtet. Wir wiinschen dem Kindergarten mit seinen ca. 90 Kindern viel Freude an dem
Geldnde und den Kindergartnerinnen und Kindergdrtnern tolle Méglichkeiten fir ihre wertvolle
padagogische Arbeit. Ende November haben Timo Jirs, ServiceCenter-Leiter in Elmshorn, und
Projektleiter Rouven Feist den Spielplatz an die Kitaleiterin Simone Runge, ibergeben.

Ahrensburg, Immanuel-Kant-Strafle

ie ersten Wohnungen unseres Neubaus in Ahrensburg sind

Mitte November an die ersten Mieter Ubergeben worden. An-
fang Dezember folgten auch die Gbrigen Wohnungen des ersten
Hauses und verschafften unseren Mietern ein neues Zuhause. Im
Marz 2023 wird dann das nachste Haus zur Wohnungsiberga-
be fertig. In den Ersatzneubauten entstehen bis Sommer 2023 59
2- bis 3,5- Zimmer-Wohnungen mit zeitgemé&fen Grundrissen. Die
barrierearmen und in Teilen barrierefreien Wohnungen sind alle
mit einem Balkon oder einer Terrasse ausgestattet sowie mit dem
Aufzug direkt erreichbar. Mit einer Gréfe zwischen 56 und 92
m2 erfillen sie die idealen Voraussetzungen fir einen vielfdltigen
Wohnungsmix fir die Wohnbedirfnisse von Singles Gber Familien
und Senioren.

IST DER ENERGIEVERBRAUCH IN DEN

Betriebsversammlung
WOHNUNGEN ZURUCKGEGANGEN?

HABEN DIE MIETERINNEN UND MIETER
SICH AN DIE ENERGIESPARTIPPS
GEHALTEN?

m November lud der Betriebsrat der NL zur gemeinsamen Betriebsversammlung in das Radisson Blu

Hotel in Libeck ein. Mit einem informativen und vielfdltigen Programm erreichte der neu gewdahlte
Betriebsrat viel Zuspruch seitens der Mitarbeitenden. Die vergangenen Jahre waren fir die NL eine
Herausforderung, die sie jedoch mit zahlreichen Mafnahmen (u. a. mobiles Arbeiten, flexible Arbeits-
zeitgestaltung) und der guten Teamarbeit hervorragend meistern konnte.

o o o MARCEL SONNTAG
Digitaler Lehrgang zur Sozialberatung

,Die Mieterinnen und Mieter haben 2022 noch stérker als zu-
vor darauf geachtet, Energie einzusparen. Aber der Eindruck,
dass die Menschen jetzt erst damit angefangen haben, téuscht.
Unsere Mieterinnen und Mieter achten schon seit Jahren auf
ihren Energieverbrauch — unabhéingig vom aktuellen Gas- oder
Strompreis, weil es in ihrem eigenen Interesse ist. Als Genossen-
schaft informieren wir zum Beispiel beim Einzug dariiber. Alle
neuen Mieterinnen und Mieter erhalten zum Beispiel ein Infoblatt
mit Sparhinweisen und zum richtigen Liiften und Heizen.”

Fost taglich werden unsere Kolleginnen und Kollegen in der Vermietung mit Aufgaben konfron-
tiert, die Uber ihr immobilienwirtschaftliches Fachwissen hinausgehen: Wie lassen sich Nach-
barschaftskonflikte 16sen? Wie funktioniert Forderungsmanagement auf persénlicher Ebene und
wie kénnen hilfebedirftige Mitglieder wirksam unterstiitzt werden? Welche sozialen Leistungen
gibt es und wie werden diese beim Amt beantragt? Um auf diese Fragen Antworten zu be-
kommen, hat ein Grofteil der Kolleginnen und Kollegen von September bis November einen
digitalen Lehrgang zur Sozialberatung absolviert. Die gewonnenen Kenntnisse und Methoden
kénnen die Mitarbeitenden sinnvoll in ihren Arbeitsalltag integrieren und sie erméglichen ihnen
nun einen sicheren Umgang mit kniffligen sozialen Themen.
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WORAUF FREUEN SIE SICH AM JAHRESENDE?

DR. UWE HEIMBURGE

+Mein Highlight am Ende des Jahres: Skilaufen.”

MARCEL SONNTAG

,Im Dezember freve ich mich auf Weihnachten im Kreis der Familie.
Die Herausforderungen gehen auch im néchsten Jahr weiter und
unsere Genossenschaft wird weiterhin stabile Ergebnisse liefern.”

Podcast mit
Marcel Sonntag

Unser Vorstandsvorsitzende Mar-
cel Sonntag, war zu Gast bei
einem Podcast der Wohnungsbau-
genossenschaften. Zu dem Thema
,Energiekrise” diskutierte er zusam-
men mit dem Geschaftsfihrer des
VNW-Landesverbands  Schleswig-
Holstein e.V., Christoph Kostka,
iber die aktuelle Situation und die
zukinftigen Herausforderungen.

Terminbuchung
in Schwarzenbek

D ie NL ist stets offen gegeniiber innovativen Prozes-
sen, die den Arbeitsalltag unserer Mitarbeitenden
erleichtern und optimieren kénnen. Im Dezember ha-
ben wir aus diesem Grund ein neues Terminbuchungs-
tool fir unsere Mitglieder in Schwarzenbek getestet,
das fir mehr Planungssicherheit sowie Flexibilitat ge-
sorgt hat. So konnten die Mitglieder aus verschiede-
nen Kategorien fir ihre Terminbuchung wdhlen:

e Telefonische Beratung zu einem Anliegen

® Das personliche Gespréch mit der zustéindigen Kundenbetreuung
e Einreichen und Abholen von Formularen und Bescheinigungen

* Beratungsgesprdche zur Zeichnung weiterer Geschéftsanteile

e Termin zur Wohnungsvorabnahme im Falle einer Kiindigung

Photovoltaik-Anlage in der Falkenstraf3e

m Dezember liefen die ersten Vorbereitungen fir den Einbau der Photovoltaik-Anlage auf dem

Dach unserer Zentrale in Libeck. Mit der Installation der ca. 260 Photovoltaik-Module mit einer
Gesamtleistung von max. 99 kWp leisten wir einen wesentlichen Beitrag zum Umweltschutz, da wir
auf diese Weise Strom zur Versorgung unseres Birogebdudes erzeugen.

Tiefgaragensanierung am Kaufhof

In Libeck haben wir mit umfangreichen Instand-
setzungsarbeiten der beiden Tiefgaragen in der
KantstrafBe & Leibnizweg begonnen. Im Fokus der
Arbeiten standen die Stitzenfie und Wandso-
ckel der Stahlbetonwédnde, die ertichtigt und neu
beschichtet werden mussten. Witterungsbedingt
kann es aufgrund von Salzeintragungen durch
den Winter anhaftenden Schnee am Pkw zu einer
Chloridbelastung in der Tiefgarage kommen. Dies
fihrt zu Korrosionen der im Beton befindlichen

Stahlbewehrung. Betonabplatzungen sind die Fol-
ge. Die betroffenen Bereiche haben wir umfassend
Uberarbeitet und konnten somit Folgeschaden pré-
ventiv entgegenwirken. Um eine Komplettsperrung
der beiden Tiefgaragen mit insgesamt 231 Stellplét-
zen zu umgehen, hatten wir uns entschieden, die
Arbeiten in einzelnen Bauabschnitten durchzufih-
ren. Die komplette Instandsetzung der Tiefgarage
hat ein Investitionsvolumen von ca. 500.000 € und
wird voraussichtlich im Marz 2023 beendet sein.
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Sitz der Genossenschaft Lubeck
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Eintragung Amtsgericht Lubeck, Gen.-Reg. 207

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



KENNZAHLEN
IM JAHRESVERGLEICH

NEUE LUBECKER
Norddeutsche Baugenossenschaft eG

2022 2021

Te Te
833.224 807.641
l 5 ® 5 26 3.553 1.966
Wohnungen 787.187 766.970
319.675 304.715
116.754 113.345
12.114 12.575
33.518 33.121
Eigener Wohnungsbestand (Whg.) 15.526  15.566
— davon ffentlich geférdert (Whg.) 1.676 1.745
Flachen in m? per 31.12. 977.096 979.334
Umsatzerlése aus Mieten 87.842  85.587
Bauinvestitionen inkl. Instandhaltung 75.520  70.483
Instandhaltung (€/m?) 33,52 31,54
18.577 18.540
1 8 o 5 7 7 157 157
Mitglieder 15 116
42 41

Bilanzsumme
Liquide Mittel
Anlagevermégen
Eigenkapital
Umsatzerlése
Jahresiberschuss

Cashflow

75.5201¢

Modernisierung,
Instandhaltung
und Neubau

Anzahl der Mitglieder per 31.12.

Personalbestand im Jahresdurch-
schnitt (ohne Vorstand)

- davon ganztags tatig

- davon teilzeit- und
nebenberuflich beschaftigt

X2179 NINIF 4NV
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Wohnungen der NEUE LUBECKER
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GESCHAFTSBERICHT 2022

WIRTSCHAFTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN 2022

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen

stellen sich aus Sicht der NEUE LUBECKER wie folgt dar:

Nach Monaten der Pandemie ist die Wirtschaft durch eine krisenhafte Entwicklung auf den Energie- und Rohstoff-
markten belastet, die seit Februar des Jahres 2022 durch die kriegerischen Auseinandersetzungen in der Ukraine
beeinflusst wird. Daher bleiben alle Vorhersagen zur gesamtwirtschaftlichen Entwicklung entsprechend unsicher.

A) PREISSTABILITAT -
DIE HOCHSTE INFLATION SEIT 1951

Die Inflationsrate lag in Deutschland im Jahr 2022
gemessen am Anstieg des harmonisierten Verbraucher-
preisindexes HVPI mit 8,6 % deutlich iiber dem von der
EZB gesetzten Zielwert von 2,0%. Im Jahr 2021 betrug
die Preissteigerung noch 3,2% und im Jahr davor waren
es nur 0,4 %. Seit Anfang 2022 hat sich der Preisauftrieb
im vergangenen Jahr damit noch einmal deutlich ver-
stirke.

Besonders verteuerte sich Energie mit 38,7 % im Novem-
ber 2022 gegeniiber einem Jahr zuvor. Signifikant stark
waren die Preissteigerungen bei dem fiir die Wohnungs-
wirtschaft wichtigen fossilen Energietriger Gas, mit dem
knapp die Hilfte der Wohnungen in Deutschland beheizt
werden. Hier mussten Neukunden im November 2022
je kW/h rd. 76% mehr als im Vorjahr zahlen. Neben
den Preissteigerungen auf den weltweiten Beschaffungs-
mirkten sowie den Entgelten fiir die Netznutzung haben
staatliche Steuern und Abgaben im Energiebereich, wie
beispielsweise die CO,-Abgabe, cinen hohen Einfluss auf
die Inflationsentwicklung. Im August 2022 betrug dieser
Anteil beim Gaspreis beispielsweise insgesamt 34,2 %.

Die Wohnungskaltmieten erhohten sich im November
2022 gegeniiber dem Vorjahresmonat mit 1,9 % dagegen
deutlich unterhalb der Inflationsrate, wobei die Entwick-
lung in den Ballungsgebieten und im lindlichen Raum
innerhalb Deutschlands sehr unterschiedlich ist.

Fiir das Jahr 2023 rechnete die Deutsche Bundesbank in
ihrem Monatsbericht fiir Dezember 2022 insbesondere
wegen der steigenden Energiepreise aufgrund der Preis-
bremsen fiir den Energiebereich mit einer immer noch
hohen Inflationsrate von 7,2 %.

Im Baugewerbe ergaben sich im November 2022 bei immer
noch stark ausgelasteten Kapazititen bei den Baukosten fiir
Wohngebiude eine Verteuerung um rd. 16,4 %, was der
hochste Preisanstieg seit 1950 war. Bereits im Jahr 2021
hatte der Preisauftrieb mit 9,1 % in diesem Sektor ein hohes
Niveau erreicht. Die NEUE LUBECKER rechnet damit,
dass eine sinkende Nachfrage bei den Wohnungsbauinves-
titionen in Deutschland trotz des allgemeinen Fachkrifte-
mangels mittel- und langfristig zu einer Verringerung der
Verteuerung der Bauinvestitionen fiihren kénnte.

B) BESCHAFTIGUNGSGRAD -
DIE BESCHAFTIGUNG ERREICHT NACH
RUCKGANG IN DEN VORJAHREN EINEN
NEUEN HOCHSTSTAND

Die Anzahl der Erwerbstitigen, die im Jahr 2008 in
der Finanzkrise in Deutschland noch 40,3 Millionen be-
trug, erreichte im Oktober 2022 nach einem temporiren
Riickgang in den Vorjahren, der durch die Coronapan-
demie verursacht wurde, mit 45,9 Millionen Erwerbsti-
tigen einen neuen Hochststand. Im Jahr 2022 waren im
Jahresdurchschnitt 2,4 Mio. Menschen arbeitslos gemel-
det, was einer Arbeitslosenquote von 5,3 % entsprach.

In vielen Bereichen, insbesondere im Handwerk fiir Sani-
tir-, Heizungs- und Klimatechnik, im Erziehungs- und
Gesundheitswesen sowie in der Sozialarbeit und im IT-
Bereich herrscht heute ein Arbeitskriftemangel. Dieser
Trend diirfte sich in Zukunft trotz der gestiegenen Zu-
wanderung vor allem aus dem Kriegsgebiet der Ukrai-
ne weiter verstirken: Fiir die kommenden Jahre sagen
Experten voraus, dass der demografische Wandel im
aktuellen Jahrzehnt sich verstirkt auf den Arbeitsmarkt
auswirken wird, da die Generation ,Babyboomer® in den
Ruhestand geht und die Differenz zwischen Ein- und
Austritten sich zunehmend als Arbeitskriftemangel bei
den Unternehmen zeigen wird. Trotz der Verbesserung
der Arbeitsbedingungen mit der Méglichkeit der Verein-
barkeit zwischen Familie und Beruf wird die Erwerbsbe-
teiligung, die bereits heute im internationalen Vergleich
ein hohes Niveau erreicht hat, zukiinftig nur begrenzt zu
einer Erh6hung des Arbeitskrifteangebots fithren, wobei
das grofSte Potenzial in der Gruppe der 60- bis 70-J4hri-
gen gesehen wird.

Fiir das Bundesland Schleswig-Holstein, in dem die
NEUE LUBECKER mit den meisten Wohnungsbestin-
den vertreten ist, hat sich die durchschnittliche Arbeits-
losenquote um 0,4 %-Punkte auf 5,2 % verringert. Dazu
trug u.a. der Verzicht auf die coronabedingten Ein-
schrinkungen bei, die die wirtschaftliche Erholung des
Tourismusgeschifts ermoglichte. Vor der Finanz-/Wirt-
schaftskrise betrug die Arbeitslosenquote noch 8,4 %.

Entsprechend dem Trend in Deutschland hat sich in
Mecklenburg-Vorpommern die Arbeitslosenquote im
Jahre 2022 weiter verringert. Sie sank gegeniiber dem
Vorjahr um 0,3 % Punkte auf 7,3 %.



C) AUSSENWIRTSCHAFTLICHES GLEICH-
GEWICHT - GERINGSTER EXPORTUBER-
SCHUSS SEIT DEM JAHRE 2000

Der deutsche Exportiiberschuss war im Jahr 2022 so
gering, wie seit dem Jahr 2000 nicht mehr. Seit dem Jahre
2015 gehen die meisten Exporte in die Vereinigten Staaten
von Amerika, wobei der Wechselkurs des Euros zum Dol-
lar die preisliche Wettbewerbsfihigkeit der Unternechmen
in Deutschland begiinstigt. Im Jahr 2022 ergab sich im
Vergleich zum vorherigen Jahr bedingt durch die hohen
Preissteigerungen im Energiebereich und bei den Vorpro-
dukten aus dem Ausland ein insgesamt deutlich geringerer
Auflenhandelsiiberschuss. Der deutsche Exportiiberschuss
betrug im vergangenen Jahr nur noch 79,7 Milliarden Euro
gegeniiber den 175,3 Milliarden Euro im Jahr 2021. Ei-
nen zusitzlichen starken Einfluss auf die Exportstirke von
Deutschland werden kiinftig weiter die Stabilisierung der
internationalen Lieferketten und die Stabilisierung der Prei-
se fiir Energie und Vorprodukte haben.

Viele Experten sehen die weltweite Entwicklung der Ver-
schuldung der Staaten kritisch. Dieses Risiko wird zusdtzlich
durch die kreditgestiitzte Finanzierung der Konjunkturpro-
gramme zur Eindimmung der wirtschaftlichen Auswirkun-
gen der hohen Energiepreise und der Coronapandemie er-
hoht. Hier besteht die Gefahr, dass die Staatsverschuldung
weltweit dazu beitrigt, dass die Schulden des 6ffentlichen
Sektors und der Zentralbanken ,weginflationiert“ werden,
mit der Folge, dass der Handlungsspielraum fiir die Regie-
rungen eingeschrinke wird und der Lebensstandard insge-
samt weltweit sinkt.

D) WIRTSCHAFTSWACHSTUM - HOHE
ENERGIEPREISE UND STEIGENDE
FINANZIERUNGSKOSTEN BREMSEN DIE
WIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNG

Die deutsche Wirtschaft war im Jahr 2022 mafigeblich
geprigt durch die starke Verteuerung der Energie, die die
Kaufkraft minderte und somit die Konsumneigung der
Verbraucher bremste. Besonders stark schrumpften im ver-
gangenen Jahr die energieintensiven Branchen. Weiter belas-
teten Lieferengpisse bei Vorprodukten die konjunkturelle
Entwicklung.

Das Bruttoinlandsproduke, welches als Indikator fiir
das Wachstum einer Volkswirtschaft gilt, erhohte sich in
Deutschland im Jahr 2022 gegeniiber dem Vorjahr um
1,9%. Die deutsche Wirtschaft hat sich damit weiter
vom tiefen Einbruch, der durch die Auswirkungen
der Coronapandemie bedingt war, im Jahre 2020 erholt
und das Vorkrisenniveau damit erstmals wieder iibertroffen.

Das Wirtschaftswachstum fiir das Jahr 2023 wird mafigeb-
lich davon abhingen, mit welcher Geschwindigkeit sich die
Lieferengpisse von Rohstoffen und Vorprodukten auflésen
und wie sich die Energiepreise weiterentwickeln werden. Ex-
perten gehen davon aus, dass sich die Inflationsrate im Jahr
2023 trotz der staatlichen Hilfsmafinahmen zur Dimpfung

der Energiepreise fiir Unternehmen und Verbraucher weiter
auf einem hohen Niveau bewegen wird. Dabei wird davon
ausgegangen, dass die Lohne und Gehilter kriftig steigen
werden und sich durch das héhere Zinsniveau die Finan-
zierungskosten fiir Investitionen der Unternehmen erhhen
werden. Zusitzliche Risiken bestehen bei Engpissen in der
Energieversorgung vor allem fiir energieintensive Unterneh-
men. Belastbare Vorhersagen fiir die wirtschaftliche Ent
wicklung sind wegen der unabsehbaren Folgen des Krieges
in der Ukraine nur mit einer hohen Unsicherheit moglich.

Nach einer Umfrage des Instituts der deutschen Wirtschaft
bei den Wirtschaftsverbinden zum Jahresende 2022 ist der
breite Optimismus, der Ende 2021 noch bestanden hat, ver-
flogen. 30 von 49 Verbinden rechneten danach kiinftig mit
Geschiftsriickgingen. Die wenigen Ausnahmen mit posi-
tiven Perspektiven sind u.a. die IT-Branche, der Luft- und
Raumfahrzeugbau, die Versicherungswirtschaft und die
Tourismusbranche. Sorge bereitet den Unternechmen unver-
dndert der Fachkriftemangel.

Fiir das Jahr 2023 rechnen Wirtschaftsforschungsinstitute
mit einem Wachstum zwischen -0,8 und 0,3 %. Nahezu alle
Vorhersagen gehen im Jahr 2023 von einer leichten Rezes-
sion aus.

Das Baugewerbe profitierte Anfang 2022 noch von einem
hohen Auftragsbestand, der im Laufe des Jahres zuneh-
mend abgebaut wurde. Die Baubranche hatte dabei beson-
ders mit Materialknappheit, teuren Vorprodukten und ei-
nem Mangel an Arbeitskriften zu kimpfen. Aufgrund des
schwierigen Umfelds mit hohen Baupreisen, bei denen sich
die Finanzierungen von Projekten durch das stark gestiege-
ne Zinsniveau deutlich verteuert haben, wird die Geschifts-
entwicklung laut ifo Institut von den Bauunternehmen
zunehmend pessimistisch beurteilt. Es bleibt abzuwarten,
inwieweit sich die geringere Kapazititsauslastung auf das
Preisniveau von Bauleistungen kiinftig auswirken wird.

Die wirtschaftliche Lage fiir die Zukunft schitzen die
Unternechmen in Schleswig-Holstein nach einer Umfrage
der IHK Schleswig-Holstein im 3. Quartal 2022 deutlich
schlechter als in den vorherigen Quartalen ein. Dies gibt
der Konjunkturklimaindex wieder, der hiernach mit 67,1
Punkten sehr deutlich unterhalb des langjihrigen Durch-
schnittswerts von 109,7 Punkten lag. Die Geschiftslage in
der Bauwirtschaft wurde im Jahr 2022 entsprechend dem
allgemeinen Trend fiir die Branche noch als ,solide mit
tiberwiegend negativen Erwartungen fiir die Zukunft be-
urteilt.

Im Bundesland Mecklenburg-Vorpommern bleibt der
Tourismus ein starker Wirtschaftszweig. Chancen werden
dartiber hinaus in dem Ausbau der erneuerbaren Energien
geschen, um die herausfordernde Situation anderer Bran-
chen wie beispielsweise dem Schiffbau, welcher Anfang des
Jahres 2022 mit Insolvenzen zu kidmpfen hatte, zu kompen-
sieren. Die Stimmung im Handwerk hat sich im Jahr 2022
trotz noch guter Umsitze entsprechend dem Bundestrend
deutlich eingetriibt.
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GESCHAFTSBERICHT 2022

E) ENTWICKLUNGEN AUF DEN WOHNUNGS-
MARKTEN - WEITER HOHE NACHFRAGE IN
DEN GROSSSTADTEN

Nachdem die Zahl der Baugenehmigungen in
Deutschland fiir Wohnungen im Jahr 2008 einen Tiefst-
stand von 176.000 erreicht hatte, gab es danach wieder
einen starken Trend zu mehr Bautitigkeit. Fiir das Jahr
2022 rechnen Experten mit iiber 350.000 Baugeneh-
migungen, denen Baufertigstellungen von rd. 280.000
Wohnungen gegeniiberstehen.

Prognosen sehen in Deutschland einen jihrlichen Bedarf
in Abhingigkeit von der Zuwanderung zwischen 280.000
und 360.000 Neubauwohnungen bis zum Jahr 2025. Ex-
perten rechnen im Laufe des aktuellen Jahrzehnts auf-
grund des demografischen Wandels mit einem deutlichen
Riickgang des Bedarfs an zusitzlichem Wohnraum. Ge-
gen den bundesweiten Trend wird in der Metropolregion
Hamburg einschliefflich der Stidte Liibeck und Schwe-
rin wegen des dortigen Bevélkerungswachstums auch in
den kommenden Jahren weiter mit einer hohen Nachfra-
ge nach Wohnungen gerechnet. Fiir eine Erhdhung des
Bauvolumens fordern Experten seit Jahren eine Vereinfa-
chung 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.

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, auflerhalb der Metropolregion
Hamburg, liegt eine noch insgesamt ausgeglichene Ver-
mietungssituation vor. In Mecklenburg-Vorpommern
ergibt sich ein stabiles, wenn auch zunehmend 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 - STEIGENDE
FINANZIERUNGSKOSTEN VERTEUERN
BAUPROJEKTE

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 andau-
ernden Niedrigzinsphase ein. Mit drei weiteren Zinser-
héhungsschritten erreichte der Zinssatz im Dezember
letzten Jahres ein Niveau, zu dem sich die Teilnehmer
auf den Finanzmirkten zuletzt im Jahre 2008 finanzie-
ren konnten. Die Zinsen fiir Baudarlehen betrugen da-
mit Ende Dezember fiir eine 10-jihrige Laufzeit rd. 3,7 %

und verteuerten damit die Finanzierung von Wohnpro-
jekten im Vergleich zum Jahre 2021 deutlich.

Die Bundesbank rechnet fiir das Jahr 2023 mit einem
weiteren Anstieg der Zinsen.

Die NEUE LUBECKER beriicksichtigt in ihren Kal-
kulationen die im Vergleich zum Jahr 2021 signifikant
verinderten Rahmenbedingungen fiir die Planung ihres
umfangreichen Investitionsprogramms und hat bereits
entsprechende Anpassungen vorgenommen. Zusitzlich
achten die Mitarbeitenden im Finanzierungsmanage-
ment unserer Genossenschaft darauf, bei den Krediten
im Bestand optimale Konditionen fiir Umschuldungen
und Prolongationen zu vereinbaren.

G) BAUTATIGKEIT DER NEUE LUBECKER
Neubautdatigkeit

In Ahrensburg werden im Quartier Reeshoop in ei-
nem weiteren Bauabschnitt 3 Wohngebiude mit insge-
samt 59 Wohnungen im Frithjahr 2023 fertiggestellt sein.

In Grofhansdorf, Sieker Landstrafle erfolgte Anfang
2022 der Abriss der alten, nicht mehr bedarfsgerechten
Gebiude aus den 50er-Jahren mit 70 Wohnungen. Das
Bauvorhaben mit 6 Ersatzneubauten in 2 Bauabschnitten
mit 112 Wohnungen, wovon 22 éffentlich gefordert sein
sollen, wird derzeit vor dem Hintergrund der stark ge-
stiegenen Baukosten und dem Wegfall von Férderungen
tiberpriift und mit der Stadt neu verhandelt.

Nachdem im Quartier Norderstedt, Friedrichsgaber
Weg das ,Starterhaus® mit 20 Wohnungen im Friih-
jahr 2019 bezogen wurde, wird die Gesamtmafinahme
im Jahre 2023 mit der Fertigstellung von 122 weiteren
Wohnungen wie geplant in der 2. Jahreshilfte abge-

schlossen sein.

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
errichtet die Genossenschaft 72 Wohnungen, von denen
14 offentlich gefordert sein sollen. Der Start fiir die Er-
richtung der Gebidude war Anfang des Jahres 2022. Der
Bezugstermin ist fiir das Jahr 2024 geplant.

In Neustadt in Holstein wird seit dem Jahr 2020 das
Quartier Westpreuflenring um die modernisierten Be-
standsgebdude durch 4 Ersatzneubauten mit 64 Woh-
nungen aufgewertet. Der Baubeginn war im Friihjahr
2021 und der Bezug der neuen Gebiude ist im Friihjahr
2023 vorgeschen.

Fiir ein Wohnen mit Service planen wir in Kooperation
mit der AWO ein Haus mit 80 Wohnungen am Standort
Lauenburg. Voraussetzung fiir die Umsetzung des Projek-
tes sind der Ankauf des Grundstiickes sowie Wirtschaft-
lichkeit des Bauvorhabens, die durch die Baukostenstei-



gerungen und den Wegfall von Forderungen zurzeit auf
dem Priifstand steht.

Simtliche neue Gebiude werden unter dem Gesichts-
punkt der Nachhaltigkeit geplant. Neben einer zuneh-
mend standardisierten Konzeption der Baukérper wer-
den innovative und umweltschonende Konzepte unter
Beriicksichtigung des Einsatzes von regenerativen Ener-
gietragern fiir die Wirmeversorgung und Warmwasser-
aufbereitung umgesetzt.

Modernisierungstatigkeit

Am Standort Ahrensburg wird die Sanierung des
Objekts Manhagener Allee voraussichtlich Ende 2023
abgeschlossen werden. Im Gebiet Reeshoop wurde das
Konzept fiir eine urspriinglich geplante Modernisierung
mit Aufstockung von zwei Gebiuden in der Hermann-
Lons-Strafle wegen der gestiegenen Baukosten untersucht
und als Ergebnis der Baubeginn wegen mangelnder Wirt-
schaftlichkeit verschoben.

Weitere umfangreiche Modernisierungsvorhaben in
Grofthansdorf, Roseneck und Trittau, Liitjenseer Strafle
konnten im vergangenen Jahr erfolgreich abgeschlossen
werden.

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

Im Wohngebiet Wentorf, Danziger Strafle wurde die im
Jahr 2020 begonnene Quartiersmafinahme weiter fort-
gefithrt. Nach Abschluss der Bauarbeiten sollen im Jahr
2026 insgesamt 8 Gebdude mit 126 Wohnungen auf den
neuesten Stand gebracht worden sein. Im Nachbarort
Bornsen sind im Wohngebiet Rudolf-Donath-Weg und
in Schwarzenbek in der Aubenasstrafe, Cesenaticostrafle
und Verbriiderungsring weitere Mafinahmen geplant. Wie
bei allen Modernisierungen der NEUE LUBECKER ist
die Verbesserung der Energiebilanz der Gebdude fiir die
Sicherung von bezahlbarem Wohnen und die Erreichung
der Klimaziele ein wesentliches Ziel der Mafinahmen.

Ein weiterer Schwerpunkt der umfangreichen Mafinah-
men im Bestand ist der Standort Elmshorn, wo im 2.
Quartal des Jahres 2023 mit den Arbeiten fiir die ener-
getische Aufwertung eines weiteren Gebidudes begonnen
werden wird. Die Fertigstellung ist im Frithjahr 2024
vorgeschen.

In Kaltenkirchen werden die im Jahr 2022 begonnenen
Modernisierungen im Quartier Flottmoorring fortgesetzt.
Mit der Fertigstellung wird im Jahre 2024 gerechnet.

Im Quartier Liibeck, Kiicknitz Westpreuflenring wird
die grundlegende Quartiersaufwertung mit einer
weiteren BaumafSnahme im Jahr 2023, die im Jahre
2024 abgeschlossen werden wird, fortgesetzt. Die
Modernisierung von drei weiteren Gebduden ist in Vorbe-

reitung. Dabei stehen neben der Verbesserung der Ener-
giebilanz der Gebdude die Schaffung von Wohnraum mit
einem barrierearmen Zugang im Fokus.

Mit weiteren grundlegenden Aufwertungen des Gebiu-
debestands wurde im Jahr 2022 am Standort Travemiin-
de, Am Krautacker sowie in der Lindwurmstrafle begon-
nen. Neben umfangreichen energetischen Mafinahmen
fiir den Klimaschutz unter Einsatz von selbst erzeugter
Energie werden in den nichsten Jahren durch ein neues
Staffelgeschoss und durch Grundrissinderungen zusitz-
licher Wohnraum in den Gebduden 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 Gebdude zu verbessern,
um einerseits unseren Mitgliedern ein bezahlbares Woh-
nen zu sichern und andererseits die Klimaziele zu erreichen.

H) WEITERE HANDLUNGSFELDER
DER NEUE LUBECKER

Die Steigerung der Nachhaltigkeit ist bei der NEUE
LUBECKER Grundlage zahlreicher Projekte. Ein Bei-
spiel ist ein neu entwickeltes CO,-Analysetool, welches
mogliche Wege zur Erreichung der Klimaziele bis zum
Jahr 2045 aufzeigt. Hierbei kénnen unterschiedliche In-
vestitionsvarianten im Hinblick auf die Wirkung zur Re-
duzierung der Treibhausgase untersucht werden. Weitere
Schwerpunkte sind der Einsatz und die Weiterentwick-
lung von innovativen Heizkonzepten vor allem fiir den
Gebiudebestand. Des Weiteren wurden im Berichtsjahr
die Voraussetzungen fiir ein kiinftiges Nachhaltigkeits-
berichtswesen geschaffen.

Im Jahr 2022 hat die NEUE LUBECKER eine Mie-
terApp eingefiihrt, die neben den bekannten und weiter-
hin bestehenden Kommunikationskanilen Brief, E-Mail,
Telefon und Sprechstunden unseren Mitgliedern rund
um die Uhr zur Verfiigung steht.

Besonders wichtig ist es der NEUE LUBECKER, die
enge Bindung der Mitglieder an die Genossenschaft
durch die regionalen Vertretertreffen und Vertreterrun-
den sowie Mitgliederfeste lebendig zu halten. Es ist un-
sere feste Uberzeugung, dass im digitalen Zeitalter der
personliche, direkte Dialog mit unseren Mitgliedern die

Voraussetzung fiir einen sehr guten Service und ein gutes
Miteinander bleibt.

Die seit der Griindung der NEUE LUBECKER im Jahr
1949 verfolgte solide Geschiftspolitik werden wir im
Interesse unserer Mitglieder fortsetzen, um auch in Zu-
kunft unseren Auftrag als Anbieter fiir ein sicheres und
bezahlbares Zuhause in guter Nachbarschaft fir unsere
Mitglieder erfiillen zu kénnen.
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LAGEBERICHT

1. Grundlagen des Unternehmens und Geschdéftsverlauf

GESCHAFTSVERLAUF UND
RAHMENBEDINGUNGEN

Die NEUE LUBECKER zihlt zu den grofi-
ten Wohnungsbaugenossenschaften Deutsch-
lands. Hauptgeschiftsfeld ist das Vermieten von
qualitativ gutem und preiswertem Wohnraum
in Schleswig-Holstein, Mecklenburg-Vorpom-
mern und Hamburg. Die positive Geschifts-
entwicklung hat sich im Jahr 2022 fortgesetzt.
Die wirtschaftlichen Folgen des Krieges in der
Ukraine belasten die konjunkturelle Entwick-
lung in Deutschland spiirbar. Hohe Energie-
kosten sowie deutlich gestiegene Bau- und Fi-
nanzierungskosten dimpfen die Investitionen
im Wohnungsbau und fiihren zu einer hohen
Unsicherheit. Daher kénnen die weiteren Aus-
wirkungen auf die Gesamtwirtschaft, aber auch
auf die Immobilienbranche nicht verlisslich
abgeschitzt werden. Zudem kommt es ins-
besondere in Folge des Krieges zu verstirkten
Fluchtbewegungen auch nach Deutschland
und demzufolge unter anderem zur Notwen-
digkeit, diese Menschen mit Wohnraum zu
versorgen.

OBJEKTBESTAND

Im Eigentum der Genossenschaft befan-
den sich am 31. Dezember 2022 15.526 Woh-
nungen sowie 134 Gewerbeeinheiten. Hinzu
kamen 3.160 Garagen, Tiefgaragenplitze, Car-
ports und 3.910 nicht tiberdachte Stellplitze.

Wesentliche Kennzahlen
fir die Unternehmensentwicklung

Umsatzerldse aus Mieten
inkl. Aufwendungszuschiisse und
Erlsschmdlerungen)

Instandhaltungsaufwendungen
(Fremdkosten)

Zinsaufwendungen

Jahresiberschuss

Gegeniiber dem Vorjahr hat sich die Woh-
nungsanzahl damit um 40 Wohnungen ver-
ringert, was vor allem mit dem Abriss von 36
Wohnungen in Groflhansdorf und 12 Woh-
nungen in Geesthacht begriindet ist. Durch
Stilllegung wurden 5 Wohnungen in Liibeck
aus dem Bestand genommen. Demgegeniiber
erhohte sich der Wohnungsbestand durch die
Fertigstellung von 11 Wohnungen in Ahrens-
burg. Aufgrund von Ausbauten und Umwid-
mungen gingen ein Objekt in Litbeck und eins
in Neumiinster zu.

Kernstandorte sind Liibeck mit Travemiinde
(3.225 Wohnungen), Elmshorn (1.899 Woh-
nungen), Ahrensburg (1.550 Wohnungen),
Schwerin (1.051 Wohnungen), Schwarzenbek
(879 Wohnungen) und Hamburg (649 Woh-
nungen).

GRUNDSTUCKSBESTAND

Im Bestand der Genossenschaft befanden
sich Ende 2022 eigene Grundstiicksflichen
mit insgesamt 1.977.434 m*> (Ende 2021:
1.977.672m?). Davon waren Ende 2022
68.915 m? unbebaut (Ende 2021: 67.223 m?).
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
unverindert 37.798 m?.

PLAN 2022 IST 2022 IST 2021
T€ T€ TE

87.609 87.842 85.587
30.370 33.319 30.855
9.877 9.768 10.816
12.701 12.114 12.575



VERMIETUNGSSITUATION

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

Die gesamten Umsatzerlose der Genossenschaft
von 116.754 T€ (im Vorjahr: 113.345 T€) be-
stehen in der Hauptsache aus Mieterldsen.

UMSATZERLOSE AUS MIETEN

Zusitzliche Umsatzerlose aus der Haus-
bewirtschaftung konnten vor allem durch so-
zialvertrigliche Mieterh6hungen im Bestand
realisiert werden.

Die Wohnungssollmieten betrugen einschlief3-
lich Aufwendungszuschiisse im Durchschnitt
7,25 €/m*/Monat (im Vorjahr: 7,09 €/m* Mo-
nat).

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

INSTANDHALTUNGS-
AUFWENDUNGEN

Im Jahr 2022 fiihrte die Genossenschaft
die InstandhaltungsmafSnahmen auf sehr
hohem Niveau fort, um die angestrebten Qua-
licitsziele und die Wettbewerbsfihigkeit zu
erhalten. Dazu zihlen groflere geplante Mafi-
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 2022 einen durchschnittlichen Instand-
haltungsaufwand von 33,52 €/m”.

ZINSAUFWENDUNGEN

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

Da wesentliche Finanzierungen fiir das Ge-
schiftsjahr bereits im Vorjahr vor Beendigung
der Niedrigzinsphase abgeschlossen wurden,
konnte die Finanzierungsstruktur der Genos-
senschaft weiter optimiert und der Durch-
schnittszinssatz hierdurch noch einmal gesenkt
werden.

JAHRESUBERSCHUSS

Gegeniiber dem im Wirtschaftsplan der
Genossenschaft fiir das Geschiftsjahr prog-
nostizierten Jahresiiberschuss von 12.701 T€
wurde vor allem aufgrund der héheren Aufwen-
dungen fiir Instandhaltung, denen gestiegene
Umsatzerldse aus Mieten gegeniiberstehen, mit
12.114 T€ ein niedrigeres Jahresergebnis erzielt.

ZUSAMMENFASSENDE
BEURTEILUNG DER
ENTWICKLUNG

Die Fortfiihrung 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 Vermégens-,
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
1.500 T€. Im Jahr 2022 betrugen die Ertrige
aus dieser Beteiligung 60 T€.
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2.1. VERMOGENSLAGE

2. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

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

in den Vergleichsjahren folgendes Gesamtbild:

Vermégenslage 31.12.2022 31.12.2021  Veréinderung
T€ % T€ % T€
Anlagevermégen 787.187 94,5 766.970 95,0 20.217
Bausparguthaben (langfristig) 7.497 0,9 7.470 0,9 27
Umloufvermsgen 32.608 39  28.402 3,5 4.206
- Unfertige Leistungen
Sonstiges Umlaufvermégen und 5.932 07 4790 0.6 1133
Rechnungsabgrenzungsposten
833.224 100,0 807.641 100,0 25.583
Eigenkapital 319.675 38,4 304.715 37.7 14.960
Langfristiges Fremdkapital
- Pensionsrickstellungen 10.705 1,3 10.738 1,3 -33
- Sonstige Ruckstellungen 213 0,0 208 0,0 5
- Verbindlichkeiten 456.141 54,7 448 622 55,5 7.519
- Re(;hnungsqbgrenzungsposten 317 0,1 308 0.1 7
(Mietzuschuss)
Kurz- und mittelfristiges Fremdkapital,
andere Ruckstellungen und 46.173 55 43.030 5,4 3.143
Rechnungsabgrenzungsposten
833.224 100,0 807.641 100,0 25.583

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

Das Anlagevermégen ist fast vollstindig durch
Eigen- und langfristiges Fremdkapital finan-
ziert. Die Bilanzsumme stieg um 25.583T€.

2.2. FINANZLAGE

Im Rahmen des Liquidititsmanagements
wird darauf geachtet, den umfangreichen
Zahlungsverpflichtungen termingerecht nach-
zukommen. Dabei wird beriicksichtigt, dass
neben den umfangreichen Investitionen eine
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.

Die Eigenkapitalquote erhohte sich um
0,7 %-Punkte auf 38,4 % (im Vorjahr: 37,7 %).

Das Eigenkapital hat sich aufgrund des Jahres-
tiberschusses von 12.114 T€ abziiglich der aus-
geschiitteten Dividende fiir das Vorjahr sowie
den Erhohungen der Geschiftsguthaben erhoht.

Risiken aufgrund von Verpflichtungen aus Ter-
mingeschiften bestehen nicht. Weiterhin werden
keine Derivate eingesetzt. Preisinderungs- und
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 -ab-

fliisse der Genossenschaft:



Kapitalflussrechnung 2022 2021
TE TE

|. LAUFENDE GESCHAFTSTATIGKEIT

Periodenergebnis 12.114 12.575
Ab-/Zuschreibung auf Gegensténde des Anlagevermégens 21.697 21.040
Zu-/Abnahme langfristiger Riickstellungen -29 287
Sonstige zahlungsunwirksame Erfrége -251 -Q4
Gewinn aus dem Abgang von Gegensténden des Anlagevermdgens -13 687
Zunahme der Vorréte, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen -4.946 -1.082

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

Zunahme der kurzfristigen Riickstellungen und der Verbindlichkeiten aus 4.365 3.192
Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva,
die nicht der Investitions- oder Finanzierungstétigkeit zuzuordnen sind

Zinsaufwendungen/-erfrdge 9.405 10.081
Sonstige Beteiligungsertrage -60 -60
Ertrogsteveraufwand 413 275
Ertragsteuerzahlungen -218 29

Cashflow aus der laufenden Geschdftstatigkeit 42.477 45.498

[l. INVESTITIONSBEREICH

Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstanden des Sachanlagevermégens 49 1.084
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermégen -43.919 -39.855
Erhaltene Zinsen 39 38
Erhaltene Dividenden 60 60

Cashflow aus der Investitionstatigkeit -43.771 -38.673

lIl. FINANZIERUNGSBEREICH

Einzahlungen auf Genossenschaftsguthaben 6.521 7.379
Auszahlungen aus (ehemaligem) Genossenschaftsguthaben -1.726 -1.755
Einzahlungen aus der Aufnahme von (Finanz-)Krediten 35.483 25.760
Auszahlungen aus der planméBigen Tilgung von (Finanz|Krediten -25.265 -24.380
Auszahlungen aus der Riickzahlung von (Finanz-Krediten -724 -2.101
Einzahlungen aus erhaltenen Zuschissen/Zuwendungen 59 55
Gezahlte Zinsen -9.392 -10.124
Gezahlte Dividenden an Genossenschaftsmitglieder -2.075 -1.813
Cashflow aus der Finanzierungstétigkeit
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelfonds 1.587 -154
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 1.966 2.120

Finanzmittelfonds am Ende der Periode 3.553 1.966

{1 DVFA/SG: Deutsche Vereinigung fiir Finanzanalyse und
Asset Management e. V. Schmalenbach-Gesellschaft fir Betriebswirtschaft e. V.
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Wohnungswirtschaftliche Darstellung des Cashflows

aus der laufenden Geschdaftstétigkeit:

Cashflow aus der laufenden Geschéfistétigkeit

Zinsaufwendungen

PlanméBige Tilgungen

2022 2021
T€ T€
42.477 45.498
-9.444 -10.119

-25.356 -24.388

Zu-/Abnahme Verbindlichkeiten aus Zinsabgrenzung und nicht planmaBig 52 -5

durchgefihrtem Lastschrifteinzug bei Zinsen

Abnahme Verbindlichkeiten aus nicht planméfig durchgefihrtem 91 8

Lastschrifteinzug bei Tilgung

Cashflow aus der laufenden Geschéftstétigkeit nach Annuitéit

fir Objektfinanzierungsmittel (wohnungswirtschaftliche Darstellung)

Aus dem Cashflow der laufenden Geschiifts-
titigkeit konnten die Zinsaufwendungen und
die planmifligen Tilgungen gedeckt werden.
Dariiber hinaus konnten Mittel in Héhe von
7.820 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-

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 2022
10.776 T€ investiert (im Vorjahr: 13.960 T€),
die aktiviert wurden.

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

Modernisierung

Wentorf, Danziger Strafe
Kaltenkirchen, Flottmoorring

Schwarzenbek, Aubenasstrafie

Investitionen in Modernisierungen

T€
2017 8.570
2018 11.527
2019 14.614

T€
2.951
2.378
1.711

T€
2020 21.309
2021 13.960
2022 10.776



NEUBAU

Fir Mafinahmen der Neubautitigkeit 25.668 T€) investiert, wofiir im Geschiftsjahr
tiberwiegend fiir den Ersatz von Altbestand 27.041 T€ an Fremdmitteln aufgenommen
wurden im Jahr 2022 31.425 T€ (im Vorjahr: worden sind.

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

Neubau Fertigstellung Anzahl Wohnungen T€
Norderstedt, Friedrichsgaber Weg 2023 122 11.087
Neustadt, Westpreufenring 2023 64 6.347
Ahrensburg, Reeshoop 2023 59 6.242
Traveminde, Auf dem Baggersand 2024 72 6.155

Investitionen in Neubauten

T€ T€
2017 22767 2020 21.265
2018 24.848 2021 25.668
2019 31.595 2022 31.425

2.3. ERTRAGSLAGE

Der Jahresiiberschuss 2022 betrigt 12.114 T€. Die Anteile der einzelnen Unternehmensbereiche am
Jahresergebnis stellen sich wie folgt dar:

2022 2021 Veranderung
T€ T€ T€
Hausbewirtschaftung 13.745 13.074 671
Betreuungstatigkeit -2 Q -11
Neubau/Modernisierung -3 -39 36
Finanzergebnis -323 -702 379
Sonstiger Geschaftsbetrieb -415 -378 -37
Neutrales Ergebnis -475 886 -1.361
— davon Verkaufstdtigkeit 8 687 -6/4
- davon Zuschreibungen Anlagevermégen 0 689 -689
— davon Bewertung Grundstiicke, Bauten des Anlagevermégens -112 -92 -20
und Bauvorbereitungskosten (auBerplanméiBige Abschreibungen)
Zwischensumme 12.527 12.850 -323
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -413 275 -138
Jahresiiberschuss 12.114 12.575 -461
Am Jahresiiberschuss im Geschiftsjahr 2022 hat Das Finanzergebnis ist vor allem durch den
wie im Vorjahr das Ergebnis der Hausbewirt- Aufwand bei der Verzinsung der langfristigen
schaftung den entscheidenden Anteil. Zur Ver- Pensionsriickstellungen beeinflusst, welcher
besserung des Ergebnisses tragen hohere Miet- sich gegeniiber dem Vorjahr verminderte.

erlose und der gesunkene Zinsaufwand bei.

1HDOI¥43439V1
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3. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Die NEUE LUBECKER verwendet ein EDV-
gestiitztes Risikofritherkennungssystem. Im Rah-
men einer jihrlich durchgefithrten Risikoanalyse
werden wesentliche Risiken von den Abteilungen
ermittelt und nach Schadensrelevanz sowie Ein-
trittswahrscheinlichkeit untersucht. Ein wesent-
licher Bestandteil des Risikofritherkennungssystems
der NEUE LUBECKER ist das zentrale Control-
ling, das die ergebnisrelevanten Risiken tiberwacht.
Schwerpunkte sind ein Mieten- und Instandhal-
tungscontrolling, ein Projektcontrolling fiir den
Baubereich sowie die Liquidititssteuerung.

Die seit 2021 gestiegenen Energiepreise haben zu
einem Anstieg der Bruttowarmmiete gefithrt. Hier
hat die NEUE LUBECKER ein Monitoring zur
Uberwachung der Entwicklung der Energiekosten
eingerichtet und bereits entsprechende Anpassun-
gen der Vorauszahlungen fiir Heizkosten durch-
gefithre. Es verbleibt das Risiko, dass infolge von
Preisanpassungen der Versorger die Wohnungs-
und Gewerbenutzer zusitzlich belastet werden und
es in Einzelfillen zu Erlésausfillen kommt und der
Spielraum fiir kiinftige Mieterh6hungen zusitzlich
wegen der inflationdren Entwicklung der Lebens-
haltungskosten begrenzt wird.

Zur Dampfung der gegenwirtig hohen Inflations-
raten hat die Europiische Zentralbank die Wende
zu einer restriktiven Geldpolitik eingeleitet und die
Zinsen mehrfach erhoht. Die aktuelle Zinsentwick-
lung, die in der Wirtschaftsplanung der Genossen-
schaft berticksichtigt ist, wird mittelfristig die Er-
tragslage der Genossenschaft zunehmend belasten.
Im Rahmen des Risikofriiherkennungssystems wer-
den die Zinsentwicklung und die Zinsbindungs-
fristen der Darlehen durch den Finanzbereich der

NEUE LUBECKER intensiv beobachtet.

Die gestiegenen Baukosten und Zinsen kénnen
dazu fithren, dass Neubau- und Modernisierungs-
mafinahmen, die sich in der zuriickliegenden
Planungsphase noch als wirtschaftlich dargestelle
haben, mittlerweile unrentabler oder ginzlich un-
rentabel geworden sind. Durch Lieferengpisse bei

verschiedenen Baumaterialien und den Fachkrifte-
mangel im Handwerk kann es zu Verzégerungen bei
der Durchfiithrung von Baumafinehmen kommen.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit ein-
gehenden Anforderungen und Verpflichtungen fiir
den Gebidudesektor bzw. die Wohnungswirtschaft
stellen ganz erhebliche Herausforderungen fiir un-
sere Genossenschaft auf dem Weg zur Klimaneut-
ralitit dar. Daher hat die Genossenschaft bereits
cine Bestandaufnahme der Objekte zur Ermittung
der CO,-Emissionen erfolgreich durchgefiihrt. Die
ersten Ergebnisse sind bereits im aktuellen Investi-
tionsprogramm der NEUE LUBECKER beriick-
sichtigt.

Das Risikofritherkennungssystem der NEUE
LUBECKER hat keine weiteren Risiken erkennbar
werden lassen, die sich in den nichsten Jahren we-
sentlich auf die Vermogens-, Finanz- oder Ertrags-
lage des Unternehmens auswirken kénnten. Die
Genossenschaft wird die Entwicklung der Finanz-
und Beschaffungsmirkee weiter zeitnah verfolgen,
um eventuellen Risiken rechtzeitig begegnen zu
kénnen. Dank der langfristigen Finanzierung der
Immobilien der Genossenschaft sind gegenwirtig
keine Gefihrdungen der Finanzlage der Genossen-
schaft zu erkennen oder zu befiirchten.

Fir die Zukunft wird weiterhin mit positiven Er-
gebnissen aus dem Kerngeschift Hausbewirtschaf-
tung gerechnet.

Im Jahre 2022 hat die NEUE LUBECKER fiir die
wohnenden Mitglieder die neue MieterApp mit Er-
folg eingefiihrt, die es fiir unsere Mitglieder mog-
lich macht, auflerhalb der tiblichen Sprechzeiten
mit der NEUE LUBECKER in Kontakt zu treten.
Die Genossenschaft wird diesen Kommunikations-
kanal weiterentwickeln, um die Mitglieder mog-
lichst zielgenau tiber ihre Wohnung, ihr Haus und
ihr Quartier zu informieren. Die bekannten und
weiterhin wichtigen Kommunikationskanile Brief,
E-Mail, Telefon und Sprechstunden stehen weiter
zur Verfugung. Dariiber hinaus hat die NEUE



LUBECKER viele Services, die iiber das Wohnen
hinausgehen. Einige von vielen Beispielen sind die
Wohnberatung, dessen Ziel es ist, Unterstiitzung zu
leisten, mit dem Ziel, dass altere Bewohner linger
in ihrer Wohnung bleiben kénnen sowie das Um-
zugsmanagement.

Fiir die kommenden Jahre bleibt fiir die NEUE
LUBECKER das Investieren in den Bestand ein
wichtiger Teil ihrer Geschiftspolitik, um sowohl die
Attraktivitit des Zuhauses fiir unsere Mitglieder als
auch die Energiebilanz der Gebdude zur Senkung
des CO,-Ausstofles beim Wohnen weiter zu ver-
bessern. Ein besonderer Schwerpunkt des Investi-
tionsprogramms ist die Modernisierung des Bestan-
des. In Einzelfillen werden nicht mehr zeitgemifle
Gebiude durch Ersatzneubauten ersetzt, die mehr
Wohnraum und einen héheren Wohnkomfort bie-
ten. Dabei sollen auch in Zukunft unseren Mit-
gliedern gute Wohnungen zu bezahlbaren Mieten
angeboten werden.

Durch die sich bereits in der Umsetzung befind-
lichen Bauprojekte in Ahrensburg, Norderstedt,
Liibeck-Travemiinde und in Neustadt in Holstein
werden 317 zusitzliche Wohnungen geschaffen, die
in den Jahren 2023 und 2024 fiir ihre neuen Be-
wohner bezugsfertig sein werden.

Fiir das Geschiftsjahr 2023 wird im Wirtschafts-
plan der Genossenschaft mit einem Jahresiiber-
schuss in Hohe von 12.716 T€ gerechnet. Dabei
wird von Umsatzerldsen aus Mieten (inkl. Auf-
wendungszuschiisse und Erlésschmilerungen) von
89.550 T€ und einer Stabilisierung des Leerstandes
auf niedrigem Niveau ausgegangen. Fiir die nach-
haltige Sicherung der Attraktivitit des Wohnens
bei der NEUE LUBECKER sind Instandhaltungs-
mafinahmen von 31.902 T€ eingeplant. Die hoch-
gerechneten Zinsaufwendungen betragen insgesamt
8.964 T€. Ziel ist es, das Eigenkapital als Basis fiir
die Finanzierung von zukiinftigen Investitionen
weiter zu stirken. Quantitative Angaben zum wei-
teren Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die Kennzah-

len der Genossenschaft waren zum Zeitpunkt der
Erstellung des Lageberichts nicht verldsslich mog-
lich. Ebenfalls schwer vorhersehbar ist die Ent-
wicklung der Inflation und des Zinsniveaus. Daher
konnen sich kiinftig erhebliche Abweichungen zwi-
schen den in der Wirtschaftsplanung dargestellten
Prognosen und den tatsichlich eintretenden wirt-
schaftlichen Ergebnissen ergeben.

Die NEUE LUBECKER als grofle Wohnungs-
baugenossenschaft in Norddeutschland wird ihre
solide Geschiftspolitik fortfithren, mit dem Ziel,
ihren Mitgliedern auch in Zukunft ein sicheres und
bezahlbares Zuhause in guter Nachbarschaft zu er-
moglichen.

Liibeck, den 24.04.2023

NEUE LUBECKER
Norddeutsche Baugenossenschaft G

[

Marcel Sonntag Dr. Uwe Heimbiirge

Vorstandsvorsitzender Vorstand
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A.

BILANZ

zum 31. Dezember 2022

AKTIVSEITE GESCHAFTSJAHR VORJAHR

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
Geschéfsausstatiung

Anlagen 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-

ge