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Bilanzsumme (Mio. €)
Umsatzerlose (Mio. €)
Anlagevermogen (Mio. €)
Eigenkapital (Mio. €)
Eigenkapitalquote (%)
Jahrestiberschuss (Mio. €)
Cashflow (Mio. €)
Eigenkapitalrentabilitét (%)
Gesamtkapitalrentabilitat (%)
Dynamischer Verschuldungsgrad (Jahre)
Instandhaltung (Mio. €)
Bauinvestitionen (Mio. €)
Mitglieder
Wohnungsbestand

davon: gefordert

davon: frei finanziert
@ Nettokaltmiete (€/m?)
Spareinlagen und Sparbriefe (Mio. €)
Mitarbeiter

2020
330,0
38,1
315,2
67,9
20,6
4,3
12,5
7,8
2,8
19
8,6
8,2
9.823
5.584
2.541
3.043
6,41
65,6
62

2019
326,0
37,6
311,9
64,0
19,6
3,2
12
6,4
2,7
20
8,1
6,8
9.739
5.580
2.686
2.894
6,33
65,5
58

2018
329,3
37,2
310,3
61,2
18,6
7,0
15,2
13,9
4,3
16
6,8
8,0
9.633
5.654
2.735
2.919
6,18
60,2
57
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VORWORT DES VORSTANDES

Sehr geehrte Damen und Herren,
liebe Mitglieder,

sehr geehrte Geschiftspartnerinnen und Geschiftspartner,

was fiir ein Jahr liegt hinter uns. Wohl keiner hétte An-
fang 2020 gedacht, dass uns Corona das ganze Jahr und
dariiber hinaus begleiten wiirde.

Aber gerade in diesen schwierigen Zeiten hat der
Litbecker Bauverein mit seinen genossenschaftlichen
Grundsitzen wieder einmal Stirke bewiesen. Werte wie
Sicherheit, Gemeinschaft und Vertrauen sind fiir unsere
Mitglieder von zentraler Bedeutung. Das Zuhause und
die Wohnung haben fiir uns alle in der Pandemie eine
noch bedeutendere Rolle erfahren. Nicht nur, dass viele
von uns plétzlich durch ,,Home-Office“ und ,,Home-
Schooling“ die Wohnung als Biiro- und Schulersatz ken-
nenlernen durften oder mussten, vielmehr wurde unser
gesamtes soziales Leben beinahe ausschlief3lich auf
unser Zuhause begrenzt. Fiir die meisten von uns war
das eine ganz neue, nie dagewesene Lebenserfahrung.

Als Leitmotiv unseres Geschiftsberichtes zeigen wir
daher Bilder von den Lieblingsplitzen unserer Mitglie-
der in ihren Wohnungen, auf den Balkonen oder in den
Quartieren, die von ihnen selbst fotografiert und uns fiir
diesen Geschiftsbericht zur Verfiigung gestellt wurden.
Die Bilder zeigen die Vielfalt des Lebens und Wohnens
beim Liibecker Bauverein. Wir bedanken uns fiir dieses
tolle Engagement unserer Mitglieder ganz herzlich.

Trotz der Corona-Krise haben wir in 2020 erneut ein
gutes Jahresergebnis erzielt. Wir haben bisher keine
grofleren wirtschaftlichen Folgen der Krise zu verkraf-
ten gehabt. Auch im Geschiftsjahr 2020 konnten wir
durch die Neubautitigkeit und die umfangreiche Pflege
des Wohnungsbestandes unserem genossenschaftlichen
Auftrag gerecht werden. Die sozialen Aspekte wie unser
Einsatz fiir das bezahlbare Wohnen und die aktive
Nachbarschaftsarbeit sind fiir uns dabei von zentraler
Bedeutung. Der Anteil der 6ffentlich geférderten Woh-
nungen an unserem Gesamtbestand betrdgt 49 Prozent.
Die Wohnraumversorgung fiir Menschen mit geringen

oder mittleren Einkommen stehen weiterhin im Fokus
unseres Handelns.

Im Geschiftsjahr 2020 haben wir fiir Neubau und
Investitionen in unsere bestehenden Wohnungen rund
16,8 Millionen Euro investiert. Die deutlichen Kosten-
steigerungen fiir alle Handwerks- und Bauleistungen,
einhergehend mit Lieferengpdssen fiir Material sowie
eine tiberaus hohe Auslastung der Firmen sind die ak-
tuellen Herausforderungen, mit denen wir zu kimpfen
haben. Hinzu kommen immer mehr zusitzliche formale
und rechtliche Anforderungen an das Bauen. Damit
wird die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum ganz
erheblich belastet.

Die Corona-Pandemie hat uns aber auch neue Wege
aufgezeigt. Unternehmen, die das Thema Digitalisierung
gut besetzt haben, konnten ihre Arbeitsabldufe und
Kundenbeziehungen problemlos aufrechterhalten.
Wir haben festgestellt, dass wir in vielen Bereichen
bereits gut aufgestellt waren. Ein Beispiel dafiir ist das
Ende 2019 eingefiihrte Kundenportal ,,Mein LBV
mit seiner einfachen und schnellen Funktionalitét, das
gerade in der Corona-Krise eine rege Nutzung erfuhr.
Videokonferenztools wie MS Teams oder Zoom sind
fiir unsere Mitarbeitenden mittlerweile gédngige Praxis
nicht nur im Umgang mit Geschéftspartnerinnen und
Geschiftspartnern, sondern auch untereinander.

Das Team Nachbarschaft des Liibecker Bauvereins
begeisterte durch ein vielfiltiges Programm fiir unsere
Mitglieder. Auch wenn unser Team in 2020 corona-
bedingt etwas ausgebremst wurde, so stand es allen
Mitgliedern jederzeit mit Rat und Tat zur Seite. Es gab
viele kleine und grofle Momente von Mitgliedern fiir
Mitglieder, die uns beriithrten und auch stolz machten.
Sie zeigten, wie gut Nachbarschaften bei unserer Genos-
senschaft funktionieren.



Unsere Mitglieder fiihlen sich bei uns geborgen und
sicher. Wir bieten fiir alle Generationen ein sicheres und
bezahlbares Wohnen. Unser diesjahriges Motto bildet ge-
nau das ab und zeigt, wie vielfiltig das Leben und Woh-
nen unserer Mitglieder beim Liibecker Bauverein ist.

Unser herzlicher Dank gilt unseren Mitgliedern, unse-
ren Vertreterinnen und Vertretern, unserem Aufsichts-
rat, unseren Geschiftspartnerinnen und -partnern in
Wirtschaft, Gesellschaft und Verwaltung und nicht
zuletzt unseren Mitarbeitenden fiir ihr vielfaltiges
Engagement und ihre vertrauensvolle Unterstiitzung.

f q
f Pl

Christine Koretz Stefan Probst

Vorstandin Vorstand

MITGLIED AUS DER
ELSTERWEIDE,
ST. LORENZ NORD
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Im Geschiftsjahr 2020 haben sich der Aufsichtsrat und
seine Ausschiisse entsprechend den gesetzlichen und
satzungsgemaflen Bestimmungen umfassend iiber alle
wesentlichen Vorginge, die die wirtschaftliche und
finanzielle Lage sowie die strategische Entwicklung
unserer Genossenschaft betrafen, informiert.

Die ausfiihrlichen schriftlichen und miindlichen Be-
richte des Vorstandes {iber die allgemeine Geschifts-
entwicklung, die wirtschaftliche Lage, die Planung
von Neubauvorhaben, die Mafinahmen zur Erhaltung
und Modernisierung des eigenen Wohnungsbestandes
sowie die Entwicklung der Spareinrichtung wurden in
gemeinsamen Sitzungen eingehend erértert und die
erforderlichen Beschliisse einvernehmlich gefasst.

Schwerpunkte der Beratungen im Aufsichtsrat
In seinen fiinf ordentlichen Sitzungen hat sich der
Aufsichtsrat davon tiberzeugt, dass die Geschifte der
Genossenschaft ordnungsgemaf3 vom Vorstand gefiihrt
worden sind. In den gemeinsamen Sitzungen von Vor-
stand und Aufsichtsrat wurden Schwerpunktthemen
aus Finanzausschuss, Bauausschuss und Sozialausschuss
erortert. Auch auflerhalb der Sitzungen haben sich der
Vorsitzende des Aufsichtsrates und der Vorstand iiber
wesentliche Geschiftsentwicklungen und anstehende
Entscheidungen regelmaflig ausgetauscht.

Fir das Geschiftsjahr 2020 konnte unsere Genossen-
schaft ein sehr gutes Jahresergebnis erzielen, sodass
auch fiir das Berichtsjahr eine 4-prozentige Dividenden-
ausschiittung und eine Aufstockung unserer gesetz-
lichen und freien Riicklagen moglich ist.

Aktiv beteiligt war der Aufsichtsrat bei der Vertreter-
wahl unserer Genossenschaft, die vom 23. April 2020 bis
13. Mai 2020 stattfand. Mit Dorle Petzinna gehorte ein
Mitglied des Aufsichtsrates dem Wahlvorstand an. Zum
Stichtag waren 9.083 Mitglieder wahlberechtigt. 2.416
gaben ihre Stimme ab. Der Pandemie geschuldet, fand
bislang noch keine Zusammenkunft der 62 gewahlten
Vertreterinnen und Vertreter statt.

Personalien

Mit Ablauf der Vertreterversammlung am 14. September
2020 endete turnusmaflig die Amtszeit von Birgit Reichel
und Dorle Petzinna. In offener Wahl wahlten die Ver-
treter beide erneut fiir drei Jahre in den Aufsichtsrat.

In der anschliefenden konstituierenden Sitzung des
Aufsichtsrates wurden Dirk Stojan erneut zum Vor-
sitzenden und Birgit Reichel zu seiner Stellvertreterin
sowie Rainer Steffens zum Schriftfithrer gewihlt.

Planméfiig am 1. Mérz 2020 begann Christine Koretzky
ihre Tatigkeit im Aufgabenbereich des technischen Vor-
standes. Mit Erlangen der fachtheoretischen Qualifikation
zum Fithren einer Spareinrichtung und der Zustimmung
durch die Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht
wurde Christine Koretzky wie geplant zum 1. Juli 2020
zum hauptamtlichen Vorstandsmitglied bestellt.

Aufgrund des plétzlichen Todes unseres langjéhrigen
Vorstandsmitgliedes Detlef Aue wurde beschlossen, die
Bestellung von Herrn Johann Landsberg zum neben-
amtlichen Vorstandsmitglied auf den 17. Februar 2020
vorzuverlegen. Dieser Schritt war notwendig, da nach

§ 21 unserer Satzung der Vorstand aus mindestens zwei
Personen bestehen muss.

Das Jahr 2020 stand im Zeichen von Corona. Im Er-
gebnis kann festgehalten werden, dass der Liibecker
Bauverein bislang gut durch die Pandemie gekommen
ist. Schwerwiegende unsere Genossenschaft betreffende
Auswirkungen sind bisher nicht eingetreten. Die Durch-
fithrung von Modernisierungs- und Neubaumafinah-
men liefen wie geplant.

Jahresabschluss 2020

Der Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V.
hat im Frithjahr 2021 geméf3 § 53 GenG den Jahresab-
schluss zum 31. Dezember 2020 unter Einbeziehung

der Buchfiihrung, des Lageberichts und der Geschifts-
fithrung gepriift und der Genossenschaft den unein-
geschrankten Bestdtigungsvermerk erteilt.



Der vom Vorstand vorgelegte Jahresabschluss 2020 mit

Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang,
der Vorschlag zur Verteilung des Bilanzgewinnes sowie
der Lagebericht des Vorstandes wurden vom Aufsichtsrat
gepriift und in gemeinsamer Sitzung umfassend beraten.

Nach dem Gesetz zur Abmilderung der Folgen der
COVID-19-Pandemie im Zivil-, Insolvenz- und Strafver-
fahrensrecht konnen Jahresabschliisse, deren Feststellung
im Jahr 2021 erfolgen soll, abweichend vom Genossen-
schaftsgesetz auch durch den Aufsichtsrat festgestellt
werden. Da aufgrund der geltenden Ausnahmesituation
die Durchfithrung von Vertreterversammlungen nicht
erlaubt ist, wird die vom Gesetzgeber geregelte Sonder-
kompetenz des Aufsichtsrates genutzt: Der Jahresab-
schluss 2020 wird vom Aufsichtsrat festgestellt.

Der Aufsichtsrat stellt fest, dass der Vorstand die Ge-
schifte ordnungsgemif gefiihrt hat.

Der Aufsichtsrat ist damit seinen gesetzlichen und
satzungsgemaflen Aufgaben und Pflichten in vollem
Umfang nachgekommen.

.Mein Lieblingsplatz, weil er
der schénste Platz in Libeck ist:
Ausblick iber die Trave auf
unsere Wohnanlage.”

MITGLIED AUS
DER WALLSTRASSE,
INNENSTADT

Die Vertreterversammlung bleibt weiterhin dafiir zu-
standig, tiber die Verwendung des Bilanzgewinns sowie
iiber die Entlastung des Vorstands und des Aufsichtsra-
tes zu entscheiden. Der Aufsichtsrat empfiehlt der Ver-
treterversammlung einstimmig dem Vorschlag zur Ver-
wendung des Bilanzgewinnes fiir das Geschaftsjahr 2020
zuzustimmen und dem Vorstand fiir das Geschiftsjahr
2020 Entlastung zu erteilen.

Dank

Der Aufsichtsrat dankt Vorstand, Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern des Liibecker Bauvereins sowie allen Ver-
treterinnen und Vertretern herzlich fiir die erfolgreiche,
vertrauensvolle und angenehme Zusammenarbeit.

Liibeck, 6. Mai 2021

9}.—‘/2\ :

Dirk Stojan
Vorsitzender des Aufsichtsrates 07
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WIRTSCHAFTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

BRANCHENENTWICKLUNG IN SCHLESWIG-HOLSTEIN

Stabile Wohnungsmirkte auch in 2020

Wie in den Vorjahren war die Entwicklung der Woh-
nungsmarkte in Schleswig-Holstein aus Branchensicht
in der jeweiligen Regionalitit grundsétzlich stabil. Dank
kontinuierlich hoher Investitionen in Instandhaltung/
Modernisierung und einer regional hohen Nachfrage
konnten die Mitgliedsunternehmen den Leerstand auf
niedrigem Niveau halten (© 2,1 Prozent). Die Fluktua-
tionsrate lag bei durchschnittlich 8,3 Prozent.

Durch Zuwanderung, hohe Studierendenzahlen, in der
Tendenz immer kleinere Haushalte und weitere demo-
grafiebedingte Verschiebungen der Nachfrage gibt es in
bestimmten Marktsegmenten weiterhin Angebotseng-
pésse. Das gilt insbesondere da, wo der Neubau nach-
fragegerechter Wohnungen aufgrund vieler Hemmnisse
einer hohen Nachfrage hinterherhinkt (fehlende bzw.
teure Grundstiicke, anforderungsbedingt sehr hohe Bau-
kosten, die zusétzlich durch fehlende Kapazitaten auf der
bauausfithrenden Seite nach oben getrieben werden).

Die Nettokaltmieten im Bestand folgten der allgemeinen
Markt- und Kostenentwicklung. Die Durchschnittsmiete
im Bestand der VNW-Mitgliedsunternehmen lag zu-
letzt bei 5,99 Euro und damit in aller Regel unverandert
unterhalb des Marktes. Aber auch hier finden steigende
Kosten fiir den Bau und die Bewirtschaftung von Wohn-
raum ihren Niederschlag in steigenden Durchschnitts-
mieten (Kostendeckung).

Auf der Angebotsseite hat die Marktbeobachtung des
Landes einen Mietschnitt von 7,88 Euro netto-kalt ermit-
telt (Stand 2019 ohne preisgebundenen Wohnraum). Bei
den Mitgliedsunternehmen lagen die Angebotsmieten
bei 6,96 Euro. 2020 wird iiber alle Wohnungsmarktak-
teure ein Angebotsmietenschnitt von 8,18 Euro erwartet.

Die bisherigen regionalen Preisunterschiede und -span-
nen bestehen fort. Gestiegen sind die Mieten sowohl im
Neubau als auch bei der Wiedervermietung im Bestand.

Die Mietbelastungsquote (Bruttokaltmiete ./. Haushalts-
nettoeinkommen) in Schleswig-Holstein lag zuletzt
(2018) bei durchschnittlich 29,3 Prozent. Mit Blick auf
die Bruttokaltmiete ist zu berticksichtigen, dass rund

20 Prozent auf die enthaltenen kalten Betriebskosten
entfallen. Zu berticksichtigen ist zudem, dass der Trend
zu immer kleineren Privathaushalten einen rechne-
rischen Anstieg der Mietbelastungsquote bewirkt. So
lag die durchschnittliche Belastung eines schleswig-
holsteinischen Einpersonenhaushalts zuletzt bei 33 Pro-
zent, wihrend ein 4-Personenhaushalt auf 23,9 Prozent
kommt (31,1 bzw. 22,6 % Deutschland gesamt). Auch
eine Folge der Arbeitsmarkt- und Sozialpolitik ist, dass
viele Haushalte deutlich hohere Mietbelastungsquoten
schultern miissen (durchschnittlich 20 Prozent aller
Beschiftigten erhalten lediglich Mindestlohn).

Die Zunahme alterer Haushalte, das noch hohe Interesse
am urbanen Wohnen sowie die weiter hohen Studieren-
denzahlen wirken sich auf die Richtung der Wohnungs-
nachfrage aus. Auch die gerade in den Stadten zahl-
reichen SGB-II-Haushalte fragen vor allem kleine und
glinstige Wohnungen mit guter Infrastrukturanbindung
nach, was den Wettbewerb in diesem Marktsegment
verscharft. Allein nachfragegerechter Neubau kann hier
fiir Entlastung sorgen.

Zuwanderung

Wurde die Wohnraumnachfrage in Schleswig-Holstein
2015 noch durch den starken Zustrom Asylsuchender
geprigt, hat der Druck seither deutlich nachgelassen.
Auch 2020 hat sich der Trend fortgesetzt (der bundes-



MITGLIED AUS DER HANSESTRASSE,
ST. LORENZ SUD

weiten Entwicklung folgend). Nach 35.000 Asylsuchen-
den in 2015 und 9.960 bzw. 4.183 in 2016 bzw. 2018
wurden 2020 3.804 Neuankdmmlinge gezéhlt. Haupt-
herkunftsldnder sind mit deutlichem Abstand Syrien,
Irak, Afghanistan, Iran, Tiirkei, Eritrea und Jemen.

Weiterhin anspruchsvolles
Investitionsumfeld

Auf der Investitionsseite sind die Kosten fiir den Woh-
nungsbau weiter gestiegen. Kostentreiber waren vor allem
ordnungsrechtliche Vorgaben, die zunehmende Komple-
xitdt im Wohnungsbau und dadurch steigende Kosten fiir
Planung, auf der Materialseite und in den Ausbaugewer-

,Diese Ecke in unserem Wohnzimmer ist mein Lieblingsplatz, da es dort durch die schénen,
grof3en Fenster immer sehr hell und freundlich ist. AuBBerdem ist dies meine erste eigene Woh-
nung zusammen mit meinem Freund, und gemeinsam konnten wir uns hier kreativ ausleben.
So haben wir eine kleine gemiitliche Ecke mit all unseren Lieblingsdingen geschaffen.”

ken. Gleiches gilt fir zusétzliche kommunale Auflagen.
Zudem machen sich auch Markteffekte bemerkbar:
Aufgrund knapper Kapazititen auf der Planungs- und
Ausfithrungsseite steigen die Preise deutlich. Ausdruck
dessen ist u. a. die letzte Tarifeinigung Baugewerbe (2,6
bzw. 2,7 Prozent west|ost plus Einmalzahlungen).

Die Preise fiir den Neubau konventionell gefertigter
Wohngebdude in Deutschland sind leicht gesunken: Im
November 2020 lagen sie dank temporirer Mehrwert-
steuersenkung um 0,1 Prozent unter dem Vorjahres-
wert. Das ist der erste Preisriickgang seit Februar 2002.
Ohne Steuersenkung hitte die Preissteigerung gegen-
iiber dem Vorjahresmonat 2,5 Prozent betragen. 09



10

Die Preise fiir Rohbauarbeiten an Wohngebauden

sanken unter Beriicksichtigung der Mehrwertsteuer-
senkung von November 2019 bis November 2020 um
0,3 Prozent. Nennenswerte Preisriickginge gab es bei
Betonarbeiten (- 1,0 Prozent), Warmedamm-Verbund-
systemen (- 0,7 Prozent), Putz-/Stuckarbeiten

(- 0,3 Prozent) und Mauerarbeiten (- 0,2 Prozent).

Ausbauarbeiten verteuerten sich dagegen um 0,1 Pro-
zent. Kostensteigerungen gab es bei Nieder-/Mittel-
spannungsanlagen (+ 1,1 Prozent), Heiz- und zentralen
Wassererwarmungsanlagen (+ 0,6 Prozent) sowie Gas-,
Wasser- und Entwiésserungsanlagen innerhalb von Ge-
bauden (+ 0,5 Prozent). Die Preise fiir die Instandhal-
tung von Wohngebiuden (ohne Schonheitsreparaturen)
legten um 0,5 Prozent zu.

Im Ergebnis der lingerfristigen Entwicklung sind die
Bauwerkskosten zwischen 2000 und 2019 um 71 Pro-
zent gestiegen. Einschlieflich 2020 wird mit einem

Plus von 77 Prozent gerechnet (ausweislich Arbeitsge-
meinschaft fiir zeitgeméfles Bauen). Der Kostenanstieg
einzelner Gewerke liegt noch deutlich dariiber. Dagegen
hat die allgemeine Teuerung/Inflation im selben Zeit-
raum um rund 30 Prozent zugelegt.

Deutlich steigen seit Jahren auch die Bodenpreise.

Neben hohen Kosten lasten auf dem Investitionsklima
immer neue politische Beschliisse zur Verschirfung

des Mietrechts. Und Weiteres ist in Diskussion. Der
Ausblick auf das Jahr 2021 ist spannend. Der Bundestag
und etliche Landerparlamente werden neu gewéhlt. Die
Summe der Anforderungen, damit verbundene Kosten,
der Mangel an Bauland sowie das Fehlen von Planungs-
sicherheit behindern die Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum fiir viele.

Investitionen der Wohnungsunternehmen
weiter auf hohem Niveau

Gleichwohl investieren die schleswig-holsteinischen
Mitgliedsunternehmen im Interesse nachhaltig markt-
fahiger Bestdnde kontinuierlich und auf hohem Niveau.
Nach vorldufigen Hochrechnungen wurden 2020 rund

400 Millionen Euro in Modernisierung, Instandsetzung,
den Neubau und Wohnumfeldmafinahmen investiert.
Weit tiberwiegend werden die entsprechenden Auftrige
an regionale Bau- und Handwerksbetriebe vergeben. Auch
das macht Wohnungsunternehmen zu einer wichtigen
Séule fiir den Wirtschaftsstandort Schleswig-Holstein.

Wohnungsbauférderung

Der Bestand an Sozialwohnungen in Schleswig-
Holstein ist infolge der Bindungsverkiirzung durch

das Schleswig-Holsteinische Wohnraumférderungs-
gesetz gesunken. Allerdings konnten dank verbesserter/
marktgerechter Forderkonditionen nennenswert neue
Bindungen begriindet werden (gut 9.500 zwischen
2011/2020). Ohne Beriicksichtigung der Neuférderung
wiirde der Sozialwohnungsbestand bis 2030 auf 20.200
sinken. Aktuell gibt es landesweit knapp 46.800 Woh-
nungen mit Zweckbindung.

In Anpassung an die Marktrealititen wird seit 2017
auch fiir den Neubau ein Investitionszuschuss gewéhrt.
Dieser wurde im 1. Férderweg jetzt noch einmal erhoht:
von 300 auf 400 Euro/m? bzw. 375 auf 500 Euro (je nach
Regionalstufe). Parallel wurden die Férdermieten um
0,15 Euro erhoht. Verbessert wurden auch die Konditio-
nen des 2. Forderweges.

Grundsitzlich werden Forderkonditionen ziigig an
veranderte Investitionsrahmenbedingungen angepasst.
Zudem wird das Férderprogrammangebot laufend
zielorientiert weiterentwickelt. In der Hauptsache ist
es unverandert die Wohnungswirtschaft, die in dieses
Wohnungsmarktsegment investiert.

Das aktuelle Wohnungsbauprogramm 2019/2022 hat
mittlerweile ein Gesamtvolumen von 880 Millionen
Euro. 6.400 Mietwohnungen kénnen damit geférdert
werden (was dem Ziel der aktuellen Wohnungsmarkt-
prognose des Landes entspricht — 1.600 p.a.). Zudem
konnen weitere 700 Einheiten in Eigenheimen unter-
stiitzt werden. 2020 wurden gut 143 Millionen Euro
fiir den Bau bezahlbarer Wohnungen in Anspruch
genommen. Insgesamt wurden bis November 2020
929 Wohnungen neu gefordert.



MITGLIED AUS DER
ERNST-THALMANN-STRASSE,
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WOHNSERVICE

Unsere Genossenschaft zahlt zu den fiihrenden Woh-
nungsanbietern am Liibecker Markt. Wir sorgen mit
aktiver Neubautitigkeit und umfassenden Modernisie-
rungen dafiir, dass unsere heutigen und zukiinftigen
Mitglieder einen qualitativ hochwertigen und bezahl-
baren Wohnraum erhalten.

Seit vielen Jahren verzeichnet die Hansestadt Liibeck
eine sehr hohe Wohnungsnachfrage. Die Auswirkun-
gen des demografischen Wandels und Veranderungen
bei den Haushaltsstrukturen haben vor allem zu einer
verdnderten Nachfrage nach Wohnraum kleinerer Woh-
nungsgroflen gefiihrt. Diesen Trend haben wir noch
stirker bei der Planung unserer letzten und aktuellen
Neubauprojekte berticksichtigt, um hier zukiinftig noch
zielgerichteter auf die Nachfrage am Wohnungsmarkt
reagieren zu konnen.

Wir haben auch in 2020 erneut ein sehr gutes Vermie-
tungsergebnis erzielt. Dies ist sicherlich auch darauf
zuriickzufiihren, dass wir kontinuierlich auf hohem
Niveau in unsere Wohnungen investieren. Im téglichen
Geschift tragen wir mit unserer kunden- und service-
orientierten Betreuung zudem zur Zufriedenheit unse-
rer Mitglieder bei.

Unser Vermietungsteam fiihrt aktuell eine Interessenten-
liste mit @iber 2.300 Kundendaten. Auf eine frei gewor-
dene Wohnung bewerben sich mitunter 20 Interessenten.
Dies trifft auch fiir unsere in Planung bzw. sich in Um-
setzung befindlichen Neubauprojekte zu.

In der Vermietung setzen wir weiterhin auf unsere
bewahrten Prozesse, die wir in den letzten Jahren auf-
grund eines ERP-Wechsels weiter optimiert haben. Mit
unserer Vermietungssoftware erstellen wir zu den ge-
wiinschten Wohnungsgesuchen ansprechende Exposés
tir die Interessenten. Schnellere Antwortzeiten auf
Kundenanliegen und eine geringere Fehlerquote pragen
heute das Tagesgeschift in der Vermietung. Neben der
Generierung der automatischen Vertrags- und Schrift-
stiickerstellung aus dem System erfolgt die entspre-
chende Archivierung in der digitalen Mitgliedsakte.

Terminwiinsche konnen individuell mit dem Vermie-
tungsteam vereinbart werden - auch aufSerhalb unserer
Offnungszeiten.

Am 31. Dezember 2020 bewirtschaftete unsere Genossen-
schaft insgesamt 5.584 Wohneinheiten und 61 Gewerbe-
einheiten. Der Anteil der 6ffentlich geférderten Wohn-
einheiten liegt bei rund 49 Prozent. Mit dieser hohen
Quote ermoglichen wir vielen einkommensschwécheren
Menschen ein adidquates, langfristiges Wohnen bei
unserer Genossenschaft. Durch eine gezielte Belegung
leisten wir einen wichtigen Beitrag zur sozialen
Durchmischung der Quartiere. Die durchschnittliche
Nutzungsgebiihr betrigt 6,43 Euro Kaltmiete pro Qua-
dratmeter.

Die Fluktuation bei unserer Genossenschaft ist seit vie-
len Jahren denkbar gering. So ist sie nur leicht gestiegen:
403 Mieter (Vorjahr: 399) kiindigten ihre Wohnung in
2020. Dies entspricht einer Fluktuationsrate von

7,22 Prozent (Vorjahr: 7,15 Prozent). Davon sind

43 Mieter (11 Prozent) innerhalb unserer Genos-
senschaft umgezogen. Die Leerstandsquote ist mit
jahresdurchschnittlich 0,40 Prozent minimal gestiegen
(Vorjahr: 0,38 Prozent). Mit beiden Kennzahlen liegen
wir auch im letzten Jahr wieder deutlich unter dem
Landesdurchschnitt in Schleswig-Holstein.



,Mein Wohnzimmer — eines meiner
Lieblingsplétze. Ich mag es, weil es
so schén leuchten kann.”

MITGLIED AUS DER
FRIEDRICHSTRASSE,
ST. JURGEN

MIET-HAUSVERWALTUNG

Seit vielen Jahren betreuen wir im Rahmen der Miet-Hausverwaltung Immobilien im
Eigentiimerauftrag. Dabei tibernimmt unsere Genossenschaft simtliche wohnungs-
wirtschaftlichen Dienstleistungen in kaufménnischer und technischer Hinsicht nach
den individuellen Vorgaben des Eigentiimers. Im Geschiftsjahr 2020 bewirtschaftete
unsere Genossenschaft Immobilien fiir 9 Eigentiimer. Dabei handelte es sich insgesamt
um 384 Mietwohnungen, 18 Gewerbeeinheiten sowie 52 Garagen und Stellplitze.

Die Wohnungsverwaltung fiir Dritte werden wir auch zukiinftig fir Eigentiimer an-
bieten. Die Verwaltungsleistungen fiir vorwiegend gemeinniitzige Institutionen und
traditionsreiche Wohnstifte passen hervorragend zum genossenschaftlichen sozialver-
antwortlichen Geschéftszweck.

Entwicklung Entwicklung des Entwicklung

der jahrlichen jahresdurchschnittlichen der riickstindigen

Fluktuationsrate (%) Wohnungsleerstandes (%) Nutzungsgebiihren (%)
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INVESTITIONEN

Wir schaffen und erhalten zukunftsfahigen Wohnraum fiir die Menschen in der Hansestadt Liibeck. Unser Investi-
tionsvolumen in Neubau, Modernisierung und Instandhaltung belief sich in 2020 auf insgesamt 19,8 Millionen Euro
- Investitionen, die unseren Mietern zu Gute kommen. Bei der Auftragserteilung achten wir darauf, dass sofern mog-
lich regional anséssige Fachbetriebe beauftragt werden. Damit leisten wir einen wirtschaftlichen Beitrag zur Starkung
der regionalen Unternehmen.

Die allgemeinen Kostensteigerungen im Bereich der Handwerkerleistungen sind nach wie vor Preistreiber in der
Wohnungswirtschaft - sei es im Neubau als auch in der Modernisierung. Trotz dieser Preissteigerungen sind wir auf-
grund der guten wirtschaftlichen Position unserer Genossenschaft in der Lage, unsere Ziele zur langfristigen Wert-
erhaltung des Wohnungsbestandes und im Neubau zu erreichen.

INSTANDHALTUNG / MODERNISIERUNG

Viele Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinah-
men sind notwendig, um unseren Wohnungsbestand
zu erhalten und den Mitgliedern einen angemessenen
Wohnkomfort zu bieten.

Im letzten Jahr haben wir unsere geplanten Instand-
haltungsmafinahmen fortgefiihrt. Rund 8,6 Millionen
Euro investierten wir in unseren Wohnungsbestand.
Der durchschnittliche Instandhaltungsaufwand betrégt
damit 23,04 €/m? Wohnflidche (Vorjahr: 21,83 €/m?).

Insgesamt wurden tiber 40 Einzelmafinahmen in der
Groflinstandhaltung umgesetzt. Der Fokus lag auf

der Sanierung von Fassaden vieler Wohnblécke. Im
Quartier Danemarkstrafle in Travemiinde erhielten
zwei weitere Gebédude einen Neuanstrich, ebenso in der
LangenefSallee, im Ostpreuflenring sowie in der Silber-
strafe. Zu den weiteren Mafinahmen zihlten vorrangig
diverse Neuanstriche von Treppenhdusern sowie Hei-
zungserneuerungen. Im Quartier der Friedrichstrafle
erhielten insgesamt 48 Balkone eine Neubeschichtung
des Balkonbodens, und die Balkonbriistungen wurden
in diesem Zuge erhoht.

Das Thema Fahrradhauser begleitet unsere Genossen-
schaft mittlerweile seit einigen Jahren. Um den tatséch-
lichen Bedarf zu ermitteln, erfolgt vorab eine Umfrage
bei den Mitgliedern. Die Bewohnerinnen und Be-

wohner werden anschlief3end iiber das Ergebnis und
den geplanten Standort des Fahrradhauses informiert.
Dieses Vorgehen kommt bei unseren Mitgliedern
ausgesprochen gut an, stellt es doch einen Teil der Mit-
bestimmung und Mitgestaltung dar. In 2020 haben wir
fiinf Fahrradhduser im Quartier der Kurt-Schumacher-
Strafle aufgestellt. Mit Abschluss der Modernisierungs-
mafinahme des Wohngebiudes in der Korvettenstrafle
wurden zwei Fahrradhduser mit einer Kapazitit von je
36 Fahrridern errichtet.

Neben den ungeplanten Instandhaltungsmafinahmen
beschiftigte sich unser Team mit vielen weiteren The-
men, die neben dem Tagesgeschift umgesetzt wurden.
So verzeichneten wir auch im letzten Jahr erneut eine
grofle Anzahl (305; Vorjahr: 274) von Leitungswasser-
schiaden mit einer Schadenshohe von rund 506.000 Euro
(Vorjahr: 310.000 Euro).

Im Quartier St.-Lorenz Nord in der Broling-, Ludwig-
und Stitenstrale wurde die in 2019 begonnene Sanie-
rung des ersten von zwei U-Blocken abgeschlossen. Die
Mafsnahme erstreckte sich iiber zwei Jahre. Die Investi-
tion betrug rund 1,28 Millionen Euro. Das Kellermauer-
werk wurde freigelegt und mit einer vertikalen Feuch-
tigkeitssperre ausgertistet. Es erfolgte eine umfassende
Fassadensanierung, hofseitig erhielten die Gebdude
einen Neuanstrich. Die straflenseitigen Fassaden wur-



»Mein Lieblingsplatz ist meine
wunderschéne Couch, die ich seitlich
und hochkant aufklappen kann und
darauf wunderbar relaxen kann.”

MITGLIED AUS DER
HERMANN-LANGE-STRASSE,
ST. LORENZ SUD

den in einem aufwendigen Verfahren restauriert und
in den Ursprungszustand des Jahres 1894 zuriickver-
setzt. Auch das Dach wurde erneuert. Abgerundet wird
das Wohngebdude mit einer neuen Zaunanlage, die im
Mirz dieses Jahres aufgestellt wurde. Gesetzliche Auf-
lagen bzw. Bestimmungen zur Dichtigkeitspriifung der
Schmutzwasser-Sielleitungen (bis Ende 2025) pragen
die Groflinstandhaltung bereits seit mehreren Jahren.
Bereits seit 2009 priifen wir sukzessive die Sielleitun-
gen unserer Wohnanlagen und sanieren im Bedarfsfall
- es wurden bisher ca. 138.000 Euro fiir die Priifung
aufgebracht und ca. 912.000 Euro in die Sanierung der
Sielleitungen investiert.

Einen weiteren Schwerpunkt bilden zunehmend Maf3-
nahmen zur Wohnraumanpassung fiir unsere ilteren
Mitglieder. Wir haben im letzten Jahr in Anpassungs-
mafinahmen insgesamt 42.000 Euro fiir neun Wohnein-
heiten investiert.

Fiir die Erhaltung unseres Wohnungsbestandes und
zum Wohle unserer Mitglieder setzen wir in diesem Jahr
unsere Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinah-
men fort; hierfiir sind rund 7,9 Millionen Euro geplant.

Entwicklung des Entwicklung des Entwicklung des
Investitionsvolumens Investitionsvolumens Investitionsvolumens
Modernisierung (T€) Instandhaltung (T€) Neubau (T€)
800 8.000 8.000
400]—I7 7.000 7.000
o = S =m 6.000 7. 6.000 —
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6.766 8.107 8.551 7.625 6.030 8.162
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NEUBAU

Mit dem Neubau von Wohnungen schaftt unsere Genos-
senschaft langfristig wichtigen bezahlbaren Wohnraum
und gibt vielen Menschen ein neues Zuhause in einer
guten Wohnqualitit. Im letzten Jahr lag unser Fokus auf
den beiden Neubauprojekten ,Wohnquartier fiir Jung
und Alt“ und ,Wohnen auf dem Baggersand®.

Neubauprojekt

»Wohnquartier fiir Jung und Alt“

Unser Grof3projekt ,Wohnquartier fiir Jung und Alt*
vereint das Wohnen fiir alle Generationen: Singles,
Studierende, Familien und éltere Menschen leben hier
zukiinftig in einem Quartier Tiir an Tlir zusammen.
Bereichert wird das Wohnen in diesem Quartier mit
einem umfangreichen sozialen Angebot der DRK-
Schwesternschaft sowie dem Quartierskonzept unserer
Genossenschaft.

Seit April 2019 realisiert unsere Genossenschaft den
Neubau stadteinwirts in der Ratzeburger Allee. Im
Gesamtprojekt entstehen hier im vierten bis sechsten
Bauabschnitt 109 tiberwiegend barrierefreie Genossen-
schaftswohnungen, davon 34 Wohneinheiten 6ffentlich
gefordert. Es werden 1- bis 2-Zimmer-Wohnungen mit
Grofien von 42 m? bis 66 m* sowie 3- bis 4-Zimmer-
Wohnungen zwischen 70 m? und 110 m? realisiert. Die
geplante Investitionssumme fiir diese Bebauung betragt
rund 31 Millionen Euro. Die Fertigstellung des Gesamt-
projektes ist fiir Anfang 2022 geplant.

Hinter dem Gesamtprojekt steckt neben der Schaffung
von mehr Wohnraum aber auch ein ambitioniertes
soziales Konzept. Es werden an diesem Standort zu-
kiinftig die Betreuungsleistungen ambulante Alten- und
Tagespflege sowie eine Tagesmutter-Einrichtung durch
die DRK-Schwesternschaft angeboten.

Das Wohnquartier ist darauf angelegt, dass sich Jung
und Alt in ihrem Quartier wohlfiihlen und hier még-
lichst viele Anlaufstellen finden. So kénnen junge Fami-
lien ohne lange Wege ihre Kinder im Quartier bei der
Tagesmutter betreuen lassen. Fiir die dlteren bzw. pflege-

bediirftigen Menschen gibt es einen ambulanten Pflege-
dienst mit umfangreichem Beratungs- und Betreuungs-
konzept und eine Seniorentagespflege mit vielféltigen
Angeboten. In beiden Einrichtungen wird das Team der
Schwesternschaft auch fiir die persénliche Beratung und
Begleitung aller Fragen hinsichtlich Gesundheit, Sozial-
und Pflegeversicherung zustindig sein.

Unser Team Nachbarschaft wird ebenfalls an diesem
Standort aktiv. Das neue sogenannte ,,Zweite Wohn-
zimmer*, ein ca. 110 m* grofler Gemeinschaftsraum mit
integrierter Kiiche, wird zukiinftig zentraler Mittelpunkt
fiir die Mitglieder in diesem Quartier sein. Anfangs
noch mit Unterstiitzung unseres Teams wird ein viel-
faltiges Programm fiir die Menschen in diesem Quartier
entwickelt.

Das Quartierskonzept sieht hier auch die Einbindung
von ehrenamtlich engagierten Menschen, dhnlich wie
schon heute in unseren anderen Nachbarschaftstrefts
praktiziert, vor. Einerseits werden die Erfahrungen aus
den Quartieren einbezogen, in denen seit Jahren erfolg-
reich ehrenamtliche Angebote von Nachbarn fiir Nach-
barn stattfinden. Andererseits fliefSen das Engagement
und auch die Wiinsche der Mitglieder in das Nutzungs-
konzept fiir das ,,Zweite Wohnzimmer® ein.

Das bereits in den ersten drei Bauabschnitten erfolg-
reich realisierte Projekt mit den Liibecker Entsor-
gungsbetrieben wird hier fortgefiithrt. Ein Grofiteil der
Wohnungen wird auch auf dieser Straflenseite zukiinftig
mit Warme aus der Abwasserkanalisation beheizt. Nach
Inbetriebnahme des Systems konnten die Wohnungen
des ersten bis dritten Bauabschnittes zu 88 Prozent iiber
die Warmeenergienutzung aus dem Schmutzwasser ver-
sorgt werden.

Neubauprojekt

»Wohnen auf dem Baggersand“

Im Juli 2017 haben die vier Wohnungsunternehmen
Liibecker Bauverein eG, Grundstiicks-Gesellschaft
TRAVE mbH, NEUE LUBECKER Norddeutsche



Baugenossenschaft eG und Vereinigte Baugenossen-
schaften Liibeck eG das Grundstiick Auf dem Bagger-
sand in Liibeck-Travemiinde von der Hansestadt
Litbeck erworben.

Die ersten Planungen fiir die Neubebauung wurden in
einem kooperativen Workshopverfahren aller Beteilig-
ten abgeschlossen. In diesem Verfahren hat man sich
auf ein gemeinsames Gestaltungs- und Freiraumkonzept
verstiandigt. Ziel war es, eine durchgiangig hohe Qualitit
der Planung auf der stadtebaulichen sowie gebaude- und
freiraumplanerischen Ebene sicherzustellen. Unter dem
Motto ,,Vielfalt in der Einheit, Einheit in der Vielfalt*
und unter Berticksichtigung der Vorgaben des Bebau-
ungsplans wurden die Entwiirfe der vier beauftragten
Architektenteams aufeinander abgestimmt.

Insgesamt plant die Bauherren-Gemeinschaft auf dem
rund 20.000 m?* grofSen Areal den Bau von 254 Miet-
wohnungen, davon 47 Wohneinheiten 6ffentlich gefor-
dert. Geplant sind Wohnungen fiir Familien, Singles, Paa-
re und Altere sowie eine Tiefgarage mit 257 Stellplitzen.

Am 1. Oktober 2020 fand der symbolische Auftakt mit
dem ,,Ersten Spatenstich” auf der Grof3baustelle der
Bauherrengemeinschaft statt. Das Projekt lauft nach
anfinglichen unvorhergesehenen Schwierigkeiten nun
planmaflig. Der Erdausbau ist abgeschlossen, und die
Griindungsarbeiten fiir den Bau der Tiefgarage mit
257 Stellplitzen sind bereits beendet.

Unsere Genossenschaft baut auf zwei Baufeldern

86 Wohnungen, davon 25 Wohneinheiten offentlich
gefordert und einen Gemeinschaftsraum. Die geplanten
2- bis 4-Zimmer-Wohnungen haben Gréfen von 34 m?
bis 107 m* und werden mit Loggien und teilweise Dach-
terrassen ausgestattet. Voraussichtlicher Baubeginn fiir
die Hauser ist im Frithjahr 2022.

Die Fertigstellung des Gesamtprojektes ist fiir Ende
2023 / Anfang 2024 geplant. Das gesamte Investitions-
volumen betrégt 91 Millionen Euro.

,Eigentlich missen wir sagen, dass es nur einer
unserer Lieblingsplétze ist. Denn wir haben nun
in den fiinf Jahren, wo wir hier wohnen, die Zeit
genutzt, um die komplette Wohnung zu einem

Ort zu machen. Hier kénnen wir uns entschleu-

nigen, um Kraft fiir den Alltag zu tanken - sei es
mit einem Latte Macchiato im Wintergarten bei
Sonnenschein oder im Winter mit einem heif3en
Kakao unter der Kuscheldecke.”



MITGLIED AUS DER
WAKENITZMAUER,
INNENSTADT
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SPAREINRICHTUNG

Seit 2011 betreibt unsere Genossenschaft eine Spar-
einrichtung. Sie ist mittlerweile fester Bestandteil im
Finanzierungskonzept des Unternehmens. Rund 2.500
Sparer zéhlen zu unseren Kundinnen und Kunden in
diesem Segment - ein Beweis dafiir, dass das genossen-
schaftliche Sparen weiter hoch im Kurs steht.

Meinungsumfragen zufolge sparten vor drei Jahren

53 Prozent der Deutschen regelmifiig, jetzt sind es

63 Prozent. Trotz finanzieller Einbufien, die viele
Menschen infolge der Corona-Pandemie erleiden,
spart ein Fiinftel der Deutschen jetzt mehr als zuvor.
Diesen Trend spiiren auch wir unverdndert: Der stetige
Zulauf und steigende Spareinlagen sind Beleg genug.
Unsere Sparzinsen, die nach wie vor etwas hoher sind
als die der Regionalbanken, sind Anreiz genug fiir
unsere jetzigen Sparenden und zukiinftigen Mitglieder
fiir den Abschluss neuer Sparvertrige.

Spareinlagen:

Das Thema Sicherheit der Spareinlagen spielt fiir unsere
Kundinnen und Kunden eine grofle Rolle. Die Mitglie-
der wissen, was mit ihren Geldern passiert. Eine hohere
Transparenz gibt es kaum, denn wir investieren konti-
nuierlich in die Modernisierung unseres Wohnungsbe-
standes und in aktuelle Neubauprojekte.

Die Spareinlagen sind in 2020 konstant geblieben.

Zum Jahresende betrug das Sparvolumen weiterhin
65,5 Millionen Euro. Bei 4.415 lag die Zahl der Sparver-
trage. 46 neue Mitglieder konnten wir fiir das genossen-
schaftliche Sparen beim Liibecker Bauverein gewinnen,
die fiir diesen Zweck Genossenschaftsmitglied wurden.

Die Finanzkraft unseres Unternehmens wurde seit
Bestehen der Spareinrichtung mittelfristig gestarkt.
Unsere Genossenschaft ist heute deutlich unabhangiger
vom Kapitalmarkt. Seit 2011 sind es mittlerweile rund
62 Millionen Euro, die wir zur Optimierung der Wirt-
schaftlichkeit sowie zur Finanzierung unserer aktuellen
Neubauprojekte und des vorhandenen Bestandes ver-
wendet haben.

65.573987,39 Euro

Sparer:

2.450

Spareinlagen (Mio.€) Sparer
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MITGLIEDER

Mitbestimmung

Zum Ende des Geschiftsjahres zdhlten 9.823 Mitglie-
der zu unserer Genossenschaft (Vorjahr: 9.739). Die
Mitbestimmung des Mitglieds stellt ein wesentliches
Merkmal des genossenschaftlichen Grundgedankens der
Selbstverwaltung dar. Jedes Genossenschaftsmitglied hat
gleichberechtigt ein Stimmrecht und kann somit einen
Vertreter wahlen oder sich selbst als Kandidaten fiir das
Vertreteramt aufstellen lassen.

Die Vertreterinnen und Vertreter reprasentieren die
Mitglieder im jeweiligen Wahlbezirk der Genossen-
schaft. Sie setzen sich gemeinsam mit Aufsichtsrat und
Vorstand fir die Belange der Mitglieder ein. Im Mittel-
punkt unserer Zusammenarbeit stehen die Vertreter-
versammlung, die Vertretertreffen in den jeweiligen
Wahlbezirken und das Jahres-Abschlusstreffen.

Die turnusmafligen am Anfang eines jeden Jahres
regionalen Vertretertreffen konnten noch im Februar
2020 stattfinden. Die offene Zusammenarbeit mit den
Vertreterinnen und Vertretern unserer Genossenschaft
ist vertrauensvoll und ,,auf Augenhohe® Die Vertreter-
versammlung wurde aufgrund der Corona-Pandemie in
den Spatsommer verschoben. Am 14. September 2020
wurden auf der Vertreterversammlung alle erforderlichen
gesetzlichen und satzungsgemafien Beschliisse gefasst.

Im Frithjahr 2020 fand die Wahl fiir die Vertreterver-
sammlung der Wahlperiode 2020 bis 2025 statt. Vom
23. April bis 13. Mai 2020 waren 9.083 Mitglieder
aufgefordert, ihre Stimme fiir die zukiinftigen Mit-
gliedervertreterinnen und -vertreter per Briefwahl oder
online abzugeben. 120 Mitglieder kandidierten fiir die
Mitarbeit im hochsten Organ unserer Genossenschatft.
Die neu gewdhlte Vertreterversammlung setzt sich

aus 62 Mitgliedern in insgesamt 13 Wahlbezirken zu-
sammen. Davon wurden 37 Mitglieder erneut gewéhlt;
25 Mitglieder engagieren sich neu in diesem Amt. Die
Wahlbeteiligung lag bei 26,60 Prozent, davon beteiligten
sich 470 Mitglieder an der Onlinewahl (5,17 Prozent).

Coronabedingt konnten die geplante Besichtigungs-
rundfahrt durch unseren Wohnungsbestand mit der neu
gewihlten Vertreterversammlung als auch das Jahres-
abschlusstreffen leider nicht stattfinden.

Besondere Ehrungen

Zur genossenschaftlichen Tradition z&hlt die besondere
Ehrung der Mitglieder, die unserer Genossenschaft iiber
50 oder sogar 60 Jahre ihre Treue gehalten haben. Auch
diese Veranstaltung fand coronabedingt nicht statt. Aus
diesem Grund erhielten alle Mitglieder ihr personliches
Présent in ihrer Wohnung tiberreicht. Zur Mitglieder-
forderung zéhlen wir auch unsere personlichen Besuche
zu besonderen Anldssen der Mitglieder.

Mitgliedermagazin

Unser Mitgliedermagazin ,WIR!* hat uns im letzten
Jahr mit drei Ausgaben begleitet und informiert alle
Mitglieder, Kunden und Geschiftspartner iiber aktuelle
Themen rund um unsere Genossenschaft. Seit {iber
zehn Jahren ist das Magazin fester Bestandteil unserer
Unternehmenskommunikation.

Kundenportal >Mein LBV<

Die Pandemie hat aber auch zu positiven Effekten fiir
die Unternehmen gefiihrt. So haben wir uns noch digi-
taler ausgerichtet. Fiir unsere Mitglieder haben wir mit
unserem Ende 2019 eingefithrten Kundenportal >Mein
LBV< ein digitales Medium etabliert, das unseren Mit-
gliedern ermdglicht, in Zeiten von Corona einfach und
unkompliziert mit uns in Kontakt zu treten. Im Frith-
jahr 2021 erfolgt die Erweiterung der Kunden-App um
den Sparbereich. Unsere sparenden Mitglieder konnen
dann auch tiber die App ihre Sparvertrige mit allen rele-
vanten Daten einsehen. Bis Ende des Jahres haben sich
ca. 20 Prozent unserer Mitglieder im Portal angemeldet.

Mieterbefragung

Unter dem Motto ,Was konnen wir besser machen?“
haben wir in Zusammenarbeit mit der Firma AktivBo in
2019 eine Mieterbefragung durchgefiihrt. Die Mieterbe-



fragung sollte uns aufzeigen, in welchen Bereichen wir

gut aufgestellt sind und wo es noch Handlungsbedarf
und Verbesserungsmoglichkeiten gibt.

Wir haben Projektgruppen fiir die unterschiedlichen
Arbeitsthemen gebildet. Ziel der Projektarbeit ist es,
nach moglichen Mafinahmen zu suchen, die zur Ver-
besserung der Wohnqualitdt und unseres Service fithren
und damit zur hoheren Zufriedenheit unserer Mitglie-
der beitragen.

Ein Schwerpunktthema konnten wir im letzten Jahr
bereits anstoflen. So haben wir in einigen Quartieren
die Spielplatze optimiert. Unsere Genossenschaft hat
im ersten Schritt rund 56.000 Euro in den Ausbau der
Spielpldtze investiert. Wir hoffen, dass die neu gestal-
teten Spielplatze rege genutzt werden und viel Spafi bei
Grof3 und Klein auslésen.

Unser Anspruch ist es, dass unsere Mitglieder auch
weiterhin mit unserem Service zufrieden sind und sich
bei unserer Genossenschaft wohlfiihlen.

tag oder auch am Wochen-

»Nach einem langen Arbeits-

ende kann ich wunderbar auf
der neu geschaffenen Loggia
entspannen und den Blick ins

Griine genief3en.”

MITGLIED AUS DER
KORVETTENSTRASSE

BUNTEKUH

Entwicklung
der Mitglieder
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SOZIALES ENGAGEMENT

und sozialen Bereichen - zum Wohle der Mitglieder. Gemeinschaft und
Nachbarschaft zu fordern und zu starken sowie die Mitglieder zu be-
teiligen - das sind die zentralen Inhalte der Arbeit unseres Teams Nach-
barschaft. Mitgliederforderung hat viele Seiten: Wir bieten unseren
Mitgliedern Nachbarschaftstreffs, Veranstaltungen, Beratungsmoglich-
keiten bei personlichen Notlagen sowie Wohnraumanpassungen und

viele weitere Angebote liber Kooperationspartner.

BESTANDSENTWICKLUNG

Bei der Modernisierung unserer Wohnungen wird der
Aspekt einer seniorengerechten Ausstattung immer be-
deutsamer. So besteht bei vielen Mitgliedern der Wunsch
nach einer Wohnraumanpassung, um moglichst lange in
den eigenen vier Winden leben zu kénnen.

Wohnberatungsstelle ,,Wohnen im Alter*
Mit unserer Wohnberatungsstelle ,Wohnen im Alter®
bieten wir nunmehr seit 2014 den Mitgliedern und de-
ren Angehorigen die Moglichkeit, sich umfassend tiber
dieses Thema in einer Ausstellung zu informieren und
sich hier fundiert und kompetent von vier zertifizierten
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern beraten zu lassen.
Die Beratung ist hierbei vollig kostenfrei und nicht

mit einem Verkaufsinteresse bestimmter Produkte und
Dienstleistungen verbunden.

Die Wohnberatungsstelle ist eine Kooperation der
Wohnungsunternehmen Grundstiicks-Gesellschaft
TRAVE mbH, LUBECKER BAUVEREIN eG und
NEUE LUBECKER Norddeutsche Baugenossenschaft
eG. Weitere Partner sind der Fachbereich Wirtschaft
und Soziales der Hansestadt Liibeck, Bereich Soziale
Sicherung, der Mieterverein Liibeck e. V. und der
Haus- und Grundbesitzerverein Liibeck e. V.

Wohnservice

Unsere Genossenschaft bietet allen Mitgliedern die
Moglichkeit, fiinf Géstewohnungen in vier Stadtteilen
Liibecks anzumieten. Unsere gemiitlich eingerichteten

Unsere Genossenschaft engagiert sich in vielfiltigen gesellschaftlichen

Gastewohnungen befinden sich in guter Lage, sind kom-
fortabel ausgestattet und deshalb sehr beliebt.

Seit vielen Jahren arbeiten wir aktiv daran, unser viel-
faltiges Angebot an wohnbegleitenden Dienstleistungen
fiir die alteren Mitglieder weiter auszubauen. Unsere
Kooperationspartnerin, das Deutsche Rote Kreuz, bietet
seit drei Jahren einen Hausnotruf mit erweitertem
Servicepaket an, das unsere Mitglieder exklusiv nutzen
konnen. Dieses Paket subventioniert unsere Genossen-
schaft mit einem monatlichen Betrag von 10 Euro je
Mitglied. Aktuell nutzen 84 Mitglieder im Alter von

55 bis 98 Jahren dieses Angebot.

Seit 2014 gibt es das durch uns bezuschusste wochent-
liche Mittagessen im ,,Hansa-Hof “ in Liibeck-St. Jiirgen.
Dieses Angebot fordert die Gemeinschaft im Quartier
und hat sich freitags zum festen Termin im Kalender
vieler Bewohnerinnen und Bewohner verankert. Trotz
der Pandemielage blieb dieses Angebot auch 2020 be-
stehen, solange die Gaststdtten gedffnet sein durften.

Einen weiteren Baustein im Quartier St. Jiirgen bildet
das Unterstiitzungs- und Betreuungsangebot des ambu-
lanten Pflegedienstes ,,Rotkreuzschwestern ambulant®
Unsere Genossenschaft kooperiert seit Januar 2016 in
diesem Segment mit der DRK-Schwesternschaft. Diese
Anlaufstelle nutzten auch im letzten Jahr zahlreiche
Mitglieder fiir Beratungsgespréiche tiber mogliche
Unterstiitzungs- und Pflegeleistungen.



Sozial- und Beschwerdemanagement

Mit unserem professionellen Sozial- und Beschwer-
demanagement erreichen wir eine hohe Wohn- und
Mitgliederzufriedenheit. Damit stellen wir eine ausge-
wogene Sozialstruktur und Konfliktbewiltigung in den

einzelnen Quartieren sicher.

QUARTIERSENTWICKLUNG

Die Erhaltung und Schaffung von lebendiger Nachbar-
schaft ist fiir uns von besonderer Bedeutung. Unsere
Mitglieder sollen sich in ihrer Wohnumgebung wohl-
fithlen konnen. Wir wollen die Lebensqualitdt in den
Wohnquartieren weiter verbessern und die Entfaltung
von Nachbarschaften unterstiitzen.

Nachbarschaftstreffs

Unsere beiden Nachbarschaftstreffs sind das Herzstiick
fir die Forderung des Miteinanders der Bewohnerinnen
und Bewohner im Quartier. Sie sind offen fiir all unsere
Mitglieder, aber auch Nichtmitglieder und andere Inter-
essierte konnen unsere Angebote nutzen.

Im Friihjahr 2020 wurde unser dritter Nachbarschafts-
treff in der Langeneflallee 19 fertiggestellt. In zentraler
Lage ist dieser Nachbarschaftstreft fiir unsere Mitglieder
barrierearm zu erreichen. Seit dem Erwerb der Wohn-
anlage wurden die Angebote des Teams Nachbarschaft
von Jahr zu Jahr immer mehr angenommen und waren
ausgesprochen gut besucht. In der Vergangenheit man-

,Sommer, Sonne, Freizeit. Der Balkon
ist so grof3, dass sogar eine Héngematte
Platz hat — Super Ort zum Chillen.”

MITGLIED AUS DER
BEHRINGSTRASSE,
ST. JURGEN

gelte es an Raumlichkeiten, um auch bei schlechteren
Witterungsverhaltnissen Angebote zu gestalten. Mit
dem neuen Treff konnen nun verschiedene Angebote
mit unserer Unterstiitzung gestaltet werden. Bei einem
Netzwerktreffen mit sozialen Akteuren des Stadtteils
wurden die Rdumlichkeiten vorgestellt und erste Koope-
rationen vereinbart. Vorrangig Kinder und Jugendliche
nutzen die Kreativ- und Spielangebote in diesem Nach-
barschaftstreft, doch auch erste Angebote fiir Erwachsene
konnten bereits etabliert werden.

Nach einem erfolgreichen Start der Ehrenamtlichen-

und Kursangebote im ersten Quartal ruhten im ersten
coronabedingten Lockdown die Gruppenangebote in

den Nachbarschaftstreffs. Das Team Nachbarschaft bot

Gesprichs- und Unterstiitzungsangebote fiir alle Mit-

glieder an. Nach Erstellung eines Hygienekonzeptes fiir

die Treffs konnten ab Mitte Juli wieder Angebote in den
Nachbarschaftstreffs unter Einhaltung der Hygiene-

regeln stattfinden. Ehrenamtliche und Teilnehmende der

Angebote zeigten viel Verstdandnis fiir die erforderlichen 23



, Unser Esszimmer ist nicht
nur der Mittelpunkt der
Wohnung und auch fast der
schénste Bereich, dem wir
durch die Gestaltung
besondere Aufmerksam-
keit verliehen haben. Ob
Freunde oder Familie: Alle
erfreven sich an der Ge-
staltung sowie am Schnitt
unserer Wohnung. Meine
Gefijhle kommen in diesem
Gedicht zum Ausdruck:

., Kein Weg ist zu weit um
dort anzukommen, wo das
Herz zuhause ist.”

MITGLIED AUS DER
LANGENESSALLEE,
ST. LORENZ NORD
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Mafinahmen. Mit Beginn des zweiten Lockdowns Ende
Oktober boten wir erneut telefonische Beratung und
Einzeltermine nach vorheriger Vereinbarung an, um
den Kontakt und Austausch zu gewéhrleisten.

Mitgliederférderung funktioniert jedoch nicht ohne Betei-
ligung. Nur durch die Unterstiitzung unserer mittlerweile
tiber 80 Ehrenamtlichen kann das bunte Kursprogramm
mit Leben erfiillt werden. Zu Jahresbeginn 2020 fand ein
Treffen der Ehrenamtlichen beider Nachbarschaftstrefts
statt, um Erfahrungen austauschen und Aktivitéten fiir
das Jahr planen zu kénnen. Statt des traditionellen Jahres-
ausklanges mit allen Ehrenamtlichen stattete das Team
Nachbarschaft den Ehrenamtlichen einen kontaktlosen
Besuch an der eigenen Wohnungstiir ab.

»Nachbarschaft plus“

Auch in diesem Jahr engagierten sich die Mitglie-

der in der Luisenstraf3e aktiv im Gemeinschaftsraum
Café Luise, solange dies moglich war. In der Zeit des
Lockdowns organisierte sich die Gemeinschaft tiber
Messenger-Dienste und versorgte sich gegenseitig mit
selbstgendhten Masken. Im August konnte ein Grillfest
am Café Luise stattfinden, das sehr gut angenommen

wurde. Eine optische Bereicherung der Wohnanlage ist

das neue Kunstwerk. Das Werk ,,Begegnung” wurde am
29. Oktober 2020 in Anwesenheit vieler Mitglieder und
des Kiinstlers der Presse vorgestellt.

In dieser Wohnanlage fand auch die Premiere unseres
Balkon-Bingos statt. Die Mitglieder wurden {iber Aus-
hénge tiber ein kontaktfreies Bingo-Spiel informiert und
erhielten kostenfrei Bingokarten. Das Team Nachbar-
schaft zog unter den Balkonen Nummern und verkiin-
dete diese per Megafon. Die Mitglieder verfolgten auf
den Balkonen die Ziehung und glichen die Zahlen mit
Threr Bingokarte ab. Die Ubergabe der Siegerprisente
erfolgte kontaktlos.

In der Ratzeburger Allee entsteht der zweite Standort
von ,,Nachbarschaft plus“: Mit dem Neubau von 108
Wohneinheiten, der Implementierung von Serviceleis-
tungen der DRK-Schwesternschaft und der Schaffung

eines Gemeinschaftsraumes, dem ,,Zweiten Wohnzimmer*,
schlieflen wir die Modernisierung dieses Quartieres ab.

Parallel zum Neubau und zum Vermietungsprozess
entwickelten wir das Konzept fiir dieses Quartier weiter.



Am 5. Mirz 2020 fand im Gemeinschaftshaus Nachti-
gallensteg eine Informationsveranstaltung fiir alle Be-

standsmieter der Ratzeburger Allee statt. Hier wurden
sowohl die Baumafinahmen als auch das Konzept der
Quartiersarbeit vorgestellt. Es zeigte sich, dass hohes
Interesse an der Nutzung des Gemeinschaftsraumes und
der Serviceangebote besteht.

Bei einer weiteren Veranstaltung am 5. September 2020
wurden im Veranstaltungsort Kolosseum potenzielle
Mitglieder iiber das Konzept informiert. Interessierte
hatten die Moglichkeit, neben Grundrissen und wei-
teren Rahmendaten des Neubaus, erste Vorschldge fiir
eine Nutzung des Gemeinschaftsraumes einzubringen.
Die Ergebnisse dieser Veranstaltung flief3en in die Kon-
zeptverfeinerung ein.

Nachbarschaftsbiiros der Hansestadt Liibeck
Einen weiteren Baustein bei der Erweiterung der quar-
tiersbezogenen sozialen Arbeit auf die anderen Stadt-
teile bildet die Zusammenarbeit mit allen in den Stadt-
teilen tatigen Nachbarschaftsbiiros, Kindertagesstitten,
Schulen, sozialen Institutionen und anderen Initiativen
wie lokalen Anwohnervereinen. Auch hier fordern wir
organisierte Stadtteilfeste oder andere Veranstaltungen
mit Sach- und Geldspenden.

Im Rahmen der Kooperationsvereinbarung Liibecker
Wohnungsunternehmen und der Hansestadt Liibeck
unterstiitzt unsere Genossenschaft die Hansestadt
Liibeck bei der Finanzierung ihrer Nachbarschaftsbiiros
mit einem jahrlichen Zuschuss von 10.000 Euro. Mit-

arbeiterinnen und Mitarbeiter der Nachbarschaftsbiiros

und unseres Teams Nachbarschaft sowie weitere Akteu-
re tauschen sich regelmifSig im Arbeitskreis ,,Gemein-
wesenarbeit aus. Hier wurde unter anderem erértert,
wie Quartiermanagement in Pandemiezeiten umgesetzt
und ein Austausch mit den Mitgliedern bzw. Mietern im
Quartier gewéhrleistet werden kann.

Mitglieder- und Quartiersfeste

Seit vielen Jahren bereichern die vielen Veranstaltun-
gen wie Sommer-, Quartiers- und Stralenfeste als auch
Tagesausfliige das Angebot der Treffs und werden von
unserem Team Nachbarschaft begleitet.

2020 war sehr gepragt durch die Corona-Krise. Daher
haben wir aufgrund des diffusen Infektionsgeschehens
und der aktuell geltenden Landesverordnung uns bewusst
entschieden, keine Nachbarschaftsfeste durchzufiihren.
Das geplante Jubildum zum zehnjahrigen Bestehen des
Nachbarschaftstreffs Herrenwyk musste leider ausfallen.
Um zumindest den Ehrenamtlichen in diesem Quartier
unseren Dank zu erweisen, fand am 19. Juni 2020 eine
Feierstunde im Garten des Nachbarschaftstreffs statt.

Die Tagesausfliige ermdglichen es unseren Mitgliedern
aus allen Quartieren mit anderen Genossenschaftsmit-
gliedern in Kontakt zu kommen, neue Eindriicke zu
gewinnen und ohne kommerziellen Charakter einen un-
beschwerten Tag zu verbringen. Aufgrund der Pandemie
fand in diesem Jahr nur ein Ausflug statt. Unmittelbar
nach dem Ende des ersten Lockdowns organisierte das
Team Nachbarschaft am 26. August 2020 einen Ausflug,
der die 5-Seen-Fahrt, die bekannteste Seerundfahrt der
Holsteinischen Schweiz, beinhaltete.

,Mein schénes Balkonzimmer ist
mein Lieblingsplatz, in das von
Mittag an bis zum Abend die Sonne
scheint. Schon im friihen Friihjahr
und bis in den spdten Herbst kann
ich mich hier aufhalten.”

MITGLIED AUS DER
BILLROTHSTRASSE,
ST. JURGEN
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,Mein Lieblingsplatz ist mein

Balkon. Eine Tasse Kaffee,
ein gutes Buch und einfach
die Sonne genief3en!”

MITGLIED AUS DER
LANGENESSALLEE,
ST. LORENZ NORD

Sponsoring/Spenden

Wir fordern sportliches und gesellschaftliches Enga-
gement in unseren Quartieren durch gezielte Sponso-
ringmafinahmen wie zum Beispiel Trikotsponsoring
sowie Geld- und Sachspenden. Unser Schwerpunkt liegt
hierbei in der Férderung von Kindern und Jugendlichen
in Sportvereinen. Unsere Genossenschaft ist seit 2017
als Sponsoringpartner beim Handball Zweitligisten VL
Liibeck-Schwartau eingestiegen. Als einer der grofiten
Wohnungsanbieter am Markt unterstiitzen wir wie viele
in Liibeck anséssige Unternehmen diesen Spitzensport.
Damit leistet unsere Genossenschaft einen kleinen
Beitrag fiir die Mannschaft mit der ambitionierten Ziel-
setzung, in die erste Liga aufzusteigen.

Sozialeinrichtungen und Kindertagesstitten
Soziale Verantwortung zeigt unsere Genossenschaft
auch bei der Vermietung der Gewerbeimmobilien.
Durch gezielte Belegung sorgen wir fiir eine Nahver-
sorgung unserer Mitglieder, insbesondere im medizini-
schen Bereich.

Fir die Kinder- und Erwachsenenbetreuung halten wir
in unseren Quartieren mietpreisgiinstige Raumlichkei-
ten vor, die teilweise deutlich unter der marktiiblichen
Miete liegen. Wir sind hier aber nicht nur Vermieter,
vielmehr unterstiitzen wir Menschen in Notlagen bei
der Wohnraumversorgung. Zudem halten wir engen
Kontakt zu den verschiedenen Trigerschaften der
Kindertagesstitten, anderen Kinder- und Jugendzen-
tren sowie sozialen Einrichtungen. Hierzu gehéren
insbesondere die AWO Schleswig-Holstein gGmbH, die
Gemeindediakonie e. V. sowie die Vorwerker Diakonie
und die DRK-Schwesternschaft e. V.

Auf fast 3000 m* Nutzfliche werden minderjahrige

Miitter, Kinder aus Problemfamilien, Menschen mit
Behinderung und in sozialen Notlagen sowie Asylsu-
chende mit Wohnraum und Notunterkiinften versorgt.
Auflerdem gibt es Drogenberatungsstellen, Anlaufstel-
len fiir Streetworker und Tagesbetreuungen, insbeson-
dere fiir altere Menschen.

WEITERES ENGAGEMENT

WIR fiir UNSee. V.

Der im Jahre 2002 gegriindete Verein WIR fiir UNS e. V.
ist eine wichtige Einrichtung zur Férderung des sozialen
Engagements unserer Genossenschaft. Mit der Erweite-
rung des Vereinszwecks im Jahr 2014 verfolgt der Verein
auch die Forderung der Alten- und Jugendhilfe sowie
die Forderung des biirgerlichen Engagements zugunsten
gemeinniitziger Zwecke im Rahmen der nachbarschaft-
lichen Wohnquartiersarbeit. Damit kann auch das Enga-
gement unserer ehrenamtlich tatigen Mitglieder der
Nachbarschaftstreffs gestarkt werden.

Die Unterstiitzung in Not geratener Mitglieder bleibt ein
wichtiger Bestandteil der Vereinsarbeit. So unterstiitzt
der Verein einzelne Mitglieder in Notlagen individuell
und unbiirokratisch. In 2020 half der Verein drei Mit-
gliedern. In einem Fall forderten wir die Ausstattung
eines Kinderzimmers nach einem Wohnungsbrand; in
einem anderen Fall durch die Anschaffung eines Sport-
gerites fiir ein erkranktes Kind. Eine weitere Forde-
rung beinhaltete die Unterstiitzung eines bediirftigen
Mitgliedes im Bereich der Wohnungsausstattung. Diese
Forderungen ermoglichen den Verbleib der Mitglieder
in ihrem bekannten sozialen Umfeld/Wohnumfeld.



»Mein Lieblingsplatz ist
der verglaste Balkon, den
ich ab und zu als kleines
,Atelier” nutze. Ich sitze oft

auf diesem Balkon, genief3e
die Vorzige der Verglasung,

wenn es regnet.”

MITGLIED AUS DER
HANSESTRASSE,

ST. LORENZ SUD
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(Angaben in T€)
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LAGEBERICHT

1. GRUNDLAGEN DER GENOSSENSCHAFT

UND GESCHAFTSVERLAUF

Der Liibecker Bauverein verfiigt iiber einen eigenen
Bestand von insgesamt 5.584 Wohneinheiten (Vorjahr:
5.580) mit 358.950 m? Wohnflache, 61 Gewerbeein-
heiten (Vorjahr: 63) mit 11.530 m* Nutzfliche und
1.746 Garagen (Vorjahr: 1.739). Die Veranderung des
Wohnungsbestandes zum Vorjahr resultiert aus der
Verduflerung von 2 Einheiten und dem Erwerb von

5 Einheiten sowie der Umwidmung von einem Haus-
wartbiiro in eine Wohnung und von 2 Gewerbeeinhei-
ten in Sondereinheiten.

Unser Kerngeschift ist die Bewirtschaftung des eigenen
Wohnungsbestandes. Dariiber hinaus wurden Ende 2020
im Rahmen der Verwaltung von Hausbesitz Dritter ins-
gesamt 402 Wohnungen bzw. gewerbliche Objekte be-
wirtschaftet. Seit 2011 betreibt der Liibecker Bauverein
eine genossenschaftliche Spareinrichtung.

Unsere Genossenschaft beschiftigte im Berichtsjahr
durchschnittlich 42 Mitarbeiter/-innen in Vollzeit, 14 in
Teilzeit, 5 Auszubildende fiir den Beruf der Immobilien-
kauffrau bzw. des Immobilienkaufmanns und 8 neben-
amtliche Hauswarte.

Die wesentlichen Kennzahlen, die fiir die Entwicklung
des Litbecker Bauvereins von Bedeutung sind, fasst
folgende Tabelle zusammen:

Plan Ist Ist
2020 2020 2019

Umsatzerlose aus Mieten 29.868 29.727 29.259
Instandhaltungsaufwendungen 6.923 7923  7.393
Zinsaufwendungen 4318 4321 4.869
Jahresiiberschuss 4,589 4.277 3.235

Die Umsatzerlose aus Mieten sind niedriger ausgefallen
als urspriinglich geplant. Grund hierfiir waren wegen
der Corona-Pandemie verschobene bzw. geringer
angesetzte Mieterhohungen. Die Instandhaltungsauf-
wendungen fielen hoher aus als urspriinglich geplant.
Maf3geblich hierfiir waren héhere Aufwendungen fiir
ungeplante Kleininstandhaltungsmafinahmen. Durch
Auflosungen von Pensionsriickstellungen wurden die
erhohten Instandhaltungsaufwendungen teilweise kom-
pensiert. Das Jahresergebnis fillt dadurch geringer aus
als geplant.

Die durchschnittlichen Mieten erhohten sich in 2020
auf 6,41 €/m? (Vorjahr: 6,33 €/m?).

Die Fluktuationsrate im Berichtsjahr lag bei 7,2 %
(Vorjahr: 7,2 %). Die Leerstandsquote betrug durch-
schnittlich 0,40 % (Vorjahr: 0,38 %).

Der Saldo der von unseren Mitgliedern im Geschafts-
jahr ein- und ausgezahlten Spareinlagen und Sparbriefe
betrug rund 93 T€.

Im Berichtsjahr wurden fiir aktivierungsfahige Maf3nah-
men zur Wertverbesserung unseres Wohnungsbestandes
insgesamt 475 T€ (Vorjahr: 2.049 T€) aufgewendet. Die
Instandhaltungsaufwendungen betrugen durchschnitt-
lich rund 23 €/m? (Vorjahr: 21 €/m?).

Insgesamt beurteilen wir die wirtschaftliche Entwick-
lung unserer Genossenschaft positiv. Die stabile Ver-
mietungssituation und das weiterhin bestehende geringe
Zinsniveau fiir Dauerfinanzierungsmittel ermoglichten
uns, den Wohnungsbestand auf einem hohen Niveau
instand zu halten und in Modernisierungs- und Neu-
baumafinahmen zu investieren.



2. WIRTSCHAFTLICHE LAGE DER GENOSSENSCHAFT

Vermogenslage

Die Vermogenslage stellt sich zum 31.12.2020 wie folgt dar:

Aktiva

Anlagevermégen (einschl. Geldbeschaffungskosten)
Verkaufsgrundstiicke des Umlaufvermogens
tibriges Umlaufvermogen

Gesamtvermdgen

Passiva

Eigenkapital (einschl. SoPo fiir Investitionszulage)
langfristige Riickstellungen

langfristige Verbindlichkeiten

kurzfristiges Fremdkapital

Das Anlagevermégen betrigt 95,5 % der Bilanzsumme.

Die Erh6hung des Anlagevermogens resultiert im We-
sentlichen aus dem Erwerb eines bebauten Grundstiicks
und den Neubaumafinahmen in der Ratzeburger Allee
und dem Baggersand. Gegenldufig wirkten sich die
planmafligen Abschreibungen und der Verkauf von

2 Wohneinheiten aus.

Die Eigenkapitalquote erhoht sich im Vergleich zum
Vorjahr von 19,6 % auf 20,6 %.

Die Erhohung des Eigenkapitals um nominal 3.867,3 T€
resultiert im Wesentlichen aus dem erwirtschafteten
Jahresiiberschuss in Hohe von 4.277,1 T€.

31.12.2020 31.12.2019 Verinderung

T€ % T€ % T€
315.203,2 95,5 311.870,4 95,7 3.332,8
7,3 0,0 7,3 0,0 0,0
14.810,3 4,5 14.074,6 4,3 735,7
330.020,8 100,0 325.952,3 100,0 4.068,5
67.883,4 20,6 64.016,1 19,6 3.867,3
3.619,9 1,1 3.918,6 12 -298,7
239.521,2 72,6 235.677,1 72,3 3.844,1
18.996,3 5,7 22.340,5 6,9 -3.344,2
330.020,8 100,0 325.952,3 100,0 4.068,5

Die Veranderung der langfristigen Verbindlichkeiten ist
insbesondere durch den Zugang langfristiger Darlehen
in Hohe von 9.927,2 T€, von langfristigen Spareinlagen
in Hohe von 3.201,1 T€, durch Rickzahlungen von
Darlehen in Hohe von 807,3 T€ sowie planméfiige
Tilgungen in Hohe von 8.476,9 T€ beeinflusst. Verbind-
lichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kre-
ditgebern in Hohe von 9.545,3 T€ wurden umfinanziert.

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten sind im Wesentli-
chen durch die Verringerung der Verbindlichkeiten aus
Sparbriefen gesunken.

Unsere Vermogens- und Kapitalstruktur ist geordnet
und solide.
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Finanzlage
Die finanzielle Entwicklung unserer Genossenschaft im Berichtsjahr sowie die Verdnderungen im

Vergleich zum Vorjahr werden durch die Kapitalflussrechnung dargestellt.

Finanzmittelbestand zum 01.01.
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit
nach planmafligen Tilgungen*)
Cashflow aus Investitionstatigkeit
Cashflow aus Finanzierungstétigkeit **)

Finanzmittelbestand zum 31.12.
*) darin enthalten: Cashflow nach DVFA/SG
**) darin enthalten: planmaflige Tilgungen

2020 2019
T€ T€
4.303,7 3.407,5
16.581,8 18.358,7
-11.822,9 -10.093,9
-3.739,8 1.019,1 -7.368,6 896,2
5.322,8 4.303,7
12.469,0 11.999,8
-8.476,9 -7.676,8

DVFA/SG: Deutsche Vereinigung fiir Finanzanalyse und Asset Management e. V./ fiir Betriebswirtschaftslehre e. V.

Die Kapitalflussrechnung zeigt auf, dass der Cashflow
der gewohnlichen Geschiftstitigkeit nach planmafSiger
Tilgung nicht nur fiir die vorgesehene Dividende von

4 % ausreichte, sondern dariiber hinaus fiir Investitions-
auszahlungen zur Verfiigung stand.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit wurde insbe-
sondere durch Investitionen im Baubereich bestimmt.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit wurde
hauptsdchlich durch die Valutierung von Darlehen, die
planmaflige Zins- und Tilgungszahlung und die Riick-
zahlung von langfristigen Verbindlichkeiten beeinflusst.

Ertragslage

Unter Berticksichtigung weiterer Ein- und Auszahlun-
gen erhohte sich der Finanzmittelbestand um 1.019,1 T€
auf 5.322,8 T€.

Die Zahlungsfahigkeit des Liibecker Bauvereins war und
ist jederzeit gegeben.

Fiir eventuelle Liquidititsengpésse und zur Erfillung
der Liquiditétsverordnung der Deutschen Bundesbank
stehen Kreditlinien ohne grundpfandrechtliche Besiche-
rung in H6he von rund 5,3 Mio. € zur Verfiigung, die
zum Zeitpunkt der Erstellung des Lageberichtes nicht in
Anspruch genommen wurden.

Das positive Jahresergebnis stellt sich aufgegliedert nach Geschéftsbereichen wie folgt dar:

Hausbewirtschaftung
Verkaufs-/Bautragertatigkeit
Betreuungstatigkeit

Sonstige Geschaftstatigkeit
Neutrales Ergebnis

Steuern

2020 2019 Verinderung
T€ Te T€
4.726,4 4.544,5 181,9
-8,5 -127,5 119,0
-26,0 -28,7 2,7
-249,7 -204,3 -45,4
880,0 -59,1 939,1
-1.045,1 -890,0 -155,1
4.277,1 3.234,9 1.042,2



Mit einem Jahrestuiberschuss von 4.277,1 T€ nach einer

Steuerbelastung von 1.045,1 T€ konnte unsere Genos-
senschaft auch in diesem Jahr wieder ein ausgezeichne-
tes Jahresergebnis erreichen.

In der Hausbewirtschaftung erhohte sich das Ergeb-
nis im Vergleich zum Vorjahr. Ursichlich hierfiir war
ein geringerer Zinsaufwand und héhere Umsatzerlose.
Zusitzlich sind in diesem Spartenergebnis die mit Mo-
dernisierungs- und Groflinstandhaltungsmafinahmen
im Zusammenhang stehenden und nicht aktivierungs-
fahigen Personalkosten in Héhe von 807,7 T€ (Vorjahr:
723,8 T€) enthalten.

Das Ergebnis im Bereich der Verkaufs-/Bautragertitig-
keit resultiert tiberwiegend aus den zugeordneten Perso-
nalkosten fiir Betreuungsleistungen aus der Projektge-
sellschaft ,Wohnen am Falkendamm®

In der Sparte Betreuungstitigkeit verbessert sich das
Ergebnis im Vergleich zum Vorjahr hauptséachlich durch
hohere Ertrige aus der Verwaltungsbetreuung.

Das Ergebnis der sonstigen Geschaftstatigkeit wurde im
Wesentlichen durch die Ertrdge aus der Beteiligung an
der Projektgesellschaft ,Wohnen am Falkendamm®, der
Aufzinsung der Pensionsriickstellungen und Sonstige
Zinsen gepragt.

Das neutrale Ergebnis wurde durch die Auflosung von
Riickstellungen und den Verkauf von 2 Wohneinheiten
positiv beeinflusst.

Die aus dem Betrieb der Spareinrichtung resultierenden
Ertrige und Aufwendungen werden der Hausbewirt-
schaftung bzw. der sonstigen Geschiftstatigkeit zuge-
ordnet.

3. RISIKO-, CHANCEN- UND PROGNOSEBERICHT

Unsere Geschafts- und Risikostrategie wurde auf der
Grundlage der Vorgaben aus den Mindestanforderun-
gen fiir das Risikomanagement (MaRisk) der BaFin ent-
wickelt. Darauf basierend wird ein internes Risikokon-
trollsystem angewendet, das gewéhrleistet, dass Risiken
frithzeitig erkannt werden und Mafinahmen zur Risiko-
minimierung rechtzeitig eingeleitet werden konnen.

Als wesentliche Risiken werden in unserer Genossen-
schaft das Zinsanderungsrisiko und das Leerstands-
risiko betrachtet. Um die daraus moglichen Risiken zu
minimieren, betreiben wir ein aktives Zinsmanagement
und optimieren laufend unser Kreditportfolio. Durch
den Abschluss von Darlehen mit sehr langer Zins-
bindung und Darlehen, die in der Zinsbindungsfrist
vollstindig getilgt werden, verringert sich das Zinsande-
rungsrisiko weiter. Zur Vorbereitung von strategischen
Entscheidungen erstellen wir fiir den Wohnungsbestand
Portfolioanalysen. Damit ermdoglichen wir eine zu-
kunftsfahige Entwicklung unseres Gebdudebestandes.

Die aktuelle Krise aufgrund des Coronavirus ist Anlass
zur Aktualisierung unseres Risikoinformationssystems.
Es kénnen unter anderem Risiken aus erhohten Forde-

rungsausféllen, nicht ausgefithrten Instandhaltungs-
leistungen, allgemeinen Kostensteigerungen und
Verzogerungen im Neubau entstehen. Auf der Finan-
zierungsseite kann die Corona-Krise zu Engpéssen
fithren. Die beschriebenen Risiken konnen Einfluss auf
unsere Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage nehmen.
In unserer Geschéfts- und Risikostrategie haben wir in
2020 einen gesonderten Corona-Bericht hinzugefiigt, der
die beschriebenen moglichen wirtschaftlichen Folgen
untersucht. Bis zum heutigen Zeitpunkt konnten wir
keine wesentlichen Auswirkungen der Coronakrise auf
unsere Ertrags-, Finanz- und Vermdogenslage feststellen.
Sofern es erforderlich werden sollte, werden im Rahmen
unseres Konzeptes zur Risikotragfahigkeit Mafinahmen
in Betracht gezogen, die die negativen Auswirkungen
auf unsere Genossenschaft abschwichen kénnen. Eine
Bestandsgefahrdung unserer Genossenschaft besteht zu
keinem Zeitpunkt.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschliefSlich in
der Euro-Wihrung, sodass Wahrungsrisiken nicht exis-
tieren. Derivative Zinssicherungsinstrumente werden
nicht in Anspruch genommen.
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Chancen fur unsere Genossenschaft sehen wir auch

zukiinftig in einem fiir uns giinstigen Marktumfeld.
Unsere Ertragslage profitiert von dem niedrigen Zinsni-
veau und der guten Vermietungssituation. Durch unsere
Neubau- und Modernisierungstatigkeit wird sich unser
Wohnungsportfolio weiterhin werthaltig entwickeln.

Unser Engagement im sozialen Bereich haben wir wei-
ter ausgebaut. Fiir unsere Neubaumafinahmen werden
Wohnkonzepte mit Gemeinschaftsraumen vorgesehen,
die ein nachbarschaftliches Miteinander fordern und
ein langes Verbleiben in den Wohnungen im Alter er-
moglichen. Damit wird gewiahrleistet, dass sich unser
Wohnungsbestand den Anforderungen der zukiinftigen
Bewohner anpasst. Der Bau von geforderten Wohnun-
gen ist auch zukiinftig ein wesentliches Ziel.

Die Mieten unserer geférderten Wohnungen (ca. 46 %
des Wohnungsbestandes) werden auf der Grundlage

Liibeck, 31. Mirz 2021
LUBECKER BAUVEREIN eingetragene Genossenschaft

des Schleswig-Holsteinischen Wohnraumférdergesetzes
regelmiflig angepasst. Die Mieten fiir die frei finanzier-
ten Wohnungen entwickeln sich weiterhin stabil. Miet-
erh6hungen werden moderat unterhalb des am Markt
moglichen Umfangs vorgenommen.

Derzeit befinden sich 195 Wohneinheiten im Bau und
weitere 57 in Planung. Insgesamt entstehen somit in den
néchsten Jahren 252 neue Wohnungen, von denen rund
75 im Rahmen der Wohnungsbauforderung errichtet
werden. Das Neubauvolumen betragt fiir 2021 rund

15 Mio. €.

Zukiinftig konnten sich die Bedingungen fiir den Neu-
bau weiter verschérfen. Die bereits seit einigen Jahren
zu beobachtende Baupreisentwicklung bei gleichzeitiger
Verknappung der Kapazititen fiir Bauleistungen halt
weiterhin an.

Der Vorstand Q/'a{
Chrlstlneﬁ% Stefan Probst Johann Landsberg
Entwicklung
Entwicklung Entwicklung des Bilanzgewinnes
der Bilanzsumme des Eigenkapitals und Jahresiiberschusses
8.000
330.000 70.000
4.000
325.000 65.000
0
320.000 60.000 2018 2019 2020
2018 2019 2020 2018 2019 2020 7.015 3.235 4.277

329.255 325.952 330.021

61.169 64.012 67.879 458 470 475
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BILANZ

Aktivseite
A. Anlagevermdgen
I. Immaterielle Vermogensgegenstinde

II. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

2. Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte

mit Geschifts- und anderen Bauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten

Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter

Technische Anlagen und Maschinen

Betriebs- und Geschiftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

O ® NSy W

Geleistete Anzahlungen

III. Finanzanlagen
Beteiligungen
Sonstige Ausleihungen
Andere Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt

Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite
Bauvorbereitungskosten

Unfertige Leistungen

@ N ==

Andere Vorrite

II. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Betreuungstatigkeit

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

Ll A e

Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis besteht
5. Sonstige Vermogensgegenstinde

III. Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Umlaufvermégen insgesamt

C. Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten
Bilanzsumme

286.978.335,40

5.058.200,02
2.406.676,19
1.009.560,79
129.044,00
355.002,00
17.365.426,82
1.477.243,05
0,00

225.000,00
8.767,53
11.025,00

7.262,47
8.083.608,59
0,00

51.141,03
590,88
14.018,54

828.269,96
509.720,18

Geschiftsjahr 2020

178.953,00

314.779.488,27

244.792,53

8.090.871,06

1.403.740,59

5.322.804,91
14.817.416,56

178,50

Vorjahr

275.416,00

294.420.962,81

5.270.188,41
2.480.790,45
1.009.560,79
133.695,00
267.680,00
6.026.086,40
1.701.765,67
38.501,93
311.349.231,46

225.000,00
9.727,96
11.025,00
245.752,96

315.203.233,80 311.870.400,42

7.262,47
8.010.421,33
404,30
8.018.088,10

43.472,38
1.742,37
11.301,89

1.034.361,80

666.826,93
1.757.705,37
4.303.706,40

14.079.499,87

2.368,76

330.020.828,86 325.952.269,05
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Passivseite

Eigenkapital

Geschiftsguthaben

der mit Ablauf des Geschiftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekiindigten Geschiftsanteilen

Riickstandige fillige Einzahlungen auf Geschaftsanteile

0,00 (Vorjahr: 0,00)

Ergebnisriicklagen

Sonderriicklage gem. § 27 Abs. 2 DMBilG
Gesetzliche Riicklage

Andere Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag

Jahresiiberschuss

Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt
Sonderposten fiir Investitionszulage

Riickstellungen
Riickstellungen fiir Pensionen
Steuerriickstellungen
Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Spareinlagen

Verbindlichkeiten aus Sparbriefen

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen,

mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 136.029,76 (Vorjahr: 122.301,95)

Rechnungsabgrenzungsposten
Bilanzsumme

374.600,00
10.444.175,00
15.825,00

158.456,12
7.025.000,00
49.386.543,88

47.591,04
4.277.051,47
-3.850.000,00

3.220.154,00
577.006,95
835.263,51

177.304.733,40
2.943.382,09
63.008.773,39
2.565.214,00
8.603.010,11
11.072,32
2.661.261,07

100.000,00

187.961,66

Geschiftsjahr 2020

10.834.600,00

56.570.000,00

474.642,51
67.879.242,51
4.180,00

4.632.424,46

119.573,85

Vorjahr

400.875,00
10.410.575,00
9.925,00
10.821.375,00

158.456,12
6.595.000,00
45.966.543,88
52.720.000,00

35.404,38
3.234.900,44
-2.800.000,00
470.304,82
64.011.679,82
4.389,00

3.542.238,00
1.142.632,47

822.757,73
5.507.628,20

176.587.779,62

3.017.391,20
59.451.956,61
6.028.604,00
8.528.191,09
17.313,85
2.412.789,73

100.000,00

171.856,53

257.385.408,04 256.315.882,63

112.689,40

330.020.828,86 325.952.269,05

(Angaben in €)

35



(Angaben in €)

36

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.
19.

20.

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Betreuungstatigkeit

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhohung oder Verminderung des

Bestandes an unfertigen Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung
davon fiir Altersversorgung: 300.693,62 (Vorjahr: 226.383,84)

Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermogensgegenstiande des
Anlagevermégens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertréage aus Beteiligungen

Ertrége aus Ausleihungen des Finanzanlagevermégens

Ertrage aus anderen Finanzanlagen

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrége

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

davon aus Aufzinsung: 254.349,00 (Vorjahr: 319.712,00)

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern
Sonstige Steuern
Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag
Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

37.984.064,36
109.300,87
38.037,06

14.761.627,99
0,00

3.404.225,23
979.715,52

Geschiftsjahr 2020

38.131.402,29

73.187,26
1.620.223,97

14.761.627,99

25.063.185,53

4.383.940,75

8.607.932,42
1.629.518,56
284.189,90
399,53

1,00
9.898,12
4.320.931,69

1.045.062,42

5.370.288,24

1.093.236,77

4.277.051,47

47.591,04
3.850.000,00

474.642,51

Vorjahr

37.443.967,75
97.222,64
17.139,22
37.558.329,61

104.650,55
927.073,29

14.370.072,56
4.472,52
14.374.545,08

24.215.508,37
3.172.811,84

875.835,72
4.048.647,56

8.566.226,33
1.798.381,84
266.332,61
439,88
241,00
11.641,03
4.869.473,03

890.018,76
4.321.415,37
1.086.514,93
3.234.900,44

35.404,38
2.800.000,00

470.304,82



ANHANG

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die Liibecker Bauverein eG hat ihren Sitz in Liibeck und
ist eingetragen in das Genossenschaftsregister (GnR
beim Amtsgericht Litbeck: 205). Der Jahresabschluss
zum 31.12.2020 wurde nach den Vorschriften des Han-
delsgesetzbuches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die
einschldgigen gesetzlichen Regelungen fiir Genossen-
schaften und die Satzungsbestimmungen ebenso

beachtet wie die Verordnung iiber Formblatter fiir die
Gliederung des Jahresabschlusses fiir Wohnungsunter-
nehmen in der Fassung vom 16.10.2020.

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

B. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Die Bewertung der immateriellen Vermogensgegenstan-
de erfolgte zu den Anschaffungskosten unter Beriick-
sichtigung linearer Abschreibungen von 20 - 100 %.

Das Sachanlagevermdgen wurde unter Beriicksichti-
gung planmafliger Abschreibung zu Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten angesetzt. Bei den im Geschaftsjahr
aktivierten Kosten handelt es sich ausschliefllich um
Fremdkosten.

Als betriebsgewohnliche Nutzungsdauer wurden

fir Wohngebaude 40 - 80 Jahre
fur Geschifts- u. andere Bauten 30 - 50 Jahre
tiir Aulenanlagen 16 Jahre
fir Garagen 25 Jahre
fiir techn. Anlagen u. Maschinen 7, 8,10 u. 20 Jahre
tiir die Betriebs- u. Geschaftsausstattung 1 - 23 Jahre

festgelegt.

Die Bilanzierung von Abgingen bebauter und unbe-
bauter Grundstiicke erfolgte mit dem Ubergang des
wirtschaftlichen Eigentums.

Bewegliche geringwertige Vermogensgegenstinde mit
Anschaffungskosten zwischen 150,00 € und 1.000,00 €
wurden in den Vorjahren bis einschliefdlich 2017 in
einem Sammelposten erfasst und geméfl § 6 Absatz 2a
EStG tber fiinf Jahre mit jeweils 20 % abgeschrieben.
Seit 2018 werden die im Geschiftsjahr zugegangenen
geringwertigen beweglichen Wirtschaftsgiiter des Anla-
gevermdogens mit Anschaffungskosten zwischen 250,00 €
und 800,00 € im Jahr der Anschaffung in voller Héhe
abgeschrieben.

Finanzanlagen und Beteiligungen wurden zu Anschaf-
fungskosten, die sonstigen Ausleihungen zum Rest-
betrag bewertet.

Die unfertigen Leistungen wurden zu Anschaffungskos-
ten bewertet.

Die Forderungen sind zum Nennwert abziiglich ange-
messener Einzelwertberichtigungen angesetzt.

Die sonstigen Vermogensgegenstinde werden nach dem
strengen Niederstwertprinzip zu Anschaffungskosten
oder zum niedrigeren Wert am Bilanzstichtag bewertet.

Die Pensionsriickstellungen wurden auf der Grundlage
von § 253 Absatz 2 HGB nach verntinftiger kaufmanni-
scher Beurteilung ermittelt. Als Bewertungsverfahren
wurde das modifizierte Teilwertverfahren gewéhlt. Die
Hohe der Riickstellungen fiir Pensionen wurde auf

der Grundlage der Richttafeln 2018 G von Dr. Klaus
Heubeck berechnet. Fiir laufende Pensionen und un-
verfallbare Anwartschaften Ausgeschiedener wurden
die Barwerte, fiir andere Anwartschaften die Teilwerte
ermittelt. Dabei wurden zur Ermittlung des Erfiillungs-
betrages eine Lohn- und Gehaltssteigerung mit 2,5 %,
ein Rentenanpassungstrend von 2,5 % sowie der von der
Deutschen Bundesbank veréftentlichte durchschnitt-
liche Marktzins der vergangenen 10 Jahre fiir eine Lauf-
zeit von 15 Jahren in Hohe von 2,30 % zugrunde gelegt.

Die sonstigen Riickstellungen und Steuerriickstellungen
beinhalten alle erkennbaren Risiken und ungewissen
Verbindlichkeiten. Ihre Bewertung erfolgte nach ver-
nilinftiger kaufméannischer Beurteilung in Hohe des
notwendigen Erfiillungsbetrages.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfiillungsbetrag
angesetzt.
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C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

Anlagevermogen

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermogens ergibt sich aus dem folgenden Anlagenspiegel:

Position 01.01.2020

Immaterielle Vermogensgegenstinde 903.288,05

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschafts- und

452.510.167,93

anderen Bauten 8.971.832,56
Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte ohne Bauten 2.878.731,62
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter ~ 1.009.560,79
Technische Anlagen und Maschinen 333.272,89
Betriebs- und Geschiftsausstattung 1.240.318,23
Anlagen im Bau 6.026.086,40
Bauvorbereitungskosten 1.701.765,67
Geleistete Anzahlungen 38.501,93

Anschaffungs-und Herstellungskosten

474.710.238,02 12.091.875,77

Finanzanlagen

Beteiligungen 225.000,00

Sonstige Ausleihungen 9.727,96

Andere Finanzanlagen 11.025,00
245.752,96

Anlagevermdgen insgesamt

Die Zuginge bei den Wohnbauten betreffen hauptsich-
lich den Ankauf eines Objektes in der Langenefallee
und die Fertigstellung von Fahrradhédusern in der Kurt-
Schumacher-Strafle.

Bei den Abgingen handelt es sich um den Verkauf von 2
Wohneinheiten.

Die Zugange bei den Anlagen im Bau betreffen im We-
sentlichen die Ratzeburger Allee.

Die Zugénge bei den Bauvorbereitungskosten entfallen
im Wesentlichen auf die Neubaumafinahmen in der
Ratzeburger Allee und in Travemiinde ,,Baggersand®

475.859.279,03 12.184.541,87

Zugdnge des  Abginge des  Umbuch. des 31.12.2020
Geschiftsjahres Geschiftsjahres Geschiftsjahres
92.666,10 -42.192,82 0,00 953.761,33
811.432,25 -243.606,09 38.501,93 453.116.496,02
1.326,85 0,00 -45.418,55 8.927.740,86
34.067,90 0,00 -108.182,16 2.804.617,36
0,00 0,00 0,00 1.009.560,79
9.358,51 -21.472,65 0,00 321.158,75
229.054,62 -277.792,90 45.418,55 1.236.998,50
8.162.436,21 0,00  3.176.904,21  17.365.426,82
2.844.199,43 0,00 -3.068.722,05 1.477.243,05
0,00 0,00 -38.501,93 0,00
-542.871,64 0,00 486.259.242,15
0,00 0,00 0,00 225.000,00
0,00 -960,43 0,00 8.767,53
0,00 0,00 0,00 11.025,00
0,00 -960,43 0,00 244.792,53
-586.024,89 0,00 487.457.796,01
Umlaufvermogen

Der Posten Unfertige Leistungen beinhaltet ausschlief3-
lich noch nicht abgerechnete Betriebskosten.

Die Sonstigen Vermégensgegenstidnde enthalten Forde-
rungen mit einer Restlaufzeit von iiber einem Jahr von

36 T€ (Vorjahr: 48 T€). Alle iibrigen Forderungen sind
kurzfristig.

In den Sonstigen Vermogensgegenstinden sind keine
Posten enthalten, die rechtlich erst nach dem Abschluss-

stichtag entstehen.

Die Fliissigen Mittel wurden zu Nominalwerten aktiviert.



Abschreibungen (kumuliert) Buchwerte
01.01.2020 Abschreibg. des ~ Abgang auf 31.12.2020 01.01.2020 31.12.2020
Geschiftsjahres  Abschreibg.

627.872,05 189.129,10 -42.192,82 774.808,33 275.416,00 178.953,00

158.089.205,12 8.112.164,95 -63.209,45  166.138.160,62 294.420.962,81  286.978.335,40

3.701.644,15 167.896,69 0,00 3.869.540,84 5.270.188,41 5.058.200,02

397.941,17 0,00 0,00 397.941,17 2.480.790,45 2.406.676,19

0,00 0,00 0,00 0,00 1.009.560,79 1.009.560,79

199.577,89 13.290,51 -20.753,65 192.114,75 133.695,00 129.044,00

972.638,23 125.451,17  -216.092,90 881.996,50 267.680,00 355.002,00

0,00 0,00 0,00 0,00 6.026.086,40 17.365.426,82

0,00 0,00 0,00 0,00 1.701.765,67 1.477.243,05

0,00 0,00 0,00 0,00 38.501,93 0,00

163.361.006,56  8.418.803,32 -300.056,00 171.479.753,88 311.349.231,46 314.779.488,27

0,00 0,00 0,00 0,00 225.000,00 225.000,00

0,00 0,00 0,00 0,00 9.727,96 8.767,53

0,00 0,00 0,00 0,00 11.025,00 11.025,00

0,00 0,00 0,00 0,00 245.752,96 244.792,53

163.988.878,61 8.607.932,42  -342.248,82 172.254.562,21 311.870.400,42 315.203.233,80
Riickstellungen

Aus der Abzinsung der Pensionsriickstellungen mit dem
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen zehn
Jahre ergibt sich im Vergleich zur Abzinsung mit dem
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sie-
ben Jahre ein Unterschiedsbetrag in Hohe von 320 T€.

Dieser abzinsungsbedingte Unterschiedsbetrag ist
gemaf’ § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB fiir die Ausschiittung
gesperrt.

Die Sonstigen Riickstellungen betreffen vor allem Riick-
stellungen fiir Schonheitsreparaturen von 400 T€. Des
Weiteren sind u. a. Riickstellungen fiir die Aufbewah-
rung von Geschiftsunterlagen, fiir den Jahresabschluss
sowie die Steuerberatungs- und Prifungskosten,
Prozessrisiken, Urlaubsanspriiche sowie fiir Berufsge-
nossenschaftsbeitriage enthalten.

(Angaben in €)
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(Angaben in €)

Grundpfandrechte

GPR =
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Verbindlichkeiten

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte oder dhnlichen Rechte

stellen sich wie folgt dar:

insgesamt bis zu 1 Jahr
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 177.304.733,40 8.945.562,20
(Vorjahr:) 176.587.779,62 8.155.337,16
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 2.943.382,09 75.007,49
(Vorjahr:) 3.017.391,20 74.009,11
Erhaltene Anzahlungen 8.603.010,11 8.603.010,11
(Vorjahr:) 8.528.191,09 8.528.191,09
Verbindlichkeiten aus Vermietung 11.072,32 11.072,32
(Vorjahr:) 17.313,85 17.313,85
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.661.261,07 2.648.122,54
(Vorjahr:) 2.412.789,73 2.384.758,13
Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen
mit denen ein Beteiligungsverhiltnis besteht 100.000,00 100.000,00
(Vorjahr:) 100.000,00 100.000,00
Sonstige Verbindlichkeiten 187.961,66 151.844,25
(Vorjahr:) 171.856,53 134.229,08
Gesamtbetrag 191.811.420,65 20.534.618,91
(Vorjahr:) 190.835.322,02 19.393.838,42

Die Gliederung der Spareinlagen und der Verbindlichkeiten aus Sparbriefen ergibt sich wie folgt:

Spareinlagen 31.12.2020

a) mit einer Kiindigungsfrist von drei Monaten 40.624.765,46 €

b) mit vereinbarter Kiindigungsfrist von mehr als 3 Monaten 22.384.007,93 €
63.008.773,39 €

Verbindlichkeiten aus Sparbriefen

a) mit Restlaufzeiten von bis zu einem Jahr 0,00 €

b) mit Restlaufzeiten von mehr als einem Jahr bis zu zehn Jahren 2.565.214,00 €

2.565.214,00 €
Gesamtbetrag: 65.573.987,39 €

Es bestehen keine Verbindlichkeiten, die erst nach dem Bilanzstichtag rechtlich entstehen.

1 bis 5 Jahre

38.645.766,45
36.626.120,33

310.317,18
306.171,38

0,00
0,00

0,00
0,00

13.138,53
28.031,60

0,00
0,00

36.117,41
37.627,45

39.005.339,57
36.997.950,76

31.12.2019
37.850.993,03 €
21.600.963,58 €

59.451.956,61 €

3.463.390,00 €
2.565.214,00 €
6.028.604,00 €

65.480.560,61 €



iiber 5 Jahre gesichert Art der Sicherung

129.713.404,75 177.133.854,49
131.806.322,13 176.373.606,28

2.558.057,42 2.906.404,59
2.637.210,71 2.978.751,70
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00

132.271.462,17 180.040.259,08
134.443.532,84 179.352.357,98

GPR
GPR

GPR
GPR

D. ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

In den Umsatzerlsen aus der Hausbewirtschaftung sind

neben den Mietertragen abgerechnete Nebenkosten in

Hohe von 8.053 T€ enthalten.

Die Sonstigen betrieblichen Ertrige enthalten 772 T€

aus Auflésung von Riickstellungen und 125 T€ fiir

Buchgewinne aus dem Verkauf von Grundstiicken des

Anlagevermogens.

Die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung beinhalten
neben den Betriebskosten von 6.628 T€ auch 7.923 T€
Instandhaltungsaufwendungen.

Die Zinsen und dhnliche Aufwendungen enthalten

254 T€ aus der Aufzinsung der Riickstellungen fiir
Pensionen.

4]
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E. SONSTIGE ANGABEN

Es bestehen folgende Haftungsverhiltnisse:
Verbindlichkeit aus Zahlungsversprechen gegeniiber
dem ,,Selbsthilfefonds zur Sicherung von Spareinlagen®
in Hohe von 191 T€. Mit einer Inanspruchnahme aus
diesem Garantiebetrag wird nicht gerechnet.

In der Bilanz per 31.12.2020 wurden alle finanziellen
Verpflichtungen ausgewiesen. Dariiber hinaus bestehen
sonstige finanziellen Verpflichtungen aus einer Bauver-
pflichtung fiir die Bebauung der Ahrensboker Strafle
sowie zusitzlich aus Leasing-, Miet- und Pachtvertragen
in Hohe von insgesamt 252 T€.

Beteiligungen:

Die Genossenschaft ist gemeinsam mit Firma Friedrich
Schiitt + Sohn Baugesellschaft mbH & Co. KG, Liibeck,
seit 13. September 2012 jeweils mit 50 % an

1. der Verwaltungsgesellschaft Falkendamm GmbH,
Liibeck (Komplementérin der Wohnen am Falken-
damm GmbH & Co. KG, Eigenkapital per 31.12.2020:
32.349,13 €, Jahresiiberschuss 2020: 1.236,06 €) und

2. der Wohnen am Falkendamm GmbH & Co. KG,
Litbeck (Eigenkapital per 31.12.2020: 200.000,00 €,
Jahresiiberschuss 2020: 568.379,80 €) beteiligt.

Die Genossenschaft ist dariiber hinaus gemeinsam mit
Firma Friedrich Schiitt + Sohn Baugesellschaft mbH &
Co. KG, Liibeck, seit 6. Juli 2017 jeweils mit 50 % an

1. der Verwaltungsgesellschaft Falkendamm II GmbH,
Litbeck (Komplementirin der Wohnen am Falken-
damm II GmbH & Co. KG, Eigenkapital per 31.12.2020:
28.022,30 €, Jahresiiberschuss 2020: 1.131,81 €) und

2. der Wohnen am Falkendamm I GmbH & Co. KG,
Litbeck (Eigenkapital per 31.12.2020: 176.376,62 €,
Jahresfehlbetrag 2020: 5.812,29 €) beteiligt.

Mitarbeiter:
Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschaf-
tigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeit  Teilzeit
Kaufminnische Mitarbeiter 20,50 14,25
Technische Mitarbeiter 9,75 0,00
Hauswarte/Servicebetrieb 11,25 0,00

Weiterhin wurden durchschnittlich 4,5 Auszubildende
sowie 8 nebenamtliche Hauswarte bzw. Hausbetreuer
beschiftigt.

Mitgliederbewegung:

Mitglieder
Stand 01.01.2020 9.739
Zugang 582
Abgang 498
Stand 31.12.2020 9.823

Die Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschiftsjahr um 33.600,00 € erhoht.

Der Vorschlag fiir die Verwendung des Jahresergebnis-
ses 2020 lautet wie folgt:

Jahresergebnis 4.277.051,47
Gewinnvortrag 47.591,04
Gesetzliche Riicklage -430.000,00
Andere Ergebnisriicklagen -3.420.000,00
Bilanzgewinn 474.642,51
Dividende 2020 (Auszahlung 2021) -423.268,52
Vortrag auf neue Rechnung 51.373,99

Name und Anschrift
des zustindigen Priifungsverbandes:

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V.
Hamburg - Mecklenburg-Vorpommern - Schleswig-
Holstein, Tangstedter Landstrafle 83, 22415 Hamburg



Mitglieder des Vorstandes:
Stefan Probst

Detlef Aue (bis 22.01.2020)
Christine Koretzky (ab 01.07.2020)

Johann Landsberg (nebenamtlich - ab 17.02.2020)

Mitglieder des Aufsichtsrates:
Dirk Stojan, Vorsitzender

Birgit Reichel, stellvertretende Vorsitzende
Dorle Petzinna

Rainer Steffens

Anja Farries

Steffen Bérms

Liibeck, den 31. Mirz 2021

LUBECKER BAUVEREIN
eingetragene Genossenschaft

Der Vorstand

Christine Koretz Stefan Probst

- CI/(’{

Johann Landsberg
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ORGANE

VERTRETERVERSAMMLUNG

Wahlbezirk 1 - St. Jiirgen Wahlbezirk 5 - St. Lorenz Nord
1 Bohmke Sylvia Liibeck 25 Bartels Franz-Friedrich Liibeck
2 Draeger Anja Liibeck 26 Fiehn Martina Ratekau
3 Mattern Natalie Liibeck 27 Herold Petra Liibeck
4 Mau Gudrun Liibeck 28 Meier Manuela Litbeck
5 Oswald Karin Liibeck 29 Wegener Karl-Heinz Liibeck
6 Rix Jens Liibeck
7  Schmelter Noelle Liibeck
8 Schwertfeger Anna Litbeck Wahlbezirk 6 - St. Lorenz Siid
9 Libeck Kirsten Liibeck 30 Heitmann  Britta Liibeck
10 von Kamptz Christa Liibeck 31 Ohrt Jacqueline Litbeck
32 Reusch Peter Liibeck
33 Schulz Rolf Giinter Liibeck

Wabhlbezirk 2 - St. Jiirgen/Miihlentor

11 Behrmann Riidiger Liibeck Wahlbezirk 7 - Dornbreite/Stockelsdorf
12 Hittig Thomas Liibeck 34 Davids Uwe Litbeck
13 Levin Marion Liibeck 35 Hennig René Liibeck
14 Scharlemann Gabriele Liibeck 36 Lauenroth  Joachim Stockelsdorf
Wahlbezirk 3 - St. Gertrud Wahlbezirk 8 - Buntekuh/Moisling
15 Artes Christa Liibeck 37 Borowiak Thomas Litbeck
16 Herold Wolfgang Liibeck 38 Burmeister Karl-Heinz Liibeck
17 Junghans Dr. Hermann Liibeck 39 Burmester  Gerhard Liibeck
18 Litzenroth Ulrike Liibeck 40 Czarnecki  Olaf Litbeck
19 Matthaei Christian Liibeck
20 Rowedder Sonja Liibeck
21 Schneider Thomas Liibeck Wabhlbezirk 9 - Herrenwyk
41 Moller Jutta Lubeck
42  Poppe Regina Liibeck
Wahlbezirk 4 - Innenstadt 43 Sager Lothar Liibeck
22  Bremer Frederik Liibeck 44 Schwarz Wolfgang Liibeck
23 Emcken Beate Liibeck 45 Stobbe Iris Liibeck

44 24  Vogelsang-Starcke Ursula Litbeck 46 Wyska Gerhard Liibeck



Stand: 30.04.2021

Wahlbezirk 10 - Kiicknitz

47  Fischer Hans-Peter
48 Laue Nils
49 Lemke Eva-Daniela

50 Marahrens Norbert

Wabhlbezirk 11 - Travemiinde
51 Radtke Martin
52  Solbach Beate

Libeck
Lubeck
Liibeck
Libeck

Liibeck
Libeck

Wabhlbezirk 12 - Nordwestmecklenburg

53 Abraham Heino
54 Berndt Christa
55 Bukatz Marion

Rehna
Rehna
Rehna

Wabhlbezirk 13 - Férdermitglieder

56 Boje Norman
57 Eltermann Corinna
58 Hook-Zurlino Nina

59 Mikat Siegfried
60 Raath Lars

61 Ramm Christian

62 Schachtzabel Hans-Helfried

Schwentinental
Sereetz

Liibeck
Hamberge
Krummesse
Grof$ Gronau
Boltenhagen

,Das ist unser Lieblingsplatz, der uns
in der jetzigen Corona Zeit als Familie
viel Gemiitlichkeit verschafft.”

MITGLIED AUS DEM
MORISTEIG,
ST. LORENZ NORD

1-1

LUBECK
13
FORDER- 12
MITGLIEDER NORDWEST-
MECKLENBURG
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Aufsichtsrat

Dirk Stojan - Vorsitzender

Birgit Reichel - stellvertretende Vorsitzende
Steffen Borms

Anja Farries

Dorle Petzinna

Rainer Steffens

Finanzausschuss
Dorle Petzinna - Vorsitzende
Steffen Borms

Bauausschuss
Rainer Steffens - Vorsitzender
Anja Farries

Sozialausschuss
Birgit Reichel - Vorsitzende
Dirk Stojan

Vorstand

Stefan Probst - Dipl.-Wirtschaftsingenieur

Johann Landsberg - nebenamtlich (seit 17.02.2020)
Christine Koretzky - Dipl.-Ing. Architektin (seit 01.07.2020)
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