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130. Geschéftsjahr / Libecker Bauverein eingetragene Genossenschaft
gegriindet am 31. Marz 1892 / gerichtlich eingetragen am 3. Juni 1892
Genossenschaftsregister-Nr. 205 / Amtsgericht Libeck

Geschaftsentwicklung

im Jahresvergleich 2020 bis 2022

2022 2021 2020

Bilanzsumme (Mio. €) 340,2 337,9 330,0
Umsatzerlose (Mio. €) 40,7 39,3 38,1
Anlagevermdégen (Mio. €) 3229 321,0 315,2
Eigenkapital (Mio. €) 75,5 72,1 67,9
Eigenkapitalquote (%) 22,2 21,3 20,6
Jahrestberschuss (Mio. €) 3,8 4,5 43
Cashflow (Mio. €) 13 13,5 12,5
Eigenkapitalrentabilitat (%) 71 8,2 7.8
Gesamtkapitalrentabilitat (%) 2,6 2,8 2,8
Dynamischer Verschuldungsgrad (Jahre) 19 18 19
Instandhaltung (Mio. €) 9,6 84 8,6
Bauinvestitionen (Mio. €) 10,8 13,8 8,2
Mitglieder 9.995 10.007 9.823
Wohnungsbestand 5.708 5.651 5.584
davon: gefordert 2473 2.450 2.541
davon: frei finanziert 3.235 3.201 3.043

@ Nettokaltmiete (€/m?) 6,75 6,62 6,41
Spareinlagen und Sparbriefe (Mio. €) 68,6 70,8 65,6
Mitarbeiter 63 62 62
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Vorwort des Vorstandes

das Jahr 2022 war fiir die Wohnungswirtschaft durch
unterschiedlichste Herausforderungen gepragt — mit
vielen unvorhergesehenen Ereignissen, die in keiner
Weise filr uns alle so vorstellbar waren. Der Angriffskrieg,
der am 24.02.2022 die Welt den Atem stillstehen lie3, war
Ausloser fiir eine Reihe weiterer Krisen, sowohl fiir die ge-
samte Gesellschaft als auch besonders fiir die Wohnungs-
wirtschaft. Rasant steigende Bau- und Energiepreise sowie
steigende Zinsen pragten das vergangene Geschaftsjahr
- ganz zu schweigen von den weiterhin bestehenden
Lieferengpéssen der ausklingenden Pandemie und dem
uns auch zukiinftig begleitenden Fachkraftemangel. Eine
Reihe von Bestimmungen und Gesetzen zur Bewdltigung
des Klimawandels und den Auswirkungen des russischen
Uberfalls auf die Ukraine fiihrten zu groBer Verunsicherung
fur unsere zukuinftigen Planungen.

Als traditionsreiches genossenschaftliches Wohnungs-
unternehmen ist es flir uns mehr als nur ein satzungs-
gemalBer Auftrag, den heutigen und zukiinftigen Mit-
gliedern ein sicheres Wohnen zu gewahrleisten. Doch das
Bauen muss auch wirtschaftlich und sozial vertretbar sein.
Grundsatzlich gibt es einen gro3en Konsens in Politik und
Wohnungswirtschaft, ehrgeizig an den Klimazielen zu
arbeiten. Die Bundesregierung fordert klimafreundliche
und nachhaltige Neubauten — gerade deshalb kam der
Stopp samtlicher KfW-Programme Anfang 2022 véllig
unverstandlich, zum ganzlich falschen Zeitpunkt und war
dariiber hinaus sehr schlecht kommuniziert.

Es bleibt abzuwarten, wie sich die Rahmenbedingungen
fur die Wohnungswirtschaft, sei es fir den Neubau oder
die energetische Sanierung, zuklinftig weiterentwickeln
werden. Die Unsicherheiten in der Bundesférderung
kénnen zum Gliick durch eine vom Land Schleswig-
Holstein neu ausgestaltete Sozialwohnraumforderung
aufgefangen werden. Unsere Hoffnung besteht darin,

dass wir mit dieser Férderung schwerpunktmaBig dringend
notwendigen sozialen Wohnraum errichten werden. Der
frei finanzierte Wohnungsbau wird bei den aktuellen
Rahmenbedingungen zunehmend erschwert.

Der geplante Neubau in der SilberstraBe befindet sich
trotz der widrigen Umstande in der Umsetzung. Aufgrund
der attraktiven Forderbedingungen des Landes werden
hier 66 Prozent geférderte Wohnungen sowohl im ersten
als auch im zweiten Férderweg entstehen. Der geplante
Neubau in der LangeneRallee befindet sich noch in der
Planungsphase. Hier werden die Ausschreibungsergeb-
nisse zeigen, ob eine Umsetzung wirtschaftlich darstell-
bar ist.

Seit Anfang letzten Jahres hat sich unsere Genossenschaft
aktiv mit der Erarbeitung einer Nachhaltigkeitsstrategie
beschaftigt. Ein hierfiir einberufener Nachhaltigkeitsbeirat,
auch besetzt durch Vertreterinnen und Vertretern, hat bei
der Entwicklung unterstiitzend und beratend mitgewirkt.
Nach gut einem Jahr ist der Prozess weitestgehend abge-
schlossen. Ziel war es, moglichst alle Interessengruppen
der Genossenschaft am Erarbeitungsprozess teilhaben zu
lassen, um deren Anspriiche und Anforderungen an den
Libecker Bauverein zu berlicksichtigen. Das ist gelungen.
So konnte eine individuelle Nachhaltigkeitsstrategie ent-
wickelt werden — unter breiter Beteiligung von unseren
Gremien, Geschéftspartnerinnen und Geschéftspartnern,
Mieterinnen und Mietern bis hin zu Politik und Verwaltung
sowie den Mitarbeitenden. Nachhaltigkeit darf nicht nur
ein Schlagwort sein — der Liibecker Bauverein wird sich
mit seiner Nachhaltigkeitsstrategie an konkreten Zielset-
zungen messen lassen.

So hat der Libecker Bauverein seine CO,-Anfangsbilanz
aufgestellt und die damit verbundene Planung zur
Dekabonisierung unseres Wohnungsbestandes (klima-



neutral bis 2045) in Angriff genommen. Aufgrund unseres
verhaltnismafig jungen Wohnungsbestandes, des hohen
Anteils an Fernwarmeanschliissen und unserer kontinuier-
lichen Sanierungen des Bestandes in den vergangenen
Jahrzehnten wird dieses Ziel voraussichtlich sogar vor
2045 erreicht.

Trotz der schwierigen Rahmenbedingungen konnten wir
in 2022 wieder ein gutes Jahresergebnis erzielen. Im Ge-
schaftsjahr 2022 haben wir fiir Neubau und Investitionen
in unsere bestehenden Wohnungen rund 22,4 Millionen
Euro investiert. Neben den baulichen Projekten haben wir
die Digitalisierung vorangetrieben, Home-Office-Losungen
fur die Mitarbeitenden eingefiihrt und dabei unser kunden-
und serviceorientiertes Handeln nicht aus den Augen ver-
loren. Unsere Meilensteine geben einen Einblick unserer
Aktivitdten und Ereignisse im Geschaftsjahr 2022.

Christine Koretzk
Vorstandin

bt @M

Solidaritat, Gemeinschaft und Hilfsbereitschaft sind
Pfeiler jeder Genossenschaft. In dieser turbulenten Zeit
standen wir unseren Mitgliedern mit Rat und Tat zur Seite.
Unser Team Nachbarschaft zeigte mit seiner Arbeit vor
Ort - in den Quartieren — Prasenz und erwies sich einmal
mehr als wichtiger Anlaufpunkt fur viele Mitglieder. Auch
geflichteten Menschen aus der Ukraine konnten wir
kurzfristig und unburokratisch mit drei voll eingerichteten
Gastewohnungen und weiteren Wohnungen aus dem
Bestand helfen.

Unser herzlicher Dank gilt unseren Mitgliedern, unseren
Vertreterinnen und Vertretern, unserem Aufsichtsrat,
unseren Geschéaftspartnerinnen und -partnern in Wirt-
schaft, Gesellschaft und Verwaltung und nicht zuletzt
unseren Mitarbeitenden fir ihr vielféltiges Engagement
und ihre vertrauensvolle Unterstltzung.

Stefan Probst
Vorstand
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Momente 2022

10.000 Mitglied
Lars Winkler aus der Fregattenstral3e wurde als
10.000 Mitglied unserer Genossenschaft begrif3t.

Baume und Wildblumen fiir die LangenefBallee
Mit der Spende der Gerd Godt-Grell Stiftung tber
4.300 Euro wurden in unserem Quartier in der
LangeneRallee acht Obstbaume und eine 500 m?
grof3e Wildblumenwiese angepflanzt.

Auftakt fur die Erarbeitung der Nachhaltigkeitsstrategie unserer Genossenschaft bildete der Workshop fiir die
Mitarbeitenden am 17. Marz. Hier wurden die wesentlichen Nachhaltigkeitsziele und Handlungsfelder definiert.

AR RN RN RN
FEBRUAR



Einweihung ,Wohnquartier fiir Jung und Alt”

Nach Uber acht Jahren Bauzeit haben wir unser Gro3projekt,Wohnquartier fir Jung und Alt”
in der Ratzeburger Allee in St. JUrgen fertiggestellt. Am 10. Juni wurde der Abschluss des
GrofB3projektes mit Gber 300 Gasten gebiihrend gefeiert.

Momente 2022 | 07

Vertreterversammlung

Mitte Juni fand wieder in bewahrter Form unsere Vertreter-
versammlung im groBen Saal der,Gemeinnutzigen zu
Libeck” statt. 41 der 62 Vertreterinnen und Vertreter
kamen, um sich tber die geschaftlichen Aktivitaten
unserer Genossenschaft zu informieren und ihre
satzungsgemalen Entscheidungen zu treffen.

Besichtigungsfahrt mit Mitgliedern der Vertreterversammlung
Anfang Mai konnten wir endlich die Besichtigungstour durch ausge-
wahlte Bestande mit unseren Vertreterinnen und Vertretern nachholen.

APRIL

MAI JUNI



Modernisierung Stitenstrafle

Im Wohnquartier St. Lorenz Nord wird der zweite Wohn-
block in der Stitenstral3e, LudwigstraBe und Kerckring-
stral3e Uiber einen Zeitraum von zwei Jahren saniert.

Zu unserer genossenschaftlichen Tradition
zahlt die Jubilarehrung. Am 16. August
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Workshops des Nachhaltigkeitsbeirates

Seit Anfang 2022 beschéftigte sich ein neu gebildetes Gre-
mium, der Nachhaltigkeitsbeirat, konkret mit der Erarbei-
tung einer Nachhaltigkeitsstrategie fiir unsere Genossen-
schaft. In mehreren Workshops wurden unterschiedliche
Themen beleuchtet, die in die zukiinftige Nachhaltigkeits-
strategie unserer Genossenschaft einflieBen.

beglickwiinschten unser Aufsichtsrat und Vorstand die Jubilare
fur ihre 50-jahrige und 60-jahrige Mitgliedschaft in einer Feier-
stunde im,Zweiten Wohnzimmer” in der Ratzeburger Allee.
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Richtfest Gemeinschaftsprojekt

»+Wohnen auf dem Baggersand”

Gut zwei Jahre nach dem ersten Spatenstich wurde am
25. Oktober Richtfest gefeiert. Bei schonstem Herbst-
wetter konnte die Bauherrengemeinschaft gut 250 Gaste,
Geschéftspartnerinnen und Geschaftspartner aus Politik
und Wirtschaft sowie die am Bau beteiligten Architekten,
Fachplaner und Handwerksfirmen begriBen.

Abschluss Neubauprojekt in Stockelsdorf

Im November erfolgten die Ubergaben der Wohnungen
an die neuen Mitglieder. In zweiter Reihe haben wir hier
zwei Mehrfamilienhduser mit 12 freifinanzierten Wohn-
einheiten errichtet.

LEEEEEEEEEREE LR EETEETT A EEEEEEEEEEEEE TP EET T
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Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Wie in den Vorjahren war die Entwicklung der Wohnungs-
markte in Schleswig-Holstein aus Branchensicht in der
jeweiligen Regionalitat grundsatzlich stabil. Dank konti-
nuierlich hoher Investitionen in Instandhaltung/Moder-
nisierung und einer regional hohen Nachfrage konnten
die Mitgliedsunternehmen den Leerstand auf niedrigem
Niveau halten bzw. weiter senken (@ 1,4 Prozent). Die
Fluktuationsrate lag bei durchschnittlich 6,2 Prozent.

Durch Zuwanderung, hohe Studierendenzahlen, in der
Tendenz immer kleinere Haushalte und weitere Demo-
grafie bedingte Verschiebungen der Nachfrage gibt es

in bestimmten Marktsegmenten weiterhin Angebots-
engpasse. Das gilt insbesondere da, wo der Neubau
nachfragegerechter und auch bezahlbarer Wohnungen
aufgrund vieler Hemmnisse der hohen Nachfrage hinter-
herhinkt.

Die sich infolge der aktuell sehr schwierigen Wohnungs-
baurahmenbedingungen abzeichnenden Stornierungen
von Neubauprojekten sind in dieser Lage eine erhebliche
zusatzliche Belastung. Ganz grundsatzlich ist das in der
Wohnungswirtschafft mittlerweile erreichte Kostenniveau,
vor dem Hintergrund des Anspruchs dauerhaft bezahlba-
ren Wohnraum anbieten zu wollen, ein grof3es Problem.

Die Nettokaltmieten im Bestand folgten der allgemeinen
Markt- und Kostenentwicklung. Die Durchschnittsmiete
im Bestand der VNW-Mitgliedsunternehmen lag zuletzt
bei 6,30 Euro und damit in aller Regel unverdndert unter-
halb des Marktes. Aber auch hier finden steigende Kosten
fur den Bau und die Bewirtschaftung von Wohnraum not-
wendig ihren Niederschlag in steigenden Durchschnitts-
mieten (Kostendeckung).

Auf der Angebotsseite hat die Marktbeobachtung des
Landes einen Mietschnitt von 8,75 Euro netto-kalt er-
mittelt (bzw. 11,18 Euro Neubau und 8,54 Euro Bestand;
Stand 2021 ohne preisgebundenen Wohnraum). In den
beiden Jahren davor waren es 8,28 Euro bzw. 7,98 Euro.

Die Angebotsmieten der VNW-Mitgliedsunternehmen
lagen unverandert unter denen aller anderen Wohnungs-
marktakteure (@ Neubau und Bestand knapp Uiber 8 Euro).
Auch 2023 ist, den duBeren Rahmenbedingungen ge-
schuldet, ein weiterer Anstieg zu erwarten. Die bisherigen
regionalen Preisunterschiede und -spannen bestehen fort.

Die Mietbelastungsquote (Bruttokaltmiete ./. Haushalts-
nettoeinkommen) in Schleswig-Holstein lag zuletzt (2018)
bei durchschnittlich 29,3 Prozent. Mit Blick auf die Brutto-
kaltmiete ist zu berlicksichtigen, dass rund 20 Prozent auf
die enthaltenen kalten Betriebskosten entfallen (Wasser,
Abwasser, Strallenreinigung etc.). Zu beriicksichtigen ist
zudem, dass der Trend zu immer kleineren Privathaus-
halten einen rechnerischen Anstieg der Mietbelastungs-
quote bewirkt. So lag die durchschnittliche Belastung
eines schleswig-holsteinischen Einpersonenhaushalts
zuletzt bei 33 Prozent, wahrend ein 4-Personen-Haushalt
auf 23,9 Prozent kommt (31,1 Prozent bzw. 22,6 Prozent
Deutschland gesamt). Auch eine Folge der Arbeitsmarkt-
und Sozialpolitik ist, dass viele Haushalte deutlich héhere
Mietbelastungsquoten schultern missen. Der zuletzt
starke Energiepreisanstieg wird trotz der staatlichen
Entlastungsprogramme zu einer deutlich steigenden
Warmmietenbelastung fiihren.

Wurde die Wohnraumnachfrage in Schleswig-Holstein
2015 noch durch den starken Zustrom Asylsuchender ge-
prdgt, hat der Druck seither nachgelassen. Auch 2020 hat
sich der Trend fortgesetzt (der bundesweiten Entwicklung
folgend). Nach 35.000 Asylsuchende im Jahr 2015 und
9.960 bzw. 4.209 in 2016 bzw. 2021 wurden 2022 21.598
und damit wieder deutlich mehr Neuankémmlinge ge-
zéhlt. Uber die Griinde geben die Hauptherkunftslander
Auskunft. Mit deutlichem Abstand ist das die Ukraine, aus
der 15.102 Schutzsuchende kamen. Fiir sie gilt ein unmit-
telbarer Aufenthaltsstatus. Von den verbleibenden 6.496
Menschen kamen mit deutlichem Abstand die meisten aus
Syrien, Afghanistan, Irak und im Weiteren Tiirkei und Iran.



Wohnquartier fiir Jung und Alt” Ratzeburger Allee in St. Jiirgen

Investitionen der Wohnungsunternehmen

weiter auf hohem Niveau

Die schleswig-holsteinischen Mitgliedsunternehmen in-
vestieren im Interesse nachhaltig marktfahiger Bestande
kontinuierlich und auf hohem Niveau. Nach vorldufigen
Hochrechnungen wurden 2022 rund 423 Millionen Euro
in Modernisierung, Instandsetzung, den Neubau und
WohnumfeldmalBnahmen investiert. Weit tiberwiegend
werden die entsprechenden Auftrage an regionale Bau-
und Handwerksbetriebe vergeben. Auch das macht
Wohnungsunternehmen zu einer wichtigen Saule fiir
den Wirtschaftsstandort Schleswig-Holstein.

Wohnungsbauférderung

Der Bestand an Sozialwohnungen in Schleswig-Holstein
ist infolge der Bindungsverkiirzung durch das SHWoFG
gesunken. Allerdings konnten dank verbesserter/markt-
gerechter Forderkonditionen nennenswert neue Bin-
dungen begriindet werden (+ 9.173 Einheiten zwischen
2013/2021). Ohne Berlicksichtigung der Neuférderung
wirde der Sozialwohnungsbestand bis 2047 auf 8.000
Einheiten sinken. Aktuell gibt es landesweit 46.714 Woh-
nungen mit Zweckbindung.

Seit 2019 ist damit ein erster wenn auch Ubersichtlicher
Aufbau des zweckgebundenen Wohnungsbestandes
erkennbar (+ 393). 2022 wurde Forderzusagen fur

1.222 Wohnungen mit einem Volumen von knapp

218 Millionen Euro erteilt.

In der Hauptsache ist es unverandert die Wohnungswirt-
schaft, die in dieses Wohnungsmarktsegment investiert.
Gleichwohl beginnen sich vor dem Hintergrund der ins-
gesamt schwierigen Wohnungsbaurahmenbedingungen
zunehmend auch Fonds fiir die Wohnraumforderung zu
interessieren. Im Interesse einer auf Dauer marktfahigen
Forderung werden Foérderkonditionen jeweils ziigig an
veranderte Investitionsrahmenbedingungen angepasst.
In Anerkennung der Marktrealitdten wird beispielsweise
seit 2017 auch fiir den Neubau ein Investitionszuschuss
gewahrt, der jetzt 1. Férderweg wurde noch einmal auf
bis zu 1.500 Euro/m? angehoben. Das und eine Reihe wei-
terer Anpassungen der Forderkulisse sind Teil der aktuel-
len Férderperiode 2023/2026 mit einem Gesamtvolumen
von 1 Mrd. Euro.

Quelle: Rundschreiben Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V.
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Unser Wohnservice
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fiir mehr Lebensqualitit

Die Bewirtschaftung unseres genossenschaftlichen Woh-
nungsbestandes ist die eigentliche Kernaufgabe unserer
Genossenschaft. Hierzu zahlen auch die Modernisierung
und der Neubau von bezahlbarem Wohnraum. Die Schaf-
fung und Bewahrung von lebenswerten Quartieren mit
lebendigen Nachbarschaften liegt uns dabei besonders
am Herzen.

Der Libecker Wohnungsmarkt ist nach wie vor durch
eine hohe Nachfrage, die auf ein zu geringes Angebot
trifft, gepragt. Insbesondere fehlen Wohnungen fiir kleine
und mittlere Einkommensschichten. Wir streben daher
auch weiterhin an, durch aktive Neubautatigkeit mit
einer guten Quote von geférderten Wohnungen dieser
Nachfrage zu begegnen. Die Rahmenbedingungen zur
Schaffung von neuem Wohnraum sind aber leider aktuell
sehr schwierig.

Wir haben auch in 2022 ein sehr gutes Vermietungsergeb-
nis erzielt. Dies ist insbesondere auf die hohe Nachfrage
zurlickzufuihren. Aber auch ein besonders attraktives
Preis-Leistungs-Verhéltnis flihrte wieder zu dem guten
Resultat. Zusatzlich sichern uns eine gute Pflege und
Werterhaltung unserer Wohnungen sowie eine service-
orientierte Betreuung einen hohen Grad an Kundenzu-
friedenheit.

Am 31. Dezember 2022 bewirtschaftete unsere Genos-
senschaft insgesamt 5.708 Wohneinheiten und 63 Ge-
werbeeinheiten. Der Anteil der 6ffentlich geférderten
Wohnungen liegt bei rund 43 Prozent. Mit dieser hohen
Quote ermdglichen wir vielen einkommensschwacheren
Menschen ein bezahlbares Wohnen bei unserer Genos-
senschaft. Unser Kooperationsvertrag mit der Hansestadt
Lubeck und der Investitionsbank Schleswig-Holstein

6,7

ist ein ideales Instrument zur Sicherung guter nachbar-
schaftlicher Strukturen und ermdéglicht bei der Vermie-
tung freier Wohnungen ein hohes MaB an Flexibilitat.
Zum Wohnservice gehéren auch unsere nachbarschaft-
lichen Aktivitaten in den Wohnquartieren. Unser flinfkop-
figes Team Nachbarschaft organisiert in insgesamt vier
Nachbarschaftstreffs und weiteren Gemeinschaftraumen
mit der Hilfe vieler Ehrenamtlicher ein aktives nachbar-
schaftliches Miteinander.

Die durchschnittliche Nettokaltmiete betragt 6,75 Euro
pro Quadratmeter (Vorjahr: 6,62 Euro/m?). Die Erh6hung
ist insbesondere durch die Neubau-Erstvermietung
begriindet. Die Fluktuationsrate betragt 6,73 Prozent
(Vorjahr: 6,71 Prozent). Nur 384 Mieter (Vorjahr: 379)
kiindigten ihre Wohnung in 2022. Davon sind 56 Mieter
(14,6 Prozent) innerhalb unserer Genossenschaft um-
gezogen. Die Leerstandsquote ist mit 0,31 Prozent leicht
gesunken (Vorjahr: 0,44 Prozent).

Seit vielen Jahren betreuen wir im Rahmen der Fremdver-
waltung Immobilien im Eigentliimerauftrag. Dabei tiber-
nimmt unsere Genossenschaft die kaufmannische und
technische Verwaltung im Rahmen von brancheniiblichen
Verwaltervertragen. Im Geschaftsjahr 2022 verwaltete
unsere Genossenschaft insgesamt 618 Mietwohnungen,
20 Gewerbeeinheiten sowie 130 Garagen und Stellplatze
fuir 10 verschiedene Eigentumer.

Die Verwaltungsleistungen fiir vorwiegend gemeinniitzige
Institutionen und traditionsreiche Wohnstifte passen sehr
gut zu unserem genossenschaftlichen sozialverantwort-
lichen Unternehmenszweck.

0,31
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2022 2022
5.708 6,73

Wohnanlage Innenhof,
BrolingstraB8e in St. Lorenz
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Unsere Investitionen
fiir eine starke Region

Unsere Genossenschaft zahlt zu den fihrenden Woh-
nungsanbietern am Liibecker Markt. Wir schaffen und
erhalten zukunftsfahigen und bezahlbaren Wohnraum
fur die Menschen in der Hansestadt Liibeck. Mit einem
Investitionsvolumen von tiber 20 Millionen Euro in Neu-
bau, Modernisierung und Instandhaltung tragen wir zu
einer guten Wohnqualitat unserer heutigen und zukdiinfti-
gen Mitglieder bei.

Bei der Auftragserteilung achten wir vorzugsweise darauf,
dass unsere regionalen Handwerksfirmen und Fachbe-
triebe beauftragt werden. Damit leisten wir auch einen
Beitrag zur Starkung der regionalen Wirtschaft vor Ort.

Die seit letztem Jahr massiven Kostensteigerungen im
Bereich der Handwerkerleistungen sind nach wie vor
Preistreiber in der Wohnungs- und Immobilienbranche.
Die Auswirkungen der Pandemie auf den weltweiten
Warenverkehr, die Rohstoffknappheit, die deutlich ge-
stiegene Inflation und die Preiserhdhungen bei fossilen
Brennstoffen sind nur einige Faktoren mit deren Auswir-
kungen wir uns alle konfrontiert sehen.

Die steigenden Baustoff- und Lohnkosten haben sich
inzwischen auf alle Bereiche der Modernisierung und
Instandhaltung sowie im Neubau ausgewirkt. So haben
sich flir unsere Genossenschaft die Kosten fiir Handwer-
ker und Dienstleister zwischen 2021 und 2022 durch-
schnittlich um 8 bis 16 Prozent erhoht. Die Steigerungen
bei den Materialkosten lagen teilweise noch deutlicher
Uber diesen Werten, die erheblich das Bauen verteuern.

2022
9.612

Zusétzlich wirken sich Lieferengpasse bei Ersatzteilen und
der Mangel an Fachkréften negativ auf die Terminverein-
barung und Erledigung von Reparaturarbeiten aus. Dies
bedeutet leider oft, dass die Mangelbeseitigung nicht
wenige Tage, sondern unter Umstanden auch Wochen
dauern kann.

Aufgrund der guten wirtschaftlichen Position unserer
Genossenschaft sind wir in der Lage, unsere Ziele zur
langfristigen Werterhaltung des Wohnungsbestandes
und im Neubau zu erreichen.

2022
501

2022
10.268
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Nachhaltig in Modernisierung und Instandhaltung

Quartierserneuerung Buntekuh

Unsere sich Giber knapp zwei Jahre erstreckende Moderni-
sierungsmafBnahme in der Korvettenstral3e 79-89 wurde
beendet. Hier erfolgte die Sanierung des Daches, der
Fenster und Balkone sowie die Modernisierung der Fas-
sade. Die Balkone erhielten eine Kaltverglasung, die eine
ganzjahrige Nutzung ermdglichen. Neben der VergroRe-
rung der Eingangsbereiche wurden die Au3enanlagen
erneuert. Zwei Fahrradhduser mit einer Kapazitat von je
36 Fahrradern wurden errichtet. Durch die Blindelung der
zahlreichen MaBnahmen wurde die Wohnanlage ener-
getisch auf den Niedrigenergiehaus-Standard gebracht.
Neben der erh6hten Wohnqualitat werden die Mitglieder
klinftig auch Kosteneinsparungen bei den Nebenkosten
splren. Unsere Genossenschaft hat in die energetische
Sanierung dieser Wohnanlage ca. 3,5 Millionen Euro
investiert.

Projekt Wakenitzmauer

Die besondere Wohnanlage Wakenitzmauer 164 -182

in der Lubecker Altstadt als Teil des Welterbes unterliegt
besonderen gestalterischen Anforderungen. Seit Friihjahr
2022 wird das Gebdudeensemble umfanglich saniert. Im
ersten Schritt wurden die Fenster und Dachflachenfenster
ausgetauscht. Die Gestaltung der Fenster mit Sprossen,
Kampfern und unterschiedlichen Farben wurde mit der
Hansestadt Libeck individuell fir jedes einzelne Gebaude
abgestimmt. Im Anschluss erhielten die Fassaden einen
Neuanstrich. Um den kleinteiligen Charakter der einzel-
nen Altstadtgebdude zu betonen, wurde fiir jedes Haus
ein anderer Farbton ausgewahlt.

Wohngquartier KorvettenstralSe in Buntekuh

Aufwendige Instandsetzungsarbeiten am Dach wurden
ebenfalls ausgefiihrt. Aufgrund ihres sehr guten Zustan-
des konnten die alten Zinkfensterbdnke erhalten werden.
Die MaBnahme wird in diesem Jahr fortgesetzt. Unsere
Genossenschaft leistet damit einen wichtigen Beitrag
zum Erhalt der Attraktivitat der historischen Altstadt.

Die Gesamtkosten fiir diese Malnahme belaufen sich

auf ca. 500.000 Euro.

Quartierserneuerung St. Lorenz Nord

Im Wohnquartier St. Lorenz Nord werden seit Beginn 2022
die Gebaude der StitenstraRe 23 -27, Ludwigstra3e 75-79
und KerckringstraBe 46/46a umfangreich von auf3en
saniert. Die Arbeiten erstrecken sich liber eine Dauer von
zwei Jahren. Die Kellerauf3enwande wurden abgedichtet
sowie die Dach- und Fassadenflachen in der Stitenstral3e
und zum Teil in der Ludwigstral3e bereits erneuert. Die
Wohnanlage wird nach Instandsetzung wieder in der
Ursprungsansicht ihrer Erbauung um 1894 erstrahlen.
Die Gesamtkosten fiir diese Malnahme belaufen sich
auf ca. 1,48 Millionen Euro.

Fassadenanstriche

In der GroBinstandhaltung lag der Fokus erneut auf Fassa-
denanstrichen von Gebauden sowie Treppenhauserneue-
rungen. In vielen Stadtteilen erstrahlen die Wohnanlagen
durch Neuanstriche, so in den Quartieren Langenefallee,
Danemarkstralle und Guldene Stralle.




Aktivim Neubau

Neubauprojekt,Wohnquartier fiir Jung und Alt”
Ratzeburger Allee, Liibeck

Nach Uber acht Jahren Bauzeit hat unsere Genossenschaft
die NeubaumaBnahme ,Wohnquartier fiir Jung und Alt”
in der Ratzeburger Allee in St. Jirgen fertiggestellt. Am
10. Juni 2022 feierten wir gebiihrend den Abschluss dieses
GrofB3projektes. Gut 300 Gaste begriiRten wir zu diesem
Anlass: Nach dem offiziellen Teil fand ein groBes Mitglie-
derfest mit Live-Musik und buntem Unterhaltungspro-
gramm bei strahlendem Sonnenschein statt.

Unser ,Wohnquartier fiir Jung und Alt” vereint das Woh-
nen fur alle Generationen: Singles, Studierende, Familien

Wohnquartier fiir Jung und Alt” Ratzeburger Allee in St. Jiirgen
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oben: Fassadenanstrich

Langenefallee in St. Lorenz Nord,

links: Quartierserneuerung St. Lorenz Nord,
rechts: Projekt Wakenitzmauer

in der Innenstadt

und altere Menschen leben in diesem Quartier Tiir an
Tur zusammen. Insgesamt entstanden hier in sechs Bau-
abschnitten innerhalb von acht Jahren 214 Genossen-
schaftswohnungen, von denen 77 &ffentlich gefordert
sind. Die gesamte Investitionssumme belief sich auf

ca. 55 Millionen Euro.

Erstmalig in ihrer Geschichte ist unsere Genossenschaft
eine Kooperation mit einem Dienstleister rund um das
Thema Pflegeleistungen in einer Wohnanlage einge-
gangen. Mit der DRK-Schwesternschaft Libeck e. V. als
Kooperationspartner hat der Bauverein die Idee einer
genossenschaftlichen Lésung fir die Unterstiitzung




W)

JWohnquartier fiir Jung und Alt” Ratzeburger Allee in St. Jiirgen

und Betreuung bis zur Pflege der Mitglieder im hohen
Alter realisiert. Das Besondere ist, dass die angebotenen
Betreuungs- und Sozialleistungen bei Mietbeginn keine
vertragliche Bindung erfordern. Die Mitglieder haben
somit die Moglichkeit, den Grad der Unterstiitzung selbst
zu bestimmen. An diesem Standort werden au3erdem die
Betreuungsleistungen ambulante Alten- und Tagespflege
sowie eine Tagesmutter-Einrichtung durch die DRK-
Schwesternschaft angeboten.

Unser Team Nachbarschaft leitet hier ehrenamtlich Tatige
an, die Aktivitaten fur eine lebendige und verlassliche
Gemeinschaft im Nachbarschaftstreff ,Zweites Wohn-

zimmer” entwickeln, der zentraler Mittelpunkt fiir die
Mitglieder im Quartier ist. Komplettiert wird das um-
fassende soziale Angebot des neuen Quartiers durch ein
Servicebiiro.

Halboffentliche Gemeinschaftsflichen mit Banken, eine
Boule-Anlage, dem Nachbarschaftstreff zugeordnete
Freibereiche flr Feste und Begegnungen, ein gestalteter
Garten der Tagespflege und ein Spielplatz laden auf viel-
faltige Weise zum Verweilen ein. Flachdacher wurden als
Griindacher oder Griinflichen ausgebildet. Alle Wohnun-
gen werden mit Warme aus der Abwasserkanalisation
beheizt.

LZweites Wohnzimmer”



Neubauprojekt Ahrensboker Straf3e, Stockelsdorf
Ruhiges Wohnen in zweiter Reihe mit guter Anbindung
zur Hansestadt Liibeck — das ermdglichen wir den neuen
Mieterinnen und Mietern in Stockelsdorf in der Ahrens-
boker Stral3e. Hier hat unsere Genossenschaft den Neu-
bau von zwei Mehrfamilienhdusern mit 12 freifinanzierten
Wohneinheiten auf dem ca. 1.700 m? grof3en Grundstlick
nach 20 Monaten abgeschlossen.

Im November 2022 erfolgten die Ubergaben der Wohnun-
gen an die neuen Mitglieder. Attraktiv angelegte Auf3en-
anlagen, AuBenstellpldtze und ein Fahrradhaus runden
die neue Wohnanlage ab. Insgesamt investierte unsere
Genossenschaft in den Neubau ca. 3,6 Millionen Euro.

Neubauprojekt,Wohnen auf dem Baggersand®,
Travemiinde

In bester Lage entstehen im Gemeinschaftsprojekt
+~Wohnen auf dem Baggersand” 254 Wohneinheiten,
davon 47 Wohneinheiten &ffentlich geférdert, sowie
eine Tiefgarage mit 257 Stellplatzen und 16 E-Ladesaulen.
Gut zwei Jahre nach dem ersten Spatenstich wurde am
25. Oktober 2022 Richtfest mit 250 Gasten, Geschafts-
partnerinnen und Geschéftspartnern aus Politik und
Wirtschaft sowie den am Bau beteiligten Architekten,
Fachplanern und Handwerksfirmen, gefeiert.
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Neubau
Ahrensbéker StralBe
in Stockelsdorf

Zu diesem einmaligen Projekt Gbermittelten Liibecks
Blrgermeister Jan Lindenau, Jorg Sibbel, Staatssekretar
im Ministerium fir Inneres, Kommunales und Wohnen des
Landes Schleswig-Holstein sowie VNW-Verbandsdirektor
Andreas Breitner der Bauherrengemeinschaft und den am
Bau beteiligten Unternehmen ihre Gruf3worte.

Im Juli 2017 haben die vier Wohnungsunternehmen
Grundstuicks-Gesellschaft TRAVE mbH, Lubecker Bauver-
ein eG, NEUE LUBECKER Norddeutsche Baugenossen-
schaft eG und Vereinigte Baugenossenschaften Liibeck
eG das Grundstiick Auf dem Baggersand in Liibeck-Tra-
vemiinde von der Hansestadt Liibeck erworben. Unter
dem Motto Vielfalt in der Einheit, Einheit in der Vielfalt”
entstehen auf dem rund 20.000 m? gro3en Areal Wohnun-
gen fiir Familien, Singles, Paare und Senioren. Das Projekt
lduft trotz der schwierigen Bausituation planmagig.

Auch der Einsatz von regenerativer Energie kommt hier
zum Tragen. Geplant ist ein Mieterstromprojekt mit der
Stadtwerke Libeck GmbH. Der 6kologische Strom wird
hier mittels Photovoltaikanlagen auf den Flachddchern
und durch ein Blockkraftheizwerk erzeugt.

Unsere Genossenschaft baut auf zwei Baufeldern 86 Woh-
nungen, davon 25 Wohneinheiten 6ffentlich geférdert
und einen Gemeinschaftsraum mit 75 m2. Die geplanten
2- bis 4-Zimmer-Wohnungen werden mit Loggien und
teilweise Dachterrassen ausgestattet.

Die Fertigstellung des Gesamtprojektes ist flir das
1. Quartal 2024 geplant. Das gesamte Investitionsvolumen
betragt ca. 91 Millionen Euro.
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Unsere Spareinrichtung -
ein sicheres Fundament

4.290 2.402

Sparer

Sparkonten

Seit 2011 betreibt unsere Genossenschaft eine Spar-
einrichtung. Sie ist mittlerweile fester Bestandteil des
Libecker Bauvereins. Neben dem Aspekt der Mitglie-
derforderung leistet die Spareinrichtung einen wich-
tigen Beitrag fuir unsere Unternehmensfinanzierung.

Die Spareinlagen verwenden wir ausschlieBlich fur die
Finanzierung unseres Wohnungsbestandes. Die Mittel
werden sowohl fiir die Neubaufinanzierung eingesetzt als
auch zur Ablésung bestehender Darlehen. Der Einsatz der
Sparmittel ermdglicht uns ein hohes Mal3 an Flexibilitat
im Rahmen unserer Unternehmensfinanzierung.

Unser Sparvolumen belief sich zum Ende des Berichts-
jahres 2022 auf 68,6 Millionen Euro. Bei insgesamt 2.402
sparenden Mitgliedern betrug die Zahl der Sparvertrage
insgesamt 4.290.

Unsere digitale Kundenplattform,Mein LBV nutzten zum
Jahresende 38 Prozent der Sparenden. Es zeigt uns die

E-Mobilitét beim Liibecker Bauverein

68,6

Sparvolumen (Mio. €)

wachsende Akzeptanz dieses Instru-
mentes und bietet unseren Spar-
kunden einen hohen Mehrwert, um
sich schnell und zuverlassig einen
Uberblick (iber die eigenen Spar-
produkte und Umsatze zu verschaf-
fen oder mit uns in Kontakt zu treten.

In 2022 haben wir eine sprunghafte Erhdhung des Zins-
marktes erlebt. Die Zinsen fiir Neubaufinanzierungen
haben sich nahezu vervierfacht. Auch die Zinsen fir
Spareinlagen erhohen sich wieder deutlich. Unsere Spar-
zinsen orientieren sich ebenfalls am Marktgeschehen.
Damit erhalten unsere Sparer wieder deutlich attraktivere
Konditionen.

Gerade in den aktuell sehr wechselhaften und unsicheren
Zeiten leistet unsere Spareinrichtung einen wichtigen
Finanzierungsbeitrag, sodass wir nicht ausschlieBlich auf
die Kreditangebote der Banken angewiesen sind.
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Unsere Serviceleistungen
und Herausforderungen

Steigende Energiepreise

Die im letzten Jahr rasant gestiegenen Energiekosten

fur Strom und Warme stellte die gesamte Wohnungs-
wirtschaft — so auch uns — vor neue Herausforderungen.
Viele unserer Mitglieder waren verunsichert, wie sich die
Energiekrise auf ihre finanzielle Situation auswirkt. Unsere
Genossenschaft hat mit den Stadtwerken Liibeck einen
regionalen und verldsslichen Partner fiir die Energiever-
sorgung an ihrer Seite. Gemeinsam beschaffen wir die
bendtigte Energie Uber ein Tranchenmodell. Durch die
Beschaffung an 12 verschiedenen Zeitpunkten wird das
Risiko von kurzfristigen Preissteigerungen minimiert.
Trotz unserer Bemiihungen, durch vertragliche Rege-
lungen die bendétigte Energie zu einem moglichst guten
Energiepreis kaufen zu kdnnen, bleiben die gestiegenen
Energiepreise nicht folgenlos. Wir haben friihzeitig unsere
Mitglieder Gber eine mogliche Anpassung ihrer Heizkos-
tenvorauszahlungen informiert, um sie vor groRen Uber-
raschungen bei den zu erwartenden Nachzahlungen und
Mehrbelastungen im Rahmen der Heizkostenabrechnung
zu bewahren. Durch die regelméaflige Wartung unserer
Heizungsanlagen und die teilweise Einfiihrung eines
Energiemanagements gewahrleisten wir den effektiven
Betrieb der Heizungen. Zusatzlich haben wir unsere Mit-
glieder Uber nitzliche Energiespartipps Gber verschiede-
ne Kandle informiert.

E-Mobilitat

Ein weiterer Meilenstein in punkto E-Mobilitat ist geschafft:
Wir sind Ende letzten Jahres eine Kooperation mit den
Stadtwerken Liibeck eingegangen. Ab Mitte 2023 richten
wir in zehn Quartieren unserer Genossenschaft Ladesdu-
len ein. Damit kdnnen wir kiinftig unseren Mitgliedern
diesen neuen Service anbieten.

Die Stromlieferung an der Ladeinfrastruktur erfolgt durch
die Stadtwerke Libeck mit Strom aus regenerativen Quel-
len, zum Beispiel von schwedischen Wasserkraftwerken
mit kontrollierten Herkunftsnachweisen. Unseren Mietern
wird ein zusatzlicher Rabatt auf das Laden gewahrt. Die
Ladestationen sind offentlich zuganglich und kénnen

mit allen gangigen Ladekarten genutzt werden.

An zwei Standorten erweitern wir das Angebot um das
Carsharing-Modell. Seit 2013 besteht unsere Koopera-
tion mit StattAuto eG. Mit den beiden neuen Standorten
werden wir an insgesamt sechs Standorten in Quartieren
unserer Genossenschaft prasent. Unseren Mitgliedern
wird damit ein zusatzlicher Mehrwert geboten. Zudem
erhalten die Mitglieder unserer Genossenschaft Sonder-
konditionen bei Abschluss einer Mitgliedschaft.

Kundenportal >Mein LBV<

Nach Einfiihrung unseres Portals >Mein LBV< Ende 2019
sind wir online gut aufgestellt. Es erfreut sich immer gro-
Berer Beliebtheit. Ende 2022 nutzten bereits 27 Prozent
unserer Mieterinnen und Mieter und 38 Prozent unserer
Sparenden den Onlineservice. Gerade in Krisenzeiten hat
sich dieses Medium bewdhrt. Es bietet viele Vorteile in der
Kommunikation mit unseren Mitgliedern. Davon profitie-
ren beide Seiten. Die registrierten Mitglieder erhalten auf
ihre Anliegen schnell und zuverldssig eine Antwort, und
unsere internen Prozesse laufen effizienter ab.

Wir nutzen das Portal verstarkt, um quartiersbezogene
MaBnahmen und Informationen aktuell und situativ
bekanntzugeben als auch iber Neuigkeiten aus unserer
Genossenschaft zu berichten. Ende letzten Jahres wurde
eine Projektgruppe ins Leben gerufen, die sich um mog-
liche Verbesserungen und das Ausschépfen von Poten-
zialen, die das Portal bietet, kimmert. Unser Ziel ist es,
dass kiinftig die Mehrheit der Mitglieder liber diesen
Kanal mit uns kommunizieren.

Serviceversprechen - individuell und ohne Wartezeit
Unter dem Motto ,Wir sind weiterhin fur Sie da und das
mit mehr Service!” hat sich unsere Abteilung Technik
damit beschaftigt, wie die Servicezeiten der Hauswar-

te in den Serviceblros fiir unsere Mitglieder zukiinftig
gestaltet werden sollen. Die Erfahrungen aus der Zeit
von Corona haben gezeigt, dass die individuelle Termin-
abstimmung mit den Hauswarten von unseren Mitglie-
dern sehr gut angenommen wurde. Im Ergebnis waren
unsere Mitglieder mit der Flexibilitat sogar zufriedener,
sodass wir uns entschieden haben, die bisherigen festen
Servicezeiten in den Servicebiros entfallen zu lassen. Die
bisherigen Leistungen werden fortgefiihrt. Dazu ge-
hort natirlich auch die individuelle Vereinbarung lhres
Wunschtermins mit dem Hauswart. Auch in unserer Ge-
schéftsstelle hat sich die individuelle Terminvereinbarung
mit unseren Mitgliedern, Sparenden und Interessenten
seit langerem bewahrt.
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Unser soziales Engagement -

Gemeinschaft fordern

Gemeinschaft und Nachbarschaft zu fordern und zu
starken sowie die Mitglieder zu beteiligen — das sind die
zentralen Inhalte der Arbeit unseres Teams Nachbarschaft.
Unsere Mitgliederforderung hat viele Seiten: Wir bieten
unseren Mitgliedern Nachbarschaftstreffs, Gemeinschafts-
rdume, Veranstaltungen, Beratungsmaglichkeiten bei
personlichen Notlagen sowie Wohnraumanpassungen
und viele weitere Angebote liber Kooperationspartner.

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 méglichst lange in
den eigenen vier Wanden leben zu kdnnen.

links oben: Jubilarehrung

rechts oben und unten: Aktivitdten
im ,Zweiten Wohnzimmer”

links unten: Angrillen im
Nachbarschaftstreff St. Jiirgen
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Die Erhaltung und Schaffung von lebendiger Nachbar-
schaft ist flir unsere Genossenschaft besonders wichtig.
Unsere Mitglieder sollen sich in ihrer Wohnumgebung
wohlfiihlen kdnnen. Wir wollen die Lebensqualitat in den
Wohnquartieren weiter verbessern und die Entfaltung
von Nachbarschaften unterstitzen.

Unsere drei Nachbarschaftstreffs als Herzstlick fir die
Forderung des Miteinanders der Bewohnerinnen und
Bewohner im Quartier sind offen fiir all unsere Mitglieder.
Die im Laufe des Jahres gelockerten Corona-Schutzmaf3-
nahmen gestatteten uns eine Riickkehr zu bekannten
und bewahrten Formaten der Gruppenangebote und Ver-
anstaltungen. Zielsetzung des Quartiermanagements war
und ist es, niedrigschwellige Angebote zu schaffen, die
soziale Begegnung, eine Festigung der Nachbarschaften
und verldssliche Strukturen zu ermdglichen.

Erreicht wird dies durch Angebote, die das Team Nachbar-
schaft entwickelt, von qualifizierten Honorarkraften fiir
gesundheitsfordernde Kurse wie Qi Gong und Yoga und
insbesondere Angebote, die Mitglieder ehrenamtlich fiir
Mitglieder gestalten.

Diese Mitgliederforderung funktioniert jedoch nicht

ohne Beteiligung. Nur durch die Unterstiitzung unserer
vielen Ehrenamtlichen kann das bunte Kursprogramm mit
Leben erfiillt werden. Im vergangenen Jahr hatten sie die
Moglichkeit, an einer Gesundheitsmittlerschulung teilzu-
nehmen. Dieses Angebot haben etwa 20 Ehrenamtliche
genutzt. Sie wurden bei Informationsveranstaltungen

zu den Themen Helfersysteme in Liibeck, Beratungsan-
gebote unserer Netzwerkpartner und Stressmanagement
geschult. Im Jahr 2022 war es uns endlich wieder moglich,
unseren Dank fiir das hohe Engagement auf einer gro8en
Weihnachtsfeier personlich auszusprechen.

Der etwa 110 m? groBe Gemeinschaftsraum in unserem
neuen Quartier in der Ratzeburger Allee, das,Zweite
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Wohnzimmer”, bildet das Herzstlick des Wohnprojektes
und ist Begegnungsraum, Treffpunkt und Keimzelle der
Nachbarschaft zugleich. Auch das Boulefeld auf der ge-
genlberliegenden StraBenseite wird inzwischen von der
Boulegruppe rege genutzt. Das Angebot ,Nachbarschafts-
café” stellt eine Neuerung in der Angebotsstruktur dar:
Zu diesen Zeiten kdnnen Mitglieder, deren Freunde und
Nachbarn den Gemeinschaftsraum zur freien Gestaltung
nutzen. Inzwischen treffen sich hier auch Studierende bei
kostenlosem WLAN, um sich auszutauschen und gemein-
sam zu lernen. Dieses niedrigschwellige Angebot wird
nach Bedarf und mit steigendem ehrenamtlichen Enga-
gement ausgeweitet. Bereits 14 Mitglieder gestalten hier
ehrenamtlich Angebote, die allen Nachbarn offenstehen
und je nach Anmeldung oder Kapazitat genutzt werden
konnen. Unser Team Nachbarschaft ermoglicht den Aus-
bau um weitere ehrenamtliche Angebote durch organi-
satorische und begleitende Unterstiitzung. So bieten wir
den Mitgliedern die Moglichkeit, ihr Hobby mit anderen
zu teilen und aktiv Gemeinschaft zu gestalten.

Einen weiteren Baustein bei der Erweiterung unserer
quartiersbezogenen sozialen Arbeit auf die anderen
Stadtteile bildet die Zusammenarbeit mit allen in den
Stadtteilen tatigen Nachbarschaftsbiiros, Kindertagesstat-
ten, Schulen, sozialen Institutionen und anderen Initiativen
wie lokalen Anwohnervereinen. Auch hier haben wir in
2022 wieder organisierte Stadtteilfeste oder andere Ver-
anstaltungen mit Sach- und Geldspenden geférdert.

Im Rahmen der Kooperationsvereinbarung Liibecker
Wohnungsunternehmen und der Hansestadt Liibeck
unterstlitzt unsere Genossenschaft die Hansestadt Liibeck
bei der Finanzierung ihrer Nachbarschaftsbiros mit
einem jahrlichen Zuschuss von 10.000 Euro. Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter der Nachbarschaftsbiiros und unse-
res Teams Nachbarschaft sowie weitere Akteure tauschen
sich regelmafig im Arbeitskreis,,Gemeinwesenarbeit”
aus. Hier wurde unter anderem erortert, wie Quartiers-
management nach Pandemiezeiten umgesetzt und ein
Austausch mit den Mitgliedern bzw. Mietern im Quartier
gewahrleistet werden kann.
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Bestandsentwicklung fiir die Zukunft

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 mdglichst lange in
den eigenen vier Wanden leben zu kénnen.

Wohnberatungsstelle ,Wohnen im Alter”

Seit 2012 bietet die Wohnberatungsstelle , Wohnen im
Alter” den Mitgliedern und deren Angehdorigen die Mog-
lichkeit, sich umfassend und kostenfrei Gber dieses Thema
in einer Ausstellung zu informieren und sich hier fundiert
und kompetent von drei zertifizierten Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern beraten zu lassen. Die Ausstellung wird
laufend aktualisiert und den neuen technischen Mdéglich-
keiten angepasst. So sind inzwischen digitale Losungen
zu sehen und die Wohnberatung ist mit ihren Videos auf
YouTube prasent.

Die Wohnberatungsstelle ist in Kooperation der Woh-
nungsunternehmen Grundstiicks-Gesellschaft TRAVE
mbH, LUBECKER BAUVEREIN eG und NEUE LUBECKER

Wohnraumanpassungen

Norddeutsche Baugenossenschaft eG entstanden. Wei-
tere Partner sind der Fachbereich Wirtschaft und Soziales
der Hansestadt Liibeck, Bereich Soziale Sicherung, der
Mieterverein Liibeck e. V. und der Haus- und Grundbe-
sitzerverein Libeck e. V. Der Verein Wohnen im Alter e. V.,
der heute die Wohnberatungsstelle betreibt, ist mit dem
Zweck der Forderung der Altenhilfe als gemeinniitzig
anerkannt.

Wohnservice

Mit unserem professionellen Sozial- und Beschwerdema-
nagement erreichen wir eine hohe Wohn- und Mitglie-
derzufriedenheit. Damit stellen wir eine ausgewogene
Sozialstruktur und Konfliktbewdltigung in den einzelnen
Quartieren sicher.

Unsere Genossenschaft bietet allen wohnenden Mit-
gliedern die Moglichkeit, fiinf Gastewohnungen in vier
Stadtteilen Libecks anzumieten. Sie sind komfortabel
ausgestattet und befinden sich in guter Lage. Mit der Zu-
flucht der Ukrainerinnen und Ukrainer haben wir schnell
und unbdrokratisch helfen kdnnen. Seit Mdrz 2022 haben
wir drei unserer voll eingerichteten Gastewohnungen an
die Hansestadt Liibeck fiir die Unterbringung der Ukrai-
ne-Gefllichteten vermietet. Weitere flinf Wohnungen aus
unserem Wohnungsbestand wurden ebenfalls innerhalb
kurzer Zeit Gibergeben.

Seit vielen Jahren arbeiten wir aktiv daran, unser vielfalti-
ges Angebot an wohnbegleitenden Dienstleistungen fiir
die alteren Mitglieder weiter auszubauen. Unser Koope-
rationspartner, das Deutsche Rote Kreuz, bietet einen
Hausnotruf mit erweitertem Servicepaket an, das unsere
wohnenden Mitglieder exklusiv nutzen kénnen. Dieses
Paket subventioniert unsere Genossenschaft mit einem
monatlichen Betrag von 10 Euro je Mitglied. In 2022
haben wir eine vermehrte Nachfrage an diesem Service
gesplirt. Aktuell nutzen 115 Mitglieder im Alter von 55 bis
98 Jahren dieses Angebot.

Einen weiteren Baustein im Quartier St. Jirgen bildet das
Unterstiitzungs- und Betreuungsangebot des ambulan-
ten Pflegedienstes ,Rotkreuzschwestern ambulant”, Unse-
re Genossenschaft kooperiert seit Januar 2016 in diesem
Segment mit der DRK-Schwesternschaft. Diese Anlaufstelle
nutzten auch im letzten Jahr zahlreiche Mitglieder fiir
Beratungsgesprache tiber mogliche Unterstlitzungs- und
Pflegeleistungen, nun an ihrem neuen Standort in der
Ratzeburger Allee.



Engagement fiir Sozialeinrichtungen

Soziale Verantwortung zeigt unsere Genossenschaft
auch bei der Vermietung der Gewerbeimmobilien. Durch
gezielte Belegung sorgen wir flir eine Nahversorgung unse-
rer Mitglieder, insbesondere im medizinischen Bereich.

Fir die Kinder- und Erwachsenenbetreuung halten wir in
unseren Quartieren mietpreisglinstige Rdumlichkeiten
vor, die teilweise deutlich unter der markttblichen Miete
liegen. Wir sind hier aber nicht nur Vermieter, vielmehr
untersttitzen wir Menschen in Notlagen bei der Wohn-
raumversorgung. Zudem halten wir engen Kontakt zu
den verschiedenen Tragerschaften der Kindertagesstat-
ten, anderen Kinder- und Jugendzentren sowie sozialen

Verein WIR fiir UNSe. 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 Férderung des birgerlichen Engagements zuguns-
ten gemeinnitziger Zwecke im Rahmen der nachbar-
schaftlichen Wohnquartiersarbeit. Damit wird auch das
Engagement unserer ehrenamtlich tatigen Mitglieder der
Nachbarschaftstreffs gestarkt.

Gesundbheitslotsenschulung Ratzeburger Allee in St. Jiirgen
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Einrichtungen. Hierzu gehéren insbesondere die AWO
Schleswig-Holstein gGmbH, die Gemeindediakonie e. V.
sowie die Vorwerker Diakonie und die DRK-Schwestern-
schafte. V.

Auf fast 3000 m” Nutzfliche werden minderjahrige
Mdtter, Kinder aus Problemfamilien, Menschen mit Be-
hinderung und in sozialen Notlagen sowie Asylsuchende
mit Wohnraum und Notunterklinften versorgt. AuBerdem
gibt es Drogenberatungsstellen, Anlaufstellen fir Street-
worker und Tagesbetreuungen, insbesondere fiir dltere
Menschen.

Die Unterstlitzung in Not geratener Mitglieder bleibt ein
wichtiger Bestandteil der Vereinsarbeit. So unterstiitzt
der Verein einzelne Mitglieder in Notlagen individuell
und unbdirokratisch. Obwohl der Verein im Jahr 2022 die
Schule Utkiek in Kiicknitz und die Gemeinschaft 60+ im
Rabenhorst geférdert hat, konnten so viele Riicklagen
gebildet werden, dass im Jahr 2023 eine bestandsweite,
zielgerechte Forderung der Nachbarschafstreffs und eine
bedarfsorientierte Forderung unserer Netzwerkpartner in
den Quartieren moglich ist.
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Bericht des Aufsichtsrates
iiber das Geschiftsjahr 2022

Im Geschaftsjahr 2022 haben sich der Aufsichtsrat und
seine Ausschiisse entsprechend den gesetzlichen und
satzungsgemalBen Bestimmungen umfassend Uber alle
wesentlichen Vorgange, die die wirtschaftliche und finan-
zielle Lage sowie die strategische Entwicklung unserer
Genossenschaft betrafen, informiert.

Die ausfiihrlichen schriftlichen und miindlichen Berichte
des Vorstandes lber die allgemeine Geschaftsentwick-
lung, die wirtschaftliche Lage, die Planung von Neubau-
vorhaben, die Malinahmen zur Erhaltung und Moder-
nisierung des eigenen Wohnungsbestandes sowie die
Entwicklung der Spareinrichtung wurden in gemeinsamen
Sitzungen eingehend erortert und die erforderlichen
Beschlisse einvernehmlich gefasst.

In seinen fiinf ordentlichen Sitzungen hat sich der Auf-
sichtsrat davon Uberzeugt, dass die Geschéafte der Genos-
senschaft ordnungsgemall vom Vorstand gefiihrt worden
sind. In den gemeinsamen Sitzungen von Vorstand und
Aufsichtsrat wurden Schwerpunktthemen aus Finanzaus-
schuss, Bauausschuss und Sozialausschuss erortert. Auch
aullerhalb der Sitzungen haben sich der Vorsitzende des
Aufsichtsrates und der Vorstand iber wesentliche Ge-
schaftsentwicklungen und anstehende Entscheidungen
regelmafBig ausgetauscht.

Flr das Geschaftsjahr 2022 konnte unsere Genossenschaft
ein sehr gutes Jahresergebnis erzielen, sodass auch fiir
das Berichtsjahr eine 4-prozentige Dividendenausschiit-
tung und eine Aufstockung unserer gesetzlichen und
freien Riicklagen mdglich ist.

Wenngleich noch nicht beendet, so war in 2022 die

Corona-Pandemie nicht mehr das vorherrschende Thema.

Der am 24. Februar 2022 begonnene Angriffskrieg Russ-
lands auf die Ukraine und seine gesellschaftlichen und
wirtschaftlichen Folgen standen im Mittelpunkt der tag-
lichen Schlagzeilen. Rasant ansteigende Energiekosten,
Lieferengpasse, Fachkraftemangel, eine deutlich steigen-
de Inflationsrate und schnell ansteigende Zinsen pragten

das wirtschaftliche Umfeld von uns allen und unserer
Genossenschaft gesamt.

Hinzu kommen die Herausforderungen zur Bewaltigung
des Klimawandels. In 2022 wurde ausgehend von einer
Klausurtagung von Aufsichtsrat und Vorstand im Oktober
2021 ein breit angelegtes Projekt zur Erarbeitung einer
Nachhaltigkeitsstrategie aufgelegt. Mitglieder des Auf-
sichtsrates, Vertreterinnen und Vertreter, Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter sowie der Vorstand wurden unter ande-
rem durch das Mitwirken in einem projektbegleitenden
Nachhaltigkeitsbeirat beteiligt. Die Bearbeitung des
Nachhaltigkeitsdreiklangs aus ,sozialen’,,6kologischen”
und ,wirtschaftlichen” Fragestellungen wird zentraler
Schwerpunkt der in 2023 zu beschlieBenden Nachhaltig-
keitsstrategie werden.

Um dem Klimaschutz gerecht zu werden und der gesetz-
lich geforderten CO,-Reduzierung nachzukommen, wird
verstarkt ein Schwerpunkt in der energetischen Sanie-
rung und klimaneutralen Versorgung unseres Bestandes
liegen. Unser Engagement im sozialen Bereich wird
fortgesetzt und weiterentwickelt. Mit den Investitionen

in die Instandhaltung, in die Modernisierung des eigenen
Wohnungsbestandes, der Neubautatigkeit und dem mog-
lichst weitgehendsten Erhalt der Anzahl 6ffentlich gefor-
derten Wohnraums engagiert sich unsere Genossenschaft
weiterhin bei der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum
fur Menschen mit geringen und mittleren Einkommen.

Des Weiteren werden flir unsere Neubaumal3nahmen
Wohnkonzepte vorgesehen, die ein nachbarschaftliches
Miteinander fordern und ein Verbleiben in den Wohnun-
gen im Alter ermdglichen.

Mit Ablauf der Vertreterversammlung am 13. Juni 2022
endete turnusmaBig die Amtszeit von Rainer Steffens.

In offener Wahl wahlten die Vertreterinnen und Vertreter
ihn fur drei weitere Jahre in den Aufsichtsrat. In der an-
schlieBenden konstituierenden Sitzung des Aufsichtsrates



Neubauprojekt ,Wohnen auf dem Baggersand” in Travemiinde

wurden Dirk Stojan erneut zum Vorsitzenden und Birgit
Reichel zu seiner Stellvertreterin sowie Rainer Steffens
zum SchriftfUhrer gewahlt.

Am 9. August 2022 verstarb plotzlich und unerwartet
unser langjdhriges Aufsichtsratsmitglied Dorle Petzinna.
Mit ihr haben wir eine sehr geschatzte Kollegin verloren.
Wir werden Sie menschlich und beruflich sehr vermissen.

Jahresabschluss 2022

Der Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V.
hat im Friihjahr 2023 gemaf § 53 GenG den Jahresab-
schluss zum 31. Dezember 2022 unter Einbeziehung der
Buchfiihrung, des Lageberichts und der Geschaftsflihrung
geprift und der Genossenschaft den uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk erteilt.

Der vom Vorstand vorgelegte Jahresabschluss 2022 mit
Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang, der
Vorschlag zur Verteilung des Bilanzgewinnes sowie der
Lagebericht des Vorstandes wurden vom Aufsichtsrat ge-
pruft und in gemeinsamer Sitzung umfassend beraten.

Der Aufsichtsrat stellt fest, dass der Vorstand die Geschéfte
ordnungsgeman geflihrt hat.

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

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung
daher, den Jahresabschluss fiir das Jahr 2022 in der vor-
liegenden Fassung festzustellen, dem Vorschlag zur Ver-
wendung des Bilanzgewinnes fiir das Geschaftsjahr 2022
zuzustimmen und dem Vorstand flr das Geschéftsjahr
2022 Entlastung zu erteilen.

Dank

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

Lubeck, 9. Mai 2023

a\—/L ;

Dirk Stojan
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Lagebericht zum 31. Dezember 2022

Der Lubecker Bauverein verfiigt tiber einen eigenen
Bestand von insgesamt 5.708 Wohneinheiten (Vorjahr:
5.651) mit 367.881 m2 Wohnflache, 63 Gewerbeeinheiten
(Vorjahr: 63) mit 11.473 m? Nutzflache und 1.828 Garagen
(Vorjahr: 1.800). Die Veranderung des Wohnungsbestan-
des zum Vorjahr resultiert aus dem Neubau von

57 Einheiten.

Unser Kerngeschaft ist die Bewirtschaftung des eigenen
Wohnungsbestandes. Dartiber hinaus wurden Ende 2022
im Rahmen der Verwaltung von Hausbesitz Dritter insge-
samt 638 Wohnungen bzw. gewerbliche Objekte bewirt-
schaftet. Seit 2011 betreibt der Liibecker Bauverein eine
genossenschaftliche Spareinrichtung.

Unsere Genossenschaft beschaftigte im Berichtsjahr
durchschnittlich 41 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter in
Vollzeit, 14 in Teilzeit, 5 Auszubildende fiir den Beruf der
Immobilienkauffrau bzw. des Immobilienkaufmanns und
9 geringfligig Beschaftigte.

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

Plan Ist Ist
2022 2022 2021
T€ T€ T€

Umsatzerlose aus Mieten 31.693 31.932 30.795
Instandhaltungsaufwendungen  9.165 8942 7.657
Zinsaufwendungen 3.815 3.527 3.945
Jahresiliberschuss 4281 3.829 4.508

Die Umsatzerldse aus Mieten sind hoher ausgefallen als
urspriinglich geplant. Grund hierfir ist die friihzeitige
Fertigstellung und Vermietung von zwei Neubauprojek-
ten. Durch eine verzégerte Auftragsabarbeitung fielen
die Instandhaltungsaufwendungen, insbesondere die
ungeplante Instandhaltung, geringer aus als urspriinglich
erwartet. Durch erhohte Aufwendungen fiir Betriebs-
kosten und eine auBBerplanmaBige Abschreibung fallt
das Jahresergebnis geringer aus als geplant.

Die durchschnittlichen Mieten erhdhten sich in 2022 auf
6,75 €/m? (Vorjahr: 6,62 €/m?).

Die Fluktuationsrate im Berichtsjahr lag bei 6,7 %
(Vorjahr: 6,7 %). Die Leerstandsquote betrug durch-
schnittlich 0,51 % (Vorjahr: 0,46 %).

Der Negativsaldo der von unseren Mitgliedern im
Geschéftsjahr ein- und ausgezahlten Spareinlagen und
Sparbriefen betrug rund 2.282 T€.

Im Berichtsjahr wurden fiir aktivierungsfahige Mal3nah-
men zur Wertverbesserung unseres Immobilienbestandes
insgesamt 567 T€ (Vorjahr: 1.261 T€) aufgewendet. Die In-
standhaltungsaufwendungen betrugen durchschnittlich
rund 25 €/m? (Vorjahr: 22 €/m?).

Insgesamt beurteilen wir die wirtschaftliche Entwicklung
unserer Genossenschaft positiv. Die stabile Vermietungs-
situation und das weiterhin bestehende geringe Zins-
niveau fiir Dauerfinanzierungsmittel ermoglichten uns,
den Wohnungsbestand auf einem hohen Niveau instand
zu halten und in Modernisierungs- und Neubaumaf3nah-
men zu investieren.
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Die Vermdgenslage stellt sich zum 31.12.2022 wie folgt dar:

Aktiva

Anlagevermdgen (einschl. Geldbeschaffungskosten)
Verkaufsgrundstiicke des Umlaufvermdgens
Ubriges Umlaufvermdgen

Gesamtvermdgen

Passiva

Eigenkapital (einschl. SoPo fiir Investitionszulage)
langfristige Riickstellungen

langfristige Verbindlichkeiten

kurzfristiges Fremdkapital

31.12.2022 31.12.2021 Verdanderung

T€ % T€ % T€
322.889,5 94,9 320.982,3 95,0 1.907,2
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
17.297,9 51 16.957,1 5,0 340,8
340.187,4 100,0 3379394 100,0 2.248,0
75.534,8 22,2 72.109,2 21,3 3.425,6
3.778,0 1,1 3.815,6 1,1 -37,6
237.972,7 70,0 242.596,7 71,8 -4.624,0
22.901,9 6,7 19.417,9 58 3.484,0
340.187,4 100,0 337.9394 100,0 2.248,0

Das Anlagevermogen betragt 94,9 % der Bilanzsumme.

Die Erhéhung des Anlagevermogens resultiert im Wesent-

lichen aus den NeubaumaBnahmen in der Ratzeburger
Allee und dem Bauprojekt,Wohnen auf dem Baggersand”
Gegenldufig wirkten sich die planmaBigen und auf3er-
planmaBigen Abschreibungen aus.

Die Eigenkapitalquote erhohte sich im Vergleich zum
Vorjahr von 21,3 % auf 22,2 %.

Die Erh6hung des Eigenkapitals um nominal 3.425,6 T€
resultiert im Wesentlichen aus dem erwirtschafteten
Jahrestberschuss in Hohe von 3.829,1 T€.

Die Verdnderung der langfristigen Verbindlichkeiten ist
insbesondere durch den Zugang langfristiger Darlehen
in Hohe von 16.484,8 T€, den Abgang von langfristigen
Spareinlagen in Hohe von 4.591,7 T€, durch Riickzahlun-
gen von Darlehen in Hohe von 7.208,9 T€ sowie plan-
maBige Tilgungen in Hohe von 9.308,1 T€ beeinflusst.

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten sind im Wesentlichen
durch die Erhéhung der Verbindlichkeiten aus Sparbrie-
fen, erhaltenen Anzahlungen und Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen gestiegen. Gegenldufig
wirkte sich die Verringerung der Spareinlagen aus.

Unsere Vermogens- und Kapitalstruktur ist geordnet
und solide.
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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 Geschéftstatigkeit nach planmaBigen Tilgungen*)

Cashflow aus Investitionstatigkeit
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit **)

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

2022 2021
T€ T€
7.015,9 5.322,8
17.854,6 16.838,3
-11.152,1 -14.565,7
-6.143,0 559,5 -579,5 1.693,1
7.575,4 7.015,9
13.038,5 13.490,8
-9.308,1 -9.012,0

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

Die Kapitalflussrechnung zeigt auf, dass der Cashflow
der gewohnlichen Geschéftstatigkeit nach planmaBiger
Tilgung nicht nur firr die vorgesehene Dividende von 4 %
ausreichte, sondern darliber hinaus fur Investitionsaus-
zahlungen zur Verfligung stand.

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

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit wurde haupt-
sdchlich durch die Valutierung von Darlehen, die Ein- und
Auszahlungen von Sparbriefen und Spareinlagen, die plan-
maBige Zins- und Tilgungszahlung und die Riickzahlung
von langfristigen Verbindlichkeiten beeinflusst.

Unter Berlicksichtigung weiterer Ein- und Auszahlungen
erhohte sich der Finanzmittelbestand um 559,5 T€ auf
7.5754T€.

Die Zahlungsfahigkeit des Liilbecker Bauvereins war und
ist jederzeit gegeben.

Fir eventuelle Liquiditatsengpasse und zur Erfiillung der
Liquiditatsverordnung der Deutschen Bundesbank stehen
Kreditlinien ohne grundpfandrechtliche Besicherung in
Hohe von rund 6,3 Mio. € zur Verfligung, die zum Zeit-
punkt der Erstellung des Lageberichtes nicht in Anspruch
genommen wurden.
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Das positive Jahresergebnis stellt sich aufgegliedert nach Geschaftsbereichen wie folgt dar:

2022

TE

Hausbewirtschaftung 5.803,5
Verkaufs-/Bautragertatigkeit 9,2
Betreuungstatigkeit 64,9
Sonstige Geschaftstatigkeit -294,3
Neutrales Ergebnis -225,7
Steuern -1.510,1
3.829,1

Mit einem Jahreslberschuss von 3.829,1 T€ nach einer
Steuerbelastung von 1.510,1 T€ konnte unsere Genossen-
schaft auch in diesem Jahr wieder ein sehr gutes Jahres-
ergebnis erreichen.

In der Hausbewirtschaftung verringerte sich das Ergebnis
im Vergleich zum Vorjahr. Ursdchlich hierfiir waren hohere
Aufwendungen fir die geplante Instandhaltung. Zusatz-
lich sind in diesem Spartenergebnis die mit Modernisie-
rungs- und Grofinstandhaltungsmaflinahmen im Zu-
sammenhang stehenden und nicht aktivierungsfahigen
Personalkosten in Hohe von 761,4 T€ (Vorjahr: 805,6 T€)
enthalten.

Das Ergebnis im Bereich der Verkaufs-/Bautragertatigkeit
resultiert iberwiegend aus den zugeordneten Personal-
kosten flr das Bauprojekt ,Wohnen auf dem Baggersand®”.

2021 Veranderung
TE TE
6.496,6 -693,1
9,1 -183

24 62,5
-577,8 283,5
144 -240,1
-1.436,7 -73/4
4.508,0 -678,9

In der Sparte Betreuungstatigkeit verbesserte sich das
Ergebnis im Vergleich zum Vorjahr hauptsachlich durch
gestiegene Ertrage durch die Hinzunahme neuer Verwal-
tungseinheiten.

Das Ergebnis der sonstigen Geschéftstatigkeit wurde im
Wesentlichen durch die Verrechnung der Mitgliederver-
waltung, der Aufzinsung der Pensionsriickstellungen und
der Abschreibung von Forderungen gepragt.

Das neutrale Ergebnis wurde im Wesentlichen durch die
aullerplanméBige Abschreibung fiir den Abriss der Alt-
gebdude im Zuge unserer Bauvorhaben in der Langenel3-
allee und der SilberstraBBe beeinflusst. Gegenldufig wirkte
sich die Auflésung von Riickstellungen aus.

Die aus dem Betrieb der Spareinrichtung resultierenden
Ertrage und Aufwendungen werden der Hausbewirtschaf-
tung bzw. der sonstigen Geschéftstatigkeit zugeordnet.
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Unsere Geschafts- und Risikostrategie wurde auf der
Grundlage der Vorgaben aus den Mindestanforderungen
fur das Risikomanagement (MaRisk) der BaFin entwickelt.
Darauf basierend wird ein internes Risikokontrollsystem
angewendet, das gewabhrleistet, dass Risiken friihzeitig
erkannt werden und MaBBnahmen zur Risikominimierung
rechtzeitig eingeleitet werden kénnen.

Seit dem 24. Februar 2022 fiihrt Russland Krieg gegen
die Ukraine. Auch in Deutschland fiihrt dies zu Folgen
und deutlichen Einschnitten im Wirtschaftsleben und in
der Gesellschaft. Von einer Verschlechterung der gesamt-
wirtschaftlichen Lage ist daher auszugehen. Konkrete
Auswirkungen auf die wirtschaftliche Lage kdnnen noch
nicht abgeschatzt werden. Es ist jedoch mit Beeintrachti-
gungen der Wirtschaftsstruktur, verschlechterten Finan-
zierungsbedingungen sowie geringeren Investitionen
und Kaufzuriickhaltung zu rechnen. Zudem kommt es in
Folge des Ukraine-Kriegs zu verstarkten Fluchtbewegun-
gen und demzufolge unter anderem zur Notwendigkeit,
diese Menschen mit dem Lebensnotwendigsten u. a. mit
angemessenem Wohnraum zu versorgen.

Wir erleben eine Zeit drastisch steigender Energiepreise.
Sollte dieser Trend anhalten oder sich gar verstarken,
konnte die Bruttowarmmiete die Zahlungsfahigkeit
einzelner Mieter Ubersteigen. Hieraus kdnnen Erlésaus-
falle resultieren. Als Folge der erh6hten Belastungen fiir
unsere Mieterinnen und Mieter kdnnen Mieterh6hungen
nur im reduzierten Umfang durchgefiihrt werden. Dar-
Uber hinaus haben sich die Finanzierungsbedingungen
signifikant verschlechtert.

Durch den Fachkraftemangel kann sich die Situation der
Kapazitats- und Lieferengpasse im Handwerk weiter ver-
scharfen. Dies betrifft den Bereich Neubau ebenso wie die
Modernisierung und die Instandhaltung von Wohnobjek-
ten. Hier kann es weiterhin zu Verzogerungen im Neubau
und zu einem Instandhaltungsstau in der Bestandsbewirt-
schaftung kommen. Zukiinftig werden sich die Rahmen-
bedingungen fir den Neubau weiter verschlechtern.
Neben den oben genannten Griinden sind drastische
Baupreissteigerungen, zunehmende gesetzliche Auf-
gaben und deutlich gestiegene Zinsen Griinde fiir eine
reduzierte Neubautatigkeit.

Weitere Risiken bestehen derzeit aufgrund erheblicher
Unsicherheiten in Bezug auf gesetzliche Vorgaben zur
Erreichung der Klimaziele. Durch aktuelle Gesetzgebungs-
verfahren seitens der EU sowie durch den Bund und die
Lander konnen neue Vorschriften und Gesetze entstehen,
deren finanzielle Folgen fiir uns derzeit schwer abschatz-
bar sind. Hier kann es zu erheblichen Belastungen der
Genossenschaft kommen. Diese Situation hat unmittel-
bare Auswirkungen auf unser Modernisierungs-, Instand-
haltungs- und Neubauprogramm.

Der Vorstand beobachtet laufend die weitere Entwicklung
zur ldentifikation der damit verbundenen Risiken und re-

agiert bedarfsweise unter Zugrundelegung des Risikoma-
nagementsystems des Unternehmens mit angemessenen
MaBnahmen zum Umgang mit den identifizierten Risiken.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlief3lich in der
Euro-Wahrung, sodass Wahrungsrisiken nicht existieren.
Derivative Zinssicherungsinstrumente werden nicht in
Anspruch genommen.

Chancen fur unsere Genossenschaft sehen wir auch zu-
klnftig in einem fiir uns noch immer glinstigen Markt-
umfeld.

Unsere Ertragslage profitiert von der guten Vermietungs-
situation.

Unsere Neubau- und Modernisierungstatigkeit wird sich
zuklinftig konsequent an unserer in Arbeit befindlichen
Nachhaltigkeitsstrategie ausrichten. Damit sichern wir
auch die Werthaltigkeit unseres Wohnungsbestandes. Die
sozialen Aspekte unserer Genossenschaft werden dabei
ebenso berlicksichtigt wie die wirtschaftlichen und 6ko-
logischen Belange.

Die Mieten unserer geférderten Wohnungen (ca. 43 %
des Wohnungsbestandes) werden auf der Grundlage

des Schleswig-Holsteinischen Wohnraumfordergesetzes
regelmaBig angepasst. Die Mieten fir die frei finanzierten
Wohnungen entwickeln sich weiterhin stabil. Mieterh6-
hungen werden moderat unterhalb des am Markt mogli-
chen Umfangs vorgenommen. Damit sind voraussichtlich
weiterhin kontinuierliche Mieterhéhungen maoglich.



Derzeit befinden sich 101 Wohneinheiten im Bau und
weitere 32 in Planung. Insgesamt entstehen somit in den
ndchsten Jahren 133 neue Wohnungen, von denen rund
53 im Rahmen der Wohnungsbauférderung errichtet wer-
den. Das Neubauvolumen betragt fiir 2023 rund 15 Mio. €.

Die in Erarbeitung befindliche Nachhaltigkeitsstrategie
und die CO,-Anfangsbilanz sowie der beschrittene Klima-
pfad zur Dekarbonisierung unserer Wohnungsbestande
lassen erkennen, dass der Liibecker Bauverein einen
verhaltnismaBig guten Wohnungsbestand besitzt und die
derzeitigen gesetzlichen Vorgaben eingehalten werden
kénnen.

Quantitative Angaben zum Einfluss der schwierigen Rah-
menbedingungen auf die beobachteten Kennzahlen sind
derzeit noch nicht verlasslich moglich. Diese hdangen ins-
besondere von dem Ausmal und der Dauer des Krieges
in der Ukraine und die daraus folgenden wirtschaftlichen
und sozialen Folgen ab. Es ist allerdings mit einer negati-
ven Abweichung bei einzelnen Kennzahlen zu rechnen.
Auch die Folgen der Klimakrise und der daraus resultie-
renden Gesetzgebung, der zunehmende Handwerker-
mangel, Kostensteigerungen und die steigenden Zinsen

konnen sich weiter negativ auf die Kennzahlen auswirken.

|

Christine Koretzk

i

Stefan Probst
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Flr unsere Spareinrichtung planen wir in 2023 und 2024
ein Niveau von rund 68 Mio. € Sparvolumen zu halten.
Um das zu erreichen, werden die Konditionen dem Markt
entsprechend angepasst. Der Durchschnittszins unserer
Spareinlagen wird sich deutlich erhohen.

Flr das Geschéftsjahr 2023 erwarten wir Mietertrége in
Hoéhe von 32,5 Mio. € und Zinsaufwendungen in Hohe
von 3,8 Mio. €. Fiir Instandhaltung und nicht aktivierbare
Modernisierungsmaf3nahmen werden 9,7 Mio. € einge-
plant.

Unser Jahresiiberschuss wird voraussichtlich rund
3,9 Mio. € betragen.

Die Eigenkapitalquote wird auf rund 22,8 % steigen.
Insgesamt wird die wirtschaftliche Lage unserer Genos-
senschaft weiterhin stabil bleiben. Die Zukunft unserer
Genossenschaft ist gesichert.

Libeck, 31. Marz 2023

LUBECKER BAUVEREIN
eingetragene Genossenschaft

Johann Landsberg
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2022 2022
340.187 75.531
2022 2022

472 3.829
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Bilanz
€ €
I. Immaterielle Vermdégensgegenstande 15.288,00 25.803,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 301.380.619,26 303.135.968,76
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten 4.793.324,07 4.890.186,21
3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 230.077,38 2.121.466,52
4. Grundstlicke mit Erbbaurechten Dritter 1.009.560,79 1.009.560,79
5. Technische Anlagen und Maschinen 104.358,00 116.535,00
6. Betriebs- und Geschéftsausstattung 299.590,00 338.471,00
7. Anlagenim Bau 14.055.500,57 7.400.231,48
8. Bauvorbereitungskosten 658.461,97 1.700.255,07

322.531.492,04 320.712.674,83
Ill. Finanzanlagen

1. Beteiligungen 325.000,00 225.000,00
2. Sonstige Ausleihungen 6.718,43 7.764,97
3. Andere Finanzanlagen 11.025,00 11.025,00

342.743,43 243.789,97
Anlagevermégen insgesamt 322.889.523,47 | 320.982.267,80

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

1. Unfertige Leistungen 8.881.179,34 8.574.669,23
2. Andere Vorrate 684,40 220,69
8.881.863,74 8.574.889,92
Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 68.550,81 32.471,52
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 625,76 617,44
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 39.262,58 25.115,65
4. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis besteht 616.844,47 708.997,04
5. Sonstige Vermbgensgegenstande 80.432,64 564.120,07
805.716,26 1.331.321,72
Il Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 7.575.400,92 7.015.885,61
Umlaufvermégen insgesamt 17.262.980,92 16.922.097,25
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 34.849,74 35.028,24

340.187.354,13 | 337.939.393,29




Geschiftsguthaben

. der mit Ablauf des Geschéftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder
aus geklindigten Geschéftsanteilen

Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile
0,00 (Vorjahr 0,00)

1
2

w

Ergebnisriicklagen

Sonderriicklage gem. § 27 Abs. 2 DMBIIG
Gesetzliche Riicklage

Andere Ergebnisriicklagen

lll. Bilanzgewinn

1.
2.
3.

Gewinnvortrag
Jahrestiberschuss
Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital ingesamt
Sonderposten fiir Investitionszulage

1. Ruckstellungen fir Pensionen

O N RN =

Steuerriickstellungen
Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Spareinlagen

Verbindlichkeiten aus Sparbriefen

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten gegentiiber Unternehmen, mit denen

ein Beteiligungsverhaltnis besteht
Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 109.050,99 (Vorjahr 191.471,45)

422.125,00
10.569.050,00
7.575,00

158.456,12
7.875.000,00
56.026.543,88

33.115,88
3.829.146,82
-3.390.000,00

3.348.586,54
697.482,07
1.001.024,64

175.544.896,52
2.792.353,60
60.626.207,78
7.932.885,05
9.599.266,56
26.795,71
2.743.308,12

80.000,00

148.397,35

10.998.750,00

64.060.000,00

472.262,70
75.531.012,70
3.762,00

5.047.093,25

259.494.110,69
111.375,49

340.187.354,13
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392.000,00
10.577.452,79
6.375,00
10.975.827,79

158.456,12
7.485.000,00
53.026.543,88
60.670.000,00

51.373,99
4.507.971,71
-4.100.000,00
459.345,70
72.105.173,49
3.971,00

3.400.595,00
731.228,13
939.254,98
5.071.078,11

175.501.159,33
2.868.374,55
66.137.030,21
4.703.866,09
8.739.200,96
10.443,90
2.342.533,69

100.000,00
231.359,72
260.633.968,45

125.202,24

337.939.393,29
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Gewinn- und Verlustrechnung

1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstatigkeit
¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Erh6hung oder Verminderung des Bestandes
an unfertigen Leistungen

3. Sonstige betriebliche Ertrdage

4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fuir Hausbewirtschaftung

6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung
davon fir Altersversorgung: 804,72 (Vorjahr: 67.602,70)

7. Abschreibungen
a) aufimmaterielle Vermoégensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen
b) auf das Umlaufvermégen

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen

O

. Ertrdage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens
10. Ertrdge aus anderen Finanzanlagen
11. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdage

12. Zinsen und dahnliche Aufwendungen
davon aus Aufzinsung: 101.413,00 (Vorjahr: 258.919,00)

13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

15. Sonstige Steuern

17. Gewinnvortrag

18. Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss
in Ergebnisriicklagen

40.513.517,84

189.117,90

23.287,13
40.725.922,87

306.510,11

653.651,69

16.630.977,43
16.630.977,43

25.055.107,24

3.534.028,88
721.103,05
4.255.131,93

9.231.718,21
0,00

1.595.835,76
313,42
241,00
8.739,07

3.527.013,97

1.496.118,28
4.958.582,58
1.129.435,76
3.829.146,82

33.115,88

3.390.000,00

472.262,70

39.112.573,70
117.346,46
33.423,36
39.263.343,52

491.060,64

711.467,16

15.016.700,14
15.016.700,14

25.449.171,18

3.254.688,33
752.676,33
4.007.364,66

8.785.333,11
7.262,47

1.674.788,24
357,40
321,00
7.951,83

3.944.762,85

1.397.736,71
5.640.553,37
1.132.581,66
4.507.971,71

51.373,99

4.100.000,00

459.345,70



Anhang

Die LUbecker Bauverein eG hat ihren Sitz in Libeck und
ist eingetragen in das Genossenschaftsregister
(GnR beim Amtsgericht Libeck: 205).

Der Jahresabschluss zum 31.12.2022 wurde nach den
Vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB) aufge-
stellt. Dabei wurden die einschldagigen gesetzlichen
Regelungen fiir Genossenschaften und die Satzungs-

Die Bewertung der immateriellen Vermégensgegenstan-
de erfolgte zu den Anschaffungskosten unter Beriicksich-
tigung linearer Abschreibungen von 20-100 %.

Das Sachanlagevermogen wurde unter Berlicksichtigung
planmaBiger und auBBerplanmafiger Abschreibung zu
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt. Bei
den im Geschéftsjahr aktivierten Kosten handelt es sich
ausschlieBlich um Fremdkosten.

Als betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer wurden fiir

Wohngebaude 40-80 Jahre
Geschéfts- und andere Bauten 30-50 Jahre
AuBenanlagen 16 Jahre
Garagen 25 Jahre
technische Anlagen und Maschinen 7,8, 10, 20 Jahre
Betriebs- und Geschaftsausstattung 1-23 Jahre

festgelegt.

Die im Geschaftsjahr zugegangenen geringwertigen
beweglichen Wirtschaftsgliter des Anlagevermdgens mit
Anschaffungskosten zwischen 250,00 € und 800,00 €
werden im Jahr der Anschaffung in voller Hohe abge-
schrieben.

Wohngebaude in der Langenef3allee und Silberstrale,
die im Zuge einer Neubaumafinahme Anfang 2023 abge-
rissen werden, wurden in Anpassung an den Ertragswert
auBerplanmaBig mit 297 T€ abgeschrieben.

Die Bilanzierung von Abgadngen bebauter und unbebau-
ter Grundstiicke erfolgte mit dem Ubergang des wirt-
schaftlichen Eigentums.

Andere Finanzanlagen und Beteiligungen wurden zu
Anschaffungskosten, die sonstigen Ausleihungen zum
Restbetrag bewertet.
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bestimmungen ebenso beachtet wie die Verordnung
Uber Formblatter fir die Gliederung des Jahresabschlus-
ses flir Wohnungsunternehmen.

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

Die unfertigen Leistungen wurden zu Anschaffungskos-
ten bewertet.

Die Forderungen sind zum Nennwert abziiglich angemes-
sener Einzelwertberichtigungen angesetzt.

Die sonstigen Vermdgensgegenstdande 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 verniinftiger kaufmanni-
scher Beurteilung ermittelt. Als Bewertungsverfahren
wurde das modifizierte Teilwertverfahren gewahlt. Die
Hohe der Rickstellungen fir Pensionen wurde auf der
Grundlage der Richttafeln 2018 G von Dr. Klaus Heubeck
berechnet. Firr laufende Pensionen und unverfallbare
Anwartschaften Ausgeschiedener wurden die Barwerte,
fir andere Anwartschaften die Teilwerte ermittelt. Dabei
wurden zur Ermittlung des Erfiillungsbetrages eine
Lohn- und Gehaltssteigerung mit 2,5 %, ein Rentenan-
passungstrend von 2,5 % sowie der von der Deutschen
Bundesbank veroffentlichte durchschnittliche Marktzins
der vergangenen 10 Jahre fiir eine Laufzeit von 15 Jahren
in Hohe von 1,78 % zugrunde gelegt.

Die sonstigen Riickstellungen und Steuerriickstellungen
beinhalten alle erkennbaren Risiken und ungewissen Ver-
bindlichkeiten. Ihre Bewertung erfolgte nach verniinftiger
kaufmannischer Beurteilung in Hohe des notwendigen
Erfillungsbetrages.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfiillungsbetrag
angesetzt.
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Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermdgens ergibt sich aus dem folgenden Anlagenspiegel:

01.01.2022 Zugange Abgdange Umbuchungen 31.12.2022
€ € € € €
Immaterielle
Vermdgensgegenstdande 959.595,35 30.959,20 -36.232,44 0,00 954.322,11
Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechte
« mit Wohnbauten 477.561.519,39 3.206.452,68 -20.766,90 3.971.350,23 484.718.555,40
« mit Geschafts- und
anderen Bauten 8.927.740,86 75.516,22 0,00 0,00 9.003.257,08
- ohne Bauten 2.519.407,69 91.127,76 0,00 -1.982.516,90 628.018,55
Grundstiicke mit
Erbbaurechten Dritter 1.009.560,79 0,00 0,00 0,00 1.009.560,79
Technische Anlagen
und Maschinen 317.029,09 1.342,92 -1.462,91 0,00 316.909,10
Betriebs- und
Geschéftsausstattung 1.255.600,35 54.630,22 -27.241,61 0,00 1.282.988,96
Anlagen im Bau 7.400.231,48 2.648.813,57 0,00 4.006.455,52 14.055.500,57
Bauvorbereitungskosten 1.700.255,07 4,953.495,75 0,00 -5.995.288,85 658.461,97
Geleistete Anzahlungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
500.691.344,72 11.031.379,12 -49.471,42 0,00 511.673.252,42
Beteiligungen 225.000,00 100.000,00 0,00 0,00 325.000,00
Sonstige Ausleihungen 7.764,97 0,00 -1.046,54 0,00 6.718,43
Andere Finanzanlagen 11.025,00 0,00 0,00 0,00 11.025,00
243.789,97 100.000,00 -1.046,54 0,00 342.743,43
501.894.730,04 11.162.338,32 -86.750,40 0,00 512.970.317,96

Die Zugénge bei den Wohnbauten betreffen hauptsach-
lich den Neubau in der Ratzeburger Allee und die ener-
getische Modernisierung eines Objektes in der Korvet-
tenstraBe. Die Umbuchungen von den Anlagen im Bau
betreffen im Wesentlichen die Neubauten in der Ahrens-
boker Str. und der Ratzeburger Allee.

Die Abgange bei den Wohnbauten betreffen den Verkauf
eines Teilgrundstiicks.

Bei den Umbuchungen bei Grundstiicke ohne Bauten
handelt es sich um Grundstiickskosten fiir das Neubau-
vorhaben ,Wohnen auf dem Baggersand®, das in die
Bebauung genommen wurde.

Die Zugange und Umbuchungen bei den Anlagen im
Bau betreffen im Wesentlichen den Neubau in der Ahrens-
boker Str. und den Neubau ,Wohnen auf dem Baggersand”.

Die Zugange bei den Bauvorbereitungskosten betreffen
im Wesentlichen den Bau von Wohnungen im Projekt
+Wohnen auf dem Baggersand’, in der Langenefallee und
in der SilberstraBe.

Die Umbuchungen bei den Bauvorbereitungskosten
betreffen liberwiegend das Bauvorhaben ,Wohnen auf
dem Baggersand”.



kumuliert 01.01.2022 Zugange Abgdnge
€ € €

933.792,35 39.923,20 -34.681,44
174.425.550,63 8.912.385,51 0,00
4,037.554,65 172.378,36 0,00
397.941,17 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00

200.494,09 13.519,92 -1.462,91
917.129,35 93.511,22 -27.241,61

0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00
179.978.669,89 9.191.795,01 -28.704,52
0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00
180.912.462,24 9.231.718,21 -63.385,96

Der Posten Unfertige Leistungen beinhaltet ausschlie3lich
noch nicht abgerechnete Betriebskosten.

Die Sonstigen Vermdgensgegenstande enthalten Forde-
rungen mit einer Restlaufzeit von Gber einem Jahr von
29 T€ (Vorjahr 29 T€). Alle Uibrigen Forderungen sind
kurzfristig.

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

stichtag entstehen.

Die Flissigen Mittel wurden zu Nominalwerten aktiviert.

kumuliert 31.12.2022

€

939.034,11

183.337.936,14

4.209.933,01
397.941,17

0,00

212.551,10

983.398,96

0,00

0,00

0,00
189.141.760,38

0,00
0,00
0,00
0,00

190.080.794,49

01.01.2022
€

25.803,00

303.135.968,76

4.890.186,21
2.121.466,52

1.009.560,79

116.535,00

338.471,00
7.400.231,48
1.700.255,07

0,00
320.712.674,83

225.000,00
7.764,97
11.025,00
243.789,97

320.982.267,80
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31.12.2022
€

15.288,00

301.380.619,26

4.793.324,07
230.077,38

1.009.560,79
104.358,00

299.590,00
14.055.500,57
658.461,97

0,00
322.531.492,04

325.000,00
6.718,43
11.025,00
342.743,43

322.889.523,47

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 sieben
Jahre ein Unterschiedsbetrag in Hohe von 155 T€.

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

Die Sonstigen Ruckstellungen betreffen vor allem Riick-
stellungen fiir Schonheitsreparaturen von 429 T€ und
Prozesskostenriickstellungen von 250 T€. Des Weiteren
sind u. a. Ruickstellungen fiir die Aufbewahrung von
Geschéftsunterlagen, fiir den Jahresabschluss sowie die
Steuerberatungs- und Priifungskosten, Urlaubsanspriiche
sowie fiir Berufsgenossenschaftsbeitrage enthalten.



Grundpfandrechte

GPR=
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit
gewdhrten Pfandrechte oder dhnlichen Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
Vorjahr

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Vorjahr

Erhaltene Anzahlungen
Vorjahr

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Vorjahr

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Vorjahr

Verbindlichkeiten gegentiiber Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht
Vorjahr

Sonstige Verbindlichkeiten

Vorjahr

Vorjahr

insgesamt
€

175.544.896,52
175.501.159,33

2.792.353,60
2.868.374,55

9.599.266,56
8.739.200,96

26.795,71
10.443,90

2.743.308,12
2.342.533,69
80.000,00

100.000,00

148.397,35
231.359,72

190.935.017,86
189.793.072,15

bis zu 1 Jahr
€

23.217.687,73

9.560.896,85

77.049,49
76.020,89

9.599.266,56
8.739.200,96

26.795,71
10.443,90

2.654.072,78

2.328.414,42

80.000,00

100.000,00

115.703,09
196.996,93

35.770.575,36
21.011.973,95

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

Spareinlagen
a) mit einer Kiindigungsfrist von drei Monaten

b) mit vereinbarter Kiindigungsfrist von mehr als 3 Monaten

Verbindlichkeiten aus Sparbriefen
a) mit Restlaufzeiten von bis zu einem Jahr

b) mit Restlaufzeiten von mehr als einem Jahr bis zu zehn Jahren

31.12.2022
€

44.216.971,01
16.409.236,77
60.626.207,78

0,00
7.932.885,05
7.932.885,05

68.559.092,83

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

uiber 1 Jahr
€

152.327.208,79
165.940.262,48

2.715.304,11
2.792.353,66

0,00
0,00

0,00
0,00

89.235,34
14.119,27

0,00
0,00

32.694,26
34.362,79

155.164.442,50
168.781.098,20

31.12.2021
€

44.794.414,14
21.342.616,07
66.137.030,21

0,00
4.703.866,09
4.703.866,09

70.840.896,30



tiber 5 Jahre
€

113.583.870,63
122.126.662,75

2.396.507,58
2.477.828,41

0,00
0,00

0,00
0,00

0,00
0,00
0,00

0,00

0,00
0,00

115.980.378,21
124.604.491,16

gesichert
€

175.463.454,64
175.463.454,64

2.758.700,10
2.758.700,10

0,00
0,00

0,00
0,00

0,00
0,00
0,00

0,00

0,00
0,00

178.222.154,74
178.222.154,74
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Art der Sicherung
€

GPR
GPR

GPR
GPR

D. Erlauterungen zur
Gewinn- und Verlustrechnung

In den Umsatzerldsen aus der Hausbewirtschaftung sind
neben den Mietertragen abgerechnete Nebenkosten in
Hohe von 8.356 T€ enthalten.

Die Sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten 63 T€ aus
Auflésung von Riickstellungen.

Die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung beinhalten
neben den Betriebskosten von 7.495 T€ auch 8.942 T€
Instandhaltungsaufwendungen.

In den Abschreibungen auf Sachanlagen ist auch eine
auBerplanmaBige Abschreibung von 297 T€ aus dem
Abriss und spateren Neubaumal3nahmen in der
LangeneRallee und der Silberstral3e enthalten.

In den Sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind im
Jahr 2022 mit 40 T€ Kosten fiir die Entwicklung eines
Nachhaltigkeitskonzeptes enthalten.

Die Zinsen und dhnliche Aufwendungen enthalten 101 T€
aus der Aufzinsung der Riickstellungen fiir Pensionen.
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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 31.12.2022 wurden alle finanziellen
Verpflichtungen ausgewiesen. Darliber hinaus bestehen
sonstige finanziellen Verpflichtungen aus Leasing-, Miet-
und Pachtvertrdgen in Hohe von insgesamt 178 T€.

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,
Libeck (Komplementarin der Wohnen am Falken-
damm GmbH & Co. KG, Eigenkapital per 31.12.2021:
33.617,51 €, Jahresuberschuss 2021: 1.268,38 €) und

2. der Wohnen am Falkendamm GmbH & Co. KG, Liibeck
(Eigenkapital per 31.12.2021: 174.933,45 €, Jahresfehl-
betrag 2021: 25.066,55 €)

beteiligt.

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

1. der Verwaltungsgesellschaft Falkendamm Il GmbH,
Libeck (Komplementarin der Wohnen am Falken-
damm Il GmbH & Co. KG, Eigenkapital per 31.12.2021:
29.189,14 €, Jahresuiberschuss 2021: 1.166,84 €) und

2. der Wohnen am Falkendamm Il GmbH & Co. KG, Libeck
(Eigenkapital per 31.12.2021: 171.435,16 €, Jahresfehl-
betrag 2021:4.941,46 €)

beteiligt.

Die Verwaltungsgesellschaft Falkendamm GmbH wurde
zum 31.12.2022 aufgel6st und befindet sich in Liquidation.

Die ,Wohnen am Falkendamm GmbH & Co. KG” wurde
mit Eintragung beim Amtsgericht am 10.01.2023 in die
+~Wohnen am Falkendamm GmbH" umgewandelt. Das
Stammkapital betragt 200.000,00 €.

Die , Wohnen am Falkendamm Il GmbH & Co. KG" wurde
mit Eintragung beim Amtsgericht am 02.01.2023 aufgelost.

Die Verwaltungsgesellschaft Falkendamm Il GmbH wurde
zum 31.12.2022 aufgeldst und befindet sich in Liquidation.
Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschaftig-

ten Arbeitnehmer betrug:

Beschiftigte Vollzeit Teilzeit

Kaufmannische Mitarbeiter 20,00 14,00
Technische Mitarbeiter 10,25 0,00
Hauswarte/Servicebetrieb 11,00 0,00

Weiterhin wurden durchschnittlich 5 Auszubildende
sowie 9 nebenamtliche Hauswarte bzw. Hausbetreuer
beschaftigt.

Mitglieder
Stand 01.01.2022 10.007
Zugang 524
Abgang 536
Stand 31.12.2022 9.995

Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschéftsjahr um 8.402,79 € verringert.

Der Vorschlag fiurr die Verwendung des Jahresergebnisses
2022 lautet wie folgt:

Jahresergebnis 3.829.146,82
Gewinnvortrag 33.115,88
Gesetzliche Riicklage -390.000,00
Andere Ergebnisriicklagen -3.000.000,00
Bilanzgewinn 472.262,70
Dividende 2022 (Auszahlung 2023) -430.534,54
Vortrag auf neue Rechnung 41.728,16



Name und Anschrift des zustiandigen Priifungsverbandes
Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V.
Hamburg - Mecklenburg-Vorpommern - Schleswig-Holstein
Tangstedter Landstral3e 83, 22415 Hamburg

Mitglieder des Vorstandes
Christine Koretzky

Stefan Probst

Johann Landsberg (nebenamtlich)

Mitglieder des Aufsichtsrates
Dirk Stojan, Vorsitzender

Birgit Reichel, stellv. Vorsitzende
Dorle Petzinna (bis 09.08.2022)
Rainer Steffens

Anja Farries

Steffen Bérms

Lubeck, den 31. Marz 2023

LUBECKER BAUVEREIN
eingetragene Genossenschaft

Der Vorstand
QM | 0Ll
Christine Koretzk Stefan Probst

Johann Landsberg

Anhang
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Lubeck | H
Forder- 9
mitglieder Nordwest-
mecklenburg



Organe

Vertreterversammlung

Wahlbezirk 1 | St. Jirgen
1 Bohmke, Sylvia

2 Draeger, Anja

3 Mattern, Natalie

4 Mau, Gudrun

5 Oswald, Karin

6 Rix, Jens

7  Schmelter, Noelle

8 Schwertfeger, Anna
9  Lubeck, Kirsten

10 von Kamptz, Christa

Wahlbezirk 2 | St. Jirgen/Miihlentor
11 Behrmann, Riidiger

12 Huttig, Thomas

13 Levin, Marion

14 Scharlemann, Gabriele

Wahlbezirk 3 | St. Gertrud
15 Artes, Christa

16 Herold, Wolfgang

17 Junghans, Dr. Hermann
18 Litzenroth, Ulrike

19 Matthaei, Christian

20 Rowedder, Sonja

Wahlbezirk 4 | Innenstadt
21 Bremer, Frederik

22 Emcken, Beate

23 Vogelsang-Starcke, Ursula

Wahlbezirk 5 | St. Lorenz Nord
24 Fiehn, Martina

25 Harms, Heiko

26 Herold, Petra

27 Meier, Manuela

28 Wegener, Karl-Heinz

Wahlbezirk 6 | St. Lorenz Siid
29 Heitmann, Britta

30 Ohrt, Jacqueline

31 Reusch, Peter

32 Schulz, Rolf Gunter

Libeck
Libeck
Libeck
Libeck
Libeck
Libeck
Libeck
Libeck
Libeck
Labeck

Libeck
Libeck
Libeck
Libeck

Libeck
Libeck
Libeck
Libeck
Libeck
Libeck

Libeck
Libeck
Libeck

Ratekau
Libeck
Libeck
Libeck
Libeck

Libeck
Libeck
Libeck
Libeck
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Wahlbezirk 7 | Dornbreite/Stockelsdorf

33 Davids, Uwe Lubeck
34 Hennig, René Libeck
35 Lauenroth, Joachim Stockelsdorf

Wahlbezirk 8 | Buntekuh/Moisling

36 Borowiak, Thomas Lubeck
37 Burmeister, Karl-Heinz Lubeck
38 Czarnecki, Olaf Libeck

Wahlbezirk 9 | Herrenwyk

39 Assfalg, Thorsten Libeck
40 Moller, Jutta Lubeck
41 Poppe, Regina Libeck
42 Schwarz, Wolfgang Lubeck
43 Stobbe, Iris Lubeck
44 Wyska, Gerhard Lubeck

Wahlbezirk 10 | Kiicknitz

45  Fischer, Hans-Peter Lubeck
46 Laue, Nils Libeck
47 Lemke, Eva-Daniela Liubeck
48 Marahrens, Norbert Lubeck

Wahlbezirk 11 | Travemiinde
49 Radtke, Martin Lubeck
50 Solbach, Beate Libeck

Wahlbezirk 12 | Nordwestmecklenburg

51 Berndt, Christa Rehna
52 Bukatz, Marion Rehna
53 Teschner, Lothar Rehna

Wahlbezirk 13 | Fordermitglieder

54 Boje, Norman Schwentinental
55 Eltermann, Corinna Labeck
56 Hook-Zurlino, Nina Libeck
57 Mikat, Siegfried Hamberge
58 Raath, Lars Krummesse
59 Ramm, Christian GroR3 Gronau

60 Schachtzabel, Hans-Helfried Boltenhagen

Stand: 15.05.2023
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Aufsichtsrat

Dirk Stojan (Vorsitzender)

Birgit Reichel (stellvertretende Vorsitzende)
Steffen Borms

Anja Farries

Dorle Petzinna (bis 09.08.2022)

Rainer Steffens

Finanzausschuss

Dorle Petzinna (Vorsitzende, bis 09.08.2022)
Steffen Borms (Vorsitzender, ab 10.08.2022)
Dirk Stojan (ab 10.08.2022)

Bauausschuss
Rainer Steffens (Vorsitzender)
Anja Farries

Sozialausschuss
Birgit Reichel (Vorsitzende)
Dirk Stojan

Vorstand
Christine Koretzky
Stefan Probst

Johann Landsberg
(nebenamtlich)
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