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VORWORT 

Sehr geehrte Mitglieder, Mieter- und Mieterinnen der Wohnungsgenossenschaft Lüneburg, 

nach einem von der Fertigstellung des Ärztehauses Hanseviertel geprägten, sehr herausfordernden 
Geschäftsjahr haben wir uns ein weiteres Ziel gesetzt: Wir präsentieren Ihnen unseren neuen Ge-
schäftsbericht! Neben einem neuen Design haben wir versucht, den Bericht mit zahlreichen Grafiken, 
der langfristigen Entwicklung wesentlicher Kennzahlen sowie einem ausführlichen Bericht zur Energie-
effizienz und Energieerzeugung deutlich informativer zu gestalten. 

Trotz steigender Baukosten und Zinsen konnten wir im Geschäftsjahr 2024 mit dem Ärztehaus Hanse-
viertel 1.893 m² Praxisflächen sowie 20 Seniorenwohnungen („Wohnen mit Service“) fertigstellen. 
Weitere 28 Seniorenwohnungen in zwei angegliederten Wohngebäuden sind im Frühjahr 2025 fertig-
gestellt und an unsere Mieter übergeben worden. Auch im Bestand waren wir 2024 wieder sehr aktiv: 
Neben der Fertigstellung von 16 Wohnungen durch Dachgeschossneuausbauten in der Yorckstraße 
haben wir 2,85 Mio. Euro in die Modernisierung investiert, 7 weitere Wärmepumpenanlagen fertigge-
stellt sowie 24 Photovoltaikanlagen mit insgesamt 441 kWp errichtet.  

Während wir auf ein erfolgreiches Geschäftsjahr 2024 zurückblicken, möchten wir unseren Dank an 
alle Mitglieder, Mieter, Mitarbeiter und Partner aussprechen. Ohne Ihr Engagement, Ihr Vertrauen und 
Ihre Unterstützung wäre unser Erfolg so nicht möglich gewesen. 

Auch wenn die globalen wie wohnungswirtschaftlichen Rahmenbedingungen 2025 wie 2026 von gro-
ßer Unsicherheit geprägt sind, blicken wir auf Basis unserer mehr als 100-jährigen Geschichte sowie 
unserer guten Eigenkapitalausstattung und Liquidität zuversichtlich in die Zukunft und werden unsere 
soziale Verantwortung weiterhin mit Erfolg und Freude wahrnehmen. 

Wir bedanken uns nochmals für Ihr Vertrauen und Ihre Unterstützung! 

 

Ihr  

 

Ulf Reinhardt 

 

Vorstandsvorsitzender 
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KURZPORTRAIT 

Sitz 

Wohnungsgenossenschaft Lüneburg eG 
Kefersteinstraße 19, 21335 Lüneburg 
 

Gründung 

5. Juni 1919  
Eingetragen im Genossenschaftsregister des 
Amtsgerichts Lüneburg am 29. August 1919 
 

Genossenschaftsregister 

GnR 107 
 

Gültige Satzung 

Gültige Satzung vom 28. Juni 2021, eingetragen 
im Genossenschaftsregister am 5. August 2021 
 

Zweck der Genossenschaft 

Zweck der Genossenschaft ist die Förderung  
ihrer Mitglieder vorrangig durch eine gute, 
sichere und sozial verantwortbare Wohnungs-
versorgung. 

Die Genossenschaft kann Bauten in allen 
Rechts- und Nutzungsformen bewirtschaften, er-
richten, erwerben, vermitteln, verkaufen und be-
treuen. Sie kann alle im Bereich der Wohnungs- 
und Immobilienwirtschaft, des Städtebaus und 
der Infrastruktur anfallenden Aufgaben überneh-
men. Hierzu gehören Gemeinschaftsanlagen 
und Folgeeinrichtungen, Läden und Räume für 
Gewerbebetriebe, soziale, wirtschaftliche und 
kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen. 
Beteiligungen sind zulässig. 

Die Ausdehnung des Geschäftsbetriebs auf 
Nichtmitglieder ist zugelassen. 
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ORGANE DER 
GENOSSENSCHAFT 

VORSTANDSVORSITZENDER 

Ulf Reinhardt 

seit 01.01.2019 

 

VORSTAND 

Andreas Steiger 

seit 01.01.2020 

 

 

AUFSICHTSRAT 

Bernd Kröger 

Vorsitzender ab 10.07.2013 
gewählt: 27.06.2022 

im Aufsichtsrat seit 2007 

Irene Alff 

gewählt: 27.06.2022 
im Aufsichtsrat seit 2004 
ausgeschieden zum 31.12.2024 

Karsten Remer 

Stellv. Vorsitzender 
gewählt: 24.06.2024 

im Aufsichtsrat seit 2009 

Volker Fritz-Heinig 

gewählt: 26.06.2023 
im Aufsichtsrat seit 2011 

Sören Janke 

gewählt: 27.06.2022 
im Aufsichtsrat seit 2013 

Christian Henkel 

gewählt: 26.06.2023 
im Aufsichtsrat seit 2014 
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ORGANARBEIT 

Die 105. ordentliche Generalversammlung fand am 24. Juni 2024 im Hotel Seminaris in Lüneburg 
statt. Vorstand und Aufsichtsrat wurden durch Beschluss der Generalversammlung Entlastung für das 
Geschäftsjahr 2023 erteilt. Bei den Wahlen zum Aufsichtsrat wurde Herr Karsten Remer für weitere 
drei Jahre gewählt. Frau Irene Alff hat ihr Aufsichtsratsmandat zum 31.12.2024 vorzeitig niedergelegt. 
Satzungsgemäß besteht der Aufsichtsrat bis zur nächsten ordentlichen Generalversammlung nur aus 
den verbleibenden Mitgliedern. 

Der Vorstand beriet im Geschäftsjahr 2024 alle wichtigen Geschäftsvorfälle und fasste die notwendi-
gen Beschlüsse. Es fanden sechs gemeinsame Sitzungen von Aufsichtsrat und Vorstand sowie eine 
konstituierende Aufsichtsratssitzung statt. 
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KENNZAHLEN AUF 
EINEN BLICK 

  2024 2023 

Mieterlöse abzüglich Erlösschmälerung Leerstand 9.159 TEUR 8.625 TEUR 
Anzahl Wohneinheiten zum Bilanzstichtag 1.448 1.404 
Wohnfläche 91.761 m² 89.071 m² 
Anzahl Gewerbeeinheiten 27 18 
Gewerbefläche 6.820 m² 4.932 m² 
      
Durchschnittsmiete je Wohneinheit 486 EUR 470 EUR 
Durchschnittliche Nebenkosten je Wohneinheit (kalt) 88 EUR 88 EUR 
Durchschnittsmiete je m² 7,61 EUR 7,37 EUR 
Durchschnittliche Nebenkosten je m² (kalt) 1,39 EUR 1,39 EUR 
Durchschnittliche Heiz- und Warmwasserkosten je m²  1,14 EUR 0,80 EUR 
      
Fluktuation pro Jahr 8,82% 7,36% 
Leerstandsquote 0,58% 0,55% 
      
Instandhaltungs- und Modernisierungskosten abzüglich 
der Zuschüsse aus dem Energie-und Klimafonds 

2.830 EUR 2.488 TEUR 

Instandhaltungs- und Modernisierungskosten je m² 29,27 EUR 26,48 EUR 
Zinsaufwendungen 595 TEUR 421 TEUR 
Jahresüberschuss 1.711 TEUR 2.824 TEUR 
      
Bilanzsumme 90.690 TEUR 80.920 TEUR 
Bankverbindlichkeiten 46.830 TEUR 39.213 TEUR 
Liquide Mittel 656 TEUR 1.647 TEUR 
Eigenkapital 39.580 TEUR 37.892 TEUR 
Eigenkapitalquote 43,64% 46,83% 
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Mieterlöse 
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Durchschnittliche Nebenkosten je m² (kalt) 

 

 

Bilanzsumme mit Eigenkapitalquote 
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Instandhaltungs- und Modernisierungskosten 

 

 

Zinsaufwendungen 
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Jahresüberschuss 
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ENTWICKLUNG DES 
BESTANDES 

Die Entwicklung des Wohnungsbestandes in graphischer Darstellung für die letzten 
Jahre 

 

 

Der Wohnungsbestand verteilt sich wie folgt auf die einzelnen Wohnungsgrößen: 
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Übersicht über den Bestand der Genossenschaft zum Bilanzstichtag: 

  Baujahr Wohnungen Gewerbe Garagen 
Lüneburg Nord         
Albert-Schweitzer-Str. 1,1a,3,5 1999-2000 24     
Albert-Schweitzer-Str. 10 2005 16   17 
Albert-Schweitzer-Str. 2 1962 5   2 
Albert-Schweitzer-Str. 4 2003 6     
Am Graben 5a-k 2004 11     
Am Kreideberg 28c, 36 1955 7     
Bardowicker Wasserweg 50 + 52 2003 12     
Bennigsenstr. 1 – 17 1965/1966 72   10 
Hallesche Str. 2 –14 1967 42   29 
Lüner Weg 35,37,39 1938/2023 24     
Medebekskamp 1, 1a, 2a 1962/1963 15   4 
Osterfeld 1-5, 2-4 1950/1953 30   4 
Ostpreußenring 12-14 1990 13   10 
Ostpreußenring 75-81,95-99,113-115 1968/1969/1980 54   15 
Tobakskamp 14-30,51a,b,66a 1956/1962/1963 60   7 
Von-Dassel-Str. 1,3,5,7 1955 20   4 
    411   102 
Lüneburg Ost         
Bleckeder Landstr. 27 1913 8     
Bülows Kamp 11, 11a-d 2001 26 1 18 
Bülows Kamp 1-9, 19,  21, 23, 25, 27 1997 123 3 24 
Bülows Kamp 31 + 33 2000 10 3   
Carl-Gottlieb-Scharff-Str. 6-8 2021 36     
Carl-Gottlieb-Scharff-Str. 10-12 2022 28     
Dahlenburger Landstr. 71/ 20 a-e 1933/1964 34   7 
Dammstr. 1,3,5,13 1904/1901 32     
Gellersstr. 31, 61 1933 8     
Grenzstr. 2 1910 4     
Grüner Brink 1+3 1965 12   8 
Hinter den Scheibenständen 1, 3 1940 10     
Hopfengarten 13,16 1927,1929 8   3 
Hügelstr. 16 1927 4   12 
Hügelstr. 9a 2008 8   6 
Köppelweg 17,20 1929 8   7 
Lübecker Straße 74-78 2024 20 9 93 
Wedekindstr. 1a,10-14,29/ 28,30 1933/1940/1955 38     
    417 16 178 
Lüneburg Süd         
Planckstr. 83 –101 1962 40   8 
Yorckstraße 42, 10-32 1954/1958 103     
Röntgenstraße 25-27 1957 16     
Röntgenstraße 29-31 1957 15     
    174 0 8 
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Lüneburg West         
Auf der Höhe 2,4,6 1932/1938 14     
Sonninstr. 1 1934 6     
Auf der Höhe 10, 10a 1964 1 1   
Bögelstr. 39, 41, 43 1927/1938 12     
Brockwinkler Weg 70 (Kita) 2010   1   
Hinter der Saline 33,35 1987 11     
Schildsteinweg 32,32a 1930-1931 8 1 2 
Sonninstr. 6, 3 a 1951/1956 8   5 
    60 3 7 
Lüneburg Zentrum         
Conventstr. 2 /Wandfärberstr. 14 1972 10 1 10 
Feldstr. 34,36 1902 8     
Goethestr. 3,5,7 und 4,6,8 1954/1959 33   4 
Gravenhorststr. 1-9,27,29,1a 1951/1954/2023 52   10 
Heinrich-Heine-Str. 2, 4 1959 12   5 
Hindenburgstr. 97, 98 1906 12     
Ilmenaustr. 3, 7 1938/1955 18     
Katzenstraße 3 1910 2 3 2 
Kefersteinstr. 28,30/21-29,19 1931/1951/1965 45 (1) 10 
Rote Straße 9 1960 15 3 5 
Schillerstr. 8 – 16 1951/1952 34     
Soltauer Str. 8, 8 a-d 1956 45     
Uelzener Str. 2, 4, 6 1902 16     
    302 8 46 
Adendorf         
Fliederstr. 7,9,9a 1995 12     
Johannes-Brahms-Straße 1 - 1a 2012 12     
Dorfstraße 28 2014 5     
    29 0 0 
Bardowick         
An der Schaaftrift 2-10 1996 44   56 
Im Ilmer 20 1994 4     
    48 0 56 
Barendorf         
Pirolweg 2, 2 a- 2 c/ 4, 4 a-b 2020 7     
    7     
Bestand   1.448 27 397 
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AKTUELLE BAUPROJEKTE 

Ärztehaus Hanseviertel & barrierefreies 
Wohnen mit Service  

 

Nach erfolgreicher Teilnahme an einer Aus-
schreibung der Hansestadt Lüneburg wurden in-
nerhalb eines Jahres 1.893 m² Praxisflächen 
vermietet und nach den individuellen Wünschen 
der Mieter geplant. Im August 2024 eröffneten 
die ersten Praxen und befinden sich seit Oktober 
vollzählig in Betrieb. Neben drei großen fach-
ärztlichen Gemeinschaftspraxen (Chirurgie, 
HNO sowie Internistische Praxis mit hausärztli-
cher Versorgung) umfasst das Angebot des Ärz-
tehauses eine psychologische 
Gemeinschaftspraxis, eine Physiotherapiepraxis, 
ein Sanitätshaus sowie einen Friseursalon und 
das AWO Assistenzzentrum. 

Neben den Praxisflächen entstanden 48 barrie-
refreie Wohneinheiten in zwei weiteren Wohnge-
bäuden (1 - 3 Zimmer, Wohnflächen von 45 - 
108 m²), welche über eine gemeinsame Tiefga-
rage miteinander verbunden sind. Die 20 im Ärz-
tehaus befindlichen Wohneinheiten wurden im 
August 2024 an die Mieter übergeben, die 28 

Wohnungen der beiden Wohngebäude sind seit 
März / April 2025 vollständig vermietet. Zwi-
schen den drei, zu der Wohnanlage gehörenden 
Gebäuden, befinden sich drei parkartig ange-
legte, geschützte grüne Innenhöfe mit vielfältiger 
Bepflanzung und zahlreichen Verweilzonen.  

Alle Wohnungen der im KfW 40 EE-Standard er-
richteten Gebäude verfügen über große Fenster-
flächen sowie über große, überwiegend nach 
Süden und Westen ausgerichtete Balkone und 
Dachterrassen. Über den Kooperationspartner 
"Der Paritätische", welcher im Gebäude mit ei-
nem Büro direkt neben dem Gemeinschaftsraum 
täglich präsent ist, werden Serviceleistungen wie 
ambulante Pflege, Hausnotruf, Betreuung sowie 
hauswirtschaftliche Hilfe angeboten. 

Dachgeschossneuausbau Yorckstraße 10 
– 32   

 

In drei Bauabschnitten wurden in den drei Ge-
bäuden insgesamt 24 1- und 2-Zimmer-Wohnun-
gen durch Dachgeschossneuausbau 
fertiggestellt und vermietet (letzter Bauabschnitt 
zum 01.02.2025). Sämtliche im KfW-55-Stan-
dard errichteten Wohnungen verfügen über eine 
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großzügige Belichtung durch große Gauben so-
wie Loggien. Neben der Erstellung zusätzlicher 
Parkplätze wurden die Außenanlagen durch na-
turnahe Neugestaltung mit hochwertigen Aufent-
haltsbereichen aufgewertet. 

Glasfaserausbau 

Bis Ende 2024 wurden die Glasfasernetze in 
rund 1.000 Wohneinheiten ausgebaut (Netz-
ebene 4). Wir kommen deutlich schneller voran 
als geplant, vereinbarter Fertigstellungstermin ist 
2027. Bislang sind jedoch nicht alle Gebäude 
am Netz (Netzebene 3), so dass viele Glasfaser-
anschlüsse noch nicht genutzt werden können. 
Wir gehen davon aus, dass sämtliche unserer 
Wohneinheiten bis 2027 an das Glasfasernetz 
angeschlossen sein werden. 

Photovoltaik  

 

Im Geschäftsjahr 2024 wurden 24 PV-Anlagen 
mit einer Leistung von 441 kWp installiert. Die 
gesamte installierte Leistung betrug zum Ge-
schäftsjahresende 1.748 kWp. Wir sind optimis-
tisch, die Maßnahme mit einer installierten 
Leistung von insgesamt rund 2.500 kWp im 
Sommer 2025 abschließen zu können. Damit 

werden dann sämtliche geeigneten Dächer des 
Wohnungsbestandes (ca. 90 %) mit PV-Anlagen 
ausgestattet sein. Die 6.750 Solarmodule erzeu-
gen dann zukünftig jährlich 2,1 Millionen kWh 
Strom, was dem jährlichen Stromverbrauch von 
1.000 – 1.200 Haushalten entspricht. Somit wer-
den in der bilanziellen Betrachtung nach Ab-
schluss der Maßnahme mindestens 2 von 3 
Haushalten unseres Wohnungsbestandes voll-
ständig mit Strom aus Erneuerbaren Energien 
von den Dächern der Wohnungsgenossenschaft 
versorgt. 

Wärmepumpeninstallationen & 
Ladeinfrastruktur  

 

Im Geschäftsjahr 2024 wurden in den Objekten 
Yorckstr. 10 – 32, Fliederstr. 7, 9, 9a sowie Ost-
preußenring 12-14 insgesamt 7 neue Wärme-
pumpenkaskaden zur Versorgung von 121 
Wohneinheiten neu installiert, welche die bishe-
rigen Gaskessel ersetzen. Für 2025 wurde die 
Planung und Vergabe Bülows Kamp abge-
schlossen. Hier soll ab Sommer 2025 eine zent-
rale Wärmepumpenanlage 92 Wohneinheiten in 
4 Gebäuden versorgen.  
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LAGEBERICHT

1 GRUNDLAGEN DES 
UNTERNEHMENS 

Der Unternehmenszweck der Wohnungsgenos-
senschaft Lüneburg ist die Förderung der Mit-
glieder vorrangig durch eine gute, sichere und 
sozial verantwortbare Wohnungsversorgung. Die 
Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts- 
und Nutzungsformen bewirtschaften, errichten, 
erwerben, vermitteln, verkaufen und betreuen. 
Sie kann alle im Bereich der Wohnungs- und Im-
mobilienwirtschaft, des Städtebaus und der Inf-
rastruktur anfallenden Aufgaben übernehmen. 
Hierzu gehören Gemeinschaftsanlagen und 
Folgeeinrichtungen, Läden und Räume für Ge-
werbebetriebe, soziale, wirtschaftliche und kultu-
relle Einrichtungen und Dienstleistungen. 
Beteiligungen sind zulässig.  

Unser Geschäftsmodell ist nicht auf möglichst 
hohe Mieten und kurzfristigen Gewinn ausge-
richtet, sondern auf dauerhafte Nutzung durch 
zufriedene Mieter und Mitglieder, die pfleglich 
mit dem Wohnungsbestand umgehen. Wir se-
hen die laufenden Maßnahmen zur Aufwertung 
unseres Wohnungsbestandes ebenso wie die 
Optimierung der Betriebskosten als unsere sozi-
ale Verantwortung. Hohe Investitionen in Wär-
mepumpen, Effizienzsteigerung sowie den 
Ausbau von Photovoltaik betrachten wir nicht 
nur als Beitrag zur Minimierung des CO2-Aus-
stoßes, sondern ebenfalls als Maßnahmen zur 
Optimierung der Betriebskosten sowie zur Wert-
steigerung des Wohnungsbestands. 

Im abgelaufenen Geschäftsjahr verfügte die Ge-
nossenschaft zum Bilanzstichtag über 1.448 
Wohnungen mit einer Gesamtfläche von 
91.761 m², 27 Gewerbeeinheiten inkl. des eige-
nen Verwaltungsgebäude mit 6.820 m² Nutzflä-
che und 397 Garagen, die sich wie folgt 
darstellen: 

Ort Wohnungen Fläche in m² Gewerbe Fläche in m² Garagen 
Lüneburg 1.364 85.481 27 6.820 341 
Adendorf 29 2.230 0 0 0 
Bardowick 48 3.266 0 0 56 
Barendorf 7 694 0 0 0 

  1.448 91.761 27 6.820 397 
davon Gästewohnung 1 42       
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Der Bestand hat sich um 44 Wohnungen sowie 
9 Gewerbeeinheiten erhöht. Diese resultieren 
aus der Fertigstellung des Ärztehauses Hanse-
viertel (20 Wohnungen, 9 Gewerbeeinheiten), 
dem Dachgeschossneuausbau Yorckstr. 10 – 24 
(16 Wohnungen) sowie dem Zukauf der Hügel-
straße 9a mit 8 Wohnungen. 

Zum Bilanzstichtag befanden sich weitere 36 
Wohneinheiten im Bau (8 Wohnungen Dachge-
schossneuausbau Yorckstr. 26 – 32, 28 Woh-
nungen Marga-Jess-Str. 4 & 6), welche zum 
01.02. bzw. 01.03.2025 sowie 01.04.2025 fertig-
gestellt, vermietet und übergeben wurden.  

Aus heutiger Sicht wird nach dieser Wachstums-
phase aufgrund extrem gestiegener Zinsen und 
Baukosten eine weitere Erhöhung des Woh-
nungsbestandes durch Neubau und Dachge-
schossneuausbau nur noch in geringem Umfang 
möglich sein. Sollten sich die Marktpreise für Be-
standsimmobilien weiter in Richtung eines realis-
tischen Preisniveaus bewegen, kommt jedoch 
zur Weiterentwicklung unseres Portfolios der Er-
werb von Beständen in Betracht. 

2 WIRTSCHAFTSBERICHT 

2.1 Rahmenbedingungen 

Allgemeine wirtschaftliche Rahmenbedin-
gungen 

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) 
ist im Jahr 2024 nach ersten Berechnungen des 
Statistischen Bundesamtes um 0,2 % gegenüber 
dem Vorjahr gesunken. Die Wirtschaftsleistung 
sank damit im zweiten Jahr in Folge leicht. Das 

BIP lag im Jahr 2024 nur noch 0,3 % höher als 
vor der Corona-Pandemie im Jahr 2019.  

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung ist damit 
seit längerem ins Stocken gekommen. Und auch 
zum Jahresbeginn 2025 sind keine Lichtblicke 
erkennbar. Neben der ausgeprägten konjunktu-
rellen Schwäche lastet der strukturelle Wandel 
auf der deutschen Wirtschaft. Von der Industrie 
sind keine größeren Impulse zu erwarten und 
die Unternehmen werden weiterhin nur wenig in-
vestieren. 

Der Industrie zugehörige und verflochtene Un-
ternehmen reagieren auf den Auftragsmangel 
nicht nur mit entsprechenden Ausweitungen der 
Kurzarbeit, sondern entlassen auch einen Teil ih-
rer Belegschaft – und das trotz anhaltenden 
Fachkräftemangels. Viele Industrieunternehmen 
kämpfen mit den vergleichsweise hohen Ener-
giepreisen, zu hohen weiteren Produktionskos-
ten, ineffizienter und unzureichender 
Innovationskraft und Wettbewerbsfähigkeit. 

Erst 2026, wenn auch die Wohnungsbauinvesti-
tionen ihre Talsohlen verlassen haben und wie-
der zulegen, könnte die deutsche Konjunktur 
den Instituten zufolge, verhalten positive Wachs-
tumsraten von 0,8 % bis 1,1 % aufweisen. 

Es bleiben aber handfeste Risiken: Ein veritabler 
Handelskrieg mit hohen Strafzöllen und eine Es-
kalation der bestehenden geopolitischen Kon-
flikte könnten die andauernden Unsicherheiten 
noch vertiefen und zudem die Inflation erneut 
befeuern. Dies würde die Zentralbanken zwin-
gen, die Zinsen nicht weiter zu senken, sondern 
sie wieder zu erhöhen. Das unweigerliche Re-
sultat wären schlechtere Finanzierungsbedin-
gungen und dadurch eine Abnahme von 
Investitionen, Konsum und Wachstum. 
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Entwicklung der Bau- und Wohnungswirt-
schaft 

Im Baugewerbe nahm die Bruttowertschöpfung 
2024 gegenüber dem Vorjahr mit -3,8 % noch et-
was stärker ab als im Verarbeitenden Gewerbe. 
Die nach wie vor hohen Baupreise und Zinsen 
führten dazu, dass insbesondere weniger Wohn-
gebäude errichtet wurden. Auch das Ausbauge-
werbe musste Produktionsrückgänge 
hinnehmen. 

Die Bauinvestitionen gingen im Jahr 2024 preis-
bereinigt insgesamt um 3,5 % gegenüber dem 
Vorjahr zurück. Die hohen Baukosten wirkten 
sich weiterhin negativ auf die Investitionstätigkeit 
aus: Obwohl die Preisanstiege im Jahr 2024 
nachließen, blieben die Baupreise auf einem 
sehr hohen Niveau. Seit dem Jahr 2019 legten 
sie um gut 40 % zu. 

Besonders gebremst wurde der Wohnungsbau 
mit einem preisbereinigten Rückgang um 5,0 %. 
Auch die privaten Investitionen in Nichtwohnbau-
ten, zum Beispiel Fabriken oder Bürogebäude, 
nahmen im Vorjahresvergleich ab (-2,6 %). Die 
Bauinvestitionen des Staates - im Wesentlichen 
Sanierungs- und Ausbaumaßnahmen der öffent-
lichen Infrastruktur - waren dagegen positiv 
(+1,2 %). 

Im Jahr 2024 wurde der Einbruch im Wohnungs-
bau auch bei den Fertigstellungszahlen greifbar 
(-17 %). Schätzungsweise 245.000 neue Woh-
nungen wurden fertiggestellt. Projekte aus dem 
Bauüberhang des letzten Jahres sorgten dafür, 
dass der Einbruch nicht noch drastischer ausfiel. 
Für die Jahre 2025 ist auf Grundlage der Ent-
wicklungen bei den Genehmigungen ein weiterer 
Rückgang auf rund 218.000 neu errichtete Woh-
nungen zu erwarten. Auch 2026 wird sich dieser 
Trend fortsetzen, wenn auch deutlich abge-
schwächt. Die Fertigstellungen dürften dann 

erstmals seit 2011 wieder unterhalb der 
200.000-Marke liegen. Erst danach dürfte eine 
Trendwende zu wieder steigenden Fertigstellun-
gen erkennbar werden. 

Die Grundstücks- und Wohnungswirtschaft 
konnte ihre Bruttowertschöpfung im Jahr 2024 
um 1 % steigern und erreichte damit einen Brut-
towertschöpfungsanteil von knapp 10 %. Für ge-
wöhnlich hat die Grundstücks- und 
Wohnungswirtschaft nur moderate Wertschöp-
fungszuwächse und ist nur geringen Schwan-
kungen unterworfen. Gerade diese 
Beständigkeit begründet die stabilisierende 
Funktion der Immobiliendienstleister für die Ge-
samtwirtschaft, vor allem in Zeiten einer flauen 
Gesamtentwicklung. Nominal erzielte die Grund-
stücks- und Immobilienwirtschaft 2024 eine Brut-
towertschöpfung von 386 Milliarden EUR. 

 

Folgende Faktoren beeinflussen den Wohnungs-
markt sowie die Bau- und Betriebskosten: 

Nachfrage nach Wohnraum  

Demografie und Migration tragen weiterhin zu ei-
ner starken Nachfrage bei. Steigende Lebens-
haltungskosten sowie die abnehmende 
Zahlungsfähigkeit einiger Bevölkerungsgruppen 
verstärken die Nachfrage nach bezahlbarem 
Wohnraum. 

Angebot an Wohnraum & Preisentwicklung 

Weiterhin steigende Baukosten und ein anhal-
tend zu hohes Zinsniveau machen wirtschaftli-
che Investitionen in Neubauprojekte mit 
bezahlbaren Angebotsmieten zunehmend un-
möglich. 
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Wohnungspolitik 

Steigende Anforderungen an Sicherheit und 
Komfort des Wohnungsbaus (Brandschutz, 
Schallschutz, Klimaschutz) führen weiterhin zu 
steigenden Baukosten. Langfristige staatliche In-
terventions- und Fördermaßnahme zeigen bis-
lang keine ausreichende Wirksamkeit. 

Ausblick 

Im Jahre 2025 dürften sich die Investitionen in 
Wohnbauten noch nicht erholen. Allerdings zeigt 
der unterjährige Verlauf im Jahr 2024, dass sich 
die Lage zunehmend stabilisiert. Bei den Auf-
tragszahlen zeichnet sich eine Bodenbildung ab, 
und die Zinsen sind zuletzt wieder leicht gesun-
ken. Da die Konjunktur insgesamt im Jahr 2025 
wohl weiter schwächeln wird, ist mit einem Auf-
schwung noch nicht zu rechnen. Besonders 
Haushalte werden sich aufgrund von Arbeits-
marktsorgen und unsicherer Einkommensent-
wicklung vor allem in der ersten Jahreshälfte 
2025 weiterhin zurückhalten. 

Insgesamt werden vorrausichtlich die Investitio-
nen in Wohnbauten, den Prognosen der Institute 
zufolge, im Jahr 2025 nochmals um 1,1 % bis 
1,4 % zurückgehen. Erst im folgenden Jahr 2026 
dürfte eine Trendwende zu wieder wachsenden 
Wohnungsbauinvestitionen eingeleitet werden. 
Die Institute rechnen dann mit einem Zuwachs 
von 2,2 % bis 2,4 %. Vor allem der Wohnungs-
neubau dürfte dann wieder deutlich stärker zule-
gen. Das Investitionsniveau wird aber weit von 
den Höchstständen vergangener Jahre entfernt 
bleiben.  

Die allmählich sichtbare Trendwende im Woh-
nungsbau darf aber nicht darüber hinwegtäu-
schen, dass die Rückgänge der letzten Jahre 
eine noch größere Lücke zwischen Baubedarf 
und Bauleistung gerissen haben. Wohnraum ist 

in den Städten so knapp wie seit Langem nicht 
mehr. Selbst wenn 2026 wieder positive Wachs-
tumsraten erzielt werden, liegen die realen Woh-
nungsbauinvestitionen um gut zehn Prozent 
unter dem Spitzenwert von 2020. Ausschlagge-
bend ist hier der Wohnungsneubau. Sein reales 
Volumen dürfte auch 2026 noch um rund 25 Pro-
zent unter dem Niveau von 2020 liegen. Der po-
litische Handlungsdruck, insbesondere den 
Wohnungsmangel zu beheben, ist also eher grö-
ßer als kleiner geworden.  

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen der 
Wohnungswirtschaft werden 2025 ebenso wie 
2024 von zahlreichen politischen wie weltwirt-
schaftlichen Unsicherheiten geprägt sein. Die 
Wohnungswirtschaft muss sich weiterhin auf- 
steigende Kosten, extrem volatile Energiekos-
ten, regulatorische Unsicherheiten sowie eine 
wenig transparente wie planbare Förderpolitik 
einstellen. 

Situation der Wohnungswirtschaft in 
Lüneburg 

Die Wohnungsnachfrage in und um Lüneburg ist 
im Laufe des Jahres 2024 gegenüber dem Vor-
jahr, wie in der GEWOS-Wohnungsmarktanalyse 
2023 vorhergesagt, auf gleichem Niveau geblie-
ben. Die derzeitige Nachfrage nach bezahlba-
rem, zeitgemäßem Wohnraum ist somit 
weiterhin hoch. Eine Lösung ist in absehbarer 
Zeit nicht möglich, da die Neubautätigkeit mit der 
derzeitigen Nachfrage nach bezahlbaren Woh-
nungen nicht mithält. Durch den weiter anhalten-
den, wenn auch verlangsamten Preisanstieg bei 
den Baukosten wird sich das Problem noch wei-
ter verschärfen. Auch das Zinsniveau von 3,4 – 
4 % bei 10-jähriger Zinsbindung ist noch immer 
deutlich zu hoch, um die Neubautätigkeit spür-
bar zu beleben.  
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Die Einwohnerzahl der Stadt Lüneburg ist laut 
der Einwohnerstatistik der Hansestadt Lüneburg 
in den vergangenen 10 Jahren von 74.100 Ein-
wohnern im Jahr 2014 um 5.597 auf 79.697 Ein-
wohner Ende des Jahres 2024 gestiegen. 
Dieses Wachstum der Bevölkerungszahl und der 
Anzahl der Haushalte wird sich im Landkreis Lü-
neburg bis 2035 fortsetzen. Gemäß des         
GEWOS-Wohnraumversorgungskonzeptes für 
die Hansestadt Lüneburg aus dem März 2023 
wird sich die Bevölkerung bis zum Jahr 2040 um 
2.080 Einwohner bzw. 2,8 % erhöhen. Die Zahl 
der Haushalte wird um 1.240 bzw. 3,2 % stei-
gen. 

Die Wohnungsnachfrage wird sich in Lüneburg 
zukünftig weiter ausdifferenzieren, da sich die 
Altersstruktur der Bevölkerung ändert. Trotz des 
weiterhin hohen Zuzugs von jungen Menschen 
wird sich die Altersstruktur durch die Alterung 
der bestehenden Bevölkerung zu Gunsten der 
älteren Menschen verschieben. Dieser Umstand 
wird durch den Eintritt der geburtenstarken Jahr-
gänge der Babyboomer ins Seniorenalter ver-
stärkt. Durch diese Entwicklungen nimmt die 

Bedeutung von Alleinlebenden, vor allem kleiner 
Seniorenhaushalte, zu. Zugleich bleiben junge 
Zielgruppen, wie etwa Familienhaushalte, wich-
tige Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt der 
Stadt. 

In Lüneburg ergibt sich bis zum Jahr 2040 ein 
Neubaubedarf von 3.490 Wohneinheiten. Pro 
Jahr beläuft sich der Neubaubedarf auf 175 
Wohneinheiten, nachdem von 2011 bis 2020 
jährlich noch rund 240 Wohneinheiten fertigge-
stellt wurden. Etwa 60 % des Neubaubedarfs an 
Wohneinheiten entfällt auf das Segment der 
Mehrfamilienhäuser. Aus heutiger Sicht er-
scheint es sowohl aufgrund der eingebrochenen 
Neubautätigkeit als auch der mangelnden Aus-
weisung von Neubaugebieten als unwahrschein-
lich, dass der prognostizierte Neubaubedarf 
gedeckt werden kann.  

Auch nach den Prognosen des Landesamtes für 
Statistik und der GEWOS-Marktanalyse werden 
die Stadt Lüneburg und der Landkreis langfristig 
ein attraktiver und sehr gut nachgefragter Wohn-
standort bleiben.
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2.2 Geschäftsverlauf 

Wirtschaftliche Entwicklung 

Das Geschäftsjahr 2024 schließt mit einem Jah-
resüberschuss von 1.710,60 TEUR ab, wovon 

850 TEUR in die Ergebnisrücklagen eingestellt 
wurden. Die wesentlichen Erfolgsgrößen, die für 
Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind, 
fasst folgende Tabelle zusammen: 

 

  
2023 in TEUR 

IST 
2024 in TEUR 

IST 
2024 in TEUR 

PLAN 
Umsatzerlöse aus Mieten 8.625,40 9.159,80 9.122,10 
Instandhaltungs-und Modernisierungsaufwand 
Mieteinheiten 

2.488,81 2.830,96 1.986,70 

Zinsaufwendungen 421,20 595,40 610,90 
Jahresüberschuss 2.824,60 1.710,60 2.410,10 

Die Veränderung der Umsatzerlöse gegenüber 
dem Vorjahr resultieren im Wesentlichen aus 
dem Neubauprojekt Ärztehaus und dem Dach-
geschossneuausbau Yorckstraße sowie den 
Mieterhöhungen aus den Neuvermietungen 
nach Modernisierung. Die Mieten wurden im 
Rahmen der Neuvermietung angepasst. Die 
Wohnungsmieten betrugen im Jahr 2024 durch-
schnittlich 7,61 EUR/m² gegenüber 7,37 EUR/m² 
im Vorjahr. Nennenswerte Leerstände waren 
nicht zu verzeichnen und sind auch nicht zu er-
warten. Die durchschnittliche Leerstandsquote 
betrug 0,58 % (Vorjahr 0,55 %) und umfasste 
fast ausschließlich Wohnungen, die modernisiert 
wurden. Die Fluktuationsquote hat sich mit 
8,82 % gegenüber dem Vorjahr (7,4 %) zwar 
deutlich erhöht, liegt damit jedoch wieder im 
langfristigen Durchschnitt. 

Im Geschäftsjahr 2024 investierte die Genos-
senschaft insgesamt 2,83 Mio. Euro in Instand-
haltungs- und Modernisierungsmaßnahmen. 
Neben 25 Wohnungsmodernisierungen wurden 
ebenfalls kleinere Sanierungsmaßnahmen an 

den Gebäuden vorgenommen. Die Instandhal-
tungsaufwendungen betrugen laut Gewinn- und 
Verlustrechnung im Geschäftsjahr durchschnitt-
lich rund 29,27 EUR/m² (Vorjahr 26,48 EUR/m²).  

Die Zinsaufwendungen sind aufgrund der 
Neuvalutierungen für die Neuprojekte um 174 
TEUR gestiegen. 

Das Planergebnis 2024 in Höhe von 2,41 Mio. 
Euro wurde deutlich um 0,7 Mio. Euro unter-
schritten. Ursächlich hierfür sind die um 844 
TEUR höheren Aufwendungen für Instandhaltun-
gen und Modernisierungen, welche aus der hö-
heren Anzahl an Wohnungsmodernisierungen 
sowie einem nicht geplanten Wärmepumpenpro-
jekt resultieren. 

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung der 
Genossenschaft sehr positiv, da wir den Woh-
nungsbestand erweitert, Instandhaltungen und 
Modernisierungen planmäßig fortgeführt und die 
Ertragslage gestärkt haben.  
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Strategische Ausrichtung und Investitionen  

Die Wohnungsgenossenschaft Lüneburg eG 
plant, baut und vermietet seit mehr als 100 Jah-
ren erfolgreich Lebensraum für Menschen. 
Durch permanente Modernisierung und Instand-
haltung bieten wir Wohnungen mit hoher Wohn-
qualität in attraktiven Wohnlagen zu günstigen 
Bedingungen. Nach der Fertigstellung des Ärz-
tehauses und der 20 Seniorenwohnungen des 
ersten Bauabschnittes befinden sich 1.448 
Wohneinheiten sowie 27 Praxis- und Gewerbe-
einheiten im Bestand. Von 2020 – 2025 wurden 
mehr als 50 Millionen Euro in den Neubau von 
178 Wohneinheiten sowie in das Ärztehaus in-
vestiert. Aber auch unseren Wohnungsbestand 
bewirtschaften wir aktiv: Seit 2022 statten wir bis 
Mitte 2025 alle geeigneten Dachflächen mit ins-
gesamt 2.500 kWp Photovoltaikanlagen aus. Die 
6.750 Solarmodule erzeugen zukünftig jährlich 
2,1 Millionen kWh Strom, was dem jährlichen 
Stromverbrauch von 1.000 – 1.200 Haushalten 
entspricht. Somit werden in der bilanziellen Be-
trachtung nach Abschluss der Maßnahme min-
destens 2 von 3 Haushalte unseres 
Wohnungsbestandes vollständig mit Strom aus 
Erneuerbaren Energien von den Dächern unse-
rer Wohnungsgenossenschaft versorgt. Nach-
dem wir 2022 - 2023 die ersten fünf 
Wärmepumpenanlagen in Betrieb genommen 
haben, ersetzen wir 2024 - 2025 in 10 Bestands-
objekten mit 213 Wohneinheiten die Gaskessel 

durch Wärmepumpenkaskaden. Nach Fertigstel-
lung werden mehr als 18 % unseres Bestandes 
mit Wärmepumpen beheizt. Da in allen betroffe-
nen Objekten die elektrischen Hausanschlüsse 
verstärkt werden müssen, planen wir überall ent-
sprechende Kapazitäten für die zukünftige  
Ladeinfrastruktur mit ein und verfügen schon 
jetzt über 161 Ladesäulen. 

Im Geschäftsjahr 2024 wurden im Wesentlichen 
folgende Neuinvestitionen getätigt: 

Ärztehaus & Wohnen mit Service 
(9 GE & 48 WE)  9,63 Mio. EUR 

Dachgeschossneuausbau  
Yorckstr. 10 – 32 (24 WE)  2,26 Mio. EUR 

Photovoltaik (441 kWp) 0,59 Mio. EUR 

Wärmepumpenanlagen 
(5 Kaskaden für 92 WE) 0,87 Mio. EUR 

Die Finanzierung Ärztehaus & Wohnen mit Ser-
vice sowie Dachgeschossneuausbau Yorckstr. 
10 – 32 erfolgte über eine Darlehnsaufnahme in 
Höhe von insgesamt 11,5 Mio. EUR. Die übrigen 
Investitionen wurden vollständig aus Eigenkapi-
tal finanziert. 

2.3 Wirtschaftliche Lage der 
Genossenschaft 

Ertragslage 

Der im Geschäftsjahr 2024 erzielte Jahresüber-
schuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie 
folgt zusammen:

Bereich 
2024 
TEUR 

2023 
TEUR 

Veränderung 
TEUR 

Hausbewirtschaftung 1.989,00 2.297,10 -308,10 
Bautätigkeit/Modernisierung Anlagevermögen -154,29 -155,43 1,14 
sonstiger Geschäftsbetrieb 11,50 -35,34 46,84 
Betriebsergebnis 1.846,21 2.106,33 -260,12 
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Finanzergebnis 6,80 10,10 -3,30 
Neutrales Ergebnis 23,50 949,00 -925,50 
Ergebnis vor Ertragssteuern 1.876,51 3.065,43 -1.188,92 
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -165,90 -240,84 74,94 
Jahresüberschuss 1.710,61 2.824,59 -1.113,98 

 
Der Jahresüberschuss ergibt sich im Geschäfts-
jahr 2024 überwiegend aus der Bewirtschaftung 
des eigenen Immobilienbestandes und dem 
neutralen Ergebnis. 

Das Ergebnis der Hausbewirtschaftung verrin-
gerte sich trotz um 534,37 TEUR gegenüber 
dem Vorjahr gesteigerter Mieterlöse um 308,10 
TEUR. 

Ursache sind die Zunahme der Instandhaltungs-
kosten um 301,20 TEUR (inkl. der anteiligen 
Verwaltungskosten und abzüglich der Versiche-
rungserstattungen) sowie um 174,27 TEUR ge-
stiegene Zinsaufwendungen, welche aus der 
Neuvalutierung der Darlehn für die Neubaupro-
jekte resultieren. Weiterhin mindernd wirken sich 
die höheren Abschreibungen auf Sachanlagen 
von 285,7 TEUR aus. Diese resultieren haupt-
sächlich durch den Zugang des Anlagevermö-
gens durch die Hügelstraße 9a, des  

 
Ärztehauses im Hanseviertel und die Erweite-
rung der Photovoltaikanlagen im Bestand. 

Das negative Ergebnis der Bautätigkeit/Moderni-
sierung des Anlagevermögens resultiert im We-
sentlichen aus der Verrechnung der 
Verwaltungskosten. 

Im Ergebnis des sonstigen Geschäftsbetriebes 
sind die Sonstigen Erträge, mit den anteiligen 
Verwaltungskosten saldiert worden. Die Verbes-
serung des Ergebnisses resultiert aus den Erlö-
sen der Stromeinspeisung durch die 
Photovoltaikanlagen. 

Das neutrale Ergebnis beinhaltet im Wesentli-
chen die Erlöse aus der Auflösung von Rück-
stellungen, im Vorjahr ebenfalls den Buchgewinn 
von 940,8 TEUR aus dem Immobilienverkauf 
und den Erträgen aus früheren Jahren und der 
Auflösung von Forderungen. 

Die Vermögenslage stellt sich zum 31.12.2024 
im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar: 
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  31.12.2024 31.12.2023 
Verände-

rung 
  gesamt   

davon 
kurzfristig gesamt   

davon 
kurzfristig 

  TEUR % TEUR TEUR % TEUR TEUR 

Anlagevermögen               

Immaterielle Vermögensgegenstände 
und Sachanlagen 86.464,42 95,3 0,00 76.140,97 94,1 0,00 10.323,45 

Finanzanlagen 152,72 0,2 0,00 179,7 0,2 0,00 -26,98 

  86.617,15 95,5 0,00 76.320,67 94,3 0,00 10.296,48 

Umlaufvermögen               
Unfertige Leistungen u. andere Vor-
räte 2.205,20 2,4 2.205,20 1.921,35 2,4 1.921,35 283,85 
Forderungen und sonst. Vermögens-
gegenstände 613,61 0,7 613,61 430,05 0,5 430,05 183,56 

Flüssige Mittel 656,29 0,7 656,29 1.646,81 2,0 1.646,81 -990,52 

  3.475,10 3,8 3.475,10 3.998,21 4,9 3.998,21 -523,11 

Rechnungsabgrenzungsposten 598,10 0,7 54,80 601,29 0,7 48,40 -3,19 

VERMÖGEN 90.690,35 100,0 3.529,90 80.920,18 100,0 4.046,61 9.770,17 

Eigenmittel               

Geschäftsguthaben 786,00 0,9 22,80 778,8 1,0 23,70 7,20 

Rücklagen 37.933,66 41,8 0,00 35.689,45 44,1 0,00 2.244,21 

Bilanzgewinn 860,60 0,9 30,17 1.424,59 1,8 30,38 -563,99 

  39.580,26 43,6 52,97 37.892,85 46,8 54,08 1.687,41 

Fremdmittel               

Rückstellungen 977,56 1,1 284,30 1.137,69 1,4 449,70 -160,13 

Erhaltene Anzahlungen 2.258,53 2,5 2.258,53 2.132,75 2,6 2.132,75 125,78 

Übrige Verbindlichkeiten 47.870,35 52,8 1.595,40 39.754,02 49,1 589,70 8.116,33 

  51.106,44 56,4 4.138,23 43.024,45 53,2 3.172,12 8.081,99 

Rechnungsabgrenzungsposten 3,65 0,0 3,65 2,88 0,0 2,88 0,77 

KAPITAL 90.690,35 100,0 4.194,85 80.920,18 100,0 3.175,00 9.770,17 

Das Anlagevermögen hat sich im Geschäftsjahr 
2024 um 10.296,48 TEUR erhöht. Dieser An-
stieg ist im Wesentlichen auf die die Aktivierung 
der Baukosten für die Lübecker Straße 74-78 
sowie Anlagen im Bau (Marga-Jess-Str. 4 & 6) 
zurückzuführen. Das Anlagevermögen beträgt 
nunmehr 86.617,15 TEUR. Gemessen an der 
Bilanzsumme von 90.690,35 TEUR beträgt der 

Anteil des Anlagevermögens, welches im We-
sentlichen im Immobilienbestand investiert ist, 
95,3 %. 

Das Umlaufvermögen in Höhe von 3.475,10 
TEUR, welches neben den flüssigen Mitteln von 
656,29 TEUR die noch nicht abgerechneten Be-
triebskosten von 2.205,20 TEUR beinhaltet, hat 
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sich aufgrund der Bautätigkeit im Anlagevermö-
gen und dem daraus resultierenden liquiden Mit-
telabfluss um 523,11 TEUR verringert. 

Das Eigenkapital der Genossenschaft beläuft 
sich zum Bilanzstichtag auf 39.580,26 TEUR 
und stellt einen relativen Anteil am Gesamtkapi-
tal von 43,6 % (Vj. 46,8 %) dar. 

Das Fremdkapital, welches im Wesentlichen die 
Rückstellungen, die erhaltenen Anzahlungen, 
die sonstigen Verbindlichkeiten und die Verbind-
lichkeiten gegenüber den Kreditinstituten bein-
haltet, hat sich gegenüber dem Vorjahr um 
8.081,99 TEUR erhöht. Wesentliche Ursache ist 
die Valutierung von Darlehen für die Neubautä-
tigkeit in der Lübecker Straße 74-78 sowie-
Marga-Jess-Straße 4-6.  

Die lang- und mittelfristig gebundenen Vermö-
genswerte der Genossenschaft sind vollständig 
durch Eigenkapital, langfristige Rückstellungen 
und zur Dauerfinanzierung aufgenommene 
Fremdmittel gedeckt. Die Vermögenslage ist ge-
ordnet, die Vermögens- und Kapitalstruktur so-
lide. 

Finanzlage 

Die Finanzlage der Genossenschaft war auch im 
Berichtsjahr geordnet. Im Rahmen unseres Fi-
nanzmanagements wird darauf geachtet, sämtli-
che Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden 
Geschäftsverkehr sowie gegenüber den finan-
zierenden Banken termingerecht nachzukom-
men. Darüber hinaus gilt es die Zahlungsströme 

so zu gestalten, dass ausreichend Eigenmittel 
zur Finanzierung der Modernisierungen und In-
standsetzungen zur Verfügung stehen. 

Bei dem zur Finanzierung des Anlagevermögens 
aufgenommenen Fremdkapital handelt es sich 
um langfristige Mittel mit Laufzeiten von 5 - 15 
Jahren. Derivative Finanzinstrumente werden 
nicht in Anspruch genommen. 

Die Neubauvorhaben sind mit langfristigen An-
nuitätendarlehen über unsere Geschäftsbanken 
und mit einem Eigenkapitalanteil von rund 20 % 
- 40 % finanziert. Die Fremdkapitalzinsen liegen 
derzeit zwischen 0,50 % und 4,02 %. 

Die Kapitalflussrechnung nach DVSA/SG zeigt, 
dass das Ergebnis der gewöhnlichen Geschäfts-
tätigkeit für die planmäßige Tilgung und die Divi-
dendenauszahlung von 4 % ausreicht. 

Am 31.12.2024 verfügte die Genossenschaft 
über liquide Mittel in Höhe von 656,3 TEUR 
(Vorjahr: 1.646,8 TEUR). 

Die Genossenschaft hatte zum Bilanzstichtag 
bei der Deutschen Kreditbank AG offene Kreditli-
nien von insgesamt 1.500,0 TEUR. Diese Kredit-
linien dienen dem Ausgleich von Zahlungsstrom-
schwankungen im laufenden Geschäft und zur 
kurzfristigen Finanzierung von Investitionen im 
Anlagevermögen, wie dem Ankauf von Immobi-
lien. 
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  Kapitalflussrechnung 
2024 
TEUR 

2023 
TEUR 

+/- Jahresergebnis 1.710,60 2.824,60 
+ Abschreibungen auf Gegenstände des Anlagevermögens 2.342,60 2.036,10 
+/- Zunahme/Abnahme der Rückstellungen 2,30 -5,60 
-/+ Gewinn / Verlust aus Abgang von Gegenständen des Anlagevermögens 0,00 -940,70 
= Cashflow nach DVFA/SG 4.055,50 3.914,40 
-/+ Zunahme / Abnahme sonstiger Aktiva -467,00 -21,70 
-/+ Zunahme / Abnahme sonstiger Passiva 624,30 94,50 
-/+ Zunahme der kurzfristigen Rückstellungen -147,10 126,80 
+/- Zinsaufwendungen 581,30 400,00 
- Zinserträge -2,00 -4,70 
- Sonstige Beteiligungserträge -4,80 -5,40 
- Erträge auf Zuschüssen -378,90 0,00 
+ Einzahlungen auf Zuschüssen 378,90 0,00 
+/- Ertragsteueraufwand/-ertrag 165,90 240,80 
-/+ Ertragsteuerzahlungen 349,90 -448,60 
= Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 4.456,20 4.296,10 

+ 
Einzahlungen aus Abgängen von Gegenständen des immateriellen Anlagevermö-
gens und des Sachanlagevermögens 0,00 1.600,00 

- Auszahlungen für Investitionen in das in das Sachanlagevermögen -12.993,30 -15.455,50 
+ Einzahlungen aus Investitionszuschüssen 498,70 27,90 
+ Einzahlungen aus Abgängen von Gegenständen des Finanzanlagevermögen 27,00 26,20 
- Auszahlungen für Investitionen in das Finanzanlagevermögen 0,00 -0,10 
+ Erhaltene Zinsen 2,00 4,70 
+ Erhaltene Beteiligungserträge 4,80 5,40 
= Cashflow aus Investitionstätigkeit -12.460,80 -13.791,40 
+/- Veränderung des Geschäftsguthabens 7,20 -53,70 
+ Einzahlungen aus Valutierung von Darlehen 11.500,00 9.800,00 
- Auszahlung aus der planmäßigen Tilgung von Krediten -2.889,40 -2.424,90 
- Auszahlung aus der außerplanmäßigen Tilgung von Krediten -1.000,00 0,00 
- Gezahlte Zinsen -573,30 -398,00 
- Gezahlte Dividenden -30,40 -31,90 
= Cashflow aus Finanzierungstätigkeit 7.014,10 6.891,50 
        
= Zahlungswirksame Veränderung des Finanzmittelfonds -990,50 -2.603,80 

    

  Zusammengefasste Kapitalflussrechnung 
2024 
TEUR 

2023 
TEUR 

  Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 1.646,80 4.250,60 
  Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 4.456,20 4.296,10 
  Cashflow aus Investitionstätigkeit -12.460,80 -13.791,40 
  Cashflow aus Finanzierungstätigkeit 7.014,10 6.891,50 
  Finanzmittelfonds am Ende der Periode 656,30 1.646,80 
     
  Zusammensetzung Finanzmittelfonds: 2024 2023 
  Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 656,30 1.646,80 
  Verpfändete Festgeldguthaben u.Ä. 0,00 0,00 
  Jederzeit fällige Verbindlichkeiten 0,00 0,00 
    656,30 1.646,80 
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2.4 Finanzielle und nichtfinanzielle 
Leistungsindikatoren 

Die für die Genossenschaft bedeutsamen Leis-
tungsindikatoren stellen wir im Vergleich zum 
Vorjahr wie folgt dar:

  2024 2023 
Eigenkapital 39.580 TEUR 37.892 TEUR 
Eigenkapitalquote 43,64% 46,80% 
Eigenkapitalrentabilität 4,98% 8,09% 
      
Durchschnittswohnungsmiete je m² 7,61 EUR 7,37 EUR 
Fluktuation pro Jahr im jährlichen Durchschnitt 8,82% 7,36% 
Leerstandsquote zum Stichtag im jährlichen Durchschnitt 0,58% 0,55% 
      
Instandhaltungs- und Modernisierungskosten lt. GuV je m² 29,44 26,73 EUR 
Anteil der Zinsen an der Kaltmiete 6,35% 4,73% 

 

Die Eigenkapitalquote verringerte sich um 
3,19 % auf 43,64%, was aus den Investitionen in 
das Anlagevermögen mit der dazugehörigen 
Fremdkapitalaufnahme resultiert. Die Leer-
standsquote zum Bilanzstichtag von 0,58 % ist 
auf die Wohnungen im Bestand zurückzuführen, 
die sich zu diesem Zeitpunkt in der Modernisie-
rung bzw. in der Vermietung im Folgejahr befan-
den. 

 

3 RISIKO- UND 
CHANCENBERICHT 

3.1 Risiken und Chancen der künftigen 
Entwicklung 

Trotz der schwer abschätzbaren Änderungen 
der globalen wie nationalen wirtschaftlichen und 
politischen Rahmenbedingungen bewegt sich 
unsere Genossenschaft in einem langfristig ori-
entierten Markt und einem überschaubaren regi-
onalen Umfeld.  

Hieraus ergeben sich Chancen und Risiken, die 
durch den Vorstand im Rahmen eines der Unter-
nehmensgröße angepassten Risikomanage-
mentsystems laufend überwacht werden. 

Es ist kaum möglich, sämtliche Risiken zu ver-
meiden. Im Rahmen des Risikomanagements 
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geht es vielmehr darum, alle relevanten Risiken 
zu erkennen und transparent zu machen um 
wirksame Maßnahmen zu planen und Chancen 
wahrnehmen zu können. 

So erfolgt ein periodischer Soll-/Ist-Vergleich des 
Wirtschafts- und Finanzplans (Liquiditätsplan) 
sowie des Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsplans. Situationsbedingte Korrekturen sind 
jederzeit möglich. Bestandteile des Risikofrüh-
warnsystems sind darüber hinaus die Beobach-
tung der Vermietungssituation, der 
Mietforderungen, des Kapitalmarktes und weite-
rer Unternehmensbereiche. Auch die demografi-
sche Entwicklung und deren Auswirkung auf die 
Mieterbedürfnisse sowie die allgemeine wirt-
schaftliche Lage sind wichtige Beobachtungsfel-
der. 

Insbesondere folgende Risiken haben wir als re-
levant identifiziert und die nachfolgend beschrie-
benen Maßnahmen zur Absicherung und 
Wahrnehmung von Chancen ergriffen: 

Vermietungsrisiken 

Aufgrund steigender Energiepreise, von Einbrü-
chen des Arbeitsmarktes oder steigender Infla-
tion kann es durch die eingeschränkte 
Zahlungsfähigkeit einzelner Mieter zu Umsatz-
ausfällen kommen. Durch angemessene Mieter-
auswahlverfahren sowie ein striktes Mahnwesen 
konnten wir dies in der Vergangenheit erfolg-
reich ausschließen. Wesentliche Risiken sind 
aufgrund regelmäßiger Mietzahlungen daher 
nicht erkennbar. Die Mieteinnahmen sind durch 
die Nutzungs- und Mietverträge gesichert. Auf-
grund der anhaltend starken Nachfrage sowie 
abnehmender Neubautätigkeit sind auch in der 
Zukunft keinerlei Leerstände zu erwarten. Auch 
der Anfang 2024 in der Hansestadt Lüneburg 

eingeführte Mietspiegel bringt für unsere Genos-
senschaft kein Risiko mit sich, da der ermittelte 
durchschnittliche Mietpreis von 8,95 EUR je m² 
deutlich über unserer Durchschnittsmiete liegt.  

Kosten- und Kapazitätsrisiken 

Steigende Baukosten gefährden nicht nur Neu-
projekte, sondern wirken sich durch hohe In-
standhaltungs- und Modernisierungskosten 
ebenfalls negativ auf die Wirtschaftlichkeit des 
Bestands aus. Mangelnde Kapazitäten von 
preislich konkurrenzfähigen Anbietern können 
ebenso zu Verzögerungen bei der Durchführung 
von Modernisierungs- und Baumaßnahmen füh-
ren. Ferner besteht das Risiko in der Unterbre-
chung von Lieferketten (Lieferengpässe bei 
verschiedenen Baumaterialien) mit Auswirkun-
gen auf bestehende und geplante Bauprojekte. 
Dies betrifft den Bereich Neubau ebenso wie die 
Modernisierung und die Instandhaltung von 
Wohngebäuden.  

Finanzielle Risiken 

Das Zinsänderungsrisiko kann die Wirtschaftlich-
keit neuer wie bestehender Projekte mit auslau-
fenden Zinsbindungen gefährden. Eine 
langfristige Planung der Finanzmittel, der dauer-
haft hohe Cash-Flow, freie Kreditlinien, die er-
folgreiche Vermeidung von Forderungsausfällen 
sowie ein erstklassiges Bankenrating tragen zu 
einer Minimierung der Liquiditätsrisiken bei. Fi-
nanzierungsstrategien wie eine angemessene 
Verteilung des Finanzierungsvolumens auf meh-
rere Kreditinstitute, hohe Tilgungsraten überwie-
gend als Volltilger bis zum Ende der Zinsbindung 
sowie die Streuung von Zinsbindungsausläufen 
sichern unserer Genossenschaft eine maximale 
finanzielle Unabhängigkeit. In den letzten Jahren 
wurden die meisten Darlehen mit Zinssätzen 
zwischen 1,0 % und 1,5 % prolongiert. Bis 2030 
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liegt die Restvaluta der Darlehen mit auslaufen-
der Zinsbindung bei weniger als 3 Mio. Euro.  

Ökonomische Unsicherheiten durch politi-
sche Maßnahmen 

Insbesondere die Einführung strengerer Klima-
schutzgesetze mit neuen Standards für Energie-
effizienz können kaum kalkulierbare Kosten mit 
sich bringen und Einfluss auf die Bewertung des 
Immobilienportfolios nehmen. Ein ganz erhebli-
ches Risiko stellt in den letzten Jahren die feh-
lende Planungssicherheit aufgrund sich 
ändernder politischer Entscheidungen dar. Auch 
zukünftig können wir nicht von einer verlässli-
chen Wohnungs- und Förderpolitik ausgehen.  

Energieversorgung 

Die Verschärfung der Klimaschutzgesetzgebung 
und die damit einhergehenden Anforderungen 
und Verpflichtungen für den Gebäudesektor bzw. 
die Wohnungswirtschaft stellen ganz erhebliche 
Herausforderungen auch für unser Unternehmen 
auf dem Weg zur Klimaneutralität dar. Es wird 
deutlich, dass vor allem Maßnahmen ergriffen 
werden müssen, um die Abhängigkeit vom Ener-
gieträger Gas zu reduzieren. Infolgedessen wer-
den wir die Energieversorgung weiterhin im 
Rahmen der technischen, wirtschaftlichen und fi-
nanziellen Gegebenheiten sowie der gesetzli-
chen und baurechtlichen Vorgaben an diesem 
Ziel orientieren. Die wichtigsten Maßnahmen 
sind aktuell ein fortschreitender Ersatz von Gas-
heizungen durch Wärmepumpen sowie eine 
Vollausstattung der Wohnhäuser mit Photovolta-
ikanlagen. In 2024 wurde ein Klimapfad bis zum 
Jahr 2045 zur CO²-Reduktion mit jährlichen Auf-
wendungen in Höhe von 1.100,0 TEUR entwi-
ckelt. 

Risiken im Bereich der Cyber- und Informati-
onssicherheit 

Das Risiko der IT-Sicherheit wurde im vergange-
nen Jahr so hoch wie noch nie bewertet. Unse-
rer Genossenschaft ist aufgrund der hohen 
Sensibilisierung und entsprechender Maßnah-
men noch kein Schaden entstanden. 

Digitalisierung bietet Potentiale zur Effizienz-
steigerung 

Die Digitalisierung bietet durch die Neugestal-
tung betrieblicher Prozesse Möglichkeiten zur 
Effizienzsteigerung. Wir hinterfragen hier jedoch 
kritisch bei allen Prozessen, welche Potentiale 
zur Optimierung von Kosten und Leistungen je-
weils vorhanden sind.  

Fachkräftemangel 

Der fortschreitende Fachkräftemangel erschwert 
zunehmend die qualitativ gute Bewirtschaftung 
des Immobilienbestandes. Wichtig sind uns da-
her frühzeitige Nachfolgeregelungen und gute 
Arbeitsbedingungen, um die Leistungen für un-
sere Mieter sicherzustellen und im Wettbewerb 
des Arbeitsmarktes bestehen zu können. 

Fazit 

Zusammenfassend sind keine bestandsgefähr-
denden oder entwicklungsbeeinträchtigenden 
Risiken erkennbar, die zu einer ungünstigen Ent-
wicklung der Unternehmen mit negativer Beein-
flussung auf die Vermögens-, Finanz- und 
Ertragslage führen könnten. 

Es bestehen zurzeit keine Rechtsstreitigkeiten 
von wirtschaftlicher Bedeutung. Trotz der ge-
samtwirtschaftlichen Risiken sieht der Vorstand 
keine Bestandsgefährdung für die Genossen-
schaft 
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4 PROGNOSEBERICHT 

Auch im Geschäftsjahr 2025 werden folgende 
Herausforderungen die Rahmenbedingungen 
unseres Geschäftsverlaufes prägen: 

Wohnungspolitik 

Die Wohnungspolitik der letzten Jahre hat mit 
abrupten Änderungen der Förderkulisse sowie 
wenig wirksamen kleinteiligen 
Förderprogrammen zu einer weiteren 
Verknappung bezahlbaren Wohnraumes 
beigetragen. Auch zukünftig erwarten wir, dass 
die Wohnungspolitik nicht in der Lage sein wird, 
diesen Trend zu beenden oder umzukehren. Die 
Förderbedingungen aktueller Programme 
können aufgrund mangelnder Verlässlichkeit 
aktuell nicht in die Entscheidungsfindung 
zukünftiger Investitionen einbezogen werden. 

Lokale Entwicklung des Wohnungsmarktes 
und Demografische Veränderungen 

Die aktuelle und für die nächsten Jahre 
prognostizierte Entwicklung des 
Wohnungsmarktes lassen aufgrund des 
demografisch sowie durch Zuzug bedingten 
Bevölkerungswachstums zuversichtlich in die 
Zukunft schauen. Der weiterhin hohen 
Nachfrage nach Mietwohnungen wird aus 
heutiger Sicht eine deutlich geringere 
Neubautätigkeit gegenüberstehen. 

Energieeffizienz & Technologische  
Entwicklung 

Die Wohnungsgenossenschaft Lüneburg hat 
sich zum Ziel gesetzt, die Energieverbräuche 
Ihrer Immobilien deutlich zu senken, CO2 
einzusparen und mit einer maximalen 

Photovoltaikausstattung zur Erzeugung 
erneuerbarer Energie beizutragen. Neben 
Photovoltaik kommen hierbei in erster Linie 
Wärmepumpen zum Einsatz, welche heute 
schon 12 % (ab Ende 2025 18 %) der zentralen 
Wärmeerzeugung leisten. 

Fazit 

Ein Einfluss der weltpolitischen und 
wirtschaftspolitischen Unsicherheiten auf die 
beobachteten Kennzahlen sind in den letzten 
Jahren nicht erkennbar gewesen.  Auch die 
Entwicklung der Inflation und des Zinsniveaus 
haben sich nicht spürbar auf unseren 
Geschäftsverlauf ausgewirkt. Wir gehen davon 
aus, dass dies auch für das Geschäftsjahr 2025 
Gültigkeit haben wird.  

Die Geschäftstätigkeit der Genossenschaft wird 
sich trotz der unsicheren Rahmenbedingungen 
positiv entwickeln. Es ist weder aufgrund der 
aktuellen Marktlage, noch der zu erwartenden 
Entwicklung mit nennenswertem Leerstand oder 
mit umfangreichen Mietausfällen zu rechnen. 
Durch die Instandhaltungs- und 
Modernisierungsmaßnahmen werden die 
Bestände der Genossenschaft stetig 
weiterentwickelt und die Vermietbarkeit 
sichergestellt. Daher erwarten wir auch für die 
Zukunft eine günstige Vermietungssituation mit 
leicht steigenden Mieten.  

Die Planungsrechnungen bis 2029 zeigen unter 
den derzeitigen Bedingungen eine stabile 
Entwicklung der Vermögens-, Finanz- und 
Ertragslage. Auch in den kommenden Jahren 
kann mit Jahresüberschüssen in Höhe von 
jährlich 2,2 – 2,9 Mio. Euro gerechnet werden. 

Einen maßgeblichen Einfluss auf unsere 
langfristige Unternehmensplanung hat bezüglich 
des Neubaus jedoch die Entwicklung der 
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Baukosten und Bauzinsen: Nach der 
Fertigstellung der letzten 28 Wohneinheiten 
„Service Wohnen im Hanseviertel“ sowie des 
letzten Bauabschnittes 
Dachgeschossneuausbau Yorckstr. 26-32 
(8 Wohneinheiten) im ersten Quartal 2025 sind 
bis auf Weiteres keine Neubaumaßnahmen 
geplant, da diese wirschaftlich nicht mehr 
darstellbar sind. Die größte Einzelmaßnahme im 
Rahmen der laufenden Modernisierungen im 
Geschäftsjahr 2025 ist die zentrale 
Wärmepumpenanlage Bülows Kamp, welche 
zukünftig 92 Wohneinheiten versorgen soll. Zur 
Erhaltung des hohen Standards unseres 
Wohnungsbestandes werden wir in den 
nächsten Jahren weiterhin, wie schon in der 
Vergangenheit zwischen 2,0 und 3,0 Mio. Euro 

für Instandhaltungs- und Modernisierungs-
maßnahmen aufwenden. 

Die Genossenschaft wird somit auch langfristig 
intensiv den Bestand pflegen, so dass 
Maßnahmen zur Verbesserung des 
Wohnumfeldes, die Durchführung von 
Modernisierungen und Maßnahmen zur 
Optimierung der Betriebskosten zu einer 
positiven Weiterentwicklung des 
Wohnungsbestands beitragen. 

Für das Geschäftsjahr 2025 wird gemäß 
Wirtschaftsplan ein Ergebnis von 2.210,8 TEUR 
erwartet. Der Jahresüberschuss für das 
Geschäftsjahr 2025 setzt sich gemäß 
Wirtschaftsplan aus folgenden wesentlichen 
Kennzahlen zusammen: 

  
2024 in TEUR 

IST 
2025 in TEUR 

Plan 
Umsatzerlöse aus Mieten 9.159,82 9.712,60 
Instandhaltungs-und Modernisierungsaufwand Mietein-
heiten 

2.830,96 2.489,20 

Zinsaufwendungen 595,44 604,30 
Jahresüberschuss 1.710,60 2.201,80 

 

Lüneburg, im April 2025 

 

 

 

Ulf Reinhardt Andreas Steiger 
-Vorstandsvorsitzender- -Vorstand- 
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JAHRESABSCHLUSS 

BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2024 

AKTIVA   GESCHÄFTSJAHR VORJAHR 
      EUR   EUR   EUR   

      
A. ANLAGEVERMÖGEN       
I. Immaterielle Vermögensgegenstände        

Entgeltlich erworbene Lizenzen    22.254,11  5.325,33 
II. Sachanlagen       
1. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte  

mit Wohnbauten  52.387.926,73    49.598.253,59 
2. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte 

mit Geschäfts- und anderen Bauten  23.049.565,95    7.120.879,62 
3. Grundstücke ohne Bauten  858,55    858,55 
4. Bauten auf fremden Grundstücken  337,32    348,95 
5. Technische Anlagen und Maschinen  2.038.262,02    1.532.196,09 
6. Betriebs- und Geschäftsausstattung  121.466,80    42.354,55 
7. Anlagen im Bau  8.835.973,10    15.779.645,15 
8. Bauvorbereitungskosten  7.779,63    0,00 
9. Geleistete Anzahlungen  0,00  86.442.170,10  2.061.109,18 
III. Finanzanlagen       
1. Andere Finanzanlagen  6.020,00    6.020,00 
2. Sonstige Ausleihungen  146.704,66  152.724,66  173.683,16   

      
          86.617.148,87   76.320.674,17   

      
B. UMLAUFVERMÖGEN       
I. Andere Vorräte        

Unfertige Leistungen    2.205.202,73  1.921.349,58 
II. Forderungen und sonstige Vermögensgegen-

stände       
1. Forderungen aus Vermietung  2.113,48    3.194,85 
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und 

Leistungen  40.442,77    16.902,66 
3. Forderungen aus Verkauf von Grundstücken  0,00    28.547,80 
4. Sonstige Vermögensgegenstände  571.051,51  613.607,76  381.407,92 
III. Flüssige Mittel        

Kassenbestand,        
Guthaben bei Kreditinstituten     656.290,97  1.646.811,46   

      
          3.475.101,46   3.998.214,27   

      
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN      
  Andere Rechnungsabgrenzungsposten       598.103,99   601.293,22   

      
BILANZSUMME       90.690.354,32   80.920.181,66 
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2024 

PASSIVA   GESCHÄFTSJAHR   VORJAHR 
      EUR   EUR   EUR  

   
 

   

A. EIGENKAPITAL        
       

I. Geschäftsguthaben       

1. der verbleibenden Mitglieder  763.200,00    755.100,00 
2. der mit Ablauf des Geschäftsjahres 

gekündigten Geschäftsanteile 
 

16.800,00    6.000,00 
3. der mit Ablauf des Geschäftsjahres 

ausgeschiedenen Mitglieder 
 

6.000,00  786.000,00  17.700,00         

II. Ergebnisrücklagen       

1. Gesetzliche Rücklage  4.341.000,00    4.169.000,00 
2. Bauerneuerungsrücklage  3.000.000,00    3.000.000,00 
3. Andere Ergebnisrücklagen  30.592.661,72  37.933.661,72  28.520.452,44 

         

III. Bilanzgewinn       

1. Jahresüberschuss  1.710.602,83    2.824.593,28 
2. Einstellung aus dem Jahresüberschuss in 

Ergebnisrücklagen 
 850.000,00 

 
860.602,83  1.400.000,00 

 
       

          39.580.264,55   37.892.845,72  
       

B. RÜCKSTELLUNGEN        
       

1. Rückstellungen für Pensionen und ähnliche 
Verpflichtungen 

 
734.134,00    726.759,00 

2. Steuerrückstellungen  0,00    15.286,00 
3. Sonstige Rückstellungen  243.426,00    395.641,00  

        
          977.560,00   1.137.686,00  

       
C. VERBINDLICHKEITEN        

       
1. Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten  46.830.230,48    39.213.399,12 
2. Erhaltene Anzahlungen  2.258.528,14    2.132.749,50 
3. Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und 

Leistungen 
 

1.023.918,98    520.122,83 
4. Sonstige Verbindlichkeiten  16.204,61    20.494,94  

davon aus Steuern: EUR 14.287,75 (Vorjahr: 
EUR 18.968,31) davon im Rahmen der sozialen 
Sicherheit : EUR 0,00 (Vorjahr: EUR 0,00)        

          50.128.882,21   41.886.766,39  
       

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN       3.647,56   2.883,55  
       

BILANZSUMME       90.690.354,32   80.920.181,66 
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG  

  Gewinn- und Verlustrechnung für die Zeit    GESCHÄFTSJAHR   VORJAHR 
  vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024   EUR   EUR   EUR 

1. Umsatzerlöse       

 a) aus der Bewirtschaftungstätigkeit  11.202.739,75    10.543.773,20 

 b) aus anderen Lieferungen und Leistungen  87.902,30  11.290.642,05  37.190,52 

2. Erhöhung des Bestandes       

 an unfertigen Leistungen    283.853,15  120.658,60 

3. Sonstige betriebliche Erträge    430.936,87  982.417,26 

4. Aufwendungen für bezogene Lieferungen        

 und Leistungen       

 a) Aufwendungen für Bewirtschaftungstätigkeit    5.663.540,77  4.675.195,18 

 

b) Aufwendungen für andere Lieferungen und 
    Leistungen    

8.075,03 
 

6.933,98 

5. Rohergebnis    6.333.816,27  7.001.910,42 

6. Personalaufwand       

 a)   Löhne und Gehälter 746.289,03    740.532,66 

 b)  Soziale Abgaben und Aufwendungen      

 für Altersversorgung und für Unterstützung      

 davon für Altersversorgung: EUR 65.001,48 205.338,19  951.627,22  185.350,78 

 (Vorjahr: TEUR 45.192,44)      
7. Abschreibungen       

 auf immaterielle Vermögensgegenstände des       

 Anlagevermögens und Sachanlagen    2.342.603,95  2.036.211,23 

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen    315.447,94  304.155,92 

        

     2.724.137,16  3.735.659,83 

     
 

 
 

9. Erträge aus anderen Finanzanlagen    4.818,46  5.412,19 

10. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge    1.966,67  4.708,34 

11. Zinsen und ähnliche Aufwendungen davon     595.473,46  421.169,23 

 Aufwendungen aus der Aufzinsung: EUR 13.588,00     

 (Vorjahr: EUR 13.131,00)       
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag    165.893,00  240.804,25 

13. Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und vom Ertrag  1.969.555,83  3.083.806,88 

14. Sonstige Steuern    258.953,00  259.213,60 

15. Jahresüberschuss    1.710.602,83  2.824.593,28 

16. Einstellungen aus dem Jahresüberschuss       

 in Ergebnisrücklagen    850.000,00  1.400.000,00 

        
17. Bilanzgewinn       860.602,83   1.424.593,28 
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ANHANG ZUM 
JAHRESABSCHLUSS 

A. ALLGEMEINE ANGABEN 

Die Wohnungsgenossenschaft Lüneburg eG hat ihren Sitz in Lüneburg und ist in das Genossen-
schaftsregister beim Amtsgericht Lüneburg (GnR 107) eingetragen. Nach den Kriterien der Größen-
merkmale des § 267 Abs. 1 HGB handelt es sich bei der Wohnungsgenossenschaft Lüneburg eG um 
eine kleine Gesellschaft. 

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den geltenden Vorschriften des Handelsgesetz-
buches. Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung und den Anhang (ein-
schließlich Anlagespiegel, Rücklagenspiegel, Verbindlichkeitenspiegel). Die Gewinn- und  
Verlustrechnung wird nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt. Dabei wurden die Bestimmungen 
der Verordnung über die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen in der aktu-
ellen Fassung beachtet. 

Im Interesse einer besseren Klarheit und Übersichtlichkeit werden die nach den gesetzlichen Vor-
schriften bei den Posten der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung anzubringenden Vermerke 
ebenso wie die Vermerke, die wahlweise in der Bilanz bzw. Gewinn- und Verlustrechnung oder im An-
hang anzubringen sind, insgesamt im Anhang aufgeführt.  

Im Geschäftsjahr wurden die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen gemäß der neuen 
Verordnung über die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen ausgewiesen. 
Die Vorjahreszahlen wurden entsprechend angepasst. 

Die in der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung angegebenen Vorjahreszahlen sind vergleich-
bar. Die Darstellungs- und Bewertungsmethodenstetigkeit ist gegeben. 
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B. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN / 
ERLÄUTERUNGEN ZUR BILANZ UND ZUR GUV 

Bilanz 

Zur Entwicklung der immateriellen Vermögensgegenstände sowie der Sach- und Finanzanlagen wird 
auf den Anlagespiegel verwiesen.  

Immaterielle Vermögensgegenstände und Sachanlagen 

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermögensgegenstände werden bei Zugang mit ihren 
Anschaffungskosten aktiviert und planmäßig linear über ihre voraussichtliche Nutzungsdauer abge-
schrieben. 

Die Bewertung des Sachanlagevermögens erfolgte zu den historischen Anschaffungs-/Herstellungs-
kosten, vermindert um die kumulierten planmäßigen und außerplanmäßigen Abschreibungen. Zu-
schüsse oder Tilgungsnachlässe aus Förderprogrammen werden von den Anschaffungs-
/Herstellungskosten abgesetzt, so dass die Abschreibungen auf das Anlagevermögen um die zeitan-
teiligen Beträge der Zuwendungen gemindert ausgewiesen werden. 

Im Bauten-Bereich werden umfassende Modernisierungen als nachträgliche Herstellungskosten akti-
viert und über die verbleibende Restnutzungsdauer abgeschrieben. Die Herstellungskosten werden 
auf Basis der Einzelkosten und angemessener Teile der Gemeinkosten ermittelt. Eigene Verwaltungs-
leistungen wurden im Geschäftsjahr 2024 wie im Vorjahr nicht aktiviert. Fremdkapitalzinsen werden in 
die aktivierten Herstellungskosten nicht einbezogen. Zuschüsse aus Förderprogrammen werden von 
den Anschaffungs-/Herstellungskosten abgesetzt, so dass die Abschreibungsbemessungsgrundlage 
um die Zuwendungen gemindert ist. 

Die planmäßigen Abschreibungen erfolgen linear über die voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungs-
dauer. Den planmäßigen Abschreibungen liegen folgende Nutzungsdauern zugrunde: 

– Immaterielle Vermögensgegenstände 3 bis 10 Jahre 

– Wohnbauten 50 bis 80 Jahre 

– Geschäfts- und andere Bauten (inkl. Garagen) 25 bis 40 Jahre 

– Außenanlagen 10 Jahre 

– Technische Anlagen und Maschinen 10 Jahre 

– Photovoltaikanlagen 20 Jahre 

– Fahrzeuge 6 Jahre 

– Geschäftsausstattungen 3 bis 13 Jahre.  
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Anschaffungskosten für Rechte an Erbbaugrundstücken werden über die Laufzeit des Erbbaurechts 
abgeschrieben. 

Soweit erkennbar ist, dass die im Zugangsjahr geschätzte Nutzungsdauer nicht erreicht wird, wird der 
bisherige Abschreibungsplan berichtigt. Dabei wird der im Zeitpunkt der Neueinschätzung der 
Nutzungsdauer vorhandene Restbuchwert auf die neue Restnutzungsdauer verteilt. 

Bewegliche geringwertige Vermögensgegenstände werden mit Anschaffungskosten von € 60,00 bis € 
250,00, jeweils netto in Anlehnung an § 6 Abs. 2 Satz 1 EStG im Anschaffungsjahr voll abgeschrieben.  

Für geringwertige Anlagegüter mit Anschaffungskosten von € 250,00 bis € 1.000,00, jeweils netto wird 
ein Sammelposten gebildet, der in Anlehnung an § 6 Abs. 2a EStG über fünf Jahre linear 
gewinnmindernd aufgelöst wird. 

In den Vorjahren vorgenommene steuerliche Abschreibungen nach §§ 254, 279 Abs. 2 HGB a. F. 
werden gemäß Art. 67 Abs. 4 EGHGB beibehalten bzw. fortgeführt.  

Im Geschäftsjahr 2024 wurden wie im Vorjahr keine außerplanmäßigen Abschreibungen 
vorgenommen. 

Finanzanlagen 

Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten bewertet. Abschreibungen auf den niedrigeren beizule-
genden Wert werden vorgenommen, wenn die Wertminderung dauerhaft ist. Die sonstigen Ausleihun-
gen werden unter Berücksichtigung erhaltener Tilgungsleistungen ausgewiesen. 
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Umlaufvermögen 

Unfertige Leistungen aus noch abzurechnenden Heiz- und anderen Betriebskosten werden zu An-
schaffungs- bzw. Herstellungskosten unter Beachtung des Niederstwertprinzips bewertet. 

Forderungen sind mit ihrem Nominalbetrag angesetzt. Erkennbaren Risiken wird durch Einzelwert-
berichtigung Rechnung getragen. Als uneinbringlich eingeschätzte Forderungen werden 
abgeschrieben. 

In der Position „Sonstige Vermögensgegenstände“ sind keine Beträge größeren Umfangs enthalten, 
die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen. 

Flüssige Mittel sind zum Nennbetrag bzw. Nominalbetrag angesetzt. 

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten 

Ausgewiesen werden Ausgaben vor dem Bilanzstichtag, soweit sie Aufwand für eine bestimmte Zeit 
nach dem Bilanzstichtag darstellen. Im Wesentlichen werden von der Genossenschaft als Erb-
bauberechtigte übernommene Erschließungskosten analog der steuerrechtlichen Regelungen als 
aktive Rechnungsabgrenzungsposten erfasst und über die Laufzeit der Erbbaurechte verteilt. 

Aktive latente Steuern 

Ein Ansatz von aktiven latenten Steuern erfolgt nicht, da das bestehende Aktivierungswahlrecht aus-
geübt wird. 

Geschäftsguthaben 

Das Geschäftsguthaben beträgt EUR 786.000,00 (Vorjahr: EUR 778.800,00). 
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Rücklagen 

Die Entwicklung der Rücklagen zeigt der folgende Rücklagenspiegel: 
 

  
Stand 

01.01.2024 

Einstellung aus 
Jahresüber-

schuss des Ge-
schäftsjahres 

Einstellung aus 
Bilanzgewinn 
des Vorjahres 

Stand 
31.12.2024 

EUR EUR EUR EUR 

Gesetzliche 4.169.000,00 172.000,00 0 4.341.000,00 
Rücklage (3.879.000,00) (290.000,00) (0,00) (4.169.000,00) 
Bauerneuerungs- 3.000.000,00 0,00 0,00 3.000.000,00 
rücklage (3.000.000,00) (0,00) (0,00) (3.000.000,00) 
Andere Ergebnis- 28.520.452,44 678.000,00 1.394.209,28 30.592.661,72 
rücklagen (23.615.963,37) (1.110.000,00) (3.794.489,07) (28.520.452,44) 

  35.689.452,44 850.000,00 1.394.209,28 37.933.661,72 
  (30.494.963,37) (1.400.000,00) (3.794.489,07) (35.689.452,44) 

 

Pensionsrückstellungen 

Die Bewertung erfolgt nach dem international anerkannten Anwartschaftsbarwertverfahren. Bei der 
Bewertung der Pensionsrückstellungen werden gemäß versicherungsmathematischem Gutachten 
künftige Lohn- und Gehaltssteigerungen sowie Rentenanpassungen berücksichtigt. Zur Ermittlung der 
Verpflichtungen werden die Sterbetafeln nach Prof. Dr. Klaus Heubeck (Richttafeln 2018 G) zugrunde 
gelegt. 

Die Rückstellungen werden pauschal mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz abgezinst, der sich bei 
einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt und der von der Deutschen Bundesbank ver-
öffentlicht wird. 

Die Bewertung der Pensionsrückstellungen basiert auf folgenden Rechnungsgrundlagen: 

Aktiventrend     2,00 % 

Rententrend    2,00 % 

Fluktuation     0,00 % 

Rechnerische Altersgrenze  65 Jahre 

Zinssatz  1,90 % am 31.12.2024 / 1,82 % am 31.12.2023 (jeweils 10-Jahres-Durchschnitt). 

Aus der Abzinsung der Pensionsrückstellungen mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergan-
genen zehn Jahre ergibt sich zum 31.12.2024 im Vergleich zur Abzinsung mit dem durchschnittlichen 
Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre ein negativer Unterschiedsbetrag in Höhe von € 
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5.095,00, so dass keine Ausschüttungssperre gemäß § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB entsteht. Im Vorjahr 
belief sich die Ausschüttungssperre aufgrund eines positiven abzinsungsbedingten 
Unterschiedsbetrags auf € 7.037,00. 

Steuerrückstellungen und Sonstige Rückstellungen 

Die Steuerrückstellungen und sonstigen Rückstellungen berücksichtigen alle erkennbaren Risiken und 
ungewissen Verbindlichkeiten. Der Ansatz erfolgt in Höhe des nach vernünftiger kaufmännischer Beur-
teilung notwendigen Erfüllungsbetrages. Bei Rückstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem 
Jahr werden künftige Kosten- und Preissteigerungen einbezogen.  
 
Die sonstigen Rückstellungen setzen sich wie folgt zusammen: 

Rückstellungen für EUR 
Vorjahr 

EUR 

- unterlassene Instandhaltung („1.-3. Monate“) 58.300 226.800 
- Betriebskosten 76.106 61.698 
- Erstellung und Prüfung Jahresabschluss 46.000 45.000 
- Urlaubsansprüche 36.370 36.543 
- sonstige Verwaltungskosten 10.650 9.250 
- Steuerberatung 8.500 9.000 
- CO2-Kosten (mögliche Belastung durch Mieter) 7.500 7.350 

  243.426 395.641 

Verbindlichkeiten 

Die Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten sind grundsätzlich durch Grundpfandrechte besichert. 
Zu den Verbindlichkeiten, deren Laufzeiten und Sicherheiten wird auf den Verbindlichkeitenspiegel 
verwiesen. 

Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfüllungsbeträgen bewertet. 

In den Verbindlichkeiten sind keine Beträge größeren Umfangs enthalten, die erst nach dem Ab-
schlussstichtag rechtlich entstehen. 

Passive Rechnungsabgrenzungsposten 

Ausgewiesen werden Einnahmen vor dem Bilanzstichtag, soweit sie Erträge für eine bestimmte Zeit 
nach dem Bilanzstichtag darstellen. 

Haftungsverhältnisse 

Haftungsverhältnisse im Sinne des § 251 HGB bestehen in Höhe von EUR 6.020,00. 
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Gewinn- und Verlustrechnung 

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentliche (> EUR 1.000,00) perio-
denfremde und außerordentliche Erträge und Aufwendungen (-) enthalten: 

 
  EUR Vorjahr 

EUR 

Sonstige betriebliche Erträge     
Erträge aus     
dem Abgang von Gegenständen des Anlagevermögens 0,00 940.726,17 
der Auflösung von Rückstellungen 10.058,98 7.229,61 

Sonstige betriebliche Aufwendungen     
Zuführung zu Einzelwertberichtigungen und Abschreibun-
gen auf Mietforderungen 

7.933,35 4.842,62 

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag     
Körperschaftsteuer/Solidaritätszuschlag, Vorjahre -38.719,74 4.510,43 
Erstattung Gewerbesteuer, Vorjahre -202,00 -17,20 

Sonstige Steuern     
Erträge aus abziehbaren Vorsteuern, Vorjahre -613,14 0,00 
Lohnsteuer, Vorjahre 1.219,88 0,00 

 
Im Geschäftsjahr wurden wie im Vorjahr keine außerplanmäßigen Abschreibungen aufgrund voraus-
sichtlich dauerhafter Wertminderung vorgenommen. 
 
In den Zinsen und ähnlichen Aufwendungen sind von € 13.588,00 (Vorjahr: € 13.131,00) Aufwendun-
gen aus der Aufzinsung von Pensionsrückstellungen sowie € 0,00 (Vorjahr: € 0,00) Vorfälligkeitsent-
schädigungen enthalten. 
 

C. SONSTIGE ANGABEN 

Sonstige finanzielle Verpflichtungen und außerbilanzielle Verpflichtungen 

In der Bilanz nicht enthaltene finanzielle Verpflichtungen, die zur Beurteilung der Finanzlage der Ge-
nossenschaft von Bedeutung sind, bestehen im Wesentlichen aus Verträgen und erteilten Aufträgen 
für Neubau- und Modernisierungsvorhaben in Höhe von rd. Mio. € 0,76. Dieser Betrag ist durch vor-
handene Liquiditätsreserven und Kreditzusagen gedeckt. 
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Weiterhin bestehen zum 31. Dezember 2024 Verpflichtungen aus Erbpachtverträgen. Im Geschäfts-
jahr 2025 sind Erbbauzinsen von T€ 355,5 zu leisten. Die bis zum Ende der Vertragslaufzeit ausste-
hende Erbpacht beträgt insgesamt T€ 27.925,5. 

 

Geschäfte mit nahestehenden Personen 

Geschäfte mit nahestehenden Personen werden lediglich mit Genossenschaftsmitgliedern in Form 
von Miet-, Dienstleistungs-, Anstellungsverträgen etc. zu unter Dritten üblichen Konditionen getätigt. 
Mit den Aufsichtsratsmitgliedern bestehen keine nicht zu marktüblichen Bedingungen zustande 
gekommenen Geschäfte. 

Finanzinstrumente 

Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt. 

Arbeitnehmer 

Die Genossenschaft beschäftigte in 2024 neben dem Vorstand durchschnittlich vier (Vorjahr: vier) 
kaufmännische und vier (Vorjahr: vier) gewerbliche Angestellte in Vollzeit sowie eine (Vorjahr: eine) 
Auszubildende. 

Mitgliederbewegung 

Der Mitgliederbestand hat sich wie folgt entwickelt: 

01.01.2024 517 
Zugänge 10 
Abgänge 22 
31.12.2024 505 

Die Mitglieder waren am Bilanzstichtag mit 2.544 Geschäftsanteilen zu je € 300,00 an der  
Genossenschaft beteiligt.  

Die Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich zum 31.12.2024 um € 8.100,00 
erhöht. Satzungsgemäß haften die Mitglieder nur mit ihren Geschäftsanteilen.  

Eine Nachschusspflicht besteht nicht. 
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Nachtragsbericht 

Nach Abschluss des Geschäftsjahres 2024 sind keine Vorgänge von besonderer Bedeutung eingetre-
ten. 

Organe der Genossenschaft 

Organe der Genossenschaft zum Bilanzstichtag sind gemäß § 20 der Satzung: 

− - der Vorstand 
− - der Aufsichtsrat 
− - die Generalversammlung 
 

Vorstand der Genossenschaft ist: 

Ulf Reinhardt hauptamtlicher Vorstand  
Andreas Steiger hauptamtlicher Vorstand 

 

Der Aufsichtsrat setzt sich wie folgt zusammen: 

Bernd Kröger Kaufmann Aufsichtsratsvorsitzender  
Karsten Remer Dipl.-Bankbetriebswirt stellv. Vorsitzender 
Irene Alff Rentnerin (bis 31.12.2024) 
Volker Fritz-Heinig Bauingenieur 
Sören Janke Justiziar 
Christian Henkel Vertriebsmitarbeiter  

Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen gegen Mitglieder des Vorstands oder Mitglieder des 
Aufsichtsrates. 

Zuständiger Prüfungsverband 

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft  
in Niedersachsen und Bremen e. V. 
Leibnizufer 19 
30169 Hannover 
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Ergebnisverwendung 

Das Geschäftsjahr 2024 schließt mit einem Jahresüberschuss in Höhe von € 1.710.602,83 ab. 

Gemäß § 38 (Rücklagen) der Satzung wurden bei Aufstellung des Jahresabschlusses € 172.000,00 in 
die gesetzliche Rücklage und € 678.000,00 in andere Ergebnisrücklagen eingestellt.  

Der Generalversammlung wird vorgeschlagen, den beiliegenden Jahresabschluss 2024 gemäß § 48 
Genossenschaftsgesetz festzustellen und den verbleibenden Bilanzgewinn von € 860.602,83 wie folgt 
zu verwenden: 

Ausschüttung einer Dividende in Höhe von 4 % auf die dividendenberechtigten  
Geschäftsguthaben am 1. Januar 2024 in Höhe von EUR 754.200,00 

30.168,00 EUR 

Einstellungen in Andere Ergebnisrücklagen = 830.434,83 EUR 
 860.602,83 EUR 

Lüneburg, 7. April 2025 

 

 

(Ulf Reinhardt) (Andreas Steiger) 
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ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMÖGENS 

    Ursprüngliche Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten Abschreibungen Buchwert 

    Stand am       Stand am Stand am       Stand am Stand am   

    
01.01.2024 Zugänge Um- 

buchungen 
Abgänge 31.12.2024 01.01.2024 Geschäftsjahr Um- 

buchungen 
Abgänge 31.12.2024 31.12.2024 Vorjahr 

    EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR 

I. 
 

Immaterielle Vermögensgegenstände                         

  Entgeltlich erworbene Lizenzen 127.779,93 11.933,02 14.009,87 0,00 153.722,82 122.454,60 9.014,11 0,00 0,00 131.468,71 22.254,11 5.325,33 

II. 
 

Sachanlagen                         

 
1. Grundstücke und grundstücksgleiche                         

  Rechte mit Wohnbauten 86.740.142,48 2.515.955,64 2.030.613,05 0,00 91.286.711,17 37.141.888,89 1.756.895,55 0,00 0,00 38.898.784,44 52.387.926,73 49.598.253,59 

 
2. 

Grundstücke u.grundstücksgleiche 
Rechte 

                        

  mit Geschäfts- und anderen Bauten 14.315.366,53 -48.083,40 16.432.337,80 0,00 30.699.620,93 7.194.486,91 455.568,07 0,00 0,00 7.650.054,98 23.049.565,95 7.120.879,62 

 
3. Grundstücke ohne Bauten 858,55 0,00 0,00 0,00 858,55 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 858,55 858,55 

 
4. Bauten auf fremden Grundstücken 758,76 0,00 0,00 0,00 758,76 409,81 11,63 0,00 0,00 421,44 337,32 348,95 

 
5. Technische Anlagen und Maschinen 1.618.954,74 600.138,59 0,00 1.785,79 2.217.307,54 86.758,65 94.072,66 0,00 1.785,79 179.045,52 2.038.262,02 1.532.196,09 

 
6. Betriebs- und Geschäftsausstattung 377.155,15 89.667,92 16.486,26 6.009,32 477.300,01 334.800,60 27.041,93 0,00 6.009,32 355.833,21 121.466,80 42.354,55 

 
7. Anlagen im Bau 15.779.645,15 9.488.665,75 -16.432.337,80 0,00 8.835.973,10 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 8.835.973,10 15.779.645,15 

 
8. Bauvorbereitungskosten 0,00 7.779,63 0,00 0,00 7.779,63 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.779,63 0,00 

 
9. Geleistete Anzahlungen 2.061.109,18 0,00 -2.061.109,18 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.061.109,18 

    120.893.990,54 12.654.124,13 -14.009,87 7.795,11 133.526.309,69 44.758.344,86 2.333.589,84 0,00 7.795,11 47.084.139,59 86.442.170,10 76.135.645,68 

III. 
 

Finanzanlagen                         

 
1. Andere Finanzanlagen 6.020,00 0,00 0,00 0,00 6.020,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.020,00 6.020,00 

 
2. Sonstige Ausleihungen 173.683,16 0,00 0,00 26.978,50 146.704,66 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 146.704,66 173.683,16 

    179.703,16 0,00 0,00 26.978,50 152.724,66 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 152.724,66 179.703,16 

                            

    121.201.473,63 12.666.057,15 0,00 34.773,61 133.832.757,17 44.880.799,46 2.342.603,95 0,00 7.795,11 47.215.608,30 86.617.148,87 76.320.674,17 
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ENTWICKLUNG DER VERBINDLICHKEITEN 

Verbindlichkeiten insgesamt Davon 

      Restlaufzeit gesichert   

        zwischen     Art der 

      bis zu 1 Jahr 1 und 5 Jahre über 5 Jahre   Sicherung 
    EUR EUR EUR EUR EUR   
   

    
   

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 46.830.230,48 3.899.684,73 12.312.556,43 30.617.989,32 45.330.230,48 GPR 
    (39.213.399,12) (2.820.053,77) (13.682.508,15) (22.710.837,20) (37.713.399,12) (GPR) 
   

 
 

 
 

   
Erhaltene Anzahlungen 2.258.528,14 2.258.528,14      
   (2.132.749,50) (2.132.749,50)      
   

 
 

 
 

   
Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen 1.023.918,98 1.023.918,98         
 und Leistungen (520.122,83) (520.122,83)         
   

 
 

 
 

   
Sonstige Verbindlichkeiten 16.204,61 16.204,61      
   (20.494,94) (20.494,94)      
   

 
 

 
 

   
Gesamtbetrag 50.128.882,21 7.198.336,46 12.312.556,43 30.617.989,32 45.330.230,48 GPR 

    (41.886.766,39) (5.493.421,04) (13.682.508,15) (22.710.837,20) (37.713.399,12) (GPR) 
 

 

GPR = Grundpfandrechte 
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BESCHEINIGUNG DER WIRTSCHAFTSPRÜFERGESELLSCHAFT 
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BERICHT DES 
AUFSICHTSRATES 

Der Aufsichtsrat hat auch im Geschäftsjahr 2024 die ihm nach Gesetz, Satzung und Geschäftsord-
nung obliegenden Aufgaben ordnungsgemäß wahrgenommen. Dabei hat er die Arbeit des Vorstandes 
kontinuierlich überwacht und ihn bei der strategischen Weiterentwicklung des Unternehmens sowie 
bei wesentlichen Entscheidungen beratend begleitet. 

Der Aufsichtsrat hat sich hierzu vom Vorstand regelmäßig über die Geschäftsentwicklung sowie über 
wichtige Geschäftsvorfälle und Vorhaben unterrichten lassen. Die ausführlichen, schriftlichen und 
mündlichen Berichte des Vorstandes zur allgemeinen Geschäftsentwicklung, den umfassenden Mo-
dernisierungs- und Instandhaltungsvorhaben sowie Planungen von Neuprojekten wurden in gemein-
samen Sitzungen eingehend erörtert und die erforderlichen Beschlüsse gefasst. Im Geschäftsjahr 
2024 fanden sechs gemeinsame Sitzungen von Aufsichtsrat und Vorstand sowie eine konstituierende 
Aufsichtsratssitzung statt. 

Der Aufsichtsrat konnte sich bei seiner Tätigkeit von der ordnungsgemäßen Arbeit des Vorstandes 
überzeugen und hat gemäß § 38 des Genossenschaftsgesetzes festgestellt, dass keine Verstöße ge-
gen Satzung und Genossenschaftsgesetz vorliegen. 

Die Mitglieder des Prüfungsausschusses des Aufsichtsrates haben die Kassenführung geprüft sowie 
eine Sonderprüfung zum Versicherungsschutz vorgenommen. Es ergaben sich keine Beanstandun-
gen. 

Der Prüfungsbericht des Verbandes der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und 
Bremen e.V. über den Jahresabschluss 2023 hat dem Aufsichtsrat vorgelegen und ist in gemeinsamer 
Sitzung mit dem Vorstand erörtert worden. Beanstandungen ergaben sich seitens des Aufsichtsrates 
nicht. 

Der Prüfungsverband hat ebenfalls dem Jahresabschluss 2024 den uneingeschränkten Bestätigungs-
vermerk erteilt und die Ordnungsmäßigkeit der Geschäftsführung bestätigt.  

Dem vorgelegten Jahresabschluss 2024 einschließlich des Vorschlags zur Gewinnverwendung sowie 
dem Lagebericht über den Geschäftsverlauf stimmt der Aufsichtsrat zu. Er empfiehlt der Generalver-
sammlung den Jahresabschluss festzustellen, den Bilanzgewinn wie vorgeschlagen zu verwenden 
und bittet ferner, dem Vorstand für das Geschäftsjahr 2024 Entlastung zu erteilen. 
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Bei den Wahlen zum Aufsichtsrat wurde Herr Karsten Remer für weitere drei Jahre gewählt. Frau       
Irene Alff hat Ihr Aufsichtsratsmandat zum 31.12.2024 vorzeitig niedergelegt. Satzungsgemäß besteht 
der Aufsichtsrat bis zur nächsten ordentlichen Generalversammlung nur aus den verbleibenden Mit-
gliedern. 

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Genossenschaft 
für die im Berichtsjahr geleistete Arbeit. 

 

Lüneburg, im Mai 2025 

 

 

Bernd Kröger 

(Aufsichtsratsvorsitzender) 
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ENERGIEBERICHT 

Ein „Nachhaltigkeitsbericht“ suggeriert mit der Auflistung vieler kleiner Maßnahmen, dass es einen 
großen Masterplan mit erheblichen Auswirkungen verschiedenster Unternehmensbereiche auf die 
Nachhaltigkeit eines Unternehmens gibt. Auch wenn uns Nachhaltigkeit am Herzen liegt müssen wir 
anerkennen, dass unsere Genossenschaft neben der Steigerung der Energieeffizienz tatsächlich nur 
über zwei wirkmächtige Hebel zur nachhaltigen Unternehmensführung verfügt: Die Wärmeerzeugung 
und die Stromerzeugung. Daher beschränken wir uns in unserem „Energiebericht“ auf unsere Strate-
gie zur Wärmeerzeugung und die Energieerzeugung durch Photovoltaik sowie die Auswirkungen der 
ergriffenen Maßnahmen. 

Energieeffizienz 

Trotz unseres bezüglich der Baualtersklassen recht gemischten Wohnungsbestandes weisen unsere 
Gebäudehüllen einen recht guten Sanierungsstand auf, da in den letzten 30 Jahren fast alle Dächer 
saniert und zahlreiche Fassaden gedämmt wurden. So betrug der durchschnittliche Wärmeverbrauch 
für Heizung sowie Warmwasser 2023 99,7 kWh / m² (die Daten für 2024 liegen noch nicht vollständig 
vor). Das durchschnittliche Wohnhaus liegt somit bereits im Bereich der Energieeffizienzklasse C. In 
den vergangenen Jahren hat sich zunehmend die Erkenntnis durchgesetzt, dass die Wirkung von Effi-
zienzmaßnahmen in der Vergangenheit maßlos überschätzt wurde. So sind die Verbräuche für  
Heizenergie bundesweit nach einem Rückgang von 1990 – 2010 um rund ein Drittel seit 2010 trotz 
Investitionen von mehr als 500 Milliarden Euro bei massiven Förderungen nicht mehr gesunken. 
Selbst das Umweltbundesamt beziffert die durchschnittliche Einsparung durch Fassadendämmung nur 
noch auf 19 %. Die meisten unserer Altbauten wurden in den 90er und 2000er Jahren mit Dämm-
schichten von 10 – 12 cm gedämmt. Somit erreichen wir mit fast vollständig sanierten Dächern die 
o.g. Verbrauchswerte, welche mit weiteren Maßnahmen nicht wirtschaftlich sinnvoll weiter reduziert 
werden können. Unsere zukünftigen Effizienzmaßnahmen reduzieren sich daher auf Heizungsoptimie-
rungen und wir konzentrieren uns durch die Errichtung von Wärmepumpen- und Photovoltaikanlagen 
auf die Erzeugung von erneuerbaren Energien sowie die Vermeidung fossiler Energieträger. 
 
Unsere Wohneinheiten verteilen sich wie folgt auf die einzelnen Energieeffizienzklassen: 



GESCHÄFTSBERICHT 2024 

52 

Effizienzklasse Anzahl WE 

WE Effizienzklasse A+ 145 

WE Effizienzklasse A 96 

WE Effizienzklasse B 32 

WE Effizienzklasse C 426 

WE Effizienzklasse D 437 

WE Effizienzklasse E 272 

WE Effizienzklasse F 40 

Gesamt 1.448 

 

Wärmeerzeuger 

Nachdem wir 2022 - 2023 die ersten 5 Wärmepumpenanlagen in Betrieb genommen haben, ersetzen 
wir 2024 - 2025 in 10 Bestandsobjekten mit 213 Wohneinheiten die Gaskessel durch Wärmepumpen-
kaskaden. Nach Fertigstellung Mitte 2025 werden mehr als 18 % unseres Bestandes mit Wärmepum-
pen beheizt. Im Geschäftsjahr 2024 wurden in den Objekten Yorckstr. 10 – 32, Fliederstr. 7, 9, 9a 
sowie Ostpreußenring 12-14 insgesamt 6 neue Wärmepumpenkaskaden zur Versorgung von 121 
Wohneinheiten neu installiert, welche die bisherigen Gaskessel ersetzen. 2025 wird in Bülows Kamp 
eine zentrale Wärmepumpenanlage errichtet, welche 92 Wohneinheiten in 4 Gebäuden versorgen soll.  
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KENNZAHLEN ENERGIEVERBRAUCH | CO2 | THG AUSSTOß 
 
Kennzahl 2023 

Anzahl Gebäude 113 

Anzahl Wohnungen u. Gewerbe 1.421 

Wohn-/Nutzfläche gesamt in m² 92.809 

Wohn-/Nutzfläche Gasetagenheizungen (Mieter) in m² - davon! 34.428 

Energieverbrauch in kWh/m² Wohn-/Nutzfläche 99,7 

Energieverbrauch in kWh/m² Wohn-/Nutzfläche (klimabereinigt) 111,4 

Energieverbrauch in kWh/ Wohnung/Gewerbe 6.509 

Energieverbrauch in kWh/ Wohnung/Gewerbe (klimabereinigt) 7.275 

Reduktion Energieverbrauch zu GdW Referenzwert 1990 (195 kWh/m²) 49 % 

Reduktion Energieverbrauch zu GdW Referenzwert 2017 (133 kWh/m²) 25 % 

CO2-Ausstoß in kg/m² Wohn-/Nutzfläche (CO2-Fußabdruck) 20,2 

CO2-Ausstoß in kg/m² Wohn-/Nutzfläche (klimabereinigt) 22,4 

CO2-Ausstoß in kg/ Wohnung/Gewerbe 1.321 

CO2-Ausstoß in kg/ Wohnung/Gewerbe (klimabereinigt) 1.463 

CO2-Ausstoß je kWh Energieverbrauch in g/kWh (CO2-Intensität) 203 

Reduktion CO2-Ausstoß zu GdW Referenzwert 1990 (69 kg/m²) 71 % 
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Reduktion CO2-Ausstoß zu GdW Referenzwert 2017 (27 kg/m²) 25 % 

THG-Ausstoß in kg/m² Wohn-/Nutzfläche 24,1 

THG-Ausstoß in kg/m² Wohn-/Nutzfläche (klimabereinigt) 26,7 

THG-Ausstoß in kg/ Wohnung/Gewerbe 1.572 

THG-Ausstoß in kg/ Wohnung/Gewerbe (klimabereinigt) 1.741 

Reduktion THG-Ausstoß zu GdW Referenzwert 2017 (33 kg/m²) 27 % 

 

Im Jahr 2023 lag der durchschnittliche Heizenergieverbrauch von Gebäuden in Deutschland bei 164,9 
kWh/m². Dies entspricht der Energieeffizienzklasse F. Mit unserem Gebäudebestand lagen wir in 2023 
mit durchschnittlich 99,7 kWh/m² und Energieeffizienzklasse C deutlich darunter. 

Durch die Umsetzung effizienter Heiztechnologien und die Förderung von energetischen Sanierun-
gen haben wir nicht nur unseren ökologischen Fußabdruck verringert, sondern auch einen wichti-
gen Beitrag zum Klimaschutz geleistet. 

In den kommenden Jahren werden wir die bestehenden, nicht mehr effizienten Heizungsanla-
gen schrittweise durch moderne Wärmepumpen ersetzen. Damit werden wir nicht nur den CO2-Aus-
stoß unserer Gebäude weiter erheblich reduzieren, sondern auch dazu beitragen, unsere Abhängig-
keit von fossilen Brennstoffen zu verringern. 
 

CO2-PREIS | ANTEILE MIETER / VERMIETER  
BEI ZENTRALHEIZUNGEN 
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CO2-PREIS | ANTEILE MIETER / VERMIETER  
BEI GASETAGENHEIZUNGEN 
 

 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

Auch die Auswertung der CO2-Kostenanteile zeigt, dass wir auf einem vielversprechenden Weg sind. 
Für das Jahr 2023 lag unser Anteil mit durchschnittlich 15% bei den Zentralheizungen und 25% bei 
den Gasetagenheizungen im unteren Bereich.  

 

In Bezug auf das 10-Stufenmodell zur Aufteilung der CO2-Kosten haben wir uns im Jahr 2023 mit un-
serem Gebäudebestand im Schnitt entsprechend in den Stufen zwei (Gebäude mit Zentralheizungen) 
und vier (Gebäude mit Gasetagenheizungen) bewegt. Dies ist ein klarer Indikator dafür, dass un-
sere Objekte, insbesondere die mit Zentralheizung, zu den emissionsarmen Gebäuden zählen.  

Durch den weiteren kontinuierlichen Umbau unserer Heizungsanlagen auf moderne Wärmepumpen, 
werden wir diesen Standard in den nächsten Jahren weiter verbessern.  
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Energieerzeugung durch Photovoltaik 

Im Geschäftsjahr 2024 wurden 24 PV-Anlagen mit einer Leistung von 441 kWp installiert. Die gesamte 
installierte Leistung betrug zum Geschäftsjahresende 1.748 kWp. Wir sind optimistisch, die Maß-
nahme mit einer installierten Leistung von insgesamt rund 2.500 kWp im Sommer 2025 abschließen 
zu können. Damit werden dann sämtliche geeigneten Dächer des Wohnungsbestandes (ca. 90 %) mit 
PV-Anlagen ausgestattet sein. Die 6.750 Solarmodule erzeugen dann zukünftig jährlich 2,1 Millionen 
kWh Strom, was dem jährlichen Stromverbrauch von 1.000 – 1.200 Haushalten entspricht. Somit wer-
den in der bilanziellen Betrachtung nach Abschluss der Maßnahme mindestens 2 von 3 Haushalten 
unseres Wohnungsbestandes vollständig mit Strom aus Erneuerbaren Energien von den Dächern der 
Wohnungsgenossenschaft versorgt. 
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Ladeinfrastruktur 

Da in allen Objekten, welche mit Wärmepumpen ausgestattet werden, die elektrischen Hausan-
schlüsse verstärkt werden müssen, planen wir überall entsprechende Kapazitäten für zukünftige 
Ladeinfrastruktur mit ein. Zusammen mit den Neubauten, bei welchen wir sämtliche Parkplätze mit 
Ladesäulen ausstatten, verfügen unsere 782 Kfz-Stellplätze schon jetzt über 161 Ladesäulen. 

 

 

0

10

20

30

40

50

60

70

80

90

100

0

200

400

600

800

1.000

1.200

1.400

1.600

1.800

2.000

2022 2023 2024

Anzahl

Anlagen

Leistung 

in kWp

Entwicklung Photovoltaikanlagen

2022-2024 

Anzahl Anlagen kWp-Leistung



GESCHÄFTSBERICHT 2024 

58 

Klimapfad 

Die Energieeffizienz wird sich aufgrund des schon heute hohen Standards nur noch unwesentlich 
durch die Sanierung der wenigen, nicht innerhalb der letzten 25 Jahren sanierten 6 Dächer, sowie die 
kontinuierliche Erneuerung von Fenstern im Rahmen der Wohnungssanierungen erhöhen. Weitere 
Fassadendämmungen sind nicht geplant, da der energetische Gewinn wie wirtschaftliche Erfolg in kei-
nem Verhältnis zu den Investitionen steht. 

Weiterhin werden wir uns auf den Austausch der fossilen Wärmeerzeuger gegen Wärmepumpen so-
wie die Energieerzeugung durch Photovoltaik konzentrieren. Die hierzu innerhalb der nächsten 20 
Jahre bis 2045 erforderlichen Investitionen schätzen wir wie folgt: 

Dachsanierungen (6 Dächer) 1,5 Mio. EUR 

Fenstererneuerung (50 % der Wohnungen) 4,5 Mio. EUR 

Photovoltaik (1.000 kWp) 1,2 Mio. EUR 

Wärmepumpen zentral (595 WE, ohne Zuschüsse) 5,4 Mio. EUR 

Wärmepumpen zentrale Wärmeerzeugung (539 WE, ohne Zuschüsse) 9,7 Mio. EUR 

  

Investitionsbedarf energetische Sanierung bis 2045 Gesamt 22,3 Mio. EUR 

Jährlicher Investitionsbedarf energetische Sanierung 2026 bis 2045 1,1 Mio. EUR 

Der ermittelte jährliche Investitionsbedarf von 1,1 Mio. Euro ist im Rahmen unseres jährlichen Moder-
nisierungsbudgets von rund 3 Mio. Euro sowie der plangemäß weiter steigenden Jahresergebnisse 
darstellbar. Eine deutlich größere Hürde stellen die begrenzten Kapazitäten für die Planung und Aus-
führung der notwendigen Maßnahme dar.  

Nach Umsetzung dieser Maßnahmen wird sich die Energiebilanz ungefähr wie folgt darstellen: Der 
Endenergieverbrauch für Wärme in Höhe von rund 9,4 Mio. kWh jährlich (rund 95.000 m² a 99 kWh / 
m²) erfordert bei einer durchschnittlichen Jahresarbeitszahl der Wärmepumpen von 3,5 einen Strom-
bezug von rund 2,7 Mio. kWh pro Jahr. Dieser steht nach unseren Planungen schon 2026, nach Ab-
schluss der flächendeckenden Installation von Photovoltaik (2.500 kWp), einer jährlichen 
Stromerzeugung von rund 2,1 Mio. kWh gegenüber. Somit kann unsere Genossenschaft mit einer De-
ckungslücke von nur 600.000 kWh einer bilanziellen Klimaneutralität durchaus nahekommen. 
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STATISTISCHE KENNZAHLEN 

VERMÖGENSABDECKUNG 

 

 

ERHALTUNGSAUFWENDUNGEN 
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WIRTSCHAFTLICHE VERHÄLTNISSE 

 Kapitaldienst: Anteil Zinsen und Tilgungen an Kaltmiete 

 

Kapitaldienst 2: durchschnittliche FK-Kosten, Tilgungsquote, IST-Annuität  
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