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Kurzporträt 
der Lüneburger Wohnungsbau GmbH

Sitz  Auf der Höhe 56
 21339 Lüneburg
 Telefon: (04131) 39 4 37-0
 Telefax: (04131) 39 4 37-900
 Internet: www.luewobau.de
 E-Mail:   info@luewobau.de

Gründung  Am 19. Januar 1922 als Lüneburger Volkshaus GmbH,
 ab 4. Dezember 1941 Gemeinnützige Lüneburger Wohnungsbau GmbH,
 seit dem 7. Januar 1991 Lüneburger Wohnungsbau GmbH,
 eingetragen im Handelsregister Lüneburg unter HRB 54

Stammkapital  € 12.000.000

  Hansestadt Lüneburg 11.043.648 EUR 92,03 %
 Avacon AG 365.636 EUR 3,05 %
 Sparkasse Lüneburg 324.447 EUR 2,70 %
 Volker F. A. Martin 42.560 EUR 0,36 %
 LüWoBau - eigene Anteile - 223.709 EUR 1,86 %

   
Aufsichtsrat  1. Torsten Schrell Vorstandsvorsitzender   Vorsitzender seit dem 
   Sparkasse Lüneburg   14.12.2021, stellv. 
       Vorsitzender bis zum  
       14.12.2021 
  2. Claudia Kalisch Oberbürgermeisterin   stellv. Vorsitzende seit   
   Hansestadt Lüneburg   dem 14.12.2021
  3. Axel Bünsche Leiter Region Nord 
     Avacon Netz GmbH
  4. Gabriele Lukoschek Erste Stadträtin  
   Hansestadt Lüneburg
  5. Ulrich Mädge Oberbürgermeister a. D. Vorsitzender bis zum 
   Hansestadt Lüneburg   14.12.2021
  6. Eckhard Pols Glasermeister    seit dem 14.12.2021
  7. Dr. Julia Verlinden Abgeordnete des 
   Bundestages   seit dem 14.12.2021
  8. Regina Baumgarten Geschäftsführerin   bis zum 30.11.2021
   ISG Immobilien- und 
   Verwaltungs-
   Gesellschaft mbH
  9. Ulrich Blanck Blanck 
   Objekt Management   bis zum 30.11.2021
 10. Heiko Westermann  Dipl. Kfm.
   Gesellschafter   bis zum 30.11.2021
   Roy Robson Fashion
   GmbH & Co. KG

Geschäftsführung Heiderose Schäfke

2 3



4 54

La
ge

be
ric

ht

Lagebericht 2021

Geschäftstätigkeit

Die Lüneburger Wohnungsbau GmbH ist das 
kommunale Wohnungsunternehmen der Han-
sestadt Lüneburg. Sie bewirtschaftet in der 
Hansestadt Lüneburg Wohn- und Gewerbeim-
mobilien, seit 2020 ein Wohnobjekt im Landkreis 
Lüneburg sowie Unterkünfte für Asylsuchende 
seit dem Geschäftsjahr 2014.

Gesamtwirtschaftliche Eckdaten

Das Wirtschaftsjahr 2021 stand wie das vor-
hergegangene Jahr 2020 unter deutlichem 
Einfluss der Pandemie. Dennoch befindet sich 
Deutschland nach bisher vorliegenden Zahlen 
auf dem Pfad der langsamen Erholung. 2020 
war das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt 
(BIP) um 4,6 % eingebrochen. 2021 lag das 
preis-/kalenderbereinigte Plus bei 2,8 %. Dazu 
beigetragen haben massive Unterstützungspro-
gramme des Staates. Während die Wirtschafts-
leistung im Sommer trotz zunehmender Liefer-/
Materialengpässe wieder zulegte, stoppte die 
Erholung durch die vierte Corona-Welle zum 
Jahresende.

Auf der Entstehungsseite des BIP hatte die 
Pandemie 2020 deutliche Spuren hinterlas-
sen. 2021 ist die Wirtschaftsleistung aber in 
nahezu allen Bereichen wieder gestiegen. 
Im Verarbeitenden Gewerbe lag das Plus bei  
4,4 %. Unternehmensdienstleistungen legten um  
5,4 % zu; Handel, Verkehr und Gastgewerbe 
- ausgehend von einem sehr niedrigen Niveau - 
um 3 %. Der Dienstleistungsbereich insgesamt 
trägt rund 70 % zur wirtschaftlichen Gesamtleis-
tung bei. Dagegen sank die Wirtschaftsleistung 
des Baugewerbes gegenüber 2020 leicht um  
0,4 %. Allerdings hatte dieser Sektor bisher 
kaum unter der Pandemie gelitten. Dessen 
Anteil an der wirtschaftlichen Gesamtleistung 
liegt bei 6 %. Vor allem der Wohnungsbau er-
weist sich hier weiter als wesentliche Stütze.

Zur wieder aufwärts gerichteten wirtschaft-
lichen Entwicklung haben 2021 sowohl die 
Binnennachfrage als auch der Außenhandel 
beigetragen. 

Sowohl der Export als auch der Import zogen 
deutlich an (preisbereinigt + 9,4 % bzw. 8,6 %). 
Der preisbereinigte Außenbeitrag lag bei 0,9 %.

Stark stiegen u.a. die Preise für Strom  
(216 %) und Erdgas (139 %). Bereinigt um 
Energie lagen die Importpreise 2021 7,3 %  
über dem Vorjahr. Für das laufende Jahr wird 
mit einem weiteren deutlichen Anstieg gerechnet  
(+ 3,3 %). (Quellen: vdw Niedersachsen Bre-
men, www.bmwi.de 2022)

Grundstücks- und Wohnungswirtschaft 
weiter mit wichtigem Beitrag

Nach den bisherigen Zahlen hatte die Grund-
stücks- und Wohnungswirtschaft 2021 an der 
gesamtdeutschen Bruttowertschöpfung einen 
Anteil von 10,8 % (zuvor 11,1 %). Zum Vergleich: 
Auf Finanz- und Versicherungsdienstleistungen 
entfallen 3,8 %, das Baugewerbe 5,9 % und 
auf Informations-/Kommunikationsdienstleis-
tungen 5 %. 
In den jeweiligen Preisen wuchs die Grund-
stücks- und Wohnungswirtschaft nach den 
bisher verfügbaren Daten um 4 % (davor  
2,2 %). In jeweiligen Preisen erzielte die Grund-
stücks- und Wohnungswirtschaft 2021 eine 
Bruttowertschöpfung von 347,9 Mrd. Euro 
(nach 334,4 im Vorjahr). 2021 waren 478.000 
Menschen in diesem Sektor beschäftigt (davor 
477.000). (Quelle: vdw Niedersachsen Bremen)

Wirtschaftsfaktor Wohnungsbau 

Das Bauvolumen hat in 2021 gegenüber dem 
Vorjahr noch einmal deutlich zugelegt (von 
443,78 auf 488,74 Mrd. Euro bzw. + 10 %). In 
den Wohnungsneubau bzw. die Modernisierung 
des Bestandes flossen 2021 laut DIW rund 
284,38 Mrd. Euro (+11,4 % gegenüber Vorjahr 
– real 2,2 %). 87,8 Mrd. bzw. 196,6 Mrd. Euro 
entfielen 2021 auf den Wohnungsneubau bzw. 
Bauleistungen im Bestand (davor 79,5 bzw. 
175,9). Der öffentliche Bau legte um 3,5 %, 
der Wirtschaftsbau um 10,9 % zu (64,40 bzw. 
139,95 Mrd. Euro).
 
Die positive Entwicklung der Baukonjunktur 
hat sich damit fortgesetzt. 
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Ob sich die Erwartungen für das laufende Jahr 
2022 mit einem Bauvolumen i.H.v. rund 550,97 
Mrd. Euro und für 2023 mit 585,45 Mrd. Euro (+ 
12,7 bzw. 6,3 %) erfüllen werden, bleibt vor dem 
Hintergrund des aktuellen Marktgeschehens 
(Zins- und Baukostensteigerung, Fachkräfte-
mangel, etc.) abzuwarten. 
 
Das nominale Bauvolumen legt wegen hoher 
Preissteigerungen (+8,5 %) stark zu, das rea-
le Wachstum fällt dagegen nur moderat aus  
(1,6 %). Für das laufende Jahr und 2023 wird 
bei weiter steigenden Preisen (+10,1 % bzw. 
3,2 %) mit einem realen Plus von 2,7 % bzw.  
3 % gerechnet. Die Preissteigerungen sind 
Folge der weiterhin sehr hohen Kapazitätsaus-
lastung (bei 80 %) auf der bauausführenden 
Seite sowie anhaltender Lieferkettenprobleme. 
Der Wohnungsbau bleibt eine tragende Säule 
des Geschehens mit einem erwarteten Plus 
von real 2,4 % bzw. 2,9 % in diesem und im 
nächsten Jahr. (Quelle: vdw Niedersachsen 
Bremen)

Baukosten steigen so dynamisch wie zuletzt 
vor mehr als 50 Jahren

Die auf der Investitionsseite hohen und sehr 
deutlich gestiegen Wohnungsbaukosten sind 
vor allem ordnungsrechtlichen Vorgaben und 
weiteren Auflagen, der dadurch zunehmenden 
Komplexität im Wohnungsbau, Lieferketten-
problemen als Nebenwirkung der Corona-Pan-
demie und weiter knappen Kapazitäten auf der 
Planungs- und Ausführungsseite geschuldet. 
Ausdruck dessen ist u.a. der im Oktober 2021 
neu geschlossene Tarifvertrag für das Bau-
hauptgewerbe.
 
Die Preise für den Neubau konventionell ge-
fertigter Wohngebäude in Deutschland zogen 
stark an: Im November 2021 lagen sie 14,4 % 
über dem Vorjahreswert. Das ist der stärkste 
Anstieg im Vergleich zu einem Vorjahresmonat 
seit August 1970. Treiber war auch durch Lie-
ferkettenprobleme begründet deutlich teureres 
Baumaterial. Die Preise für Rohbauarbeiten an 
Wohngebäuden stiegen von November 2020 
bis November 2021 um 15,7 %. 

Der stärkste Anstieg unter den Gewerken war 
bei Zimmer- und Holzbauarbeiten zu verzeich-
nen (+ 38,9 %).

Auch die Preise für Dachdeckungs- und Ab-
dichtungsarbeiten legten zu (+ 17,1 %), Klemp-
nerarbeiten (+ 16,8 %) und Betonarbeiten  
(+16,5 %). Ausbauarbeiten verteuerten sich 
um 13,5 %, Metallarbeiten um 17,3 %, Estrich-
arbeiten um 15,6 %. Tischlerarbeiten kosteten 
14,6 % mehr und für Gas-/Wasser- und Ent-
wässerungsanlagen innerhalb von Gebäuden 
mussten Bauherren 14,5 % mehr aufwenden. 
Raumlufttechnische Anlagen verteuerten sich 
um 16,4 %, Heizungen und zentrale Warm-
wasseranlagen um 13,5 %, Dämm- und Brand-
schutzarbeiten an technischen Anlagen um 
16,7 %, Wärmedämm-Verbundsysteme um 
12,6 %, hinterlüftete Fassaden um 17,7 % 
und Verglasungsarbeiten um 14,1 %. Instand-
haltungsarbeiten an Wohngebäuden (ohne 
Schönheitsreparaturen) legten um 14,2 % zu. 

Im Ergebnis der längerfristigen Entwicklung 
sind die Bauwerkskosten zwischen 2000 und 
2021 um 91 % gestiegen. Dagegen hat die 
allgemeine Teuerung/Inflation im selben Zeit-
raum um rund 39 % zugelegt. Einschließlich 
des ersten Quartals 2022 wird mit einem Plus 
von 102 % gerechnet (ausweislich ARGE für 
zeitgemäßes Bauen). Der Kostenanstieg ein-
zelner Gewerke liegt noch deutlich darüber. 
 
Deutlich steigen seit Jahren auch die Boden-
preise. Die öffentliche Hand geht vor diesem 
Hintergrund immer mehr dazu über, eigene 
Flächen primär über Erbbaurechte zu verge-
ben. Aus Perspektive der bestandshaltenden 
Wohnungswirtschaft ist das allerdings auch vor 
dem Hintergrund der aktuellen Inflationsraten 
eine schwierige Entwicklung.
 
Neben dynamisch steigenden Anforderungen 
(Dekarbonisierung des Gebäudesektors, Ziel 
von 400.000 Baufertigstellungen p.a., etc.) 
und Umsetzungskosten belasten immer neue 
politische Ideen und Beschlüsse zur Verschär-
fung des Mietrechts bzw. zur Eindämmung der 
Mietenentwicklung das Investitionsklima. 
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Die Summe der Anforderungen, damit ver-
bundene Kosten, der Mangel an Bauland, das 
Fehlen von Planungssicherheit - wie z. B. mit 
Blick auf die (abrupt) eingestellte KfW-För-
derung - behindern die Schaffung von zeitge-
mäßem, klimaneutralem und gleichwohl noch 
bezahlbarem Wohnraum. 
(Quelle: vdw Niedersachsen Bremen)

Rahmenbedingungen für den Wohnungsbau

Trotz allem sind die volkswirtschaftlichen Rah-
menbedingungen für den Wohnungsbau grund-
sätzlich noch positiv. Die Zinsen für Baugeld 
sind im Vergleich zu den letzten Jahrzehnten 
(noch) niedrig. Gleichzeitig gibt es viel Liquidität. 
Allerdings sind die im Wohnungsbau erzielbaren 
Renditen deutlich gesunken (gerade in Woh-
nungsmärkten mit hoher Nachfrage). Seit einiger 
Zeit ist deshalb eine teilweise Verlagerung der 
Investitionstätigkeit weg von den Metropolen 
festzustellen. Insbesondere anziehende Bau-
zinsen hätten vor dem Hintergrund des bereits 
erreichten Grundstücks- und Baukostenniveaus 
weitreichende Folgen. 
 
Die Arbeitsmarkt- und Einkommensaussichten 
haben sich trotz Corona bisher nicht nachhaltig 
eingetrübt. Beruhigend für den Wohnungsmarkt 
wirken die offenkundig gut funktionierenden 
staatlichen Systeme zur Wohnkostenunter-
stützung. So wurde mit der letzten Wohngeld-
novelle der Kreis der Empfangsberechtigten 
erweitert und eine laufende Anpassung an 
die tatsächliche Wohnkostenentwicklung ver-
ankert. Die immer noch vorhandene regiona-
le Nettozuwanderung sorgt in den meisten 
Wohnungsteilmärkten weiter für eine stabile 
Nachfrage - insbesondere in großen Städten 
und Verdichtungsräumen. 
(Quelle: vdw Niedersachsen Bremen)

Plus bei den Baugenehmigungen

2021 wurden nach bisherigem Stand (No-
vember) 341.037 Wohneinheiten genehmigt                                  
(+ 2,8 % gegenüber Vorjahreszeitraum). Dieses 
Plus betrifft den Neubau fast aller Gebäude-
arten (Ein- und Zweifamilienhäuser:  + 1,2 % 
bzw. + 24,6%, Mehrfamilienhäuser: + 0,5 %). 

Für das Gesamtjahr 2021 wird mit gut 360.000 
Genehmigungen gerechnet. 2020 waren es 
368.589, davor 360.493 bzw. 346.810. 

Zur Bedienung der reinen Wohnungsnachfra-
ge (unabhängig vom Preis) müsste die Zahl 
der Baugenehmigungen nachhaltig bei rund 
350.000 bis 400.000 Wohnungen jährlich lie-
gen. Die amtierende Bundesregierung verfolgt 
das Ziel von 400.000 Einheiten jährlich (davon 
rund 100.000 im geförderten Wohnungsbau). 
In 2019 (letzter Datenstand) wurden laut Bun-
desregierung 25.565 neue Sozialwohnungen 
gefördert (davor 27.040). 
 
Gebremst wird die bauliche Entwicklung nach 
wie vor durch den Mangel an baureifen/be-
zahlbaren Grundstücken, Kapazitätsengpäs-
se in der kommunalen Bauleitplanung und 
auf der bauausführenden Seite (Baugewerbe/
Handwerk). Das ohnehin sehr hohe Niveau 
der Gestehungskosten erhält zusätzlich durch 
eine geringere Materialverfügbarkeit und stark 
steigende Preise weiteren Auftrieb. 
(Quelle: vdw Niedersachsen Bremen)

Fertigstellungen steigen leicht

Gerechnet wird mit etwa 310.000 bis 320.000 
für das Gesamtjahr 2021 (Hauptverband der 
Deutschen Bauindustrie). Tatsächlich realisiert 
wurden laut Statistischem Bundesamt in 2020 
306.376 Wohnungen (davor 293.000). Trotz 
stetig steigender Tendenz ist eine Deckung 
des von der amtierenden Bundesregierung 
prognostizierten Neubaubedarfs (400.000 p.a., 
davon 100.000 öffentlich gefördert mit andau-
ernder Sozialbindung) angesichts insgesamt 
schwieriger werdender Rahmenbedingungen 
und weitgehend ausgelasteter Kapazitäten auf 
der bauausführenden Seite sehr ambitioniert. 
(Quelle: vdw Niedersachsen Bremen)
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Bauüberhang auf dem höchsten Niveau 
seit 1998

Ein Indiz für fehlende Kapazitäten ist weiterhin 
der hohe Bauüberhang (Zahl der genehmigten, 
aber noch nicht begonnenen bzw. noch im Bau 
befindlichen Wohnungen). Derzeit (Datenstand 
2020) warteten 779.432 genehmigte Wohnun-
gen auf ihre Fertigstellung (davor 740.400). 
Das ist der 12. Anstieg in Folge. Auch für 2021 
ist mit einem weiteren Anstieg zu rechnen. 
Der aktuelle Bauüberhang entspricht etwa der 
Wohnungsbauleistung von zwei Jahren. Ein 
Grund dafür ist der massive Kapazitätsabbau 
im Baugewerbe und Handwerk, der bis heute 
nicht ausgeglichen werden konnte. Waren im 
Bauhauptgewerbe Mitte der 1990er Jahre noch 
rund 1,5 Mio. Menschen beschäftigt, so rechnet 
die Branche 2021 mit ca. 900.000 Beschäftigten. 

Dabei ist Deutschland das Mieterland Nummer 
1 in der EU. Fast die Hälfte der Bevölkerung  
(50 %) lebte hierzulande im Jahr 2020 zur Miete. 
Das war der höchste Wert in der EU. Deut-
lich niedriger lagen die Anteile unter anderem 
Frankreich (36 %), Spanien (25 %) oder Polen  
(14 %). Den niedrigsten Anteil verzeichnete 
Rumänien. Dort lebten nur 4 % der Bevölkerung 
zur Miete. Der EU-Durchschnitt lag bei 30 %.

Die Nettokaltmieten nach Verbraucherpreisin-
dex, welche sich vor allem auf Bestandsmieten 
beziehen, legen seit geraumer Zeit jeweils um 
1,4 % zu. Damit liegt der Anstieg mittlerweile 
deutlich unter der derzeitigen allgemeinen 
Preisentwicklung. (Quelle: vdw Niedersachsen 
Bremen)

Die demografische Entwicklung setzt sich 
fort

Aus wohnungswirtschaftlicher Sicht ist die 
Entwicklung der Zahl der Privathaushalte letzt-
lich die entscheidendere Größe. Zwischen 
2000 und 2019 stieg deren Zahl um 8,7 % (auf                        
41,5 Mio.) - während die Einwohnerzahl um  
1,1 % zulegte. Die durchschnittliche Haus-
haltsgröße liegt weiterhin bei 1,99 Personen. 
Ursächlich ist die anhaltende Zunahme der 
Ein- und Zwei-Personenhaushalte. 2019 lebte 
in 42,3 % aller Haushalte nur eine Person. 

Ein- und Zwei-Personenhaushalte machten 
zusammen drei Viertel aller Haushalte aus. 
 
In den nächsten 20 Jahren ist durch den aktuel-
len Altersaufbau ein Rückgang der Bevölkerung 
im Erwerbsalter und ein Anstieg der Senioren-
zahl vorgezeichnet. Zwischen 1990 und 2020 
hat sich die Zahl der Menschen im Alter ab 67 
Jahren mit 16,23 Mio. mehr als verdoppelt. 
Bis 2039 soll sie auf rund 21 Mio. wachsen. 
Im Weiteren wird mit einer Stabilisierung auf 
diesem Niveau gerechnet. 

Die Zahl der über 80-jährigen soll bis 2022 
auf 6,2 Mio. steigen. 2020 waren es bereits  
5,9 Mio. 2050 wird mit bis zu 10,5 Mio. Men-
schen in dieser Altersgruppe gerechnet, was 
auch Auswirkungen auf die Wohnraumnach-
frage nach barrierefreien, kleinen bezahlbaren 
Wohnungen haben wird. 
(Quelle: vdw Niedersachsen Bremen)

Prognose für Deutschland

Allgemein wird mit einer positiven wirtschaft-
lichen Entwicklung gerechnet. Das BIP soll 2022 
und 2023 nach Meinung des Bundesministe-
riums für Wirtschaft und Industrie (BMWI) um     
5,2 % und 5,1 % ansteigen, der Internationale 
Währungsfonds (IWF) rechnet für 2022 mit 
einem Wachstum von 4,8 %. Das Deutsches 
Institut für Wirtschaftsforschung e.V. (DIW) 
prognostiziert im April 2022 ein Wachstum von 
5,6 % für 2022 und 6,1 % für 2023. Unabhän-
gig von der Pandemie gibt es aber zahlreiche 
Risiken für die künftige Wirtschaftsentwicklung. 
Neben anhaltenden Lieferkettenproblemen und 
der zuletzt deutlich anziehenden Inflation sind 
u.a. wachsende geopolitische Spannungen zu 
nennen. Aber auch die insgesamt gute Kapazi-
tätsauslastung, die steigenden Energiepreise 
und der bestehende bzw. wachsende Fach-
kräftemangel können wachstumshemmend 
und inflationstreibend wirken. (Quelle: vdw 
Niedersachsen Bremen; www.bmwi.de 2022)

Arbeitsmarkt und Verbraucherpreise

Die 2021 einsetzende wirtschaftliche Erholung 
spiegelt sich nur teilweise in der gesamtwirt-
schaftlichen Einkommensentwicklung wider. 
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Die Arbeitnehmerentgelte stiegen im Vor-
jahresvergleich zwar um 3,1 %, die Real-
löhne sind aber aufgrund der zunehmenden  
Inflation um 0,1 Prozent gegenüber 2020 ge-
sunken. Unternehmens- und Vermögensein-
kommen wuchsen um 15,4 %. So wurde die 
gesamtdeutsche Wirtschaftsleistung 2021 von  
44,9 Mio. Erwerbstätigen erbracht. Damit stieg 
die jahresdurchschnittliche Erwerbstätigen-
zahl trotz Corona leicht an (44,8 Mio. Vorjahr). 
Das Vorkrisenniveau von 2019 wurde noch 
nicht wieder erreicht (-363.000). Insgesamt hat 
sich der Arbeitsmarkt 2021 in einem weiterhin 
schwierigen Umfeld stabilisiert. 

Für das laufende Jahr rechnet der Bund 
mit einem Anstieg der Erwerbstätigkeit um 
ca. 425.000. Die hohe Erwerbsbeteiligung 
der Bevölkerung konnte zusammen mit der  
Zuwanderung negative demografische Effek-
te für den Arbeitsmarkt bislang ausgleichen. 
Aufgrund der gegebenen Altersstruktur der 
Gesamtbevölkerung würden ohne Zuwan-
derung nach Berechnungen des Instituts für 
Arbeitsmarkt- und Berufsforschung (IAB) bis 
2040 etwa 8,7 Mio. Arbeitskräfte mehr aus dem 
Erwerbsleben ausscheiden als neu eintreten. 
Um das zu kompensieren, brauche es laut IAB 
eine Anhebung des Rentenalters, eine steigende 
Frauen-Erwerbstätigkeit und eine langfristige 
Nettozuwanderung von jährlich 400.000 Bür-
gern. Tatsächlich waren es im Mittel der Jahre 
1991 bis 2020 268.000 Bürger jährlich.

2021 waren jahresdurchschnittlich 2,61 Mio. 
Menschen arbeitslos gemeldet (2020: 2,7 und 
2019: 2,27 Mio.). Die Arbeitslosenquote sank 
nach dem pandemiebedingten Anstieg 2020 
leicht auf 5,7 % (2019: 5,9 %). Für das lau-
fende Jahr wird eine Arbeitslosenquote von 
5,1 % erwartet. 
 
Die Zahl der Sozialleistungsbezieher war bis 
zuletzt gleichwohl rückläufig. 2021 bezogen 
knapp 3.796 Mio. Menschen Arbeitslosen- 
geld  II (2020: 3.889 Mio.). Für 2022 wird mit 
weiter sinkenden Zahlen gerechnet.

Die Verbraucherpreise haben 2021 in Deutsch-
land um 3,1% gegenüber dem Vorjahr deutlich 
angezogen (2020: 0,5%) – im April 2022 kletter- 
te der Gesamtindex sogar um 7,4 %. Preistreiber 
waren (anhaltende) Lieferkettenprobleme und 
rasant steigende Energiekosten. 

Deren Einfuhr verteuerte sich 2021 um ca. 84 %. 
 

Wohnungsmarkt Lüneburg

Lüneburg gehört zur Metropolregion Hamburg. 
Die Hansestadt profitiert von der sehr guten 
Anbindung an Hamburg und deren Attraktivi-
tät als Arbeitsort. Parallel dazu schafft es die 
Hansestadt mit einer sehr guten Infrastruktur 
selbstständig und unabhängig zu bleiben.

In einem Interview mit der WOCHENBLATT 
vom 4. Februar 2022, der Kreiszeitung Buch-
holz in der Nordheide äußert sich der Präsident 
des Spitzenverbands der Wohnungswirtschaft 
GdW, Axel Gedaschko, zum Wohnungsmarkt 
in Deutschland:

„Das große Problem in Deutschland ist, dass 
zu wenig bezahlbare Wohnungen und Sozial-
wohnungen gebaut werden bzw. entstanden 
sind. Mangel an Wohnungen besteht vor allem 
in prosperierenden Städten, Ballungsregionen 
und Universitätsstandorten.“

Diese Feststellungen treffen gleichermaßen auf 
Lüneburg zu. Zwar versucht die Hansestadt der 
Verknappung des Wohnraums mit dem Ausweis 
von neuen Baugebieten entgegenzuwirken, 
jedoch sind die Prozesse von der Planung 
bis zur Verwirklichung enorm langwierig und 
können so den akuten Nachfrageüberhang 
nicht lindern.

2021 2020

Bruttoinlandsprodukt (in %) +2,7 -5,0
Arbeitslosenquote (in %) 5,7 6,3
Inflation (in %) +3,1 +0,5
(Quelle: vdw Niedersachsen Bremen; www.bmwi.de 2022)
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Die Lüneburger Landeszeitung titelte am 
17.2.2022 unter der Rubrik Lokales, „Grund-
stücke sind teure Raritäten“ und lieferte die 
nachstehenden Daten zu dieser Aussage.

Für Lüneburg stellt der Gutachterausschuss 
im Grundstücksmarktbericht 2022 gegenüber 
dem Vorjahr Preissteigerungen von +9,9 % für 
Bauland, für bebaute Grundstücke (Ein- und 
Zweifamilienhäuser) +10,8 %, für Reihen- und 
Doppelhaushälften +16,7 % und für Wohnungs-
eigentum +10,2 % fest. 

In realen Zahlen im Landkreis Lüneburg lag der 
durchschnittliche Kaufpreis für ein 15 Jahre altes 
freistehendes Ein- oder Zweifamilienhaus bei 
Euro 498.000 und für ein 30 Jahre altes Haus 
bei Euro 379.000.

Da sich inzwischen laut Bundesbank die Kauf-
preissteigerungen von den Mietpreissteigerun-
gen entkoppelt haben – liegen hier Warnzei-
chen für eine Immobilienblase und ein Indiz für 
Immobilienspekulationen vor. Für Käufer, bei 
steigenden Zinsen ein hohes Risiko, ihre Im-
mobilienfinanzierung zu bedienen, und Wagnis 
den ursprünglichen Kaufpreis – im Fall einer 
Insolvenz – nicht mehr erlösen zu können.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Die Gesellschaft investierte im abgelaufenen 
Jahr TEUR 10.375 in immaterielle Vermögens-
gegenstände und Sachanlagen. Instandhal-
tungsaufwendungen liegen mit TEUR 3.805 
auf sehr hohem Niveau.Eine Leerstandsquote 
von 0,51 % und Fluktuationsquote von 6,83 % 
zeigen gute Werte und belasten grundsätzlich 
die finanzielle Lage wenig; zumal die Leerstände 
weitestgehend auf Modernisierungstätigkeiten 
zurückzuführen sind.

Durch ein umfassendes Liquiditätsmanagement 
ist die Zahlungsfähigkeit des Unternehmens 
jederzeit gesichert.

Die Eigenkapitalquote liegt bei 29,3 % (Vorjahr: 
28,5 %) und steigt nun das dritte Jahr in Folge.

Bestandsentwicklung

Der Bestand des Unternehmens hat sich im 
Geschäftsjahr 2021 durch Baufertigstellung 
zweier Wohnhäuser (Carl-Gottlieb-Scharff-Str. 
13-15 und Carl-Gottlieb-Scharff-Str. 9-11), der 
Übernahme eines Gewerbebaus (Avacon Aus-
bildungswerkstatt) im Zuge der Verschmelzung 
mit der Lüneburger Wohnungsbau Verwaltungs 
GmbH und Bau von Stellplätzen +65 wie folgt 
entwickelt:

2021 Anzahl m² 2020 Anzahl m²
Wohnungen 2.372 134.179,57 Wohnungen 2.300 130.397,56
Gewerbe 29 17.679,63 Gewerbe 28 16.910,88
Unterkünfte für 
Asylsuchende 6 6.953,53

Unterkünfte für 
Asylsuchende 6 6.953,53

Garagen 187 2.663,97 Garagen 187 2.663,97
Stellplätze 1.368 Stellplätze 1.303 
Gesamtanzahl 
der Objekte 3.962

Gesamtanzahl 
der Objekte 3.824

Gesamtflächen 
in m² 161.476,70

Gesamtflächen 
in m² 156.925,94
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Die Investitionen in Grundstücke und Bauten 
summierten sich im abgelaufenen Jahr auf       
TEUR 10.272 (Vorjahr: TEUR 12.000). Da-
von entfielen auf Anschaffungskosten für zwei 
Grundstücke, Oedemer Weg 63/63a TEUR 782 
und am Wienebütteler Weg 1 TEUR 1.279 und 
für die Fertigstellung zweier Wohngebäude 
in der Carl-Gottlieb-Scharff-Str. TEUR 2.476.

Weiterhin wurden TEUR 79 nachträgliche An-
schaffungs-/Herstellungskosten in die Wohn-
anlage Meinekenhop investiert (erstmaliger 
Einbau von Bädern). Für die in 2019 fertigge-
stellte Wohnanlage in Reppenstedt wurden für 
die Herrichtung der Außenanlagen TEUR 18 
nachträglich aufgewendet, ebenso TEUR 124 
für einen Spielplatz in der Wohnanlage Mittel-
feld. In der Marcus-Heinemann-Straße wurden 
TEUR 26 für die erstmalige Anschaffung von 
Müllboxen investiert.

Die Bebauung einer weitestgehend ungenutz-
ten Stellplatzanlage in der Nelly-Sachs-Str. 49 
(vormals Heinrich-Böll-Str.) verursachte Grund-
stückskosten (Erschließung) in Höhe von TEUR 
61 und der Kauf eines Wohnhauses „Auf dem 
Meere 36“ verursachte Anschaffungsneben-
kosten in Höhe von TEUR 4, welche sich auf 
Grundstückskosten TEUR 0 und Anschaffungs-
kosten für das Gebäude TEUR 4 verteilten. Der 
Kaufpreis (TEUR 840) wurde für das Folgejahr 
fällig gestellt, ebenso wie Nutzen und Lasten 
im Folgejahr auf die Gesellschaft übergehen 
werden.

Gleichfalls befinden sich zum Stichtag 
31.12.2021 in Höhe von TEUR 6.203 Anlagen im 
Bau, welche sich auf den letzten Bauabschnitt 
der Wohnanlage Carl-Gottlieb-Scharff-Str. 5-7              
TEUR 5.015 und den Bau der Wohnanlage 
Nelly-Sachs-Str. 49 mit TEUR 1.188 verteilen.

Für das neue Verwaltungsgebäude der Gesell-
schaft wurden noch einmal nachträgliche Her-
stellungskosten von TEUR 1 aufgewendet und 
insgesamt TEUR 713 für Bauvorbereitung-und 
Bauplanung: davon für Mitarbeiterwohnungen 
(PKL) Am Wienebütteler Weg 1 TEUR 504, für 
den Umbau des Gebäudes Auf dem Meere 36 

TEUR 12, für die Bauplanung Wienebütteler 
Weg TEUR 7, für den Neubau der KiTa Neu 
Hagen TEUR 174 und für Planung von Abriss 
und Neubau der Dahlenburger Landstr.  145-148 
TEUR 16.

Weitere Investitionen in das Anlagevermögen 
addierten sich auf TEUR 103 und verteilten sich 
auf Werkstattausstattung für den Regiebetrieb 
TEUR 2, Ersatzanschaffung zweier gestohlener 
Pedelecs TEUR 6, EDV-Anlage TEUR 6, Ge- 
ringwertige Wirtschaftsgüter TEUR 1, Ein-
bauküchen in verschiedenen Wohnanlagen  
TEUR 67 und Software TEUR 22. Die Kosten 
der Neuanschaffung der Pedelecs wurden durch 
Versicherungsleistung vollständig beglichen.

Mieterbetreuung

Die Mieterbetreuung ist erster Ansprechpartner 
und „Kümmerer“ für die Mieter im laufenden 
Mietverhältnis und die Wohnungsinteressenten. 
Zu den Aufgaben in den Bereichen Kunden-
service gehören die Kündigungsabwicklung und 
Neuvermietung der Mietobjekte, Wohnungs-
übergaben, Mietanpassungen, das Mahn- und 
Klagewesen, das Beschwerdemanagement, das 
Reporting und Controlling, Kundenbindungs-
projekte sowie die Quartiersentwicklung. Die 
Kundenzufriedenheit und das lösungsorientierte 
Handeln stehen dabei immer im Vordergrund. 
Das Geschäftsjahr 2021 war weiterhin geprägt 
durch die COVID-19-Pandemie, so musste die 
Geschäftsstelle der LüWoBau von Jahresbeginn 
an bis zum 25. Mai 2021 durchgängig für den 
Kundenverkehr geschlossen bleiben. Durch 
die dann gesunkenen Zahlen der infizierten 
Menschen und gewachsenen Impf- und Test-
möglichkeiten konnte anschließend wieder ge-
öffnet werden. Auch waren bereits ein Großteil 
der Alltagssituationen, wie zum Beispiel das 
Maske tragen, Abstand halten und Einhalten von 
Hygienemaßnahmen an die Situation angepasst 
und zur Routine geworden. Daher konnten 
kleinere Kundenveranstaltungen, wie z. B. ein 
Mieterfest zur Einweihung eines Spielplatzes 
im Mittelfeld in der wärmeren Jahreszeit, an der 
frischen Luft und mit einem Hygienekonzept 
durchgeführt werden.
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Viele Veranstaltungen, die in den kälteren Jah-
reszeiten, mit den vulnerablen Gruppen aus der 
Mieterschaft oder innerhalb der größeren Coro-
na-Wellen vorgesehen waren, mussten jedoch 
erneut abgesagt werden. Davon betroffen waren 
unter anderem der Sommerblumenmarkt, die 
Mieterfahrt und die Seniorenweihnachtsfeier.

Auch die täglichen Arbeitsprozesse in der Mie-
terbetreuung waren weiterhin nur unter er-
schwerten Bedingungen möglich. So musste 
die Vermietung der ersten beiden Bauabschnitte 
des Neubaus im Hanseviertel mit vielen einzel-
nen Wohnungsbesichtigungen erfolgen. Eine 
fristgemäße Vollvermietung der Neubauvorha-
ben ist gelungen und die neuen Mieter*innen 
konnten pünktlich einziehen. Auch in der Be-
standsvermietung gab es trotz der größeren 
Herausforderungen und Bearbeitungszeiten 
im Jahresverlauf keine wesentlich erhöhten 
Leerstandzahlen und Mietrückstände in 2021 
zu verzeichnen. 

Die internen Arbeitsprozesse, Strukturen und 
Formulare der Mieterbetreuung wurden weiter-
entwickelt. Dafür wurde der Wohnraummiet-
vertrag auf rechtliche Aktualität geprüft und an 
einigen Stellen angepasst. Durch neue recht-
liche Gegebenheiten war es erforderlich den 
Arbeitsprozess der Wohnungsabnahmen und 
-übergaben hinsichtlich der Vereinbarungen 
von Schönheitsreparaturen anzupassen, was 
in Zusammenarbeit mit einem Rechtsanwalt 
erfolgte. 

Das Thema diskriminierungsfreie Vermietung 
stand im Jahr mehrfach auf der Tagesordnung. 
Aufgrund von Vorwürfen der Diskriminierung 
bei der Vermietung in einem anderen Woh-
nungsunternehmen hat die LüWoBau sicher-
heitshalber von einem unabhängigen Dritten 
die Mieter- und Interessentenprogramme auf 
Diskriminierungsschlagwörter prüfen lassen. 
Dabei konnten keine Auffälligkeiten und Hin-
weise festgestellt werden.  Die Mitarbeiter*innen 
der LüWoBau geben immer ihr Bestes, Mieter 
und Wohnungsinteressenten fair zu behandeln 
und niemanden bewusst zu diskriminieren.  
Damit die Mitarbeiter*innen noch achtsamer mit 

dem Thema Diskriminierung umgehen können, 
wurde allen Mitarbeiter*innen im Kundenver-
kehr ein Tages-Online-Seminar zu dem The-
ma angeboten. Auch gab es einen Austausch 
zwischen dem Diskriminierungsbeauftragten 
des Landkreises Lüneburg sowie einem Anti-
ziganismus-Beauftragten des Landes Nieder-
sachsen und der LüWoBau zu verschiedenen 
Vorgängen und dem allgemeinen Vorgehen. 
Die weitere enge Zusammenarbeit für dieses 
sensible Thema ist für die Zukunft geplant.

Quartiersentwicklung 

Die Quartiersentwicklung wurde in 2021 mit 
verschiedenen Projekten weiterverfolgt. Die 
Mitarbeitenden der Mieterbetreuung führten 
dazu einen regelmäßigen monatlichen Aus-
tausch sowie einen internen Workshop durch. 
Die nachstehenden Projekte wurden im Ge-
schäftsjahr umgesetzt:

Mit der Graffiti-Kunst-Agentur von Dosenfutter 
wurde unter Mitbestimmung der Mieter*innen 
der Dammstraße 15 / Henningstraße 16 ein 
Motiv für die Tore zum Innenhof ausgewählt 
und anschließend künstlerisch umgesetzt.

Im Mietermagazin der LüWoBau wurde ein 
Malwettbewerb für Kinder durchgeführt. Das 
Siegerbild wurde von der Kindergartenjury 
der KiTa Sonnenschein ausgewählt und im 
Großformat am Fahrradhaus im Hasenburger 
Berg ausgehängt.

Für den neuen Quartiersspielplatz im Mittelfeld 
konnten die Mieter*innen die neuen Spielge-
räte auswählen. Die Einweihung des neuen 
Spielplatzes fand in Form eines Mieterfestes 
unter Beteiligung der Mieter aus dem Quartier 
im Juni statt.



12 13

La
ge

be
ric

ht

Mit der Firma Cambio (Carsharing) wurde ein 
neuer Kooperationsvertrag über vergünstigte 
Konditionen für die Mieter*innen der LüWoBau 
geschlossen, so dass keine Anmeldegebühr 
gezahlt werden muss. Cambio hat mehrere 
Fahrzeuge auf Stellplatzanlagen direkt vor 
Objekten der LüWoBau platziert.

Auf einer Parkplatzanlage mit vermieteten 
Stellplätzen, auf dem regelmäßig widerrechtlich 
geparkt wird und so die Nutzung der Stellplatz-
mieter behinderten, wurde eine Kooperation 
mit der Firma LüneParken geschlossen, die 
fortan mit der Parkraumüberwachung beauf-
tragt wurde.

Mietentwicklung 2021 – im Gesamtbestand

Das interne Mietenkonzept sieht vor, die Be-
standsmieten der Wohnungsmieter abweichend 
von den gesetzlichen Erhöhungsmöglichkeiten 
in einem Zeitraum von nur vier Jahren um ma-
ximal 10 % zu erhöhen. Je nach Mietvertrags-
dauer für die entsprechende Wohnung wird ein 
Treuebonus gewährt. Im Geschäftsjahr wurden 
vereinbarte Erhöhungsschritte aufgrund von 
energetischen Modernisierungen und mietver-
traglich vereinbarte Anpassungen der Miete 
durchgeführt. Aufgrund der COVID-19-Pan-
demie wurden erst ab der zweiten Jahreshälfte 
Mieterhöhungen in Bestandsmietverhältnissen 
vorgenommen. 

Die durchschnittliche Nettogrundmiete/m² 
der Wohn- und Gewerbeflächen hat sich 
insgesamt auf EUR 7,73 (Vorjahr: EUR 7,58) 
um 2,11 % erhöht. Die Sollmieten aus der 
Hausbewirtschaftung sind gesamt um TEUR 
512 auf TEUR 13.910 (Vorjahr: TEUR 13.298) 
gestiegen. Die reinen Sollmieten ohne Berück-
sichtigung von Zuschlägen, Mietminderungen 
und Leerständen teilen sich insgesamt wie 
folgt auf die verschiedenen Nutzungsarten auf: 

Die Mieteinnahmen für Unterkünfte für Asyl- 
suchende beliefen sich auf TEUR 1.148  
(Vorjahr: TEUR 1.187). Der Rückgang ergibt 
sich durch die Vollauswirkung der im April 2020 
erfolgten Auflösung der Unterkunft am Vres-
torfer Weg 3f. Die Erlöse der Unterkünfte für 
Asylsuchende sind nicht in die Umsatzerlöse 
aus der Hausbewirtschaftung eingeflossen. 

Wohnungen

Mietanpassungen: Im Geschäftsjahr 2021 
wurden insgesamt 419 (Vorjahr: 38) Miet- 
erhöhungen für Wohnraum gemäß § 557 BGB 
und § 558 BGB durchgeführt. Mit Beginn der 
COVID-19-Pandemie hat die LüWoBau frei- 
willig auf Mieterhöhungen bei Bestandsmietern 
bis zur zweiten Jahreshälfte 2021 verzichtet. 
Die Grundmieten bei Neuvermietungen im 
Zuge eines Mieterwechsels wurden überprüft 
und gegebenenfalls angepasst.
 
Weiterhin wurden bereits angekündigte Miet- 
erhöhungen aus energetischen Modernisie-
rungen der vergangenen Jahre durchgeführt. 
Ergänzend ist der erste Bauabschnitt des Bau-
vorhabens im Hanseviertel mit 36 Wohnein-
heiten zum 16.01.2021, bzw. der zweite Bau-
abschnitt mit 36 Wohnungen zum 01.06.2021 
dazugekommen. 

Nettogrundmiete: Die durchschnittliche Net-
togrundmiete/m² für Wohnungen beträgt am 
Ende des Geschäftsjahres EUR 7,28 (Vorjahr: 
EUR 7,15). 

Nutzungsart Sollmieten 2021 
in TEUR

Wohnraum 
Altbestand bis zum 
Jahr 2015 10.497
Wohnraum 
Neubauten ab 2015 1.054
Gewerbe 2.078
Stellplätze und 
Garagen 281
Gesamt 13.910
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Dieses entspricht einer Erhöhung von 1,82 %, 
welche sich untergliedert in Mietanpassungen 
im Bestand 0,29 %, Neuvermietungen 1,16 % 
und durch energetisch modernisierungsbeding-
ten Maßnahmen 0,37 % aus den Vorjahren.

Bei der genauen Betrachtung der durchschnitt-
lichen Nettogrundmiete/m² unterteilte sich die-
se zwischen Wohnraum vom Alt-Bestand bis 
2015 und für die Neubauwohnungen ab 2015 
wie folgt:

Die LüWoBau errichtet Neubauobjekte, welche 
überwiegend mit öffentlichen Mitteln durch die 
NBank gefördert werden und schafft somit wohn-
geldfähigen Wohnraum (Mietpreisbindung) für 
die Mitte der Gesellschaft. Für die Anmietung 
der Neubau-Wohnungen ist größtenteils ein 
Wohnberechtigungsschein für Menschen mit 
geringen oder mittleren Einkommen erforder-
lich (Belegungsbindung).

Forderungen aus Vermietung: Diese betragen 
zum Stichtag TEUR 53 (Vorjahr: TEUR 67), 
welches 0,45 % der Sollmieten (Vorjahr: 0,60 
%) entspricht. Die Abschreibungen auf Miet-
forderungen beliefen sich im Geschäftsjahr 
auf TEUR 55 (Vorjahr: TEUR 62). 

Die Mietforderungen waren häufig uneinbring-
lich, da bei Todesfällen keine Rechtsnachfolger 
vorhanden waren oder die Mietschulden nach-
gewiesenermaßen auf Zahlungsunfähigkeit 
zurückzuführen waren und auch in Zukunft eine 
Solvenz der Personen unwahrscheinlich ist.

Leerstände: Am Ende des Geschäftsjahres 
standen 12 Wohnungen leer (Vorjahr: 9). Dies 
entspricht einer Leerstandquote von 0,51 % 
(Vorjahr: 0,39 %). Analog zum Vorjahr handelt 
es sich hierbei überwiegend um modernisie-
rungsbedingte Leerstände, lediglich zwei Ob-
jekte standen kurzzeitig leer und drei Objekte 
werden verkauft. Die Erlösschmälerungen 
lagen bei TEUR 92 (Vorjahr: TEUR 94) und sind 
überwiegend modernisierungsbedingt (Einzel-
modernisierung) und nicht vermietbaren Stell-
plätzen geschuldet. Die Mieter werden immer 
lärmempfindlicher, sodass vermehrt Anträge 
auf Mietminderungen für die modernisierungs-
bedingten Arbeiten in Nachbarwohnungen 
eingehen.

Im Verhältnis zu den Sollmieten beträgt die 
Erlösschmälerungsquote (nur für Wohnungen, 
Garagen und Stellplätze) 0,80 % (Vorjahr: 
0,85 %). 

Fluktuation: Im abgelaufenen Geschäftsjahr 
wurden 162 Mietverhältnisse gekündigt   (Vor-
jahr: 159). Die Fluktuationsquote am Ende 
des Geschäftsjahres lag bei 6,83 % (Vorjahr:  
6,91 %) und wurde intern - wie in den Vorjah-
ren - um die Wiedervermietung der Leerstände 
(64 Wohnungen) und die Wohnungswechsel 
mit Belegungsrecht beim Klinikum Lüneburg 
„Schwesternwohnheim“ (33 Wohnungen) re-
duziert, da diese nutzungsbedingt erhöhte 
Fluktuationsraten aufweisen.

Aufteilung 
Wohnraum

Durchschnitts-
miete 2021

Altbestand bis zum 
Jahr 2015 7,27 EUR/m²
Neubauten ab 2015 7,40 EUR/m²
Gesamt 7,28 EUR/m²



14 15

La
ge

be
ric

ht

Die Analyse der Kündigungsgründe zeigt, 
dass nach wie vor die Flexibilisierung in der 
Arbeitswelt (Ortswechsel 20,4 %), die demo-
grafische Entwicklung (Heimunterbringung 
und Tod 30,9 %) oder die nicht mehr passen-
de Wohnungsgröße (zu klein oder zu groß  
6,8 %), aber auch der unternehmensinter-
ne Wohnungstausch (11,7 %) die häufigsten 
Gründe für eine Kündigung waren. Bei den 
„Tauschern“ innerhalb der Gesellschaft, waren 
die häufigsten Gründe die nicht mehr passen-
de Wohnungsgröße aufgrund von Familien-
zuwachs oder der altersbedingte Umzug ins 
Erdgeschoss. Viele der Tauschenden wollten 
größeren oder kleineren Wohnraum oder sind 
aus gesundheitlichen Gründen in eine barrie-
rereduzierte Wohnung gezogen. 

Dazu ist ein Großteil innerhalb eines Quartieres 
umgezogen, das zeigt eine große Mieterzu-
friedenheit und die Bindung an das gewohnte 
Umfeld im Quartier. Die LüWoBau bietet Ihren 
Mietern seit Ende des Jahres 2019 ein Woh-
nungstauschprojekt an. Mieter aus größeren 
Wohnungen mit mindestens 80 m², können 
bei einem Tausch innerhalb der LüWoBau in 
eine Wohnung mit angemessener Größe, die 
bisherige Nettokaltmiete je m² mitnehmen. Das 
Hauptziel ist es, Familien dringend benötigten 
Wohnraum bereitstellen zu können. Es gab 
bisher einige Anfragen aus Mieterkreisen zu 
diesem Projekt, aber in 2021 ist es zu keinem 
Umzug gekommen.

Vermietung und Interessentenmanagement: 
Im Geschäftsjahr 2021 konnten aufgrund der 
Corona-Pandemie Wohnungsbesichtigungen 
weiterhin nur unter besonderen Hygienebedin-
gungen durchgeführt werden.
 
Ende 2021 waren auf der Interessentenliste 
1.634 Interessenten (Vorjahr: 1.156) eingetra-
gen. Am meisten gesucht wurden Wohnungen 
mit 2 Räumen, bis 50 m² und die Gesamtmie-
te sollte EUR 800,00 nicht übersteigen. Das 
Wohnquartier innerhalb Lüneburgs war bei den 
meisten Interessenten nicht vorrangig wichtig, 
die am häufigsten angegebenen Quartiere bei 
der Wohnungssuche waren Rotes Feld und 
Bockelsberg. Der Großteil der Wohnungssu-
chenden waren Singlehaushalte. 

Einen Wohnberechtigungsschein konnten 665 
der Interessenten vorweisen. Bei den Alters-
gruppen lagen die Anzahl der Wohnungssu-
chenden zwischen 18-29 Jahren sowie zwi-
schen 30-39 Jahren vorne. 

Gewerberäume

Trotz der weiterhin coronabedingten Schwie-
rigkeiten, speziell für Gewerbetreibende, zum 
Beispiel aufgrund der Schließung vieler Be-
triebe über mehrere Monate, gab es auch in 
2021 keine Kündigungen im Gewerbebereich.
 
Nettogrundmiete: Insgesamt ist die durch-
schnittliche Nettogrundmiete/m² für Gewerbe-
flächen gegenüber dem Vorjahr leicht gestiegen. 
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Diese ergab am Ende des Geschäftsjahres 
EUR 11,80 (Vorjahr: EUR 11,61). 2020 wurde 
pandemiebedingt nahezu komplett auf Mieterhö-
hungen verzichtet; diese wurden im Berichtsjahr 
in der zweiten Jahreshälfte nachgeholt. In den 
Berechnungen der Nettogrundmiete wurden 
sowohl die Unterkünfte für Asylsuchende, als 
auch die „Kulturbäckerei“ und das Parkhaus Am 
Klinikum außer Acht gelassen. Hinzugekommen 
ist jedoch ein Mietverhältnis, welches im Zuge 
der Verschmelzung der Lüneburger Wohnungs-
bau Verwaltungs GmbH auf die Lüneburger 
Wohnungsbau GmbH übergegangen ist. 

Bericht aus der Technik

Die umfangreiche Neubautätigkeit der LüWo-
Bau konnte im Geschäftsjahr 2021 trotz der 
pandemiebedingten Einschränkungen wie 
Materialknappheit, Baupreissteigerungen und 
krankheitsbedingten Personalausfällen weitest-
gehend plangemäß fortgesetzt werden.
 
Das größte LüWoBau-Projekt der vergangenen 
Jahre ist im Hanseviertel an der Carl-Gottlieb-
Scharff-Straße 5-15 entstanden. Hier wurden 
in drei Abschnitten insgesamt 108 Wohnungen 
errichtet, davon 90 WE gefördert nach den 
Vorgaben des Niedersächsisches Wohnraum-
fördergesetz (NWoFG). In 2021 konnten die 
ersten beiden Gebäude an die Mieter übergeben 
werden und der dritte Bauabschnitt wurde bis 
auf wenige Restleistungen fertiggestellt, hier ist 
die Übergabe zum 01.02.2022 geplant.

Weiter wurden an der Nelly-Sachs-Straße 49 die 
Arbeiten an einem Neubau mit 22 Wohnungen 
in unmittelbarer Nähe der Leuphana-Universität 
aufgenommen. Die Fertigstellung ist zum Herbst 
2022 geplant, die ebenfalls nach dem NWoFG 
geförderten Wohnungen sollen vornehmlich an 
Studenten vermietet werden.

Die Planungen für den Neubau von 26 Mitarbei-
terwohnungen für Beschäftigte des Psychiatri-
schen Klinikums Lüneburg gGmbH (PKL) wurden 
weiter vorangetrieben, hier ist der Baustart für 
das Frühjahr 2022 vorgesehen.

Die bereits in 2020 aufgenommenen Planungen 
für die neue Kindertagesstätte „Neu Hagen“ mit 
drei Krippen- und drei Regelgruppen für die 
Hansestadt Lüneburg wurden derweil ausge-
setzt, da einige Anwohner im Rahmen des Bau-
leitplanungsverfahrens Bedenken vorgetragen 
haben, die seitens der Hansestadt Lüneburg 
noch geprüft werden.

In der Lüneburger Altstadt ist der Erwerb des 
500 Jahre alten Hauses „Auf dem Meere 36“ 
vorgesehen. Das denkmalgeschützte Gebäude 
soll ab Februar 2022 umgebaut und modernisiert 
werden, die Übergabe an die neuen Mieter ist 
für den 01.09.2022 vorgesehen.
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Bestand Lüneburger Wohnungsbau GmbH 
nach Baualtersklassen
Anzahl Wohnungen ohne Unterkünfte für Asylbewerber 

per 31.12.2021: 2.372

davon modernisiert: 721
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72 WE fertiggestellt / 36 WE im Bau: Neubau 
von 108 Wohnungen - Carl-Gottlieb-Scharff-
Straße 5-15
Das mit einem Kostenvolumen von fast TEUR 
20.000 umfangreichste Neubauprojekt der 
jüngeren LüWoBau-Vergangenheit ist auf dem 
Gelände der ehemaligen „Schlieffen-Kaserne“ 
(Bebauungsplan Hanseviertel Ost) in drei Bau-
abschnitten entstanden. Für dieses Projekt wur-
de die bereits vorhandene Planung aus dem im 
Jahr 2017 realisierten Projekt „Elisabeth-Mas-
ke-Straße 5-7“ weitgehend übernommen. Die 
Planung wurde aufgrund inzwischen erhöhter 
baurechtlicher und energetischer Anforderungen 
angepasst und einige Wohnungsgrundrisse 
wurden optimiert. Gleichwohl konnten durch die 
weitgehende Wiederverwendung der Planung 
und das Errichten dreier baugleicher Gebäude 
erhebliche Einsparungen in den Honoraren 
der Architekten und Ingenieure erzielt und 
Planungszeiträume verkürzt werden. 
Der I. Bauabschnitt wurde zum 16.01.2021 an 
die neuen Mieter übergeben und der zweite 
Abschnitt folgte zum 01.06.2021. Der dritte 
Bauabschnitt soll zum 01.02.2022 fertiggestellt 
und übergeben werden.

In den drei Regelgeschossen befinden sich 
je Gebäude 30 geförderte Wohnungen mit 
Wohnflächen von 40 m² bis 60 m² für 1-2 Per-
sonen-Haushalte. Hiervon sind im Erdgeschoss 
je vier rollstuhlgerechte Wohnungen gem. DIN 
18040-2 vorgesehen. Im I. und III. Bauabschnitt 
werden die geförderten Wohnungen für 6,10 €/
m² und im II. Bauabschnitt für 7,50 €/m² netto 
kalt angeboten. Alle Wohnungen verfügen über 
einen Freisitz und einen eigenen Kellerraum. 
Die jeweils sechs Wohnungen im Staffelge-
schoss werden insbesondere durch großzü-

gige Dachterrassen geprägt und werden mit 
Wohnflächen zwischen 42 und 75 m² zu einer 
Nettokaltmiete von 11,00 bis 11,50 €/m² frei 
vermietet. 
Auf den Dächern der drei Neubauten befinden 
sich Photovoltaikanlagen, der dort klimaneutral 
erzeugte Strom wird den Bewohner*innen im 
Rahmen eines Mieterstrommodells angeboten. 
Zur Wärmeversorgung sind die Häuser an das 
Fernwärmenetz angeschlossen. Eine zentrale 
Abluftanlage komplettiert die haustechnische 
Ausstattung der im KfW-55-Standard errich-
teten Gebäude.  
Dem Mobilitätswandel wird durch zwei ab-
schließbare Fahrradhäuser mit insgesamt 64 
Velo-Stellplätzen sowie Flächen für vier Lasten-
räder Rechnung getragen. Für das Abstellen 
von Pkws sind insgesamt 80 Einstellplätze 
vorhanden, davon 12 rollstuhlgerecht. Zum 
Laden von Elektrofahrzeugen stehen insge-
samt 20 Ladepunkte zur Verfügung, davon 
vier mit öffentlichem Zugang über QR-Code 
oder eine entsprechende RFID-Ladekarte und 
16 mit eigenem Stromzähler für die jeweiligen 
Stellplatzmieter.
Der I. Bauabschnitt wurde mit TEUR 6.385 
brutto für die Kostengruppen 100-700 schluss-
gerechnet und lag damit rund 7 % unter den 
Schätzkosten. Im II. Abschnitt konnten für na-
hezu alle Gewerke Anschlussvergaben ohne 
Preissteigerung erreicht werden, so dass die 
kalkulierten Baupreissteigerungen nicht einge-
treten sind und bei einer Abrechnungssumme 
von TEUR 6.268 die Kostenschätzung um rund 
10 % unterboten wurde.
Der III. und noch in der finalen Bauphase be-
findliche Abschnitt bewegt sich mit einer Prog-
nose von TEUR 6.960 ebenfalls unterhalb der 
Kostenschätzung, hier beträgt die Einsparung 
gegenüber der Kostenschätzung ca. 3 %.
 
Im Bau: Neubau von 22 Wohnungen - 
Nelly-Sachs-Straße 49
Spaten und die Spitzhacke gehören sonst nicht 
zu ihren täglichen Arbeitsmitteln, aber dass sie 
auch mit grobem Gerät umgehen können, zeig-
ten die Geschäftsführerin Heiderose Schäfke, 
der Technische Leiter Henning Müller-Rost und 
der Projektleiter Herbert Mendrizik zum Bau-
start an der Nelly-Sachs-Straße 49. 

Carl-Gottlieb-Scharff-Str. 9-11, II. Bauabschnitt
Hanseviertel Ost
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Pandemiebedingt konnte zum Beginn der Bau-
maßnahme keine größere Veranstaltung statt-
finden und so wurden für den symbolischen 
Baustart die ersten Steine auf dem alten Park-
platz von den verantwortlichen „LüWoBauern“ 
persönlich aus der Pflasterfläche gelöst.

  

In fußläufiger Entfernung zum Leuphana-Cam-
pus mit dem neuen Audimax entsteht seit Mai 
2021 ein Neubau mit 22 geförderten Ein- und 
Zweizimmerwohnungen. Die Vermietung soll 
zu einer Nettokaltmiete von 7,50 €/m² überwie-
gend an Studenten erfolgen. Alle Wohnungen 
sind barrierefrei und im Erdgeschoss sind zwei 
rollstuhlgerechte Wohnungen vorgesehen.
Da das Gebäude auf einem bisher häufig un-
genutzten Parkplatz errichtet wird, kommt es 
ohne zusätzliche Oberflächenversiegelung aus 
und ist damit ein Musterbeispiel für die Nachver-
dichtung im städtischen Raum. Möglich wurde 
der Neubau an dieser Stelle erst durch eine mit 
der Hansestadt Lüneburg nachträglich verein-
barte Reduzierung des Stellplatzschlüssels für 
eine vorhandene Wohnanlage der LüWoBau 
aus den 1990er Jahren. Die wenigen für den 
Neubau erforderlichen Stellplätze werden in 
der Erdgeschossebene unterhalb der aus-
kragenden Obergeschosse hergestellt. Auf 
dieser überdeckten Freifläche werden auch 
die Fahrradstellplätze eingerichtet.
Die Dachfläche des Neubaus wird nahezu 
vollflächig mit Photovoltaikelementen belegt 
und auch in diesem Haus wird den Mietern 
von der Avacon Natur GmbH günstiger „Strom 
vom Dach“ angeboten. Die Wärmeversorgung 
erfolgt über die im Quartier vorhandene Fern-
wärme. Insgesamt erreicht auch dieses Haus 
den Effizienzhausstandard KfW 55.

Die ursprünglich mit TEUR 3.614 (KG 100-700 
brutto) kalkulierten Kosten wurden nach zwei 
Ausschreibungsdurchläufen jeweils um ca.  
18 % überschritten. Die Ausschreibungen wur-
den aufgehoben, da sich das Projekt aufgrund 
der unerwartet teuren Angebote nicht darstellen 
ließ. Gemeinsam mit den jeweils günstigsten 
Bietern wurden die Angebote noch einmal auf 
erforderliche Mengen und Qualitäten überprüft 
und auf das erforderliche Maß reduziert. Weiter 
wurde beschlossen, die Bauleitung mit eige-
nem Personal durchzuführen und so konnten 
signifikante Einsparungen gegenüber den kal-
kulierten Ingenieurhonoraren erzielt werden. Die 
kalkulieren Kosten konnten hierdurch insgesamt 
auf rund TEUR 3.807 reduziert werden und 
bewegen sich damit wieder in einem Rahmen, 
der sich wirtschaftlich darstellen lässt. 

In Planung: Neubau von 26 Mitarbeiter-
wohnungen - Am Wienebütteler Weg 1 L-M 
Die Psychiatrische Klinikum Lüneburg gGmbH 
(PKL) möchte mit dem Angebot von Mitarbeiter-
wohnungen seine Attraktivität als Arbeitgeber 
steigern und damit dem Fachkräftemangel im 
Bereich der Pflegeberufe begegnen. Die Lü-
WoBau hat hierzu ein 3.183 m² großes Grund-
stück von der PKL erworben und plant hierauf 
einen Neubau mit 26 Wohnungen, die dann 
an Mitarbeiter der PKL vermietet werden sol-
len.  Der Entwurf sieht ein voll unterkellertes 
2-½ geschossiges Gebäude vor. Im Erd- und                             
1. Obergeschoss befinden sich jeweils zehn 
Wohnungen, im Staffelgeschoss sind sechs 
Wohnungen geplant. Alle 26 Wohnungen sind 
barrierefrei, darüber hinaus sind vier Woh-
nungen im Erdgeschoss rollstuhlgerecht aus-
gestattet. Die Wohnfläche beträgt insgesamt  
1.403 m², die Wohnungen sind zwischen  
41 m² und 75 m² groß. Alle Wohnungen verfü-
gen über einen Freisitz und erhalten zusätzlich 
einen Kellerraum mit min. 6,00 m² Abstell- 
fläche.

Zur Wärmeversorgung ist eine zentrale Be-
heizung durch eine Wärmepumpe vorgesehen, 
die Warmwasserbereitung erfolgt dezentrale 
Durchlauferhitzer. 

“Spatenstich“ an der Nelly-Sachs-Straße 49: (v. l.) 
Herbert Mendrizik, Heiderose Schäfke, 
Henning Müller-Rost
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Schmuckfassade und Portal Auf dem Meere 36

Die große Photovoltaikanlage versorgt nicht 
nur die haustechnischen Anlagen, sondern auf 
Wunsch der Mieter auch die Wohnungen mit 
günstigem und CO2-neutralen Strom und sorgt 
zudem dafür, dass das Gebäude die Anforde-
rungen nach dem KfW-Standard 40 EE erfüllt. 

Die westlich des Neubaus entstehende Frei- 
fläche soll gärtnerisch gestaltet werden, an der 
östlichen Grundstücksgrenze sollen 20 Pkw-
Stellplätze sowie ein Fahrradhaus entstehen. 
Lademöglichkeiten für E-Mobilität werden an 
25 % der Stellplätze vorgerichtet. 

Der Baustart wurde auf den März 2022 ver-
schoben, die Bauzeit ist mit ca. 14 Monaten 
vorgesehen. Die Kosten für das Bauvorhaben 
sind mit TEUR 6.979 (KG 100-700 brutto) 
kalkuliert.

In Planung: Auf dem Meere 36
Das denkmalgeschützte Gebäude „Auf dem 
Meere 36“ wurde 1521 als Brauhaus errichtet 
und wird heute von einer privaten Stiftung 
als Studentenwohnheim betrieben, im Erdge-
schoss befinden sich zudem die Büroräume 
der Stiftungsverwaltung. Die LüWoBau wird 
das Gebäude zum 01.02.2022 erwerben und 
umfangreich modernisieren. Nach dem Umbau 
ist im Erdgeschoss in den ehemaligen Räumen 
der Stiftungsverwaltung eine kleine Gewer-
beeinheit vorgesehen, in den beiden oberen 
Geschossen sollen zwei Wohngemeinschaften 
mit jeweils fünf Zimmern entstehen.
Die Neuvermietung ist zum 01.09.2022 vor-
gesehen, die Gesamtkosten (Kauf und Mo-
dernisierung) sind mit TEUR 1.461 geschätzt.

Instandhaltung
Die LüWoBau hat mit insgesamt TEUR 3.805 
(Vorjahr: TEUR 3.770) auch 2021 wieder intensiv 
in die Instandhaltung ihrer Gebäude investiert. 
Hierbei setzt die LüWoBau vorzugsweise auf 
ortsansässige Unternehmen, mit denen häufig 
schon langjährige vertrauensvolle Partnerschaf-
ten bestehen. So konnte sich die LüWoBau 
auch in Zeiten von steigenden Baupreisen und 
Handwerkermangel stets auf ihre regionalen 
Partner verlassen. In 2021 wurden 81,1 % der 
Auftragswerte für Instandhaltungsarbeiten an 
Firmen aus dem Gebiet der Hansestadt sowie 
des Landkreises Lüneburg vergeben.

Rechnungsbeträge prozentual

18,9%

81,1%

regional extern

Mitarbeiterwohnungen PKL, 
Animation: HSR Architekten Lüneburg
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Wohnungsmodernisierung

Insgesamt wurden 1.246 TEUR für die Mo-
dernisierung von 35 Bestandswohnungen in-
vestiert. 14 Wohnungen wurden im Zuge der 
Modernisierung barrierearm umgebaut. Stan-
dardmäßig werden die Wohnungen bis auf den 
Rohbauzustand zurück gebaut, dann folgt die 
komplette Neuinstallation von Elektroleitungen, 
Heizung und Sanitär, sowie Erneuerung aller 
Oberflächen und Türen. 

Im Zuge der Wohnungsmodernisierungen im 
Altbestand wurden seit 2006 inzwischen 326 
Erdgeschoss- und Hochparterrewohnungen 
barrierearm umgebaut. Das entspricht einem 
Anteil von 44,3 % der Erdgeschoss- und Hoch-
parterrewohnungen im Altbestand. Die seit 2014 
errichteten Neubauten (245 WE per 31.12.2021) 
werden grundsätzlich barrierefrei erstellt. 

Instandhaltungsaufwendungen je Baualtersklasse

Wohnungsmodernisierung 1.246 TEUR

Kleininstandhaltung 807 TEUR

Energetische Modernisierung Fenstererneuerungen 533 TEUR

Dacherneuerungen 199 TEUR

Schönheitsreparaturen und Renovierungen Mieterwechsel 163 TEUR

Außenanlagen, Müllstandplätze, Hofmauern und Hauseingänge 154 TEUR

Kellersanierung 152 TEUR

Erneuerung Heizzentralen, Thermen, Schornsteine 144 TEUR

Schadstoffuntersuchung und -beseitigung 121 TEUR

Besondere Instandhaltungsschwerpunkte 2021 waren:

2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012

Fluktuation 162 159 179 193 175 183 185 207 194 193
davon modernisiert 35 35 33 43 43 55 61 64 74 63
in % 21,6 22,0 18,4 22,3 24,6 30,1 33,0 30,9 38,1 32,6
barrierearm 13 15 15 10 12 12 14 17 18 17
barrierearm „D“ 1 0 4 5 6 7 6 4 5 9

(barrierearm = bodengleiche Dusche, barrierearm „D“ = flache Duschwanne)

Wohnfläche Gewerbefläche
Kosten

Instandhaltung Kosten je m²
Altbestand 83.628,19 569,94 2.641.635,72 EUR 31,37 EUR/m²
energetisch mod. 
Altbestand 37.055,35 674.410,05 EUR 18,20 EUR/m²
Neubau ab 2015 13.000,52 32.909,09 EUR 2,53 EUR/m²
Gewerbe 7.471,15 16.340,94 145.344,30 EUR 6,10 EUR/m²
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Anteil modernisierter Wohnungen an Fluktuation

Die Steigerung der Sollmieten für Wohnungen 
ergibt sich im Wesentlichen aus der Vollaus-
wirkung der Sollmieten für die Lüneburger 
Landstr. in Höhe von TEUR 56 sowie aus den 
beiden in 2021 fertig gestellten Wohnhäusern 
in der Carl-Gottlieb-Scharff-Str. 9-11 und 3 -15 
in Höhe von insgesamt TEUR 264.

Die Aufwendungen für bezogene Leistungen 
sind gegenüber dem Vorjahr um TEUR 407 
angestiegen. Hier wirken sich im Wesentlichen 
gestiegene Aufwendungen für Betriebskosten 
von TEUR 376 aus. 

Die Kosten für Heizung und Warmwasser 
sind gegenüber dem Vorjahr um TEUR 212  
(+25,4 %) gestiegen; ebenso stiegen die Kosten 
für Müllbeseitigung um TEUR 33 (+10,0 %) und 
Hausreinigung um TEUR 32 (+41,2 %). 

Die Instandhaltungsaufwendungen sind da-
gegen, im Saldo, nur um TEUR 35 gegenüber 
dem Vorjahr angestiegen. Hier wirken sich im 
Wesentlichen die gegenüber dem Vorjahr um                      
TEUR 252 gesunkenen Rückstellungen für 
unterlassene Instandhaltungen aus. 

Die Personalaufwendungen sind gegenüber 
dem Vorjahr um TEUR 50 angestiegen. 

  2021 davon aus Verschmelzung
Sollmieten-Wohnungen 441
Sollmieten-Gewerbe 128 114
Garagen- und Stellplatzmieten 21
Stellplatzmieten Parkhaus am Klinikum 485 485
Pachterlöse Parkhaus am Klinikum -297 -297
Umlagenabrechnung 44
Sollmieten-Asylunterkünfte -39
Steigerung anderer Erlöse 377 375
Summe (gerundet) 1.161 677

Erläuterungen zur Ertragslage 

Im Geschäftsjahr 2021 konnte ein Jahres-
überschuss von TEUR 3.669,8 (Vorjahr: TEUR 
3.703) erzielt werden.

Die Umsatzerlöse sind gegenüber dem Vorjahr 
um TEUR 1.161 gestiegen. Der Anstieg der 
Umsatzerlöse verteilt sich wie folgt (in TEUR): 
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Ursächlich für den Anstieg sind die aufgrund der 
Verschmelzung übernommenen Aufwendungen 
für Gehälter (TEUR 62) und Sozialabgaben 
(TEUR 16); ohne die Verschmelzung wären 
die Personalkosten im Vergleich zum Vorjahr, 
trotz der ab 01.11.2021 geltenden Tariferhöhung 
(+2,9 %) um TEUR 32 gesunken und lediglich 
die Sozialabgaben um TEUR 4 angestiegen. 
Hier hat sich die Zahlung der in 2020 gewährten 
Corona-Prämie gegenüber den Personalkosten 
des laufenden Jahres ausgewirkt.

Die planmäßigen Abschreibungen betragen 
TEUR 4.112 (Vorjahr: TEUR 3.915). 

Die Abschreibungen haben sich im Saldo um 
TEUR 197 erhöht. Dies begründet sich im We-
sentlichen mit der Vollauswirkung der Abschrei-
bung für ein Wohngebäude in Reppenstedt 
(TEUR 29) sowie der Voll- und Teilauswirkung 
der Abschreibungen für die Neubauzugänge in 
der Carl-Gottlieb-Scharff-Str. 9-11 und 13-15 
(in Summe TEUR 163).

Ebenso haben sich die Abschreibungen für 
Verwaltungs- und sonstige Gebäude im Sal-
do um TEUR 28 erhöht (davon TEUR 31 aus 
Verschmelzung: E.ON Ausbildungswerkstatt), 
wohingegen die Abschreibungen für Bauten 
auf fremden Grundstücken durch den Rück-
bau einer Container-Anlage (Unterkünfte für 
Asylsuchende Vrestorfer Weg) um TEUR 158 
gegenüber dem Vorjahr gesunken sind. Des-
gleichen erhöhte sich verschmelzungsbedingt 
die Abschreibung für technische Anlagen um 
TEUR 147 durch den Zugang der drei Blockheiz-
kraftwerke aus dem Bestand der Lüneburger 
Wohnungsbau Verwaltungs GmbH.

Weitere nennenswerte Veränderungen der 
Abschreibungen sind: Fuhrpark TEUR -7, EDV-
Anlage TEUR -8, Einbauküchen TEUR -5 und 
immaterielle Werte TEUR -6.

Eine konkrete Darstellung der Ertragslage 
wurde in nachfolgender Tabelle als Ergebnis-
rechnung aus der Gewinn- und Verlustrechnung 
entwickelt:

2021 Vorjahr

TEUR % TEUR % TEUR

Umsatzerlöse 19.341 96,4 18.180 97,1 1.161
Bestandsveränderung 372 1,9 45 0,2 327
Aktivierte Eigenleistungen 127 0,6 174 0,9 -47
Andere Erträge 230 1,1 331 1,8 -101
Betriebsleistung 20.070 100,0 18.730 100,0 1.340

Aufwendungen 
für bezogene Leistungen 7.465 37,2 7.058 37,7 407
Personalaufwand 2.158 10,8 2.108 11,3 50
Planmäßige Abschreibungen 4.112 20,5 3.915 20,9 197
Übrige betriebliche 
Aufwendungen 1.252 6,2 1.098 5,9 154
Steuern (ohne Ertragsteuern) 420 2,1 428 2,9 -8
Betriebsaufwendungen 15.407 76,8 14.607 78,0 800

Betriebsergebnis 4.663 23,2 4.123 22,0 540

Finanzergebnis -1.270 -1.171 -99
Neutrales Ergebnis 681 696 -15
Ergebnis vor Ertragsteuern 4.074 3.648 426

Ertragsteuern 404 -55 -459
Jahresergebnis 3.670 3.703 -33

Ertragslage
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Die übrigen betrieblichen Autwendungen-
sind gegenüber dem Vorjahr lediglich um 
TEUR 154 angestiegen.

Beispielhafte Steigerungen der übrigen Auf-
wendungen gegenüber dem Vorjahr waren: 
Aufwendungen für die Mieterschaft TEUR 
53 (Vorjahr: TEUR 42), Raumkosten der Ge-
schäftsstelle TEUR 96 (Vorjahr: TEUR 79), für 
Anwalts- und Gerichtskosten TEUR 16 (Vor-
jahr: TEUR 3) und für Kfz.-Leasing TEUR 14 
(Vorjahr: TEUR 4).

Aus der Verschmelzung wurden übrige be-
triebliche Aufwendungen für das Parkhaus 
am Klinikum in Höhe von TEUR 131, sowie 
insgesamt TEUR 312 Kosten für die drei Block-
heizkraftwerke (Brennstoff, Wartung, Instand-
haltung) übernommen.

Mindernd auf die übrigen Aufwendungen haben 
sich im Wesentlichen die Gebühren für Grund-
schuldbestellungen/-löschungen und NBank-
Verwaltungskostenbeiträge in Höhe von TEUR 
64 (Vorjahr: TEUR 207) sowie, aufgrund der 
Verschmelzung im Saldo, niedrigere sächliche 
Aufwendungen von TEUR 27 (Vorjahr: TEUR 
83) ausgewirkt. Der geleistete Sonderaufwand 
für die 100-Jahr-Feier der Gesellschaft in Höhe 
von TEUR 2 belief sich im Vorjahr auf TEUR 50.

Das neutrale Ergebnis hat sich gegenüber dem 
Vorjahr um TEUR 15 vermindert. Hier wirken 
sich im Wesentlichen die Erträge aus Anlage-
verkäufen von TEUR 0 (Vorjahr: TEUR 1.494) 
aus. In den neutralen Erträgen des Geschäfts-
jahres 2021 enthalten ist der Verschmelzungs-
gewinn in Höhe von TEUR 865, ein Tilgungszu-
schuss (KfW) in Höhe von TEUR 108 (Vorjahr: 
TEUR 0), Erträge aus Aufl ösung von Rück-
stellungen in Höhe von TEUR 10 (Vorjahr: 
TEUR 61) sowie TEUR 5 Einzahlungen auf 
abgeschriebene Mieten und TEUR 0,6 Erstat-
tungen für Betriebskosten aus früheren Jahren.

Den neutralen Erträgen stehen neutrale Auf-
wendungen gegenüber welche sich aus Ab-
schreibungen auf Erschließungskosten für 
Erbbaugrundstücke und andere aktive Rech-
nungsabgrenzungsposten TEUR 39 (Vorjahr: 

TEUR 200), Spenden TEUR 211 (Vorjahr: TEUR 
288), Ausbuchung von Forderungen TEUR 55 
(Vorjahr: TEUR 65), vergebliche Planungskos-
ten TEUR 0 (Vorjahr: TEUR 33) und Verluste 
aus Anlagenabgängen TEUR 3 (Vorjahr: TEUR 
299), zusammensetzen. Im Saldo verbleibt 
ein neutraler Ertrag von TEUR 681 (Vorjahr: 
neutraler Ertrag TEUR 696).

Die Minderung der Abschreibungen auf Erschlie-
ßungskosten für Erbbau- und andere aktive 
Rechnungsabgrenzungsposten sind ebenso 
im Wesentlichen auf die Verschmelzung mit 
der Lüneburger Wohnungsbau Verwaltungs 
GmbH zurückzuführen. Die gegebenen - und 
als aktive Rechnungsabgrenzungsposten ak-
tivierten - Baukostenzuschüsse für die in der 
Vergangenheit errichteten Blockheizkraftwerke 
haben sich im Zuge der Übernahme mit den 
passiven Rechnungsabgrenzungsposten der 
verschmolzenen Tochtergesellschaft aufge-
hoben.

Das Finanzergebnis setzt sich aus gezahlten 
Zinsen des Geschäftsjahres i.H.v. TEUR 1.274 
(Vorjahr: TEUR 1.296) sowie erhaltenen Ein-
nahmen aus Beteiligungen i.H.v. TEUR 0,4 
(Vorjahr: TEUR 100) sowie erhaltenen Zinsen 
von TEUR 3 (Vorjahr: TEUR 11) zusammen. Im 
Saldo verbleibt ein Ergebnis von TEUR -1.270.

Die Aufwendungen für Ertragsteuern haben sich 
gegenüber dem Vorjahr normalisiert. Das Jahr 
2020 war in dieser Hinsicht geprägt von Sonder-
einfl üssen aus der steuerlichen Außenprüfung 
(Zeitraum 2016 – 2018) sowie der Übertragung 
stiller Reserven nach § 6b EStG. Diese beiden 
Einwirkungen haben im Saldo zu einem Ertrag 
(TEUR -55) aus Steuern beigetragen.

Sondereinfl uss im laufenden Geschäftsjahr 
war die Verschmelzung mit der Tochtergesell-
schaft, die bei den Ertragsteuern zu insgesamt 
TEUR 96 höheren Vorauszahlungen für Körper-
schaftsteuer und Gewerbesteuer führte.

23
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Aufgrund der geleisteten Vorauszahlungen auf 
die Ertragsteuern für das Jahr 2021 (insgesamt 
TEUR 838) und geleisteter Nachzahlungen für 
die Jahre 2016 – 2020 in Höhe von TEUR 35 
ist mit einer Steuererstattung von insgesamt 
TEUR 469 zu rechnen, so dass im Saldo ein 
Steueraufwand von TEUR 404 verbleibt.

Vermögenslage

Bei einer um TEUR 7.664 gestiegenen Bilanz-
summe hat sich die Eigenkapitalquote auf                 
29,3 % (Vorjahr: 28,5 %) erhöht. Der Anteil 
des Anlagevermögens am Gesamtvermögen 
beträgt 94,5 %.

Das Sachanlagevermögen ist aufgrund der 
Bautätigkeit im Berichtsjahr auf TEUR 124.092 
(Vorjahr: TEUR 116.388) angewachsen. 

Die Verbundforderungen in Höhe von TEUR 30  
sind solche gegenüber der Lüneburger Park-
haus und Parkraum Verwaltungs GmbH und 
sind im Zuge der Verschmelzung auf die Gesell-
schaft übergegangen. Die Verbundforderungen 
des Vorjahres (TEUR 146) haben sich durch 
die Verschmelzung mit den Verbindlichkeiten 
der Tochtergesellschaft gegenüber der Gesell-
schaft aufgehoben.

Die Vorräte i.H.v. TEUR 3.662 (Vorjahr: 
TEUR 3.284) setzen sich aus unfertigen Leis-
tungen und anderen Vorräten zusammen. Die 
unfertigen Leistungen sind gegenüber Mietern 
abzurechnende Betriebs- und Heizkosten und 
betragen für das Geschäftsjahr TEUR 3.648 
(Vorjahr: TEUR 3.276). Die Vorauszahlungen 
auf die abzurechnenden Betriebs- und Heiz-
kosten sind unter der Position „Erhaltene An-
zahlungen“ erfasst.

Die sonstigen Vermögensgegenstände 
(TEUR 1.059) resultieren im Wesentlichen 
aus Forderungen gegenüber dem Finanzamt 
(TEUR 940), Debitorenforderungen (TEUR 2)
und sonstigen Vermögensgegenständen 
(TEUR 117).

Die Vermögenslage ergibt sich aus der nach-
stehenden Tabelle:
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Vermögenslage

31.12.2021 Vorjahr

TEUR % TEUR % TEUR

Immaterielle Vermögensgegenstände 30 0,0 26 0,0 5
Sachanlagen 124.092 94,5 116.388 94,1 7.703
Finanzanlagen 34 0,0 179 0,1 -145
Langfristiges Vermögen 124.156 94,5 116.594 94,2 7.563

Vorräte 3.662 2,8 3.284 2,7 378
Forderungen aus Vermietung 53 0,0 67 0,1 -14
Verbundforderungen 30 0,0 146 0,1 -116
Sonstige Vermögensgegenstände 1.059 0,8 875 0,7 184
Liquide Mittel 1.390 1,1 964 0,8 426
Rechnungsabgrenzungsposten 993 0,8 1.748 1,4 -755
Kurzfristiges Vermögen 7.186 5,5 7.084 5,8 102

131.342 100,0 123.678 100,0 7.664

Gezeichnetes Kapital 11.776 9,0 11.776 9,5 0
Gewinnrücklagen 23.029 17,5 19.826 16,0 3.203 
Bilanzgewinn 2.805 2,1 3.703 3,0 -898
Verschmelzungsgewinn 865 0,7 0 0,0 865
Eigenkapital 38.475 29,3 35.305 28,5 3.170

Andere langfristige Rückstellungen 233 0,2 157 0,1 76
Langfristige Darlehensverbindlichkeiten 81.305 61,9 76.448 61,8 4.857
Langfristige Lieferantenverbindlichkeiten 140 0,1 140 0,1 0

Langfristiges Fremdkapital 81.678 62,2 76.745 62,1 4.933

Kurzfristige Rückstellungen 240 0,2 379 0,3 -139
Kurzfristige Darlehensverbindlichkeiten 3.849 2,9 3.507 2,8 342
Erhaltene Anzahlungen 3.663 2,8 3.527 2,9 136
Kurzfristige Lieferantenverbindlichkeiten 980 0,7 1.637 1,3 -657
Übrige kurzfristige Passiva 199 0,2 282 0,2 -83
Rechnungsabgrenzungsposten 2.258 1,7 2.296 1,9 -38

Kurzfristiges Fremdkapital 11.189 8,5 11.628 9,4 -439

131.342 100,0 123.678 100,0 7.664

Die lang- und kurzfristigen Darlehensverbindlichkeiten haben sich aufgrund der umfangreichen 
Bautätigkeit im Geschäftsjahr, im Vergleich zum Vorjahr, um insgesamt TEUR 5.199 erhöht.
Die Erhöhung resultiert aus dem Saldo von Normaltilgungen TEUR 3.332, Neuaufnahmen  
TEUR 8.850, Darlehensrückgaben von TEUR 211 und verrechnetem Tilgungszuschuss in Höhe 
von TEUR 108. Die Tilgungen im Rahmen der Forfaitierung (Forderungsabtretung) gegenüber 
der Hansestadt Lüneburg beliefen sich auf TEUR 65. Der Ausweis der Restschuld in Höhe von 
TEUR 1.927 (Vorjahr: TEUR 1.991) erfolgt über den Posten passive Rechnungsabgrenzung.
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Finanzlage

Der Cashflow aus der laufenden Geschäftstätigkeit von TEUR 7.371,1 (Vorjahr:  TEUR 6.768,4) 
reichte aus, um die planmäßigen Annuitäten (TEUR 3.331,9) zu bedienen. Im Saldo verbleibt 
ein Cashflow-Überschuss (TEUR 4.039,2) zur Ablösung auslaufender Kredite und Finanzie-
rung weiterer Investitionen.

Im Cashflow aus der Investitionstätigkeit sind im Wesentlichen Auszahlungen   (TEUR 10.353,3) 
für die langfristige Kapitalbindung enthalten. 

2021 2020

TEUR TEUR

Jahresergebnis vor Verschmelzungsgewinn 2.804,7 3.703,2

Abschreibungen (+)/Zuschreibungen (-) auf Gegenstände 
des Anlagevermögens 4.112,2 3.896,0
Zunahme (+)/Abnahme (-) der Rückstellungen -62,6 111,3
Gewinn (-)/Verlust (+) aus Abgang von Gegenständen 
des Anlagevermögens 2,8 -1.194,8
Zinsaufwendungen (+) 1.273,1 1.296,3
Zinserträge/Beteiligungserträge (-) -3,5 -106,3
Zinsaufwendungen (+) 1.273 1.296
Zinserträge/Beteiligungserträge (-) -3 -106
Zunahme (-)/Abnahme (+) sonstiger Aktiva -979,2 -712,4
Zunahme (+)/Abnahme (-) sonstiger Passiva 223,6 -224,9
Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 7.371,1 6.768,4

Darlehensaufnahme (+) 8.638,6 8.165,2
Planmäßige Tilgungen (-) -3.331,9 -3.217,5
Sondertilgungen/Tilgungsnachlass (-) -108,0 -540,7
Gewinnausschüttungen (-) -500,0 -400,0
gezahlte Zinsen (-) -1.273,1 -1.296,3

Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit 3.425,6 2.710,7

Einzahlungen (+) aus Abgängen von Gegenständen 
des Anlagevermögens 0,0 1.803,5

Auszahlungen (-) für Investitionen in das immaterielle 
Anlagevermögen -21,7 -17,9
Auszahlungen (-) für Investitionen in das Sachanlage-
vermögen -10.353,3 -11.952,1
Zinserträge/Beteiligungserträge (+) 3,5 106,3

Cashflow aus der Investitionstätigkeit -10.371,5 -10.060,2

Zahlungswirksame Veränderung des Finanzmittel-
bestands 425,2 -581,1
Finanzmittelbestand am 1. Januar 964,5 1.545,6
Finanzmittelbestand am 31. Dezember 1.389,7 964,5
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Einzahlungen aus dem Abgang von Anlage-
vermögen (Vorjahr: TEUR 1.804) haben im 
Geschäftsjahr nicht stattgefunden. Aufgrund 
der Verschmelzung der Gesellschaft rückwir-
kend zum 01.01.2021 wurden im Geschäfts-
jahr keine Beteiligungserträge (Vorjahr: 
TEUR 100) vereinnahmt. Der Cashflow aus 
der Finanzierungstätigkeit (TEUR 3.425,6) 
wird bestimmt durch Kreditaufnahmen (TEUR 
8.850) und Kreditrückgaben (TEUR 211), den 
planmäßigen Kapitaldienst (TEUR 4.605) so-
wie der buchmäßigen Verrechnung eines Til-
gungszuschusses (TEUR 108) zur Kreditmin-
derung. An die Anteilseigner der Gesellschaft 
wurde eine Ausschüttung aus dem Bilanzge-
winn 2020 in Höhe von TEUR 500 vorgenom-
men.

Die Finanzmittel setzen sich sämtlich aus li-
quiden Mitteln zusammen. Kontokorrentver-
bindlichkeiten bestanden nicht. Gegenüber 
dem Vorjahr ist der Bestand an liquiden Mit-
teln um TEUR 425 angestiegen. Die Finanz-
lage ist geordnet. Zahlungsfähigkeit war im 
Berichtsjahr jederzeit gegeben.

Die Finanzierung des langfristig gebunde-
nen Anlagevermögens erfolgt grundsätzlich 
mit Annuitäten- und Tilgungsdarlehen.

 

Für die Wohnneubauten in der Carl-Gottlieb-
Scharff-Str. 5-15 (Hanseviertel Ost, I.-III. BA) 
sowie nach Schlussabrechnung des BV Lü-
neburger Landstraße 49 (Reppenstedt) wur-
den insgesamt TEUR 8.850 Darlehensmittel 
abgerufen. Aufgrund niedrigerer Baukosten 
gegenüber den Plankosten für die Carl-Gott-
lieb-Scharff-Str. 9-11 konnten Darlehensmit-
tel in Höhe von TEUR 211 zurückgegeben 
werden. 

Wie in den Vorjahren wurden auch im Ge-
schäftsjahr 2021 Darlehen planmäßig zu-
rückgeführt. Es wurden Darlehen in Höhe 
von TEUR 3.332 regulär getilgt. Zum Jah-
resende beliefen sich die Verbindlichkei-
ten gegenüber Kreditinstituten und anderen 
Kreditgebern auf TEUR 85.154 (Vorjahr:  
TEUR 79.954). 

Für NBank-Förderdarlehen, die der Errich-
tung von Mietwohnraum für Bezieher von 
geringen Einkommen dienen (§ 3 Abs. 2 
Niedersächsisches Wohnraumfördergesetz, 
NWoFG), werden Tilgungsnachlässe in Höhe 
von 30,0 % gewährt, die 20 Jahre nach Fertig-
stellung/ Bezugsfähigkeit durch Reduzierung 
des Rest-Darlehens zum Tragen kommen.

Diese zu beanspruchenden Tilgungsnachlässe 
summieren sich aktuell auf TEUR 3.736,0.

Bauvorhaben Tilgungsnachlässe Fälligkeit

Auf der Höhe 52 a-c TEUR 873,0 2038
Carl-Gottlieb-Scharff-Str. 13-15 (I. BA) TEUR 1.411,9 2041
Carl-Gottlieb-Scharff-Str. 5-7 (III. BA) TEUR 1.451,1 2042
Summe TEUR 3.736,0

Leasingverpflichtungen für die Fahrzeugflotte 
und Drucker bestehen über einen Zeitraum 
von 18 - 21 Monaten in Höhe von insgesamt 
TEUR 24.

Die Zinssätze liegen im geförderten und 
nicht geförderten Bereich zwischen 0,0 % bis  
3,92 %. Der Durchschnittszinssatz per Jah- 
resende lag bei 1,36 % (Vorjahr: 1,40 %). 

Zur Absicherung der Liquidität des laufenden 
Geschäfts standen der Gesellschaft im Ge-
schäftsjahr ungenutzte Kreditlinien in Höhe von 
TEUR 256 (Überziehungskredit) zur Verfügung. 
Ein EURIBOR-Kreditrahmen in Höhe von TEUR 
600 zur Vermeidung von Liquiditätsengpässen 
blieb ungenutzt.

Finanzinstrumente wie Swaps (als konnexes 
Zinssicherungsgeschäft in 2017 abgeschlos-
sen), wurden im Geschäftsjahr in Anspruch 
genommen, Caps oder ähnliches nicht.
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Risiko- und Chancenbericht

Allgemeines

Wie wenig Risiken tatsächlich einschätzbar 
bzw. absehbar sind, zeigt die weltweite Co-
ronapandemie und der Ukraine-Krieg. Wohl 
niemand hat sich vorstellen können, dass 
in Europa wieder Krieg herrscht und die tat-
sächlichen Aus- und Nachwirkungen auf die 
Wirtschaft vorstellen können. In dieser anhal-
tenden Krise wird wieder sehr deutlich, wie 
stabil sich die Wohnungswirtschaft als Bran-
che behauptet. Das Produkt Wohnen ist auch 
im Hinblick auf die Kriegsvertriebenen, die 
vorübergehend oder dauerhaft in Deutsch-
land ein Zuhause suchen, elementar.

Der Krieg Russlands gegen die Ukraine führt 
mit seinem Ausbruch am 24.02.2022 neben 
unermesslichem Leid der Bevölkerung vor Ort 
derzeit auch zu wachsenden gesellschaftli-
chen Herausforderungen und wirtschaftlichen 
Einschränkungen mit entsprechenden Folgen 
für Deutschland. Diese Folgen können sich 
auch schon kurzfristig negativ auf die Vermö-
gens-, Finanz- und Ertragslage der Lünebur-
ger Wohnungsbau GmbH auswirken, z. B. in 
Gestalt von Mietausfällen, nachteiligen Ände-
rungen auf den Kapitalmärkten (Kreditversor-
gung durch Banken), gestiegenen Einkaufs-
preisen für Energie, der Unterbrechung von 
Lieferketten (Lieferengpässe bei verschiede-
nen Baumaterialien), aber auch in Form von 
Cyberangriffen. Darüber hinaus sind ggf. Ein-
schränkungen und Anpassungen der eigenen 
Geschäftsprozesse und -aktivitäten - und da-
mit verbundene operative Risiken - zu erwar-
ten. Ebenso werden die Fluchtbewegungen 
Auswirkungen auch in Deutschland zeigen. 
Quantitative Angaben zum Einfluss des Uk-
raine-Kriegs auf die Vermögens-, Finanz- und 
Ertragslage sind zum Zeitpunkt der Aufstel-
lung des Jahresabschlusses noch nicht ver-
lässlich möglich.

Bereits seit Oktober 2021 steigen die Ener-
giepreise drastisch. Sollte dieser Trend an-
halten oder sich gar verstärken, könnte die 
Bruttowarmmiete die Zahlungsfähigkeit von 
Mietern, insbesondere in Ein-Personen- und 

Alleinerziehenden-Haushalte in großen Woh-
nungen, übersteigen. Hieraus können Erlös-
ausfälle resultieren.

Seit 2008 hat das Unternehmen umfangrei-
che energetische Modernisierungen unter 
Einsatz öffentlicher Förderung durchgeführt 
und damit konsequent das Ziel verfolgt, so-
wohl CO2 einzusparen als auch den Betriebs-
kostenanstieg für die Mieter dauerhaft zu 
dämpfen. Die Gesamtbelastung für Mieter mit 
niedrigen Einkommen wird jedoch trotz Ein-
sparmaßnahmen voraussichtlich weiter an-
wachsen. 

Zudem könnte der Ukraine-Krieg zu Versor-
gungsengpässen und zusätzlich steigenden 
Energiekosten – und damit zu steigenden 
Betriebskosten für die Mieter - führen. Da-
rüber hinaus ist mit verschlechterten Fi-
nanzierungsbedingungen zu rechnen. Die 
Geschäftsführung beobachtet laufend die 
weitere Entwicklung zur Identifikation der 
damit verbundenen Risiken und reagiert be-
darfsweise unter Zugrundelegung des Risiko-
managementsystems des Unternehmens mit 
angemessenen Maßnahmen zum Umgang 
mit den identifizierten Risiken. 

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der 
Versorgungssicherheit im Energiesektor zeigt 
sich, dass der Pfad zu einer nachhaltigen 
Transformation der Wirtschaft derzeit über-
dacht werden muss. Es wird deutlich, dass 
vor allem Maßnahmen ergriffen werden müs-
sen, die die Abhängigkeit vom Energieträger 
Gas mildern. Infolgedessen wird die Gesell-
schaft ihre Klimastrategie für die Zukunft dar-
auf ausrichten.

Ferner besteht ein Risiko in der Unterbre-
chung von Lieferketten (Lieferengpässe bei 
verschiedenen Baumaterialien) mit Auswir-
kungen auf bestehende und geplante Bau-
projekte. Dies betrifft den Bereich Neubau 
ebenso wie die Modernisierung und die In-
standhaltung von Wohnobjekten. Hier kann 
es zu Verzögerungen und damit insbesonde-
re zu einem Instandhaltungsstau kommen.



28

La
ge

be
ric

ht

29

Das Thema Wohnen hat mit der Coronapan-
demie eine neue Wertigkeit im gesellschaft-
lichen Leben erhalten. Durch den Lockdown 
und die Notwendigkeit Homeoffice zu nutzen, 
bekommt das Zuhause eine neue Bedeu-
tung. 

Dies war vor allem dem Mangel an sogenann-
tem „bezahlbaren“ Wohnraum geschuldet.
Die Definition des „bezahlbaren“ Wohnraums 
ist jedoch immer von dem Ort und der regi-
onalen Kaufkraft abhängig. Insofern wird der 
Begriff zwar immer wieder herangezogen, hat 
aber für jede Region seine eigene Bedeutung. 
Meist wird das Merkmal durch den Anteil am 
Einkommen (z. B. 30 %) definiert.

Das Unternehmen wird daher zukünftig eher 
von wohngeldfähigen Mieten sprechen, 
die für die Mitte der Gesellschaft unerlässlich 
sind und eine konkretere Definition abbildet.

Die Neubauvorhaben des Unternehmens 
bieten in Lüneburg und Umgebung wohn-
geldfähigen Wohnraum zumindest für die 
nächsten Jahrzehnte. Es wird in den Objek-
ten aber auch eine geringe Anzahl von Woh-
nungen im oberen Preissegment geben, um 
eine Durchmischung zu gewährleisten und 
einer Stigmatisierung der Objekte/Quartiere 
entgegen zu wirken. 

Im Fokus des Unternehmens bleibt neben der 
umfangreichen Neubautätigkeit vor allem die 
Kundenorientierung, um den Menschen eine 
gute Wohn- und Lebensqualität zu bieten. 
„Besser Wohnen, besser Leben“ bleiben die 
Leitplanken des Unternehmens.

Die Klimaneutralität der Bestände wird eine 
zentrale Aufgabe für die nächsten Jahrzehnte.

Risikobericht

Das Unternehmen agiert wirtschaftlich, nach-
haltig und sozial verantwortungsvoll. Zu den 
wesentlichen Bestandteilen der Steuerung 
und Kontrolle der Gesellschaft gehört ein  
aktives Risikomanagement. 

Die eingesetzten Steuerungs- und Überwa-
chungssysteme erfassen die Risikofelder der 
Gesellschaft und zeigen zeitnah notwendige 
Korrekturen hinsichtlich der einzelnen Unter-
nehmensbereiche und Projekte auf.

Es ist nicht möglich, alle Risiken zu vermei-
den. Im Rahmen des bestehenden Risikoma-
nagementsystems geht es vielmehr darum, 
Risiken zu erkennen, sie transparent zu ma-
chen und zu quantifizieren, um Handlungs-
spielräume und die Wahrnehmung von Chan-
cen auszuloten.

Immobilien binden hohe Investitionssummen 
für viele Jahrzehnte. Renditen ergeben sich 
über lange Nutzungszeiträume. Daher sind 
zuverlässige Rahmenparameter für das Ge-
lingen der Investition vor allem für die energe-
tische Modernisierung der Altbestände und in 
der Neubauförderung elementar.

Für die Zukunft wird bei der Liquiditätsbe-
trachtung insbesondere die Höhe der ver-
tretbaren Tilgungsleistungen und -dauer bei 
Darlehen mehr Beachtung erlangen, da die 
steigenden Baukosten zwar bei der NBank 
zu steigenden Darlehensansprüchen führen, 
die Eingangsmieten aber seit 2019 unverän-
dert sind. Dies führt zu erheblichen Liquidi-
tätsabflüssen, welche von anderen Objekten/
Geschäftsbereichen ausgeglichen werden 
müssen.  

Markt- und Objektrisiken

Die politischen Anforderungen an Vermieter 
passen hinsichtlich der energetischen Stan-
dards und die gleichzeitige Notwendigkeit von 
wohngeldfähigem Wohnraum für die Mitte der 
Gesellschaft derzeit nicht mit den Förderbe-
dingungen und steuerlichen Rahmenbedin-
gungen zusammen. Derzeit ist es wieder 
nicht möglich, eine KfW-Förderung (Klima-
schutz) mit NBank-Mitteln (Mietpreis- und Be-
legungsbindung) zu kombinieren. Dies ist vor 
allem für kommunale Unternehmen, die beide 
Ziele verfolgen müssen, wenig dienlich.
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Insgesamt müssen die Anforderungen/Förde-
rungen auch für Privat-Investoren wesentlich 
„verschlankt“ und attraktiver werden, um die 
notwendige Masse an Wohnraum für die Mit-
te der Gesellschaft zu schaffen. Waren vor 
Jahren BHKW (mit Biomethan) und Nahwär-
menetze noch das Ziel der Förderung, wer-
den heute Wärmepumpen (die einen hohen 
Stromverbrauch haben) und PV-Anlagen fa-
vorisiert. Investitionen mit hohem Kapitalein-
satz und langjähriger Kapitalbindung braucht 
verlässliche Parameter. Wenn die Zinsen 
wieder steigen, werden die Kapitalströme 
u.U. in andere Anlageformen abwandern. 
Das Ziel der Bundesregierung von 400.000 
Wohnungen - davon 100.000 Sozialwohnun-
gen - kann so kaum erreicht werden.

Der Wohnungsmarkt in der Hansestadt Lü-
neburg wird auch in Zukunft insbesondere im 
Segment wohngeldfähiger Wohnraum ange-
spannt bleiben.

Trotz der verstärkten Neubautätigkeit in der 
Hansestadt Lüneburg kann der Nachfrage-
überhang im niedrigen und mittleren Preis-
segment nicht kurzfristig abgebaut werden. 
Daher stellt die starke Neubautätigkeit für das 
Unternehmen grundsätzlich kein Risiko dar.

Die Neubauwohnungen im öffentlich geför-
derten Bereich sind jedoch mit ihren niedri-
gen Mieten eine Konkurrenz für den moderni-
sierten Altwohnungsbestand.

Auch für die Zukunft sind grundsätzlich kei-
ne Leerstände im Bestand der Gesellschaft 
zu erwarten, da der überwiegende Teil der 
Wohnungen gute Ausstattungsstandards hat, 
wohngeldfähig ist und sich in bevorzugten La-
gen der Stadt befinden.

Es könnte aber zu erschwerten Anschlussver-
mietungen kommen, wenn die Heizkosten-
pauschale den tatsächlich stark gestiegenen 
Heizkosten - insbesondere für Fernwärmehei-
zungen - angepasst wird und so die zukünfti-
gen Mieter mit Transfereinkommen keine Ge-
nehmigung zum Bezug der neuen Wohnung 
bekommen.

Das durchschnittliche Mietniveau liegt  
eher unter der ortsüblichen Vergleichsmiete. 
Weiterhin sind weit mehr als 90 % des Woh-
nungsbestandes auch für Transfermittelbe-
zieher geeignet.

Regelmäßig sinkt in angespannten Märkten 
die Fluktuation (Lock-in-Effekt). Durch die 
Coronapandemie blieb die Fluktuation nahe-
zu auf unverändert niedrigem Niveau. 

Das zeitnahe Forderungsmanagement  
und eine hohe Einzugsermächtigungsquote 
sichern frühzeitige Hinweise auf evtl. Zah-
lungsschwierigkeiten der Mieter. Durch die 
Pandemie haben sich keine nennenswert er-
höhten Rückstände ergeben. In der Zukunft 
könnten die Zahlungsausfälle durch hohe 
Heizkostennachzahlungen - insbesondere in 
den Beständen mit Fernwärmeversorgung 
- steigen. Das Unternehmen wird in diesem 
Zusammenhang frühzeitig mit dem Sozialamt 
der Stadt Lüneburg und dem Jobcenter das 
Gespräch suchen, um für die Mieter evtl. Zah-
lungsschwierigkeiten, die sie nicht zu vertre-
ten haben, zu vermeiden.

Die Zahlungsströme werden permanent be-
obachtet, Abweichungen analysiert und für 
große Investitionen Auszahlungspläne mit 
den Architekten festgelegt. Die Kreditmittel 
werden im Rahmen eines aktiven Cash Ma-
nagements nach Bedarf optimal zinssparend 
und zur Vermeidung von Verwahrentgelt ab-
gerufen, so dass stets ausreichend Liquidität 
zur Verfügung steht.

Der plötzliche Förderstopp bei den KfW-Dar-
lehen für Neubauten hat zu einem erheblichen 
Vertrauensverlust der Investoren geführt. Die 
Neugestaltung der Förderkulisse ist unklar 
und führt zu verhaltenen Bauinvestitionen.

Die Bestände der Gesellschaft, welche bis-
lang nicht umfangreich modernisiert wurden, 
altern weiter und können erhöhte Instand-
haltungen notwendig machen. 

Zur Transparenz wurden die Aufwendungen 
nach Alt- und Neubeständen aufgegliedert. 
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Verdeckte Mängel, Elementarschäden und 
immer neue Schadstoffe in alten Bauma-
terialien der Bestandsgebäude erhöhen den 
Kostenaufwand, werden aber durch ein aus-
reichendes Instandhaltungsbudget abgefe-
dert.

Die Baukostensteigerungen belasten ins-
besondere den geförderten Wohnungsbau 
mit langfristigen Mietpreisbindungen und sta-
gnierenden Eingangsmieten in der Wirtschaft-
lichkeits- und insbesondere in der Liquiditäts-
betrachtung. Darüber hinaus können auch 
Störungen der Lieferketten, Arbeitsschutz-
maßnahmen und fehlende Kapazitäten auf 
dem Bau zu verspäteten Fertigstellungen 
sowie Preissteigerungen, und in Folge zu 
fehlenden Mieteinnahmen führen. 

In dieser Hinsicht hat sich das Unternehmen 
in der Vergangenheit als fairer und zuverläs-
siger Bauherr etabliert und bekommt deshalb 
auch noch ausreichende, preislich angemes-
sene Angebote.  Die Entwicklung der Bau-
preise ist trotzdem besorgniserregend. Ob 
Neubauten und die energetische Modernisie-
rung unter diesen Bedingungen durchgeführt 
werden können, bleibt abzuwarten. Zumin-
dest wird es zukünftig schwierig bis unmög-
lich, Bauverträge ohne Preisanpassungsklau-
sel abzuschließen.

Finanzrisiken

Die Zinsen und die Inflation steigen. Das 
Unternehmen hat in der Vergangenheit das 
niedrige Zinsniveau genutzt um Darlehens-
neuaufnahmen und Prolongationen so zu ge-
stalten, dass bis zum Ende der Laufzeit, durch 
vollständige Rückzahlung der Darlehen, kein 
Zinsrisiko verbleibt. Das soll mindestens bei 
NBank-Darlehen zunächst so beibehalten 
werden. Allerdings entsteht durch die stei-
genden Baukosten und damit verbundenen 
höheren Darlehen im Verhältnis zu den seit 
2019 stagnierenden Eingangsmieten bei 
der NBank-Förderung eine Liquiditätsschere 
während der Tilgungszeit (30-35 Jahre). 

Im Rahmen des Risikomanagements beob-
achtet die Geschäftsführung diese Entwick-
lung sehr genau, beabsichtigt aber zur Ver-
meidung zukünftiger Zinsrisiken möglichst 
lange diese - im höheren Maße Liquidität 
verbrauchende - „Volltilgerstrategie“ beizube-
halten. 

Die geplanten Neubaumaßnahmen in den 
nächsten Jahren erfordern erhebliche Neu- 
kreditaufnahmen. Durch den Abschluss lang-
fristiger, zinsgünstiger NBank-Darlehen 
wird das Zinsniveau optimiert und das Zins- 
änderungsrisiko für die Zukunft wesentlich 
reduziert. Für die notwendige soziale Durch-
mischung der Bestände sind auch freie Fi-
nanzierungen notwendig. In der Vergan-
genheit wurden dafür die KfW-Darlehen/
Zuschüsse genutzt; dieser Förderweg ist nun 
abgeschnitten.

Erforderliche Prolongationen werden über 
Forward-Kredite frühzeitig, möglichst als Voll-
tilgerdarlehen, abgesichert.

Nach wie vor ist die Beleihungsfähigkeit von 
Erbbaurechten eingeschränkt. Erbbaurech-
te, welche jahrzehntelang den Wohnungsbau 
durch niedrige Erbbauzinsen eher begünstigt 
haben, belasten jetzt die Wirtschaftlichkeit. 
Das Förderprogramm der NBank berück-
sichtigt zwar den Kaufpreis von Grundstü-
cken bei der Gesamtinvestition, nicht aber 
den zu zahlenden Erbbauzins, der mit 3 % 
- 5 % p.a. auf den Bodenrichtwert berechnet 
wird und noch weit über den Marktzinsen für 
langfristige Darlehen liegt. Dementsprechend 
belasten die eingeschränkte Beleihbarkeit 
der Grundstücke, der steigende Erbbauzins 
und die jahrzehntelange Mietpreisbindung 
die Wirtschaftlichkeit des geförderten Woh-
nungsbaus, dreifach. 



30 31

La
ge

be
ric

ht

Zusätzlich belastend wirkt jetzt noch die stei-
gende Inflationsrate, die bei den Erbbau-
rechtsverträgen mit Indexierung für die Zu-
kunft die wohngeldfähigen Mieten und die 
Gesamtwirtschaftlichkeit der Wohnungsbe-
stände auf Erbbaurechten gefährdet, wenn 
es bei sozialverträglichen Mieten bleiben soll.

Betriebsrisiken sowie technische und 
rechtliche Risiken

Rechtliche Eingriffe (Änderung Telekom-
munikationsgesetz, Grundsteuerreform, Ein-
führung CO2-Steuer) sind vom Unternehmen 
weder beeinflussbar noch planbar, belasten 
aber u. U. den Unternehmenserfolg und die 
Liquidität.

Das Unternehmen hat mehr als 60 % der 
Objekte auf Erbbaurechtsgrundstücken. Die 
rechtlichen Vorgaben an die Verzinsung, die 
überproportionale Steigerung der Bodenricht-
werte und Indexierung der Erbbauzinsen, 
die Grundlage für die Berechnung der Erb-
bauzinsen sind, können in der Zukunft den 
wirtschaftlichen Erfolg des Unternehmens 
wesentlich beeinträchtigen. Das Postulat 
nach bezahlbaren Mieten und die Auflage 
einer Verzinsung des Bodenrichtwertes mit 
3 % - 5 % p.a. passen nicht zusammen. Die 
Überlegung, den Erbbauzins angesichts der 
Marktzinsen zu reduzieren, ist der richtige 
Weg. Dazu muss jetzt - anstatt der Indexie-
rung - eine neue Regelung gefunden werden. 
Ansonsten kann geförderter Wohnungsbau 
nicht mehr auf Erbbaugrundstücken erstellt 
werden.

Der Fachkräftemangel hat sich in kurzer Zeit 
zum allgemeinen Entwicklungsrisiko für Un-
ternehmen ausgebildet. Das Unternehmen 
hat sich durch zusätzliche soziale Leistun-
gen, ein neues modernes Verwaltungsgebäu-
de und flexible Arbeitszeiten (Work-Life-Ba-
lance) für Fachkräfte attraktiv aufgestellt. Die 
Pandemie hat gezeigt, wie sicher und zuver-
lässig die Arbeitsplätze in der Wohnungswirt-
schaft (z. B. im Verhältnis zum Gaststätten-/
Hotelgewerbe) sind.

Bei Neubaumaßnahmen wird durch ein 
engmaschiges und konsequentes Baukos-
ten- und Bauzeitenmanagement der Stei-
gerung von Bau- und Finanzierungskosten 
während der Projektphase entgegengewirkt. 
Dennoch könnten durch Lieferkettenverzö-
gerungen Baumaterialien knapp werden und 
durch Preissteigerungen sich die geplanten 
Maßnahmen wesentlich verzögern bzw. ver-
teuern. Durch Preisgleitklauseln wird die Ein-
haltung der Baukosten maßgeblich erschwert 
und eine verlässliche Planung kaum möglich 
sein.

Die Anforderungen an die technische Gebäu-
deausrüstung werden stetig größer und da-
mit auch teurer. Die technisch aufwändigen 
Installationen ziehen meist Wartungskosten 
nach sich, die die Betriebskosten - und da-
mit die Gesamtmiete für die Mieter - erhöhen. 
So reduzieren steigende Betriebskosten die 
Renditechancen der Investition.

Nach wie vor gibt es für Wohnungsunter-
nehmen, die sich innovativ im Rahmen der 
Energiewende betätigen wollen, steuerli-
che Stolpersteine und ganz erhebliche Ein-
schränkungen. Dies wurde auch - mit dem 
eher halbherzigen Schritt - hinsichtlich der 
gewerbesteuerlichen Behandlung des Mieter-
strom und dem Strom aus PV-Anlagen, nicht 
gänzlich geheilt. Bedauerlicherweise sind 
diese Themen in der Bundesregierung immer 
noch nicht ressortübergreifend geregelt.

Bezahlbares Wohnen und die Energiewen-
de im Gebäudesektor sind für Privatinvesto-
ren betriebswirtschaftlich uninteressant und 
werden damit vorwiegend an kommunale 
Unternehmen (sofern noch vorhanden) dele-
giert. Dauerhaft kann das die Ertragslage der 
Unternehmen belasten. Als sozio-ökologisch 
handelnde Unternehmen haben sich diese 
als langfristige Bestandshalter in ihren Städ-
ten und Gemeinden bewährt. Für die Über-
nahme dieser Aufgaben brauchen sie aber 
auch besondere Chancen gegenüber den In-
vestoren, die diese Aufgaben scheuen.
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Fazit

In der Darstellung der Risikolage zum Bilanz-
stichtag 31. Dezember 2021 ergeben sich kei-
ne Risiken, die den Fortbestand des Unterneh-
mens gefährden. Auch für die Zukunft sind keine 
bestandsgefährdenden Risiken erkennbar. Die 
Risiken haben sich aber vermehrt.

Für die quantifizierbaren Risiken wird davon aus-
gegangen, dass die geplante Liquidität jederzeit 
die kurzfristige finanzielle Bewältigung eines sich 
bestätigenden Risikos gewährleistet.

Das Unternehmen wird weiterhin als verantwor-
tungsvoller, langfristiger Bestandshalter und 
Auftraggeber für das Handwerk in der Region 
tätig sein. Zudem wird es den sozialen Frieden 
in den Quartieren sichern. Die Wahl zum „Fair-
mieter“ in Lüneburg ist Anerkennung und Her-
ausforderung zugleich.

Darüber hinaus wird das Unternehmen bestän-
dig Chancen identifizieren und diese im Zuge 
des unternehmerischen Handelns nutzen, um 
die Wettbewerbsfähigkeit zu sichern, auszubau-
en und sich weiterhin als fairer und zuverlässi-
ger Vermieter und Bauherr auf dem Markt zu 
platzieren.
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Lüneburg 06. Mai 2022

Lüneburger Wohnungsbau Gesellschaft mit beschränkter Haftung

Die Geschäftsführung

Heiderose Schäfke

Prognosebericht

Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukra-
ine-Kriegs sind zum Zeitpunkt der Aufstellung 
des Lageberichts noch nicht verlässlich mög-
lich. Diese hängen von dem Ausmaß und der 
Dauer des Krieges und die darauffolgenden 
wirtschaftlichen und sozialen Folgen ab. Es ist 
allerdings mit einer negativen Abweichung bei 
einzelnen Kennzahlen zu rechnen.

Neben den aufgeführten Leistungsindikatoren 
hat der Ukraine-Krieg aufgrund der Flucht-
bewegungen voraussichtlich Auswirkungen 
auf Umsatzziele, da sich die Gesellschaft an 
der Aufnahme und Unterbringung von Kriegs-
flüchtlingen beteiligt. Sofern die Sollmieten für 
diese Wohneinheiten nicht durch die öffentliche 
Hand getragen bzw. Mietausfälle nicht erstattet 
werden, kann sich dies negativ auf die Ertrags-
lage auswirken.

Trotz Pandemie war der Geschäftsverlauf 2021 
des Unternehmens gut. Auch im kommenden 
Geschäftsjahr geht die Geschäftsführung von 
einer positiven Entwicklung aus. Das Gut „Woh-
nen“ ist elementar. Inwieweit die Wohnungs-
neubauinvestitionen der nächsten Jahre im 
geplanten Umfang umgesetzt werden können, 
ist unklar. 

Die Investitionen in Neubauten mit nachhaltigen 
Baustandard werden langfristig über Mieterträ-
ge amortisiert. Neubauten werden, auch wenn 
sie während der Tilgungsphase zusätzliche 
Liquidität benötigen, für die Zukunft die stabilen 
Garanten der Ertragskraft sein.

Zur Erhaltung des hohen qualitativen Standards 
des Wohnungsaltbestandes werden in den 
nächsten vier Jahren jährlich ca. TEUR 4.000 
für Instandhaltungsmaßnahmen aufgewendet.

Das umfangreiche Bau- und Investitionspro-
gramm wird unterschiedliche Einflüsse auf die 
Vermögens-, Finanz- und Ertragslage haben. 
Die Fluktuationsquote wird aufgrund der un-
sicheren wirtschaftlichen Lage im Jahr 2022 
stagnieren. Die Leerstandsquote bleibt konstant 
auf sehr niedrigem Niveau.

Zusammenfassend kann für das Jahr 2022 
aufgrund der drastisch steigenden Baukosten, 
der unklaren Förderkulisse für den Wohnungs-
bau, den unklaren Verhältnissen bei Öl- und 
Gasimporten aus Russland, den steigenden 
Zinsen wie auch der steigenden Inflation kei-
ne Aussage zu den zukünftigen Markt- und 
Rahmenbedingungen getätigt werden. Das 
Unternehmen ist wirtschaftlich allerdings gut 
aufgestellt. Durch die gute Ertragskraft aus den 
Mieten können die Instandhaltung, die Annu-
itäten und übrigen Kosten bestritten werden. 
Es ist ein Jahresüberschuss in 2022 in Höhe 
von TEUR 2.776,8 (ohne Sondereinflüsse aus 
Baukostenzuschüssen und Haus- und Grund-
stücksverkäufen) geplant. 
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AKTIVA 31.12.2021 1.1.2021

Überleitung 

Verschmelzung 
1.1.2021 31.12.2020

A. ANLAGEVERMÖGEN

I. Immaterielle Vermögensgegenstände

Entgeltlich erworbene Konzessionen, 
gewerbliche Schutzrechte und ähnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen an 
solchen Rechten und Werten 30.504,00 26.292,00 264,00 26.028,00

II. Sachanlagen

1. Grundstücke und grundstücksgleiche 
Rechte mit Wohnbauten 86.054.523,33 77.220.265,33 0,00 77.220.265,33

2. Grundstücke und grundstücksgleiche 
Rechte mit Geschäfts- und anderen Bauten 21.291.464,90 22.001.920,11 735.824,00 21.266.096,11

3. Grundstücke und grundstücksgleiche 
Rechte ohne Bauten 2.068.992,43 7.095,31 0,00 7.095,31

4. Grundstücke mit Erbbaurechten Dritter 0,00 152.836,79 0,00 152.836,79
5. Bauten auf fremden Grundstücken 5.709.273,00 6.563.958,00 0,00 6.563.958,00
6. Technische Anlagen und Maschinen 978.159,69 1.199.169,69 709.966,00 489.203,69
7. Andere Anlagen, Betriebs- und 

Geschäftsausstattung 288.823,22 341.639,22 1.705,00 339.934,22
8. Anlagen im Bau 6.202.750,14 9.170.079,23 0,00 9.170.079,23
9. Bauvorbereitungskosten 1.497.697,29 1.178.921,34 0,00 1.178.921,34

124.091.684,00 117.835.885,02 1.447.495,00 116.388.390,02
III. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 24.000,00 24.000,00 -155.000,00 179.000,00
2. Andere Finanzanlagen 10.150,00 10.150,00 10.000,00 150,00

34.150,00 34.150,00 -145.000,00 179.150,00
124.156.338,00 117.896.327,02 1.302.759,00 116.593.568,02

B. UMLAUFVERMÖGEN

I. Vorräte

1. Unfertige Leistungen 3.648.311,78 3.276.221,70 0,00 3.276.221,70
2. Andere Vorräte 13.762,54 8.001,62 0,00 8.001,62

3.662.074,32 3.284.223,32 0,00 3.284.223,32
II. Forderungen und sonstige

Vermögensgegenstände

1. Forderungen aus Lieferungen und 
Leistungen 0,00 2.085,68 2.085,68 0,00

2. Forderungen aus Vermietung 52.928,54 66.680,69 0,00 66.680,69
3. Forderungen gegenüber verbundenen 

Unternehmen 29.689,00 24.082,84 -121.696,80 145.779,64
4. Sonstige Vermögensgegenstände 1.059.195,59 954.015,18 78.742,29 875.272,89

1.141.813,13 1.046.864,39 -40.868,83 1.087.733,22
III. Flüssige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei 
Kreditinstituten 1.389.662,10 1.360.805,06 396.293,07 964.511,99

6.193.549,55 5.691.892,77 355.424,24 5.336.468,53
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 992.576,80 1.044.202,21 -703.862,00 1.748.064,21

Summe AKTIVA 131.342.464,35 124.632.422,00 954.321,24 123.678.100,76

Bilanz zum 31.12.2021
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Bilanz zum 31.12.2021

PASSIVA 31.12.2021 1.1.2021

Überleitung 

Verschmelzung 
1.1.2021 31.12.2020

A. EIGENKAPITAL

I. I. Gezeichnetes Kapital

1.    Gezeichnetes Kapital 12.000.000,00 12.000.000,00 0,00 12.000.000,00
   Eigene Anteile -223.709,00 -223.709,00 0,00 -223.709,00

11.776.291,00 11.776.291,00 0,00 11.776.291,00
II. Gewinnrücklagen

1. Gesellschaftsvertragliche Rücklage 6.076.084,29 6.076.084,29 0,00 6.076.084,29
2. Bauerneuerungsrücklage 5.700.000,00 2.499.994,00 0,00 2.499.994,00
3. Andere Gewinnrücklagen 11.253.342,99 11.250.114,42 0,00 11.250.114,42

23.029.427,28 19.826.192,71 0,00 19.826.192,71

Kapitalrücklage (Verschmelzung) 0,00 0,00 0,00 0,00

III. Jahresüberschuss/Bilanzgewinn

1. Jahresüberschuss 3.669.774,26 3.703.234,57 0,00 3.703.234,57
2. Verschmelzungsgewinn 865.123,07 0,00

3.669.774,26 3.703.234,57 865.123,07 3.703.234,57
38.475.492,54 35.305.718,28 865.123,07 35.305.718,28

B. RÜCKSTELLUNGEN

1. Steuerrückstellungen 0,00 0,00 0,00 0,00
2. Sonstige Rückstellungen 473.604,00 540.971,00 4.850,00 536.121,00

473.604,00 540.971,00 4.850,00 536.121,00

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegenüber 
Kreditinstituten 75.002.846,21 69.071.561,41 0,00 69.071.561,41

2. Verbindlichkeiten gegenüber 
anderen Kreditgebern 10.150.705,29 10.883.261,68 0,00 10.883.261,68

3. Erhaltene Anzahlungen 3.663.493,12 3.526.525,23 0,00 3.526.525,23
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 35.813,69 57.035,87 22.961,42 57.035,87
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen 

und Leistungen 1.119.298,16 1.776.791,29 60.229,53 1.776.791,29
6. Sonstige Verbindlichkeiten

-davon aus Steuern EUR 50.013,00 
(Vorjahr: 190.345,49), -davon im Rahmen 
der sozialen Sicherheit EUR 9.330,22 
(Vorjahr: EUR 9.069,44) 163.312,60 164.469,82 1.157,22 224.803,02

90.135.469,07 85.624.326,67 84.348,17 85.539.978,50

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 2.257.898,74 2.296.282,98 0,00 2.296.282,98
Summe PASSIVA 131.342.464,35 123.767.298,93 954.321,24 123.678.100,76
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Gewinn- und Verlustrechnung für das Geschäftsjahr 2021

2021 EUR 2021 EUR
davon auf 

verschmolzene 
Gesellschaft

entfallend

2020 EUR

1. Umsatzerlöse
a) aus der Hausbewirtschaftung 17.632.929,92 598.543,45 16.809.893,77
b) aus der Hausbewirtschaftung von 

Unterkünften für Asylsuchende 1.148.031,12 0,00 1.187.161,59
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen …560.255,22 375.239,91 183.298,18

19.341.216,26 973.783,36 18.180.353,54
2. Erhöhung oder Verminderung des 

Bestandes an unfertigen Leistungen 372.090,08 0,00 44.718,62
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 126.917,75 0,00 173.944,17
4. Sonstige betriebliche Erträge (davon EUR 

865.123,07 aus Verschmelzung) 1.219.810,91 29.815,23 1.908.636,29
5. Aufwendungen für bezogene Lieferungen 

und Leistungen -7.465.234,21 0,00 -7.058.151,77
6. Personalaufwand
a) Löhne und Gehälter -1.678.241,96 -62.258,83 -1.647.712,14
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen für 

Altersvorsorge und für Unterstützung
- davon für Altersversorgung 
EUR 105.746,82 (Vorjahr: 108.799,60) -479.911,83 -15.982,31 -460.145,76

-2.158.153,79 -78.241,14 -2.107.857,90
7. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermögensgegenstände 

des Anlagevermögens und Sachanlagen -3.257.538,78 -182.007,00 -2.902.665,62
b) auf immaterielle Vermögensgegenstände 

des Anlagevermögens und Sachanlagen 
für Unterkünfte für Asylsuchende -854.685,00 -1.012.518,75

-4.112.223,78 -182.007,00 -3.915.184,37
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen -1.560.358,03 -454.554,81 -1.980.250,84
9. Erträge aus Beteiligungen

(Vorjahr: EUR 100.000,00 
aus verbundenen Unternehmen) 441,75 441,75 100.000,00

10. Erträge aus anderen Wertpapieren und 
Ausleihungen des Finanzanlagevermögens 4,42 0,00 0,00

11. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 3.034,00 0,00 26.281,00
12. Zinsen und ähnliche Aufwendungen -1.239.570,94 0,00 -1.259.091,52
13. Zinsen und ähnliche Aufwendungen für 

Unterkünfte für Asylsuchende -33.576,02 0,00 -37.191,49
14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -404.195,35 -98.408,52 54.966,14
15. Ergebnis nach Steuern 4.090.203,05 190.828,97 4.131.171.87

16. Sonstige Steuern -420.428,79 -2.444,52 -427.937,30
17. Jahresüberschuss 3.669.774,26 3.703.234,57

18. Einstellungen in Rücklagen 0,00 0,00 0,00
19. Bilanzgewinn 3.669.774,26 188.384,35 3.703.234,57
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1.    Allgemeine Angaben

        Die Lüneburger Wohnungsbau GmbH hat 
ihren Sitz in Lüneburg und ist eingetragen 
in das Handelsregister beim Amtsgericht 
Lüneburg (HRB 54).

        Mit notarieller Urkunde vom 19.11.2021 
wurde durch die gesetzliche Vertreterin 
der Gesellschaft ein Verschmelzungsver-
trag nebst Zustimmungsbeschlüssen be-
urkundet. Die Verschmelzung wurde im 
Rahmen einer Vermögensübertragung im 
Ganzen, durch Aufnahme der Lünebur-
ger Wohnungsbau Verwaltungs GmbH 
(100%-ige Tochter der Gesellschaft) auf 
die Lüneburger Wohnungsbau GmbH, 
mit allen Rechten und Pflichten, durchge-
führt. Vom 1. Januar 2021 an gelten alle 
Handlungen und Geschäfte der Lünebur-
ger Wohnungsbau Verwaltungs GmbH 
als für Rechnung der Lüneburger Woh-
nungsbau GmbH vorgenommen.

        Gemäß § 24 Umwandlungsgesetz wur-
den als Anschaffungskosten im Sinne des 
§ 253 Abs.1 HGB die Werte der Schluss-
bilanz des übertragenden Rechtsträgers 
angesetzt. Die Vorjahreswerte der Lü-
neburger Wohnungsbau Verwaltungs 
GmbH sind in der erweiterten Bilanz so-
wie in dem erweiterten Anlagespiegel der 
Gesellschaft dargestellt und entsprechen 
denen mit Bestätigungsvermerk vom 25. 
Mai 2021 des unabhängigen Abschluss-
prüfers testierten Werten.

        Die Erstellung des Jahresabschlusses er-
folgte nach den Vorschriften des Handels-
gesetzbuches in der Fassung des Bilanz-
richtlinie-Umsetzungsgesetzes (BilRuG).

        Der Abschluss umfasst die Bilanz, die 
Gewinn- und Verlustrechnung und den 
Anhang (einschließlich Anlagespiegel, 
Rücklagenspiegel und Verbindlichkeiten- 
spiegel). 

        Die Gewinn- und Verlustrechnung wird 
nach dem Gesamtkostenverfahren aufge-
stellt.

        Die Gliederung der Bilanz sowie der Ge-
winn- und Verlustrechnung entspricht 
den Bestimmungen der Verordnung über 
Formblätter für die Gliederung des Jah-
resabschlusses von Wohnungsunterneh-
men in der Fassung des Bilanzrechtsmo-
dernisierungsgesetzes vom 16. Oktober 
2020.

        Nach den in § 267 HGB angegebenen Grö-
ßenklassen ist die Gesellschaft eine mit-
telgroße Kapitalgesellschaft. Das Wahl- 
recht gem. § 274 Abs. 1 S. 2 HGB zum 
Ansatz einer aktiv latenten Steuer wurde 
nicht ausgeübt.

2.    Angaben zu den Bilanzierungs- und 
Bewertungsmethoden

 
2.1 Angewendete Bilanzierungs- und 
        Bewertungsmethoden

        Entgeltlich erworbene immaterielle Vermö-
gensgegenstände wurden bei Zugang mit 
ihren Anschaffungskosten aktiviert und 
planmäßig linear über ihre voraussichtli-
che Nutzungsdauer abgeschrieben.

        Die Bewertung des Sachanlagevermö-
gens erfolgte zu den historischen An-
schaffungs-/Herstellungskosten, vermin-
dert um die kumulierten planmäßigen und 
außerplanmäßigen Abschreibungen. Die 
planmäßigen Abschreibungen wurden 
nach der voraussichtlichen Nutzungsdau-
er bemessen und sowohl linear als auch 
degressiv vorgenommen.

        Bewegliche Gegenstände des Anlagever-
mögens mit einem Wert von Euro 250,00 
und nicht mehr als Euro 1.000,00 wurden 
entsprechend den steuerrechtlichen Vor-
schriften sofort abgeschrieben.

        Bei der Aktivierung der Herstellungskosten 
wurde das Wahlrecht gemäß § 255 Abs. 
2 Satz 3 HGB nicht in Anspruch genom-
men.

Anhang 
für das Geschäftsjahr 2021
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        Unfertige Leistungen aus noch abzurech-
nenden Betriebskosten wurden in Höhe 
der umlagefähigen Heiz- und anderen 
Betriebskosten abzüglich der auf Leer-
stände entfallenen Anteile bilanziert.

        Forderungen aus Lieferungen und Leis-
tungen sowie sonstige Vermögensgegen-
stände wurden unter Berücksichtigung 
aller erkennbaren Risiken bewertet.

        Die Dotierung der Steuer- und sonstigen 
Rückstellungen erfolgt in Höhe der nach 
vernünftiger kaufmännischer Beurteilung 
notwendigen Erfüllungsbeträge.

        Die Steuerrückstellungen betragen ins-
gesamt TEUR 0,00 (Vorjahr: TEUR 0,00).

        Die sonstigen Rückstellungen wurden für 
alle weiteren ungewissen Verbindlichkei-
ten gebildet. Dabei wurden alle erkennba-
ren Risiken aus schwebenden Geschäf-
ten berücksichtigt.

        Verbindlichkeiten wurden zum Erfüllungs-
betrag angesetzt.

2.2 Gegenüber dem Vorjahr abweichende    
         Bilanzierungs- und Bewertungs-
        methoden

      Ein Wechsel von Bilanzierungs- und Be-      
   wertungsmethoden gegenüber dem Vor-         
    jahr fand nicht statt.

3.    Angaben und Erläuterungen zu ein-
zelnen Posten der Bilanz und Gewinn- 
und Verlustrechnung

      Die Aufgliederung und Entwicklung der  
    Anlagewerte ist aus dem Anlagenspiegel 

zu entnehmen.

        Die Abschreibungen der Position „Grund-
stücke und grundstücksgleiche Rechte 
mit Wohnbauten“ erfolgen linear auf der 
Basis eines Abschreibungssatzes von 
2,5 % (Fertigstellung vor dem 1.1.1925) 

bzw. 2,0 % (Fertigstellung nach dem 
31.12.1924) und 1,25 % Abschreibungs-
satz für Wohngebäude die im Zeitraum 
vom 1.1.2015 bis 31.12.2020 fertigge-
stellt wurden. Für Wohnbauten, welche 
nach dem 31.12.2020 fertiggestellt wur-
den, wird ein Abschreibungssatz von 2 % 
verwendet.

        Für nachträgliche Herstellungskosten zu 
dieser Position wurden ebenfalls die vor-
genannten Abschreibungssätze verwen-
det, insofern verlängert sich die Gesamt-
nutzungsdauer dieser Objekte.

        Bei den im Zeitraum vom 1.1.1991 bis 
1.1.2000 fertig gestellten Wohnanlagen 
wird die Abschreibung wie in den Vor-
jahren degressiv vorgenommen. Die 
Abschreibungssätze für diese Objekte 
betragen bis zum Ende des Abschrei-
bungszeitraums 1,25 %.

        „Grundstücke und grundstücksgleiche 
Rechte mit Geschäfts- und anderen 
Bauten“ werden linear abgeschrieben. 
Die Abschreibungssätze betragen ent-
sprechend der Nutzungsdauer 3,0 %,  
3,33 %, 4,0 % und 2,0 % (33 Jahre, 30 
Jahre, 25 Jahre und 50 Jahre). Besonde-
re Gebäudeteile werden ebenfalls line-
ar mit Abschreibungssätzen von 3,33 % 
(Aufzugsanlagen, nachträglich eingebau-
te Heizungsanlagen) bzw. 10,0 % (Notru-
fanlage) abgeschrieben. 

        Für nachträgliche Herstellungskosten zu 
dieser Position wurden ebenfalls die vor-
genannten Abschreibungssätze verwen-
det, insofern verlängert sich die Gesamt-
nutzungsdauer dieser Objekte.

       Die Position „Bauten auf fremden Grund-
stücken“ beinhaltet die in Vorjahren errich-
teten Unterkünfte für Asylsuchende, sowie 
die in Containerbauweise errichtete Kin-
dertagesstätte Ochtmisser Kirchsteig. Die 
Abschreibungssätze für die Unterkünfte 
für Asylsuchende sind nach der voraus-
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Gesellschafts- 
vertragliche Rücklage

Bauerneuerungs-
rücklage

Andere
Gewinnrücklagen

EUR EUR EUR
Bestand am 1.1. 6.076.084,29 2.499.994,00 11.250.114,42
Zugang 0,00 3.200.006,00 3.228,57
Abgang 0,00 0,00 0,00
Bestand am 31.12. 6.076.084,29 5.700.000,00 11.253.342,99

sichtlichen Nutzungsdauer der Container- 
unterkünfte bemessen und liegen zwi-
schen 10 % und 16,67 %.

 
        Für die Kindertagesstätte wird eine be-

triebsgewöhnliche Nutzungsdauer von 30 
Jahren unterstellt, der Abschreibungssatz 
hierzu beträgt dementsprechend 3,33 %.

        Selbstständige Gebäudeteile und Außen- 
anlagen werden linear mit Abschreibungs- 
sätzen von 5,0 % bis 20,0 % abgeschrie-
ben.

        „Technische Anlagen und Maschinen“ 
sowie „Betriebs- und Geschäftsaus-
stattung“ werden ebenfalls linear ab-
geschrieben. Die AfA – Sätze betragen 
zu diesen Bilanzpositionen 6,67 % bis  
33,33 % entsprechend einer voraussicht-
lichen Nutzungsdauer der Vermögegen-
stände zwischen drei bis fünfzehn Jahren.

        Die „unfertigen Leistungen“ umfassen mit 
Mietern abzurechnende Betriebs- und 
Heizkosten in Höhe von TEUR 3.648 
(Vorjahr: TEUR 3.276). Die hierauf von 
den Mietern geleisteten Vorauszahlun-
gen sind als erhaltene Anzahlungen pas-
siviert. Die anderen Vorräte sind zu An-
schaffungskosten bewertet.

        Die Forderungen und sonstige Vermö-
gensgegenstände von TEUR 1.142 (Vor-
jahr: TEUR 1.088) haben sämtlich eine 
Laufzeit von bis zu einem Jahr.

       

         Sämtliche Forderungen wurden unter Be-
rücksichtigung aller erkennbaren Risiken 
bewertet. Hierfür wurden entsprechende 
Abschreibungen vorgenommen.

        Die Guthaben bei Kreditinstituten wurden 
zum Nennwert angesetzt.

        Erschließungskosten und Grunderwerb-
steuern für Grundstücke bei denen die 
Gesellschaft Erbbauberechtigte ist wur-
den als Rechnungsabgrenzungsposten 
sowie als grundstücksgleiches Recht ak-
tiviert und über die Laufzeit der Erbbau-
rechte abgeschrieben.

        Die in Vorjahren geleisteten Baukosten-
zuschüsse an die Lüneburger Wohnungs-
bau Verwaltungs GmbH für die Herstel-
lung dreier Blockheizkraftwerke (BHKW), 
welche vormals als aktiver Rechnungs-
abgrenzungsposten bilanziert wurden, 
wurden im Rahmen der Verschmelzung 
aufgelöst. Die BHKW sind unter der Po-
sition „Technische Anlagen“ aktiviert und 
werden dort in gleicher Höhe der vormali-
gen Auflösung über eine voraussichtliche 
Nutzungsdauer von 10 Jahren, abge-
schrieben.

        Geldbeschaffungskosten werden über den 
Zeitraum der Finanzierung abgegrenzt. In 
dem Posten ist ein Disagio von insgesamt 
TEUR 6 (Vorjahr: TEUR 6) enthalten.

        Das Eigenkapital beträgt TEUR 38.475 
(Vorjahr: TEUR 35.306).

Rücklagenspiegel
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Der Zugang zu der „Bauerneuerungsrücklage“ 
resultiert aus der Thesaurierung eines Teils 
des Vorjahresgewinns. Die anderen Rück-
lagen wurden gemäß Gewinnverwendungs-
beschluss um TEUR 3 aufgefüllt.

Die „sonstigen Rückstellungen“ wurden für 
ungewisse Verbindlichkeiten gebildet. Dabei 
wurden alle erkennbaren Risiken berücksichtigt.

In dem Posten sind folgende Positionen mit 
einem nicht unerheblichen Umfang enthalten: 
Rückstellung für erwartete Heiz- und Betriebs-
kosten TEUR 160, für unterlassene Instand-
haltungsmaßnahmen TEUR 20, für Rückbau-
kosten der Unterkünfte für Asylsuchende TEUR 
229, für Jahresabschlusskosten TEUR 46, für 
Prozesskosten TEUR 3 und für sonstige un-
gewisse Verbindlichkeiten TEUR 16.

In den „Sonstigen Verbindlichkeiten“ in Höhe 
von TEUR 163 (Vorjahr: TEUR 225) sind Ver-
bindlichkeiten aus Steuern und steuerlichen 
Nebenleistungen in Höhe von TEUR 50 (Vor-
jahr: TEUR 190) sowie Verbindlichkeiten im 
Rahmen der sozialen Sicherheit von TEUR 9 
(Vorjahr: TEUR 9) enthalten.

Verbindlichkeitenspiegel

Der Verbindlichkeitenspiegel zeigt die Rest-
laufzeiten und die Besicherungen in der Bilanz 
aufgeführten Verbindlichkeiten.

Die Position „Passive Rechnungsabgren-
zung“ in Höhe von TEUR 2.258 (Vorjahr: 
TEUR 2.296) enthält im Wesentlichen eine 
Geldleistung in Höhe von 1.926 (Vorjahr: 
TEUR 1.991) für den Bau der Kindertages-
stätte Ochtmisser Kirchsteig, welche als Fi-
nanzierung (Forfaitierung) passiviert wurde, 
vorausbezahlte Mieten in Höhe von TEUR 
302 (Vorjahr: TEUR 302), sowie die Kauf-
preisverminderung für ein Wohnungsbeleg-
unsrecht zugunsten der Psychiatrischen Kli-
nik Lüneburg in Höhe von TEUR 26 (Vorjahr: 
TEUR 0).
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4.    Erläuterungen zur Gewinn- und 
        Verlustrechnung

        In dem Posten „Sonstige betriebliche Er-
träge“ sind folgende Erträge enthalten, 
welche für die Beurteilung der Ertragsla-
ge wesentlich sind: Verschmelzungsge-
winn aus der Übernahme der Lüneburger 
Wohnungsbau Verwaltungs GmbH TEUR 
865, Buchgewinn aus der Veräußerung 
von Anlagevermögen TEUR 0 (Vorjahr: 
TEUR 1.494), Erträge aus verrechnetem 
Tilgungszuschuss TEUR 108 (Vorjahr: 
TEUR 0), Erstattung einer Lieferantenan-
zahlung    TEUR 29 (Vorjahr: TEUR 0), 
Fördermittel (KfW) für Stromladesäulen 
TEUR 7 (Vorjahr. TEUR 0), Mietzuschüs-
se TEUR 28 (Vorjahr: TEUR 0) sowie Er-
träge aus Rückerstattung der EEG-Umla-
ge TEUR 14 (Vorjahr: TEUR 0).

        In den Aufwendungen für soziale Ab-
gaben in Höhe von TEUR 480 (Vorjahr:  
TEUR 460) sind Aufwendungen für Alters-
vorsorge in Höhe von TEUR 106 (Vorjahr: 
TEUR 109) enthalten.

        In den sonstigen betrieblichen Aufwen- 
dungen sind periodenfremde Aufwen-
dungen in Höhe von TEUR 58 enthalten, 
welche aus ausgebuchten Forderungen 
(Vorjahr: TEUR 62) resultieren, sowie Ab-
gangsverluste von Anlagevermögen von 
insgesamt TEUR 3 (Vorjahr: TEUR 191).

        Des Weiteren werden im Wesentli-
chen Aufwendungen für das  Parkhaus 
am Klinikum in Höhe TEUR 131  
(Vorjahr: TEUR 0) sowie  Aufwendun gen 
für Blockheizkraftwerke in Höhe von  
TEUR 315 (Vorjahr: TEUR 0) ausgewie-
sen. Diese Aufwendungen sind aufgrund 
der Verschmelzung mit der Lüneburger 
Wohnungsbau Verwaltungs GmbH erst-
malig in der Gewinn- und Verlustrech-
nung der Gesellschaft ausgewiesen.

        In den Erträgen aus Beteiligung sind  
TEUR 0,4 aus verbundenen Unterneh-
men enthalten (Vorjahr: TEUR 100).

        Die Steuern vom Einkommen und vom   
Ertrag enthalten periodenfremde Ein-
nahmen in Höhe von TEUR 0 (Vorjahr:  
TEUR 328).

5. Sonstige Angaben

        Haftungsverhältnisse und sonstige  
finanzielle Verpflichtungen

        Aus der Zeichnung eines Geschäftsanteils 
bei der Volksbank Lüneburg e.G. beträgt 
die Haftsumme EUR 150,00. Durch Ver-
schmelzung wurden Geschäftsanteile an 
den Zukunftsgenossen eG in Höhe von 
TEUR 10 übernommen.

        Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz 
ausgewiesene finanziellen Verpflichtun-
gen, die für die Beurteilung der Finanzlage 
von Bedeutung sind: Kautionen werden in 
Höhe von TEUR 2.200 als Treuhandver-
mögen außerhalb der Bilanz geführt. 

Weitere Tilgungsnachlässe durch die NBank für zukünftige bzw. im Bau befindliche Wohnbau-
vorhaben werden sich auf insgesamt TEUR 2.863 aufsummieren. Diese werden voraussichtlich 
in den Jahren 2041-2042 mit den dann bestehenden Darlehen verrechnet.

Bauvorhaben Tilgungsnachlässe Fälligkeit

Auf der Höhe 52 a-c TEUR 873,0 2038
Carl-Gottlieb-Scharff-Str. 13-15 (I. BA) TEUR 1.411,9 2041
Carl-Gottlieb-Scharff-Str. 5-7 (III. BA) TEUR 1.451,1 2042
Summe TEUR 3.736,0
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Geschäfte mit nahestehenden Personen

Mit nahestehenden Personen und Unternehmen sind Geschäfte nur zu marktüblichen Kondi-
tionen zustande gekommen.

Beteiligung

Die Gesellschaft hält Beteiligungen von mehr als 20,0 % an folgenden Unternehmen:

2021 2020

kaufmännische Angestellte 16,0 (5) 16,5 (5)
technische Angestellte 7,0 7,0
gewerbliche Mitarbeiter
(Handwerker) 5,0 5,0

28,0 (5) 28,5 (5)

Minijobs (Hauswart) 2,0 2,0
Hauswart 1,0 (1) 1,0 (1)
Werkstudierende 1,0 (1)

31,0 (6) 32,5 (7)

Auf volle Stellen gerechnet
(37,0 h/Woche) 27,3 28,4

Hinzurechnung durch 
Verschmelzung, rückwirkend 
zum 01.01.2021 (einmalig):
technische Angestellte 2,0 (1)
Minijobs 7,0
Auf volle Stellen gerechnet 
(37,0 h/Woche) 1,3

Beteiligungsquote
in %

Eigenkapital
TEUR

Jahresergebnis
TEUR

Lüneburger Parkhaus und 
Parkraum Verwaltungs 
GmbH, Lüneburg 60,0 484,2 -8,6

Weiterhin bestehen Verpflichtungen aus noch 
nicht abgeschlossenen Baumaßnahmen  (Auf-
tragsobligo) in Höhe von TEUR 7.925.

Aus Erbbaurechten bestehen jährliche Ver-
pflichtungen von TEUR 391 mit Restlaufzeiten 
von 18 bis 93 Jahren.

Nachrichtlich rechnet die Lüneburger Park-
haus und Parkraum Verwaltungs GmbH 
mit einem negativen Jahresergebnis für 
2021 von TEUR -8,6 (Vorjahr: TEUR -70,9) 
und mit einem gegenüber dem Vorjahr et-
was niedrigeren Eigenkapital in Höhe von  
TEUR 484,2 (Vorjahr: TEUR 493). Zum Zeit-
punkt der Erstellung des Anhangs lag das 
testierte Ergebnis noch nicht vor.

Die umsatzsteuerliche Organschaft wur-
de mit der Verschmelzung der Lüneburger 
Wohnungsbau Verwaltungs GmbH begin-
nend ab dem 1.1.2021 aufgehoben.

Anzahl der durchschnittlich beschäftig-
ten Arbeitnehmer*innen

Die Gesellschaft beschäftigte im Jahres-
durchschnitt neben der Geschäftsführung 
folgende Mitarbeiter*innen (nach Köpfen; 
davon Teilzeitbeschäftigte in Klammern):

Nicht aufgeführt sind 
drei Auszubildende.
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Gesamtbezüge des Aufsichtsrats

Die Gesamtbezüge der Aufsichtsratsmitglieder (Sitzungsgelder) beliefen sich im Geschäfts-
jahr auf TEUR 3.

Gesamtbezüge des Geschäftsführungsorgans

Die Angabe unterbleibt aufgrund § 286 Abs. 4 HGB.

Kredite an das Geschäftsführungsorgan

Kredite bestehen nicht.

Forderungen und Verbindlichkeiten gegenüber Gesellschaftern

Zum 31.12.2021 bestanden folgende, in der Bilanz nicht gesondert ausgewiesene Forder- 
ungen und Verbindlichkeiten:

Geschäftsführung

Während des abgelaufenen Geschäftsjahres wurden die Geschäfte des Unternehmens durch 
folgende Person geführt:

Heiderose Schäfke, ausgeübter Beruf: Geschäftsführerin Wohnungswirtschaft

31.12.2021
EUR

31.12.2020
EUR

Forderungen

aus Lieferungen und Leistungen 404,75 0,00
Sonstige Vermögensgegenstände          272.327,87      503.266,16
Guthaben bei Kreditinstituten 729.170,96 396.897,14

1.001.903,58 900.163,30

Verbindlichkeiten

gegenüber Kreditinstituten 17.171.053,15 17.994.489,08
gegenüber anderen Kreditgebern 1.623.230,78 2.017.282,06
aus Lieferungen und Leistungen 150.142,34 141.599,95
aus Steuern/Sonstige 0,00 19.010,25

18.944.426,27 20.172.381,34
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Aufsichtsrat

Dem Aufsichtsrat gehören folgende Mitglieder an:

   
 1.  Torsten Schrell Vorstandsvorsitzender Vorsitzender seit dem  
   Sparkasse Lüneburg 14.12.2021, stellv.
    Vorsitzender bis zum   
    14.12.2021 
 
 2. Claudia Kalisch Oberbürgermeisterin stellv. Vorsitzende seit   
   Hansestadt Lüneburg dem 14.12.2021

 3.  Axel Bünsche Leiter Region Nord 
    Avacon Netz GmbH

 4.  Gabriele Lukoschek Erste Stadträtin  
   Hansestadt Lüneburg
 
 5.  Ulrich Mädge Oberbürgermeister a. D. Vorsitzender bis zum  
   Hansestadt Lüneburg 14.12.2021
  
 6.  Eckhard Pols Glasermeister  seit dem 14.12.2021
  
 7.  Dr. Julia Verlinden Abgeordnete des 
   Bundestages seit dem 14.12.2021
 
 8.  Regina Baumgarten Geschäftsführerin bis zum 30.11.2021
   ISG Immobilien- und 
   Verwaltungs-Gesellschaft mbH
  
 9.  Ulrich Blanck Blanck Objekt Management bis zum 30.11.2021
  
 10.  Heiko Westermann Dipl. Kfm. 
    Gesellschafter 
   Roy Robson Fashion
   GmbH & Co. KG bis zum 30.11.2021

Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschäftsjahres 2021 sind Vorgänge von besonderer Bedeutung einge-
treten.

Der Krieg in der Ukraine könnte mittelbare wirtschaftliche Folgen für die Vermögens-, Finanz- 
und Ertragslage haben, welche derzeit jedoch noch nicht quantifizierbar sind. Im Lagebericht 
(Risiko- und Chancenbericht) der Gesellschaft wird das Thema näher ausgeführt.
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Derivative Finanzinstrumente

Die Gesellschaft hat im Geschäftsjahr 2021 derivative Finanzinstrumente zur Sicherung der 
Zinsaufwendungen für aufgenommene Darlehen in Form von Swapgeschäften eingesetzt.

Die Gesamtbewertung der Zinsswaps zeigt 
einen aufgrund der vorliegenden Sicherungs-
beziehung (Micro-Hedge) nicht bilanzierungs-
fähigen Verlust (negativer Marktwert) in Höhe 
von TEUR 374. Aufgrund der vorliegenden 
Micro-Hedges ergibt sich kein Risiko für die 
Gesellschaft.

Die beizulegenden Zeitwerte der  derivativen 
Finanzinstrumente werden nach der  Mar-
ket-to-Market-Methode unter Berücksichti-
gung der am Bewertungsstichtag vorliegen-
den Marktdaten ermittelt.

Nominalwert     
31.12.2021

TEUR

Marktwert       
31.12.2021

TEUR
Zinsswap (Festzins 1,41 %) 2.087 -79
Zinsswap (Festzins 1,41 %) 462 -17
Zinsswap (Festzins 1,41 %) 559 -21
Zinsswap (Festzins 1,47 %) 4.782 -257
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Gewinnverwendungsvorschlag

Der Gesellschafterversammlung wird vorgeschlagen, aus dem Jahresüberschuss von 
EURO 3.669.774,26, in die Bauerneuerungsrücklage EURO 3.100.000,00 einzustellen, an die 
Gesellschafter EURO 500.000,00 auszuschütten und den Restbetrag von EURO 69.774,26 in 
die anderen Rücklagen einzustellen. Die Ausschüttung soll zum 30. November 2022 erfolgen.

Lüneburg, den 06. Mai 2022

Lüneburger Wohnungsbau Gesellschaft
Die Geschäftsführung

Heiderose Schäfke
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Nach dem abschließenden Ergebnis unserer 
Prüfung haben wir mit Datum vom 6. Mai 2022 
den folgenden uneingeschränkten Bestäti-
gungsvermerk erteilt:

• Entspricht der beigefügte Jahresabschluss    
in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, für Kapitalgesellschaften geltenden 
handelsrechtlichen Vorschriften und vermit-
telt unter Beachtung der deutschen Grund-
sätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den 
tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes 
Bild der Vermögens- und Finanzlage der 
Gesellschaft zum 31. Dezember 2021 sowie 
ihrer Ertragslage für das Geschäftsjahr vom  
1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 und 

• vermittelt der beigefügte Lagebericht insge-
samt ein zutreffendes Bild von der Lage der 
Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen 
steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem 
Jahresabschluss, entspricht den deutschen 
Vorschriften und stellt die Chancen und Ri-
siken der zukünftigen Entwicklung zutreffend 
dar.

DOMUS AG
Wirtschaftsprüfungsgesellschaft - Steuerberatunsgesellschaft

Zweigniederlassung Hannover

 
 Brandt Wirtschaftsprüfer
 Kalbow Wirtschaftsprüferin

52

Auszug aus dem Bestätigungs-
vermerk des unabhängigen 
Abschlussprüfers*
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Wir haben den Jahresabschluss der Lüneburger Wohnungsbau Gesellschaft mit beschränkter 
Haftung – bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2021 und der Gewinn- und Verlust-
rechnung für das Geschäftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 sowie dem An-
hang,  einschließlich der Darstellungen der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden – geprüft. 
Darüber hinaus haben wir den Lagebericht der Lüneburger Wohnungsbau Gesellschaft mit  
beschränkter Haftung für das Geschäftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 geprüft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnisse

Gemäß § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklären wir, dass unsere Prüfung zu keinen Einwendungen 
gegen die Ordnungsmäßigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts geführt hat.

Hannover, den 6. Mai 2022
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VORSITZENDER DES AUFSICHTSRATES

Torsten Schrell
Vorstandsvorsitzender
Sparkasse Lüneburg 
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Im Berichtsjahr 2021 hat sich der Aufsichtsrat 
in vier Sitzungen über die wirtschaftlichen Ver-
hältnisse und die wichtigsten Geschäftsvorfälle 
unterrichten lassen. 

Er hat aufgrund der Vorlagen der Geschäfts-
führung und nach eingehender Beratung die 
gemäß Gesellschaftsvertrag erforderlichen 
Beschlüsse gefasst. Im Mittelpunkt standen 
dabei, neben den Jahresabschlüssen 2020 
(LüWoBau und Töchter), die Jahres- und 5-Jah-
resplanung (LüWoBau und Tochter 1), der Kauf 
von Grundstücken, Schlussrechnungen abge-
schlossener Bauvorhaben und der Beschluss 
von Neubauvorhaben. Durch Umlaufbeschlüsse 
wurden zudem die Verschmelzung einer Toch-
tergesellschaft auf die Gesellschaft sowie eine 
befristete Zulässigkeit von Beschlussfassungen 
des Aufsichtsrates in virtuellen Sitzungen be-
schlossen. Weiterhin wurde regelmäßig über 
die Auswirkungen der Corona-Pandemie auf 
den Geschäftsbetrieb berichtet.

Darüber hinaus hat die Geschäftsführung den 
Aufsichtsratsvorsitzenden regelmäßig infor-
miert. Die Jahresabschlussprüfung 2021 und 
die Prüfung nach § 53 Haushaltsgrundsätze-
gesetz wurden im Auftrag des Aufsichtsrates 
von der DOMUS AG • Wirtschaftsprüfungsge-
sellschaft • Steuerberatungsgesellschaft aus 
Hannover im Februar 2022 (Vorprüfung) und 
im April/Mai 2022 (unter Coronabedingungen 
teilweise außer Haus) mit dem Ergebnis eines 
uneingeschränkten Bestätigungsvermerkes 
durchgeführt.

Der Aufsichtsrat erhebt gegen die Feststel-
lungen der Prüfer keine Einwände und billigt 
den von der Geschäftsführung aufgestellten 
Jahresabschluss 2021. Der Gesellschafterver-
sammlung wird seitens des Aufsichtsrates  emp- 
fohlen, den Jahresabschluss zum 31.12.2021 
festzustellen, den Bilanzgewinn wie von der 
Geschäftsführung vorgeschlagen zu verwenden 
und der Geschäftsführerin für das Jahr 2021 
Entlastung zu erteilen.

Abschließend dankt der Aufsichtsrat dem ge-
samten LüWoBau Team und der Geschäfts-
führung für das Engagement sowie die täglich 
gelebte Praxis für die Menschen in Lüneburg 
bezahlbaren Wohnraum anzubieten und ein 
zuverlässiger, fairer Vermieter zu sein.

Lüneburg, 11. Juli 2022

Bericht des Aufsichtsrates
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Besser Wohnen - 
Besser Leben

LüWoBau ökonomisch - ökologisch - 
sozial - nachhaltig

Nachhaltigkeit ist mittlerweile in aller Munde, 
doch jeder verbindet damit etwas anderes; 
meist wird Nachhaltigkeit allein mit ökologi-
schen Aspekten verbunden. Der LüWoBau ist 
das zu wenig. Für das Unternehmen bedeutet 
Nachhaltigkeit ein stetiges Miteinander von 
Ökonomie, Sozialem und Ökologie. Die drei 
Aspekte bedingen einander, um das Unter-
nehmen nachhaltig auszurichten.

Anhand der Unternehmenszahlen für das 
Geschäftsjahr 2021 sind die ökonomischen 
Anforderungen erfüllt. Doch dies allein reicht 
nicht zur Erfüllung des kommunalen Auftrags. 
Die LüWoBau hat darüber hinaus besondere 
Herausforderungen gegenüber den Mietern, 
den Gesellschaftern, der Gesellschaft, der 
Umwelt und dem Klima zu meistern.

Nach den Kennzahlen und ökonomischen 
Fakten wird deshalb hier über die weichen 
Faktoren informiert, die aufzeigen, was das 
Unternehmen - über die Dividende für die 
Gesellschafter hinaus - als nicht bezifferbare 
Stadtrendite erbringt.

Die folgenden Seiten gewähren einen kleinen 
Einblick in die unterschiedlichen Bereiche 
und vielfältigen Aktivitäten, in denen sich die 
LüWoBau seit Jahren und Jahrzehnten wie 
selbstverständlich engagiert.

Ökologisch? → Ja - aber bitte bezahlbar!

Gemäß novelliertem Klimaschutzgesetz sol-
len die Treibhausgasemissionen bis 2030 
um 65 % unter das Niveau von 1990 vermin-
dert werden, bzw. bis 2040 um 88 %. Darü-
ber hinaus soll Deutschland bis zum Jahr 
2045 (bislang: 2050) klimaneutral sein, der 
CO2-Ausstoß soll um ca. 95 % gegenüber 
1990 verringert werden.

Um diese Ziele in den eigenen Beständen 
zu erreichen, hat das Unternehmen bereits 
seit 2008 beständig erhebliche Summen in 
die Modernisierung der Bestände investiert 
und damit einen wesentlichen Beitrag zur 
CO2-Reduzierung geleistet. Neben diesen 
großen Maßnahmen werden seit Jahren alte 
Heizthermen in den Wohnungen durch um-
weltfreundliche Brennwertthermen ersetzt.

Durch die energetischen Maßnahmen in den 
Jahren 2008 bis 2017, bei denen z.B. weitest-
gehend auf Polystyrol als Dämmung verzich-
tet wurde, trägt das Unternehmen zum Errei-
chen der Klimaschutzziele bei.

Bis dato wurde für die Geschäftsberichte das 
Basisjahr 2008 angenommen,  da seitdem mit 
Erstellung der Energiebedarfsausweise ers-
te Kennzahlen für die CO2-Emissionen des 
Wohnungsbestandes vorliegen. Die nachste-
hende und auch in den bisherigen Geschäfts-
berichten dargestellte Grafi k zeigt entspre-
chend die Reduzierung der CO2-Emissionen 
seit dem Jahr 2008 dar. Basis hierfür waren 
die bedarfsorientierten Energieausweise. Die 
Gewerbeobjekte und Neubauten wurden in 
der Bilanz bisher nicht erfasst.
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Ökonomie Soziales

Ökologie



54 55

N
ac

hh
al

tig
ke

its
-

be
ric

ht

CO2-Emissionen t/a 
(Gesamtbestand ohne Neubau)

CO2-Einsparungen t/a 
durch energetische Mod. kumuliert

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019  2020

8.1308.168 8.096 7.886
7.435 7.335 7.235 7.004 6.950 6.871 6.636 6.5786.615 6.531 6.455
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CO2-Einsparung durch energetische Modernisierungen seit 2008

Demnach konnten die anhand der Bedarfsausweise ermittelten CO2-Emissionen die seit 2008 
durch energetische Modernisierungen bereits um 20,04 % reduziert werden. Hierfür hat die 
LüwoBau im genannten Zeitraum über 38 Mio. EUR investiert.:

Jahr Kosten 
Anz. 
Whg.

Wohnfl. 
in m2

CO2-Emission 
t/a 

(Gesamtbestand 
o. Neubau)

CO2-Einsparung 
t/a durch energe-

tische Mod.

Ein-
sparung    

in %

2008 622.006,60 € 12 468,96 8.168 0 0,00

2009 719.953,24 € 12 468,96 8.130 38 0,47

2010 2.503.869,23 € 46 3.069,72 8.096 72 0,88

2011 5.817.571,95 € 108 7.308,64 7.886 282 3,45

2012 1.371.731,51 € 48 3.509,76 7.435 733 8,97

2013 3.553.458,00 € 80 4.196,60 7.335 833 10,20

2014 5.413.786,38 € 104 4.666,74 7.235 933 11,42

2015 4.158.000,00 € 68 4.815,25 7.004 1.164 14,25

2016 2.764.866,50 € 48 3.209,44 6.950 1.218 14,91

2017 3.038.972,57 € 118 6.323,08 6.871 1.297 15,88

2018 142.749,17 € 0 - 6.636 1.532 18,76

2019 227.326,09 € 0 - 6.615 1.553 19,01

2020 360.488,84 € 0 - 6.578 1.590 19,47

2021 583.955,53 € 0 - 6.531 1.637 20,04

Summe: 31.278.735,61 € 644 38.037,15

Das Unternehmen hat seit 2018 keine grö-
ßeren energetischen Modernisierungen im 
Bestand mehr durchgeführt, da diese Maß-
nahmen im Rahmen der entsprechenden 
Förderkulissen betriebswirtschaftlich nicht 
darstellbar waren und die Mieter, auch auf 
Grund der bisher günstigen Wärmekosten, 
die notwendigen Mieterhöhungen nicht ein-
sparen konnten. Im Rahmen von Einzelmaß-

nahmen wurden jedoch im Bestand Fenster, 
Thermen oder Heizzentralen regelmäßig er-
neuert und Dächer saniert, sodass die Kli-
mabilanz auf niedrigem Niveau verbessert 
wurde. Die energetisch hoch effizienten Neu-
bauten der LüWoBau unterstützen das Vor-
haben, die angestrebten Klimaziele zu errei-
chen, wurden aber in der o.a. Bilanz bisher 
nicht berücksichtigt.

2021 Prognose
2022
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Die LüWoBau sich inzwischen das Ziel ge-
setzt, den Gebäudebestand bis zum Jahr 
2045 klimaneutral umzubauen. Zur Umset-
zung und Begleitung dieses Prozesses ist die 
LüWoBau der „Initiative Wohnen 2050“ („IW 
2050“) beigetreten. Die IW 2050 ist ein aus 
ca. 180 Partnern der Wohnungswirtschaft be-
stehendes Netzwerk, in dem gemeinsam Lö-
sungswege für die rund 2,1 Mio. Wohnungen 
der Partnerunternehmen auf dem Weg in die 
Klimaneutralität erarbeitet werden.

Mit den Werkzeugen der IW 2050 wird die 
CO2-Bilanz ab 2021 und auch zukünftig an-
hand der tatsächlichen Verbräuche unserer 
Gebäude mit den jeweiligen Emissionsfak-
toren der Energieträger aufgestellt. Dadurch 
wird unsere Bilanzierung genauer, aufgrund 
der einheitlichen Werkzeuge mit den Part-
nern vergleichbar und der Weg zur Klimaneu-
tralität zielstrebiger. 

Im Zuge dieser Veränderung werden fortan 
auch die Neubauten, die Gewerbeobjekte, 
der Allgemeinstrombedarf sowie die Fahr-
zeugflotte in die Bilanzierung aufgenommen. 
Für 2021 wurde die CO2-Bilanz mit dem Bi-
lanzierungstool der IW 2050 durch den VdW 
als externen Experten aufgestellt. Daraus 
ergibt sich eine Gesamtemission der LüWo-
Bau von 4.174 t/a CO2 (klimabereinigt). Be-
rücksichtigt wurden hierbei alle Werte aus der 
direkten, in der Verbrennung fossiler Brenn-
stoffe liegenden Emissionen (Scope 1), sowie 
die indirekten, leistungsgebundenen Emissio-
nen, die durch die Erzeugung von Strom oder 
Fernwärmen entstehen (Scope 2). 
Die Differenz zu dem bisherigen Ansatz (rund 
6.500 t/a CO2) resultiert aus den in aller Regel 
systemisch zu hoch angesetzten Emissions-
werten in den bedarfsorientierten Energie-
ausweisen der Altbauten. 

Lüneburger Wohnungsbau GmbH

CO
2
-Emissionen nach Energieträger (market-based-Ansatz)

2021 2021

klimabereinigt nicht klimabereinigt

Gesamtemissionen 4.174 t 4.131 t

Scope 1: Direkte Emissionen

Gesamt Scope-1-Emissionen 3.990 t 3.951 t

Stationäre Verbrennung

Erdgas 3.935 t 3.897 t

diverse Energieträger 48 t 47 t

Mobile Verbrennung

Kraftstoffe 7 t 7 t

Scope 2: Indirekte Emissionen

Gesamt Scope-2-Emissionen 184 t 180 t

Fernwärme 177 t 173 t

diverse Energieträger 7 t 7 t

in t CO
2
-äq.
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Die ehemals von der Lüneburger Wohnungs- 
bau Verwaltungs GmbH betriebenen drei 
Blockheizkraftwerke (BHKW), mit einer Leis-
tung von insgesamt 232 kW thermisch und 124 
kW elektrisch, wurden aufgrund Verschmel- 
zung rückwirkend zum 01.01.2021 von der 
LüWoBau übernommen. Mit diesen  Anla  gen 
wurden in 2021 insgesamt 17.172,51 m² 
in 326 Wohnungen sowie das LüWoBau- 
Verwaltungsgebäude mit Wärme und Warm-
wasser in der Grundlast versorgt.

Die einzelnen BHKW haben nachfolgend dargestellte Wärmemengen produziert:

Die BHKW produzierten zudem in 2021 mehr „grünen“ Strom, als tatsächlich in den Liegen-
schaften und dem eigenen Verwaltungsgebäude verbraucht wurde. 

alle Angaben in kWh/a

Der Wohnungsstrom einzelner Mieter ist in dem abgebildeten Stromverbrauch nicht enthalten:

  Stromproduktion aus BHKW      719.578 kWh
./. Verbrauch Altbestand (Allgemeinstrom)    278.005 kWh
./. Verbrauch Neubauten (Baujahr ab 2015)    57.175 kWh
./. Verbrauch Verw. Geb. LüWoBau     65.650 kWh
./. Verbrauch BHKWs (Betriebsstrom)    25.163 kWh

 Überschuss-Netzeinspeisung 293.585 kWh

Neben eigenen Zählern, über die der Allge-
meinstromverbrauch erfasst wird (u.a. für das 
Treppenhauslicht, den Fahrstuhlbetrieb oder 
das Heiz- und Lüftungssystem), wurden die 
an dem Mieterstrommodell teilnehmenden 
Mieter der Wohnhäuser Auf der Höhe 52 a-c 

und Lüneburger Landstraße 18 mit Strom aus 
der auf dem jeweiligen Dach installierten Pho-
tovoltaik-Anlage versorgt. Insgesamt konn-
ten bis zum Jahresende 29.147 kWh Strom 
aus beiden PV-Anlagen gewonnen werden.

2019 2020 2021

Wärme Ringstraße /
Auf der Höhe 52 a-c + 56 1.412.290 1.372.380 1.656.500
Wärme Herderstraße 205.220 216.340 233.460
Wärme Hasenburger Berg 389.000 382.480 422.340

Summe Wärme 2.006.510 1.971.200 2.312.300
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Kundenanlage
PV-Anlage

Lüneburg
Auf der Höhe 52 a

5,94 kWp

Lüneburg
Auf der Höhe 52 b

8,64 kWp

Lüneburg
Auf der Höhe 52 c

8,64 kWp

Reppenstedt
Lüneburger 
Landstraße
59,565 kWp

Summe

Position kWh kWh kWh kWh kWh

Erzeugung PV-Anlage 5.866 8.527 7.809 50.120 72.322

in das öffentliche Netz eingespeiste Energie 2.403 2.330 1.707 36.735 43.175

Aus PV-Anlage bezogene Energie der 
Mieterstromkunden 3.463 6.197 6.102 13.385 29.147

So wurde, neben den an die Mieter abgege-
benen Strommengen, bis zum Jahresende 
43.175 kWh nachhaltig produzierter Strom 
ins Netz eingespeist. Denn die PV-Anlage er-
zeugt bei strahlendem Sonnenschein regel-
mäßig viel mehr Strom, als die Mieterstrom-
modell-Teilnehmer benötigen. 

In Summe wurden 791.900 kWh Strom aus 
BHKW und PV-Anlagen erzeugt. Erzeugter 
Strom aus den BHKWs kann der LüWoBau 
in der CO2-Bilanz angerechnet werden, da 
es sich hierbei um eigene Anlagen handelt. 
Die in diesem Bericht aufgeführten PV-An-
lagen sind im Eigentum Dritter und können 
daher nicht uns angerechnet werden. In den 
nächsten Jahren ist daher die Errichtung von 
eigenen PV-Anlagen auf den Gebäuden der 
LüWoBau geplant und einige Anlagen sind 
bereits in der Ausführung. 

Seit Jahren wird auf FSC zertifiziertem Pa-
pier gedruckt und kopiert, Fair Trade-Kaf-
fee eingekauft und sogar das Toilettenpapier 
hat einen blauen Engel. Zudem wird durch 
die Installation von Multifunktionsarmaturen 
im Verwaltungsgebäude komplett auf die 
Getränkeversorgung mittels PET-Flaschen 
verzichtet. Das ist gesünder und vermeidet 
überdies CO2-Immissionen durch den wegfal-
lenden Transport. Und natürlich besteht ein 
Rahmenvertrag für den Allgemeinstrom, der 
ausschließlich „Ökostrom“ für das Flurlicht 
der Häuser nutzt. Als Pilotprojekt wurde in ei-
nem Wohnquartier ein abschließbares Fahr-
radhaus errichtet, in welchem die Mieter das 
Fahrrad oder E-Bike barrierearm unterstel-
len und letztere ebenfalls kostenlos aufladen 
können. 

Ebenso engagiert sich die LüWoBau bei der 
E-Mobilität. Sei es bei der Nutzung eigener 
E-Bikes für die Kurzstrecken im Bestand oder 
E-Lastenräder für die Hausmeister, bei der 
weiteren Umstellung der Fahrzeugflotte auf 
Hybrid- und E-Fahrzeuge oder bei der Vorbe-
reitung und Installation von Ladesäulen, übri-
gens nicht nur für die LüWoBau-Flotte. Zum 
Jahresende standen den Nutzern des Park-
hauses am Klinikum sowie den Besuchern 
der LüWoBau jeweils vier Parkplätze mit La-
depunkten zur Verfügung sowie ein Stellplatz 
mit Ladepunkt am Wohnhaus Auf der Höhe 
56 a-c, über die 2021 schon mehr als 21.700 
kWh Strom für E-Mobilität bereitgestellt wur-
de. Wer das Unternehmen mit seinem E-Bi-
ke besucht, kann - während des Gespräches 
- den Fahrrad-Akku an zwei Ladeboxen vor 
dem Verwaltungsgebäude aufladen, natürlich 
kostenlos. Insgesamt belaufen sich die bishe-
rigen Investitionen in den Ausbau der Ladein-
frastruktur für E-Mobilität bis Ende 2021 auf 
mehr als 163.000,- Euro.

Sozial? → was sonst?

Als kommunales Unternehmen bewegt sich 
die LüWoBau als GmbH ständig zwischen 
dem Auftrag Gewinne zu erwirtschaften und 
der sozialen Verantwortung für sicheres, 
faires und bezahlbares Wohnen gegenüber 
den Bürgern dieser Stadt. Da die Interessen-
tenliste immer länger wird, hat das Unter-
nehmen 2015 wieder mit dem Neubau von 
geförderten Wohnungen begonnen und wird 
dieses Engagement auch zukünftig verstärkt 
weiterführen. In diesem Zusammenhang 
widmet sich das Unternehmen auch Sonder-
wohnformen.
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Seit 2014 vermietet das Unternehmen Zim-
mer an die ambulant betreute Wohnge-
meinschaft für Demenzkranke. Damit wird 
eine Lücke zwischen der häuslichen Pflege 
und dem Pflegeheim geschlossen.

Seit 2014 vermietet das Unternehmen auch 
Unterkünfte für Asylsuchende an die Han-
sestadt Lüneburg. In den Geschäftsjahren 
2014-2017 hat die LüWoBau insgesamt 616 
Unterkunftsplätze für Asylsuchende geschaf-
fen. Da das Unternehmen flexibel auf die 
unterschiedlichen Bedarfe reagiert, wurden 
in 2018 in der Unterkunft Ochtmisser Kirch-
steig ca. 100 Unterkunftsplätze zurückgebaut 
und dort die Kita Schatzkiste mit 114 Krippen- 
und Kindertagesplätzen in Modulbauweise 
kurzfristig neu erstellt. Die Unterkunft Vrestor-
fer Weg wurde in 2020 inzwischen aufgrund 
mangelnden Bedarfes ebenfalls zurückge-
baut.

Die Gesellschaft kann nicht auf regelmä-
ßige Mieterhöhungen, die aber z. B. einen 
Treuebonus für langjährige Mieter berück-
sichtigen, verzichten. Der Unterschied zu 
konventionellen Vermietern zeigt sich neben 
moderaten Mietsteigerungen vielmehr noch 
in weichen Faktoren wie z. B. im Dienstleis-
tungsverständnis, in der Kundenbindung oder 
im Umgang mit Beschwerden. So hat sich 
schon vor Jahren der Fokus von der Wohnung 
zum Produkt „Wohnen“ mit dem Gefühl von 
Zuverlässigkeit und Verbindlichkeit verän-
dert. Der frühere Wohnungsverwalter entwi-
ckelte sich zum Mieterbetreuer. Vermietet 
werden eben nicht nur die vier Wände; dem 
Unternehmen geht es darum, den Menschen 
in dieser Stadt ein Zuhause zu geben. Das 
hat viel mit subjektiven Empfindungen der 
Mieter hinsichtlich des Wohlfühlens, des Zu-
hauses und des fairen Umgangs im Vertrag-
salltag zu tun. Mit dem Objekt Auf der Höhe 
52 a-c wurde bereits die fünfte Auszeichnung 
des Niedersächsischen Qualitätssiegel für 
sicheres Wohnen vergeben. 

Berücksichtigt werden unter anderem die 
technischen und objektiven Sicherheitsvor-
kehrungen, die Förderung funktionierender 
Nachbarschaften oder die Gestaltung und die 
Sauberkeit von Innen- und Außenanlagen. 

Die LüWoBau strebt mit ihrer Quartiersent-
wicklung eine Verbesserung der Wohnqua-
lität und einen intensiveren Kontakt zu den 
Mietern durch die Mieterbetreuer an. Hier 
macht sich die Aufstockung des Personal-
bestandes in der Mieterbetreuung aus den 
Vorjahren bemerkbar. Nur wenn den Mieter-
betreuern viel aus den Vertragsverhältnissen 
und über die Menschen bekannt ist, können 
sie sachgerecht quartiersbezogen und mie-
terorientiert entscheiden, um ein gutes Mitei-
nander zu gewährleisten.

Bei der Wohnungsbelegung soll auf eine aus-
geglichene Mieterstruktur in den Quartie-
ren geachtet werden, um den sozialen Frie-
den in den Wohngebieten sicher zu stellen. 
Das Unternehmen steht grundsätzlich allen 
Mietinteressenten offen und versorgt brei-
te Schichten der Bevölkerung, auch die-
jenigen, die sich auf dem freien Markt nicht 
versorgen können. Mit nahezu allen Organi-
sationen, die sich um Menschen mit Sorgen 
und Nöten in dieser Stadt kümmern, steht 
die LüWoBau in Kontakt und versucht Woh-
nungsprobleme konstruktiv im Sinne der 
Betroffenen zu lösen.

Für unsere Mieter mit Gartenanteil oder Bal-
kon werden Saatgutmischungen mit pollen- 
und nektarreichen Blühpflanzenmischungen 
zur Verfügung gestellt. Damit wird die Schaf-
fung von Pflanzenoasen für Bienen, Schmet-
terlinge und andere Insekten unterstützt. Zu-
sätzlich wird Mietern die Übernahme einer 
Blühstreifen-Patenschaft angeboten, mit 
der umliegende Grünflächen im Quartier zu 
einer Wildblumenwiese für Insekten gedei-
hen. Zudem wurde erstmals im Vorjahr eine 
begrünte Fassade im Zuge der Fertigstel-
lung eines Neubauprojektes angelegt.
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Damit Lüneburg noch grüner wird, wurden be-
reits in 2020 im Rahmen der Baumpflanzak-
tion „Lünepaten“, die von der Hansestadt 
Lüneburg ins Leben gerufen wurde, Stadt-
baumpatenschaften an unsere Mieter ver-
lost. Hierfür wurden 2020 im Objektbestand 
10 Zierkirschen und 4 Hainbuchen neuge-
pflanzt. Um den Baumbestand weiter zu 
erhöhen, wurden daher in 2021 mehr als 20 
weitere einheimische Laubbäume gepflanzt. 
Auch zukünftig wird die LüWoBau in ihren 
Gartenanlagen die Möglichkeiten zu weiteren 
Baumpflanzungen nutzen.

Die Mitgliedschaft in vielen städtischen Ver-
einen und Organisationen zur Unterstüt-
zung der teilweise ehrenamtlichen Arbeit für 
die Kommune ist selbstverständlich. So hat 
die LüWoBau z. B. mit der Mediationsstelle 
Brückenschlag e.V. einen wertvollen Part-
ner zur Beilegung von Streitigkeiten unter 
den Mietern gefunden, die den Mietern auch 
nach nachbarschaftlichen „Reibereien“ ein 
gemeinschaftliches Tür-an-Tür ermöglicht. 
Zur weiteren Förderung des Miteinanders 
der Menschen im Quartier werden zudem die 
Spielplätze überwiegend als Generationen-
plätze gebaut oder erneuert. 

Der demografische Wandel wird vom Unter-
nehmen als Chance begriffen und so werden 
seit 2006 bei Mieterwechsel im Erdgeschoss 
und Hochparterre liegende Wohnungen bar-
rierearm umgebaut. Den Mietern soll damit 
ein langes und selbstbestimmtes Wohnen in 
der eigenen Wohnung ermöglicht werden. 

Insgesamt wurden bereits 326 Erdgeschoss- 
und Hochparterrewohnungen und damit ca. 
44,3 % der Erdgeschoss- und Hochpar-
terrewohnungen im Altbestand barrierearm 
modernisiert. Es versteht sich von selbst, 
dass die Neubauten der LüWoBau im Gan-
zen von vorn herein barrierefrei errichtet wer-
den.

Für Mieter aus größeren Wohnungen mit 
mind. 80 m², die sich verändern wollen, kann 
- bei einem Tausch innerhalb der LüWoBau in 

eine Wohnung mit angemessener Größe - die 
bisherige Nettokaltmiete je m² übernommen 
werden. Das Hauptziel ist es, Familien drin-
gend benötigten Wohnraum bereitstellen zu 
können.

Im Rahmen von Kundenbindungsaktionen 
wird in der Regel der Sommerblumenmarkt, 
eine Mieterfahrt, ein Jubiläumsessen für 
langjährige Mieter sowie eine Seniorenweih-
nachtsfeier angeboten. Aufgrund des an-
haltenden Pandemiegeschehens und zum 
Schutz aller, wurde auch im zweiten Jahr der 
Pandemie weitestgehend auf die Durchfüh-
rung von Veranstaltungen für und mit unseren 
Mietern verzichtet. Runde Geburtstage und 
Mieterjubiläen erfahren durch persönliche 
Blumengrüße über das gesamte Jahr hinweg 
Beachtung, nach wie vor unter Einhaltung 
von Abstands- und Hygienevorschriften. Au-
ßerdem gibt es ein Mietermagazin, u.a. mit 
Extra-Seiten für Kinder und die Verlosung von 
Büchern, Theaterkarten und Lüneburg-Ge-
schenken.

Ein anderer Fokus ist das Thema Arbeits-
plätze und das Halten bzw. Anwerben von 
Fachkräften. Das Verwaltungsgebäude bie-
tet den Mitarbeitern hoch moderne Arbeits-
plätze und Sozialräume. Das Unternehmen 
sichert durch die überwiegend lokale Auf-
tragsvergabe im Handwerk (s. Seite 18) eine 
große Zahl von lokalen Arbeitsplätzen im 
Mittelstand. Darüber hinaus ist die LüWoBau 
wegen der sehr guten Zahlungsmoral ein zu-
verlässiger Auftraggeber für das örtliche 
Handwerk.

Weiterhin beauftragt die LüWoBau z.B. die 
Lebenshilfe mit Gartenpflegearbeiten. So 
unterstützt die LüWoBau Sozialpartner und 
ermöglicht Arbeitsplätze für Behinderte. 

Das Unternehmen selbst ist tarifgebunden. 
Es bietet zukunftssichere Arbeitsplätze 
auch im Teilzeitbereich. Durch diese, und 
eine großzügige Gleitzeitregelung, wird die 
Vereinbarkeit von Familie und Beruf ge-
währleistet. 
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Verantwortlich wachsen bedeutet auch, 
Mitarbeiter darin zu bestärken, selbst Verant-
wortung für ihre berufliche Zukunft zu über-
nehmen. So hat ein Auszubildender avisiert, 
die Ausbildung zum Immobilienkaufmann zu 
verkürzen. 2021 hat eine weitere Auszubil-
dende die Ausbildung zur Immobilienkauffrau 
begonnen. Das Unternehmen fördert einen 
Mitarbeiter bei einem nebenberuflichen Mas-
terstudium im Studiengang „Real Estate Ma-
nagement“. Zudem startete eine Auszubilden-
de, die nach bestandener Abschlussprüfung 
zur Immobilienkauffrau weiterhin im Unter-
nehmen beschäftigt ist, ein Bachelor-Studium 
im Studiengang „Projektentwicklung“.
 

Um den laufenden Anforderungsänderungen 
des Tagesgeschäftes fachlich sicher begeg-
nen zu können, nehmen Mitarbeiter im Rah-
men der Personalentwicklung an Weiterbil-
dungsveranstaltungen teil. 

Das Unternehmen unterstützt jeden Mit-
arbeiter im Rahmen einer betrieblichen 
Krankenzusatzversicherung durch einen 
steuerfreien Zuschuss für die individuelle Ge-
sundheitsvorsorge. 

Verantwortlich wachsen 
durch Weiterbildungen.

Baumpflanzungen im Bestand.

Moderne Arbeitsräume und Sozialplätze für Mitarbeiter.

Gartenpflegearbeiten durch die Lebenshilfe. 

E-bike Ladestation.
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Vorausschauend auf das 100-jährige Fir-
menjubiläum wurde die LüWoBau-Stiftung
gegründet, die im Jubiläumsjahr 2022 einen 
Stiftungsstock von 1 Mio. Euro haben wird 
und soziale, kulturelle und quartiersbezogene 
Projekte fördert. 

Auf diesem Weg konnten in 2021 Projekte 
unterstützt werden wie z.B. die Sanierung 
des Schulsportplatzes in Kaltenmoor, als 
Quartierskultur die Gartenkonzerte des Klein-
gartenverein Am Schildsteinweg oder das 
Präventionsprojekt „Mein Körper gehört mir“ 
der 4. Klassen der Grundschule Hasenburger 
Berg.

Mit den Mitteln des Stiftungsstock wurde in 
2020 ein großes Grundstück erworben. Die-
ses wird aufgeteilt und die Erbbaurechte an 
den drei Baugrundstücken an Familien verge-
ben. Die Einnahmen aus diesen Erbbauver-
trägen werden dazu beitragen, dass es der 
LüWoBau-Stiftung auch zukünftig möglich ist, 
lokale Projekte zu unterstützen. 

So leistet das Unternehmen mittelbar an 
vielen Stellen seinen Beitrag zum Gelingen 
 eines konstruktiven und friedlichen Mit-
einanders in dieser Stadt. 
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Kennzahlen 2021 2020 2019

Wohneinheiten 2.372 2.300 2.283
Wohnfl äche in m² 134.180 130.398 129.539
Gewerbeobjekte 29 28 31
Gewerbefl ächen in m² 17.680 16.911 17.250
Unterkünfte für Asylsuchende (UfA) 6 6 7
UfA-Wohnfl ächen in m² 6.954 6.954 7.824

Beschäftigte 31,00 32,75 33,50
Stellen 27,33 27,85 29,16
Stellen ohne Handwerker,
Auszubildende, Minijobber 21,20 21,71 21,66

Wohnungsmiete
(durchschnittlich m²/Euro) mtl. 7,28 7,15 7,10
Gewerbemiete (durchschnittlich m²/Euro) mtl. 11,80 11,61 11,63
Leerstandsquote in % 0,51 0,39 0,35
Fluktuationsquote in % 6,83 6,91 7,80
Mietausfallquote, gesamt in % 0,86 0,93 1,19
durchschnittliche Instandhaltungskosten 
je m² Wohn-/Nutzfl äche p.a. aufgeteilt nach            22,11 24,01 20,55

Altbestand 31,37 29,25
energetisch 

modernisierter Altbestand 18,20 15,30
Neubauten ab 2015 2,53 3,59

Gewerbeobjekte 6,10 13,09
Umsatzerlöse aus Hausbewirtschaftung 
in TEUR p.a. 19.341 18.180 18.227

Bilanz und Ergebnis

Bilanzsumme in TEUR 131.343 123.678 116.081
Eigenkapital  in TEUR 38.476 35.306 32.002
Eigenkapitalquote in % 29,30 28,50 27,50
Eigenkapitalrentabilität in % 8,38 11,70 10,74
Investitionen in das
Sachanlagevermögen in TEUR 10.272 11.952 6.248
Cashfl ow aus lfd. Geschäftstätigeit in TEUR 7.371 6.768 8.870
EBITDA in TEUR 8.651 8.860 8.986
Jahresüberschuss in TEUR 3.670 3.703 3.014
Dividendenzahlung in TEUR 500 500 400




