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LJAUf uns ist
Verlass!“

MIT VER-
TRAUTEN
WERTEN IN
EINE SICHERE

ZUKUNFT.

VORSTANDSTEAM
VON SPAR+BAU

rinnern Sie sich, Anfang 2021? Wir starteten das Jahr mit der festen Zuversicht,

dass das vorangegangene mit all seinen herausfordernden Umstanden hinter

uns lage. Ein Geflihl des Neuanfangs lag in der Luft. Dass dann doch alles anders
kam, konnte niemand ahnen. Doch auch wenn sich unser Alltag in den vergangenen
Monaten anders entwickelt hat als gewtinscht — eines hat sich in all der Zeit ein-
drucksvoll bestatigt: Unsere Mitglieder kdnnen sich auf unsere starke Genossenschaft
und auf ein sicheres Zuhause verlassen.

Den Nahrboden daflir bieten unsere Unternehmenswerte, die uns seit 137 Jahren in
unserem taglichen Handeln leiten: nah, personlich, verlasslich und leistungsstark.

Es ist ein Uberzeugendes Werte-Quartett, das nicht zuletzt von unseren engagierten
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern gelebt (und geliebt) wird. So empfanden wir es an
der Zeit, unseren Werten im vorliegenden Geschaftsbericht gebtihrend Platz einzurau-
men. Gestalterisch kommt unser sinnstiftendes .+ hinzu, das fir Optimismus und
Zuversicht, fur ein gemeinsames Miteinander — und nicht zuletzt flr Erfolg steht.

Denn so grol’ die personlichen Herausforderungen der Pandemie auch waren,

auf die Jahresbilanz unseres Unternehmens hat sie wenig Auswirkungen gehabt:
26.811 Mitglieder zum Jahresende spiegeln die kontinuierliche Entwicklung unserer
Genossenschaft wider. Unsere Investitionsplanungen konnten wir ohne Einschran-
kungen umsetzen, Neubauprojekte, wie das Vitalquartier oder das Buchholzer Griin,
wurden planmalig fertiggestellt. Und in Modernisierungs- und Instandhaltungs-
maRnahmen flossen insgesamt 20 Mio. Euro.

Ganz besonders stolz sind wir aber darauf, dass wir auch unter eingeschrankten
Bedingungen den Kontakt zu unseren Mitgliedern aufrechterhalten haben —
insbesondere durch den Einsatz digitaler Mdglichkeiten. Nichtsdestotrotz wiinschen
wir uns, dass wir schon bald wieder unsere guten, personlichen Nachbarschaften
pflegen. Denn das macht unsere Gemeinschaft aus: lebenswert + liebenswert

miteinander umgehen.

Wir bleiben zuversichtlich. Im Jahr 2022 und fiir die Zukunft!

/4

Rainer Detjen Udo Frommann
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88 gewerblich und eigenge- u 3.662,09 M2
nutzte Objekte sowie 1.206 Garagen < VER-
und Carports gehéren 2021 zum ; N

Bestand von spar+bau. GROSSERT!

1.106

Mitarbeiter
NEUE MITGLIEDER KONNTEN arbeitenfﬁr
WIR 2021 GEWINNEN, UNSERE unsere Genossen-
GEMEINSCHAFT UMFASST schaﬁ, Darunter
SOMIT 26.811 MITGLIEDER. 19 Teﬂzeitkr&fte und
8 Auszubildende.

' Euro Investitionsvolumen: Davon
7 y flossen 34,0 Mio. Euro in den Neubau,

13,4 Mio. Euro in die Modernisierung

. des Wohnungsbestandes und 6,7 Mio.
{ (/0.. Euro in die Instandhaltung.

Die Spareinlagen der Mitglieder und ihrer Familien
betragen zum Jahresende 212,1 Mio. Euro.
Das sind 10,8 Mio. Euro mehr als im Vorjahr.

I © DIEWICHTIGSTEN ZAHLEN
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BEZAHLBARER WOHNRAUM IST SELTEN
GEWORDEN. BEI SPAR+BAU GIBT ES IHN NOCH.
UND ON TOP EINEN SERVICE, DER SICH
SCHNELLSTMOGLICH UM DIE BELANGE DER
MIETER KUMMERT.
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,Mein Tag
in der Wohn-
betreuung.”

ittwochmorgen in der Wohnbetreuung Nord von spar+bau. Lucia

Philipps fahrt ihren Computer hoch. Rund zwanzig ungelesene E-Mails

befinden sich bereits in ihrem Posteingang. Bevor sie eine beantworten
kann, klingelt auch schon das Telefon. Freundlich begru3t die Sachbearbeiterin die
Person in der Leitung. ,Das freut mich®, sagt sie strahlend und legt kurz danach auf.
Eine Mieterin habe sich flir die schnelle Reparatur bedankt.

Nah und persénlich fiir die Mieter da

,Ab dem Zeitpunkt, ab dem unsere Mieter einziehen, sind wir Wohnbetreuer dafur
zustandig, dass sie glticklich sind®, erklart Lucia Philipps ihre Tatigkeit. ,Wir sind kei-
ne Vermieter oder Makler, die mit dem Porsche vorfahren, sondern sind personlich
vor Ort im Quartier flir unsere Mieter erreichbar.” Von Kleinreparaturen tber Strei-
tigkeiten im Haus bis hin zu neuen Steckdosen oder dem Installieren von Katzen-
netzen auf dem Balkon: Die gelernte Immobilienkauffrau mit Fachwirt kiimmert
sich mit ihren Kollegen in den Wohnbetreuungen Nord in Vahrenwald und Sud in
Oberricklingen um vielfdltige Anfragen. ,spar+bau ist auRerdem bodenstandig,
weil witr Wohnraum anbieten, den sich Menschen mit einem geringen Einkommen

leisten kdnnen.” Selbst die teuren
Wohnungen lagen noch weit unter
dem Preis, der sonst angeboten
werde. 1.841 Mieteinheiten, davon
1.538 Wohnungen, betreut sie. Der
Rest sind Park- oder Stellplatze.
Ziehen die Mieter aus, fihren die
insgesamt sechs Wohnbetreuer bei
spar+bau die Vor- und Endabnah-
men durch. Und was genau heif3t
das? ,Kommen Sie mit, ich zeige es
Ihnen®, sagt die 47-Jahrige.

Auf geht’s zur Vorabnahme
Wahrend Lucia Philipps dynamisch
die HelmholtzstralBe in Vahrenwald
runtergeht, gruft sie freundlich

Anfragen auf allen Kandlen:
Kommunikative Fihigkeiten
spielen eine grofSe Rolle in der

Wohnbetreuung.

eine altere Frau mit Rollator. ,Ich wiirde mir gern mehr Zeit

fur unsere dlteren, alleinstehenden Mieter nehmen, aber das
geht nur, wenn die Tage nicht so voll sind. Das kommt selten
vor.“ Wir betreten ein gepflegtes Treppenhaus und kommen

in eine etwa 75 Quadratmeter groRRe, lichtdurchflutete Woh-
nung, deren Balkon und grol3e Fenster den Blick in den griinen
Innenhof freigeben. Die beiden hier lebenden Studenten begrii-
Ren die Wohnbetreuerin freundlich. Lucia Philipps klart sie dar-
Uber auf, dass sie vor Auszug Wande und Decken weil3 streichen
mussen. Sie kdnnten daflir auch ein regionales Handwerksun-
ternehmen Uber spar+bau beauftragen. Das sei etwas gunsti-
ger als sonst Ublich. Die jungen Manner winken ab. Das wiirden
sie an dem Wochenende vor Auszug erledigen. ,Unterschatzen
sie das nicht, mahnt die Mutter einer 27-jahrigen Tochter. ,Ein
Umzug kostet Zeit und Energie.” Sie geht durch jedes Zimmer
und protokolliert, was bis zur Endabnahme noch zu tun ist.
,Mit der Vorabnahme versuchen wir, es den Mietern zu erleich-
tern, indem wir ihnen mitteilen, was noch erledigt werden
muss.” Bei aufwendigeren Reparaturen musse sie manchmal
auch einen Leerstand einplanen. Danach erhalten die Mieter
ein erneutes Anschreiben mit dem Kostenvoranschlag fir die

Schonheitsreparaturen und dem MaRnahmen-Protokoll.

Mit scharfem Blick zur Endabnahme

Der nachste Termin ist bei einer Mieterin, die kurz vor dem
Auszug steht. Mit getibtem Blick sieht die Wohnbetreuerin
sofort, dass die Wande nicht ordentlich gestrichen wurden.

Vor einem ' .

Auszug
kontrolliert
Lucia Philipps,
ob der
Zustand der
Wohnung
einwandjfrei
ist.
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Lucia Philipps,
Mitarbeiterin in der
Wohnbetreuung

Sie weist die Mieterin darauf hin und erklart ihr geduldig, dass sie ihr eine
Nachfrist einraumen kdnne, um selbst alles grundlich zu streichen. ,Oder wir
vermitteln Ihnen ein Handwerksunternehmen, das die Arbeit iibernimmt. Die
Kosten miissen Sie dann allerdings tragen.” Die Mieterin freut sich iiber die
letztere Moglichkeit und tibergibt der Wohnbetreuerin alle Schltssel. Damit
die Handwerker, der Objektbetreuer und die kiinftigen Mieter zum Ausmessen
in die Wohnung kommen, baut die Wohnbetreuerin noch den Schliezylinder
aus und einen Bauzylinder in das Wohnungsschloss. Zum Schluss kontrolliert
sie den Keller und die Zahlerstande.

Unterwegs mit Diplomatie und Feingefiihl

In seltenen Fallen kame es zu Problemen mit den Mietern. , Aber wir unter-
stlitzen gerne, wenn es mal nicht passt®, erklart die Fachwirtin. Ein dickes Fell,
Diplomatie und Feingefuihl seien dann die wichtigsten Eigenschaften, mit
denen Wohnbetreuer ausgestattet sein muissen. Trotzdem wiinscht sie sich,
dass solche Mieter die Wohnbetreuer nicht fur alles verantwortlich machen:
LWir sind schlieBlich auch nur Menschen, die ihre Arbeit machen.” Die erste
Ansprechpartnerin zu sein, sei hin und wieder zwar eine grof3e Herausforde-
rung, aber auch das, was ihr den grof3ten Spafs mache. ,Sie werden bei uns
keinen einzigen Tag erleben, der langweilig ist, und ich spreche fur alle Kolle-
gen in der Wohnbetreuung: Wiirden wir unseren Job nicht lieben, wiirden wir
ihn nicht machen.” Zum Gltick seien viele Mieter sympathisch. Wie die Eltern
ihres Lebenspartners. Bei deren Wohnungsauflésung vor vier Jahren habe sie
ihn kennengelernt. Obwohl sie gerade zusammen nach Empelde gezogen sind,
kommt er seitdem jeden Mittwoch mit einer Rose zu ihr ins Blro, um sie in der
Mittagspause zum Essen auszufithren. Die hat sich Lucia Philipps jetzt auch

redlich verdient.

Die Ubergabe der Schliissel und die
Kontrolle der Zdihlerstdnde gehéren
zu den letzten MafSnahmen bei der
Endabnahme einer Wohnung.

Einheiten verwaltet spar+bau insg.
(Bestand spar+bau und Tochtergesell-
schaft NBG) — davon 8.141 Wohnungen
plus 3.096 Stellpldtze und Garagen.

Vor- und Endabnahmen fiihrt jeder
der sechs Wohnbetreuer von spar+bau
monatlich im Schnitt durch.

Telefonate nimmt ein Wohn-
betreuer pro Arbeitstag entgegen.
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Grundlagen des Unternehmens

Zum Portfolio der grofiten und dltesten Wohnungsgenossenschaft Hannovers
mit Spareinrichtung gehdren 8.050 Wohnungen (Vorjahr: 8.000), 88 gewerblich
und eigengenutzte Objekte (Vorjahr: 88) sowie 1.206 Garagen und Carports
(Vorjahr: 1.159).

Das oberste Ziel unserer Genossenschaft ist heute noch genauso gultig wir vor
137 Jahren: attraktiven und bezahlbaren Wohnraum fur unsere Mitglieder zu
schaffen und zu erhalten. Von der klassischen Mietwohnung in ruhiger oder
zentraler Lage Uiber komfortable Reihenhduser bis hin zum altersgerechten
Wohnen bieten wir Wohnraum fur alle Menschen in unserer gesellschaftlichen
Sozialstruktur und in allen Preisklassen. Die Nachfrage nach gunstigen, gut
ausgestatteten Wohnungen ist unverandert hoch. Unser Geschaftsmodell ist
nicht auf moglichst hohe Mieten und kurzfristigen Gewinn ausgerichtet, son-
dern auf dauerhafte Nutzung durch zufriedene Mieter, die sorgsam mit dem
Wohnungsbestand umgehen und gute Nachbarschaften pflegen. Neben unse-
rem Kerngeschaft in der Wohnungswirtschaft betrachten wir es als vorrangige

Aufgabe, das gemeinschaftliche Miteinander in unseren Quartieren zu férdern.

Dieser Lagebericht basiert auf der Anwendung des DRS 20 (Deutscher Rechnungslegungs
Standard Nr. 20). Er gibt detailliert Auskunft tiber den Geschdftsverlauf vom 01. Januar
2021 bis zum 31. Dezember 2021 und die wirtschaftliche Lage des Unternehments.

Alle Angaben beziehen sich — soweit nicht anders genannt — auf den Stichtag 31.12.2021.

LAGEBERICHT
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Allgemeine Lage
der Wirtschaft

2021 waren die Wirtschaft und das gesamte offentliche Leben wei-
terhin stark von der Pandemie und deren Entwicklungen betroffen.
Das Jahr begann in Deutschland mit einem Lockdown, der sich mit
wandelnden Regelungen fast bis zur Jahresmitte durchzog. Durch
neue Impfstoffe und das Vorantreiben der Impfungen waren aber
wahrend der Sommermonate wieder verschiedene Aktivitaten,
darunter auch Urlaubsreisen oder Besuche 6ffentlicher Veranstal-
tungen, maglich. Doch der nicht ausreichende Impffortschritt sowie
neu aufkommende Virusvarianten, wie derzeit Omikron, stellen die

Pandemiebekampfung vor neue Herausforderungen.

Im Vergleich zum Krisenjahr 2020, in dem die Produktion im Zuge
der Corona-Pandemie teilweise massiv eingeschrankt war, hat
sich die Wirtschaftsleistung im Jahr 2021 in fast allen Wirtschafts-
bereichen erhoht. Nach ersten Berechnungen des Statistischen

Bundesamtes war das Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr 2021 um

2,7 Prozent hoher als 2020. Das reichte je-
doch nicht, um den starken Riickgang im
ersten Corona-Jahr aufzuholen. Die Voraus-
schatzungen der Wirtschaftsforschungsins-
titute zur Wachstumsrate in 2022 bewegen
sich in einer Spannweite von 3,5 bis 4,9 Pro-
zent. Ende 2022 durfte die deutsche Wirt-
schaft nach Einschatzung der Institute

das Vorkrisenniveau der wirtschaftlichen

Auslastung wieder deutlich ubertreffen.

Sowohl die allgemeinen Lebenshaltungskos-
ten als auch die Baupreise haben im Laufe
des Jahres 2021 hohe Steigerungsraten
verzeichnet. Die Inflationsrate in Deutsch-
land — gemessen als Veranderung des
Verbraucherpreisindex (VPI) zum Vorjahres-
monat — erreichte im Dezember 2021 mit
5,3 Prozent einen historischen Hochststand.
Eine hohere Inflationsrate gab es zuletzt vor
fast 30 Jahren.

Die Pandemie war das zentrale Thema des
Jahres und nahm Einfluss auf nahezu alle
anderen Geschehnisse. Es zeichnete sich im
Verlauf des Jahres eine drastische Rohstoff-
knappheit ab, die zu erhdhten Preisen und
langeren Lieferzeiten fithrte. In den USA
sorgte vor allem der Sturm auf das Kapitol
Anfang des Jahres flir Schlagzeilen und fur
Zweifel an der Demokratie innerhalb der
amerikanischen Bevolkerung. Nach 16 Jah-
ren unter Angela Merkel hat Deutschland
seit Dezember mit Olaf Scholz einen neuen
Bundeskanzler. Fur Ablenkung in der Gesell-
schaft sorgten im Sommer die Olympischen
Spiele, die ursprunglich 2020 stattfinden

sollten und nachgeholt werden konnten.

Wohnen und Leben in
Hannover

Ende September hatten 542.455 Personen ihren
Hauptwohnsitz in Hannover gemeldet. Das bedeu-
tet im Vergleich zum Vorjahr einen geringfligigen
Riickgang um etwa 0,04 Prozent. Langfristige
Trends gehen aber von einem steigenden Wachs-
tum in den nachsten Jahren aus. Am 31.12.2020
betrug die Zahl der Einwohner 542.668. Wahrend
die absolute Zahl somit fast gleichbleibend ist, ver-
zeichnet sich in der Verteilung ein immer extremer
werdender Trend: Insbesondere Familien verlassen
Hannover und ziehen aus vielfdltigen Grinden in
das regionale Umland. Hohe Mietkosten oder zu
geringe Wohnflachen stehen dem Wunsch nach
Haus und Garten entgegen. Durch vermehrtes
Homeoffice spielt die Nahe zum Arbeitsplatz zudem
eine weniger entscheidende Rolle. Daftir werden ein
Arbeitsraum innerhalb der Wohnung und Balkone

oder Garten immer wichtiger.

Maogliche Losungen, wie z. B. ein Umstieg vom Bau
weiterer Geschosswohnungsbauten auf Reihenhau-
ser, stehen zur Diskussion. In Anbetracht des grofRen
Wohnraumbedarfs ist eine solche Entwicklung aber
fraglich. Das Wachstum der Einwohnerzahl in den
letzten 30 Jahren basiert in erster Linie auf der Per-
sonengruppe der 19- bis 29-Jahrigen, darunter ein
hoher Auslanderanteil. In den anderen Altersklassen

sind die Zahlen rucklaufig.

Stetig wachsend ist stattdessen der Bedarf an
Wohnraumen in verschiedenen GroéfRen und Preis-
kategorien. Laut dem Immobilienmarktbericht der
Region Hannover ist das Fazit zum Wohnimmobili-
enmarkt im Jahr 2021 optimistisch, da keine Krisen-
auswirkungen spurbar seien. Miet- und Kaufpreise
seien unverandert oder leicht gestiegen. Der durch-
schnittliche Mietpreis fur eine wiedervermietete

Wohnung lag bei 9,50 €/m?, was einem Anstieg von

30 Cent entspricht. Fir Neubauten lag der Spitzenwert
bei 15,90 €/m?2. Andreas Schulten, Generalbevollmach-
tigter des auf Immobilien spezialisierten Analysehau-
ses bulwiengesa, ist sicher: ,,Der Immobilienstandort
Hannover hat das Potenzial, diese beispiellose Krise
nachhaltig bewaltigen zu konnen.” Daftr ist es aber
wichtig, Baugenehmigungsprozesse zu digitalisieren
und zu beschleunigen sowie vermehrt nachhaltige

Bautechnologien zu nutzen.

Obwohl zahlreiche Wohnbauprojekte 2021 erfolgreich
abgeschlossen und auch etliche Baugenehmigungen
erteilt wurden, spricht die Verbandsdirektorin der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Niedersach-
sen und Bremen (vdw), Dr. Susanne Schmitt, von
einem angespannten Wohnungsmarkt. ,Vielerorts
fehlen guinstige und vermehrt auch kleine und barrie-
refreie Wohnungen®, erklart sie mit Blick auf Ballungs-
raume und Universitdtsstadte wie Hannover. Auch
hier machen sich die extrem angestiegenen Baukosten
in Kombination mit dem drastischen Handwerker-
mangel bemerkbar. Das Niedersachsische Amt fiir
Statistik vermeldete im November, dass die Baukosten
flir Wohngebdude in den vorausgegangenen zwdolf
Monaten um 15,5 Prozent angestiegen sind, fur die
Instandhaltung sogar um 16,5 Prozent. Besonders
extrem: Die Kosten fiir Zimmer- und Holzbauarbeiten
erhohten sich um 46,5 Prozent. ,Diese Preisexplosion
sucht ihresgleichen. Und sie gefahrdet aktuell den
sozialen Wohnungsbau im ganzen Bundesland®,
bilanziert Schmitt. Eine Riickkehr zum Vorkrisen-

Niveau ist nicht erwartbar.

LAGEBERICHT
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Um die vielfachen Ziele an den Wohnsektor anzu-
gehen, ist es notwendig, die Themen nicht einzeln,
sondern vernetzt zu betrachten und tbergreifend
an einem Strang zu ziehen. Nur so ist nachhaltiges

und bezahlbares Wohnen in Zukunft realistisch.
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Wirtschaftsbericht

Im 137. Geschaftsjahr von spar+bau weist die Genossenschaft
ein Investitionsvolumen von 54,1 Mio. Euro auf. Auf die gesam-
te Wohn- und Nutzraumflache von 536.171,25 m? (Vorjahr:
532.509,16 m?) berechnet, ergeben sich Erhaltungsinvestitio-
nen von 37,46 Euro pro m? Wohnflache. Die durchschnittliche
Kaltmiete liegt mit ca. 6,24 Euro pro m? weiterhin auf einem
sehr niedrigen Niveau. Fur rund die Halfte unseres Wohnungs-
bestandes wurden die Mieten im Laufe des Geschaftsjahres
sozialvertraglich und moderat erhoht, blieben aber weiterhin
unter den Werten des geltenden Mietspiegels.

Im Berichtszeitraum haben 664 Mieter (Vorjahr: 558) ihre
Wohnung gekindigt — das ergibt eine Fluktuationsquote von
8,25 Prozent. Zum Jahresende gab es einen Leerstand von 111
Wohnungen (Vorjahr 90). Der Grund des Leerstandes liegt,
neben den gestiegenen Fluktuationsauswirkungen, im wesent-
lichen in den Covid-19-Pandemie-bedingten Verzogerungen in

der Anschlussvermietung.

Im Jahr 2021 konnte spar+bau trotz der pandemischen Situati-
on seine Investitionsplanungen mit geringen Einschrankungen
umsetzen. Dabei flossen rund 34,0 Mio. Euro in den Neubau,

rund 13,4 Mio. Euro entfielen auf die Modernisierung des Woh-

nungsbestandes und 6,7 Mio. Euro auf die Instandhaltung.

Der Neubau im Vitalquartier konnte fristgerecht fertiggestellt
werden, die 50 Wohnungen wurden zum 1. Juli 2021 an die
neuen Mieter Uibergeben. Auch das Neubauprojekt im Buchhol-
zer Grun wurde planmalig im Januar 2022 fertiggestellt. Der
Baufortschritt am Kronsberg liegt ebenso im Zeitplan. Der erste
Bauabschnitt mit 97 Wohnungen und elf Tagespflege-Einrich-
tungen wird voraussichtlich im Herbst 2022 fertiggestellt. Mit
dem 2. Bauabschnitt, der insgesamt 89 Wohneinheiten umfasst,

soll voraussichtlich im Laufe des Jahres 2022 begonnen werden.

Fir die Jahre 2022 und 2023 planen wir die Weiterentwicklung
unseres Wohnungsbestandes im Stadtteil Oberricklingen. Im
Sommer 2022 beginnen wir mit einem Neubau in der Springer

StralRe 10 A auf einer Grundstticksflache von 1.215 m2.

Zwei weitere Gebaude in der Springer StralRe,
zwischen Levester- und WallensteinstraRe,

folgen voraussichtlich im Jahre 2023.

Auch die Modernisierung unseres Hausbestan-
des und die Neugestaltung der Aufienanlagen
haben wir im Berichtsjahr intensiv fortgefuihrt.
Zu den grolsten Malknahmen zahlen u. a. die
Fortsetzung der energetischen Sanierungen

im Scheelenkamp sowie Auf dem Dorn und in
der Havemannstralle im Stadtteil Vahrenwald.
Im Stadtteil Oberricklingen haben wir in einem
weiteren Bauabschnitt die Sanierungen im
Quartier Rodbraken fortgesetzt. Im Rahmen des
Sanierungsgebiets ,Soziale Stadt Oberricklingen
Nord-Ost“ wurden Am Kiffkampe die Fassaden
energetisch saniert. Im Frithjahr 2022 wird diese
MafBnahme mit dem Anbau von Balkonen sowie
der Erneuerung der AuRenanlagen fertiggestellt.
Im denkmalgeschuitzten Briiggemannhof in der

Nordstadt stehen nach der umfanglichen Sanie-

rung nun die AuBenanlagen auf dem Programm.

Neben den laufenden Neubauprojekten wird

spar+bau die Modernisierung und die Bestands-

pflege weiterhin auf hohem Niveau vorantreiben.

Die enorme Herausforderung, die Klimaziele
bis spatestens 2045 zu erreichen, stellt unsere
Genossenschaft vor groRe Aufgaben. spar+bau
identifiziert sich ausdrucklich mit dem gesell-
schaftlich und politisch gewollten Ziel des
Klimaschutzes. In einer neu geschaffenen
Stabsstelle erfolgt kiinftig, in enger Zusammen-
arbeit mit allen Beteiligten, die Entwicklung
und Umsetzung unserer genossenschaftlichen
Klimastrategie mit dem wesentlichen Ziel,

flir unsere Immobilien zukunftsweisende
Energieversorgungslosungen zu entwickeln

und diese umzusetzen.

UNSER GESCHAFTSBERICHT

2020 BEKAM EINEN GERMAN
DESIGN AWARD VERLIEHEN —IN
DER KATEGORIE FUR EXZELLENTES
KOMMUNIKATIONSDESIGN
ERHIELT ER DIE AUSZEICHNUNG
~SPECIAL MENTION*

Mitglieder und Geschdiftsanteile

2021 hat spar+bau 1.106 neue Mitglieder mit 47.554 Geschaftsanteilen einschlief-
lich der Zeichnung weiterer Anteile dazugewonnen — 692 Mitglieder mit 23.373 Ge-
schaftsanteilen sind aus der Genossenschaft ausgeschieden. Unsere Gemeinschaft
umfasst somit 26.811 Mitglieder mit 954.861 Geschaftsanteilen (Vorjahr: 930.680).
Das Geschaftsguthaben betragt 24,4 Mio. Euro (Vorjahr: 23,8 Mio. Euro).

Spareinlagen

Die Spareinlagen der Mitglieder und ihrer Familien betragen zum Jahresende
212,1 Mio. Euro (Vorjahr: 201,3 Mio. Euro). Die Hohe der Spareinlagen ist somit
um 10,8 Mio. Euro gewachsen. Auch der Bestand an Sparbriefen hat sich im Laufe
des Geschaftsjahres erhoht und betragt zum Jahresende 7,1 Mio. Euro.

Mitarbeiter und Auszubildende

Fur den Erfolg der Genossenschaft sorgen die 71 spar+bau-Mitarbeiter — darunter
19 Teilzeitkrafte und acht Auszubildende. Eine lange Betriebszugehorigkeit ist bei
spar+bau die Regel: Rund 58,6 Prozent sind bereits seit mehr als zehn Jahren bei der
Genossenschaft tatig.
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Wirtschaftliche Lage

Vermdgenslage
Die Bilanzsumme von spar+bau ist im Geschaftsjahr 2021 um
40,1 Mio. Euro (+ 9,7 Prozent) auf 454,3 Mio. Euro gestiegen.

Auf der Aktivseite der Bilanz entfallen davon 79,7 Prozent
(362,3 Mio. Euro) auf das Anlagevermogen. Das entspricht
einer Erhdhung um 30,9 Mio. Euro gegentiber dem Vorjahr.
Die Veranderungen resultieren im Wesentlichen aus Zugan-
gen in den Immobilienbestand. PlanmaRige Abschreibungen
wurden im Geschaftsjahr in Héhe von 12,8 Mio. Euro bertick-
sichtigt. So konnte im Geschaftsjahr ein fertiggestelltes
Bauvorhaben von den geleisteten Anzahlungen in die Grund-
stlicke mit Wohnbauten in Hohe von 15,4 Mio. Euro umge-

bucht werden.

Durch umfangreiche Neubauvorhaben hat sich der Bestand
der Anlagen im Bau von 13,8 Mio. Euro um 27,1 Mio. Euro auf
40,9 Mio. Euro erhoht.

Das Umlaufvermogen hat sich insbesondere durch Anteils-
kaufe bei den Wertpapieren (+ 10,2 Mio. Euro) bei einer gleich-
zeitigen Minderung der fliissigen Mittel (- 1,6 Mio. Euro) um
9,2 Mio. Euro auf 92,0 Mio. Euro erhoht.

Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten und ande-
ren Kreditgebern erhohten sich durch die Finanzierungen der
Neubau- und Modernisierungsinvestitionen von 66,2 Mio.

Euro um 20,6 Mio. Euro auf 86,8 Mio. Euro.

Durch eine hohe Sparbereitschaft unserer Mitglieder hat
sich der Bestand der Spareinlagen von 201,3 Mio. Euro um
10,8 Mio. Euro auf 212,1 Mio. Euro erhéht.

Das Eigenkapital ist zum 31.12.2021 unter Bertcksichtigung
des Bilanzgewinns um rund 2,5 Mio. Euro auf 110,7 Mio. Euro
gestiegen. Durch den gleichzeitigen Anstieg der Bilanzsumme
liegt die Eigenkapitalquote bei 24,4 Prozent.

Das Eigenkapital ist auf

Euro gestiegen. Durch
den gleichzeitigen Anstieg
der Bilanzsumme liegt

die Eigenkapitalquote bei
24,4 Prozent.

Finanzlage

Im Rahmen des Finanzmanagements hat die Liquiditatssteuerung der Genossenschaft auch
im Geschaftsjahr 2021 als wesentliche Aufgabe die Sicherstellung der jederzeitigen Zahlungs-
fahigkeit gewahrleistet. Vorrangiges Ziel ist es, die Zahlungsverpflichtungen aus dem laufen-
den Geschaftsverkehr termingerecht zu erflillen sowie fiir eine ausreichende Liquiditat fir die
Modernisierung des Wohnungsbestandes und flir Neuinvestitionen zu sorgen. Die Zahlungs-
bereitschaft im Jahr 2021 war jederzeit gegeben. Uber die in der Bilanz ausgewiesenen Mittel
hinaus sind ausreichend Liquiditatsspielraume vorhanden. Diese ergeben sich aus nicht

valutierten Grundschulden sowie stillen Reserven im Bereich der Wertpapiere.

Aufgrund der Spareinrichtung unterliegt spar+bau einem monatlichen Meldewesen gegen-
uber der Bankenaufsicht. Auf der Grundlage der ,Verordnung uber die Liquiditat der Institute”
erfolgt eine Meldung, bei der die im Monat zur Verfligung stehenden Zahlungsmittel die zu
erwartenden Zahlungsabfliisse decken miissen. Die Liquiditat gilt als ausreichend, wenn die
errechnete Kennzahl mindestens 1,0 betragt. spar+bau hat diesen Wert stets eingehalten und

zum Jahresende 2021 eine Liquiditatskennzahl von 2,33 errechnet.

Die Gesamtkennziffer gem. der ,Verordnung tiber die angemessene Eigenkapitalausstattung
von Wohnungsunternehmen mit Spareinrichtung (WuSolvV)“ betragt zum Bilanzstichtag
24,23 Prozent (Vorjahr: 26,02 Prozent)
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KAPITALFLUSSRECHNUNG (IN TEURO) 2021 2020
Cashflow nach DVFA/SG 16.101,1 15.916,9
Mittelzufluss aus der laufenden Geschaftstatigkeit 22.763,3 17.543,2
Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit -53.776,0 -19.078,1
Mittelzufluss aus der Finanzierungstatigkeit 30.445,5 5.165,8
zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes -567,2 3.630,9
Finanzmittelbestand am 1.1. 15.337,3 11.706,4
Finanzmittelbestand am 31.12. 14.770,1 15.337,3

Die Erhohung des negativen Cashflows aus der Investi-
tionstatigkeit resultiert aus den Auszahlungen fir die
hohen Investitionen in das Sachanlagevermogen. Der
Anstieg des Cashflows aus der Finanzierungstatigkeit

ergibt sich iiberwiegend aus valutierten Darlehen.

ENTWICKLUNG VON
FINANZKENNZAHLEN
IN DEN VERGANGENEN

Durch die gleichzeitige Erh6hung des Cashflows aus

der laufenden Geschaftstatigkeit verringerte sich der

Finanzmittelbestand nur leicht um 0,5 Mio. Euro von
15,3 Mio. Euro auf 14,8 Mio. Euro.

FUNF JAHREN: 2021 2020 2019 2018 2017
Eigenkapitalquote: 2436 % 26,10 % 26,10 % 26,01 % 26,71 %
Cashflow nach DVFA/SG*: 16.101,1 15.916,9 14.509,7 15.239,0 13.018,8
Fluktuationsquote: 83% 7,0% 6,9 % 6,8 % 6,9 %
Leerstandsquote: 1,38 % 1,13 % 0,84 % 0,97 % 1,00 %

ERTRAGSLAGE (IN TEURO) 2021 2020 Veranderung
Betriebsergebnis 3.588,5 3.075,7 512,8
Finanzergebnis -921,1 110,4 -1.031,5
Neutrales Ergebnis 660,8 232,6 4282
Steuern vom Einkommen und Ertrag -510,9 -547,2 36,3
Jahresiiberschuss 2.817,3 2.871,5 -54,2

Wie in den Vorjahren wurde das Betriebsergebnis im Wesentlichen in der
Sparte Hausbewirtschaftung erwirtschaftet. Ein Anstieg der Sollmieten um
1.180,5 TEuro sowie der Umlagen fur Betriebskosten um 704,3 TEuro wirkte
sich positiv aus. Geringere Bestandsveranderungen von 369,6 TEuro sowie
erhohte Aufwendungen flir Betriebskosten von 301,8 TEuro belasteten das

Ergebnis.

Die negative Veranderung im Finanzergebnis ergibt sich tiberwiegend durch
reduzierte Ertrage. So haben sich die Ertrage aus einem Wertpapier des Um-
laufvermogens um 898,1 TEuro gegeniiber dem Vorjahr vermindert. Grund ist
im Wesentlichen ein im Vorjahr erzielter Gewinn aufgrund von Anteilsverau-
Berungen in Hohe von 701,7 TEuro, dem im Geschaftsjahr kein vergleichbarer
Gewinn gegenubersteht. Durch einen Anstieg der Zinsaufwendungen fur die

Liquiditatsvorhaltung um 169,7 TEuro wurde das Ergebnis ebenfalls belastet.

Im neutralen Ergebnis flihrte insbesondere eine Erhohung bei den Ertragen
aus der Auflosung von Ruickstellungen von 193,7 TEuro und bei Anlageverkau-
fen von 83,7 TEuro zu der Ergebnisverbesserung. Niedrigere Aufwendungen

in Hohe von 37,5 TEuro wirkten sich positiv aus.
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Geschiiftsergebnis
Der Jahresiuiberschuss fiir das
Geschaftsjahr 2021 in Héhe von
2,8 Mio. Euro liegt tiber dem ge-
planten Jahresergebnis von 2,2 Mio.
Euro. Die Entwicklung der sonstigen
betrieblichen Ertrage tbersteigt
dabei mit 0,8 Mio. Euro die geplanten
Ertrage von 0,6 Mio. Euro. Bei den
sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen hat sich eine Verringerung
um 0,3 Mio. Euro gegentiber den
geplanten Aufwendungen von
3,7 Mio. Euro ergeben.

FURO
BETRAGT
DER
JAHRES-
UBER-
SCHUSS
2021
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Prognose-, Chancen-
und Risikobericht

Risikobericht

Die stetigen Veranderungen des Marktes, begleitet

von erheblichen Bewegungen in den gesetzlichen und
regulatorischen Rahmenvorgaben, flthren regelmaRig
zu Veranderungen der bereits identifizierten sowie auch
neuen Chancen und Risiken. Fur das Erkennen, Bewerten
und Steuern hat spar+bau ein umfangreiches Risiko-

und Compliancemanagementsystem implementiert.

Das System von spar+bau wird von den funf Saulen
Controlling, Compliance, Risikomanagement, Internes
Kontrollsystem und Interne Revision getragen. Die enge
Verzahnung fordert die Identifizierung von Chancen
und Risiken. Mit diesem risikobewussten Vorgehen
wird die strategische und nachhaltige Ausrichtung des
Unternehmens unterstiitzt und der Fortbestand der

Genossenschaft gesichert.

Die Grundlagen des Risiko- und Compliancemanage-
mentsystems basieren auf den von der Bundesanstalt
flr Finanzdienstleistungsaufsicht veréffentlichten
MaRisk (Mindestanforderungen an das Risikomanage-
ment) in der Fassung vom 16. August 2021 sowie die
erganzenden BAIT (Bankaufsichtliche Anforderungen an

die IT) ebenfalls in der Fassung vom 16. August 2021.

Ziel des Risikomanagements in der Genossenschaft
ist die Erhohung des Risikobewusstseins auf allen
Unternehmensebenen und damit die Etablierung
einer gelebten Risikokultur. Zur Identifikation von
Risiken flhrt spar+bau jahrlich eine Risikoinventur

durch, um Risiken zu erfassen und zu bewerten.

Das Risikoprofil 1asst derzeit keine bestandsgefahrden-
den Risiken erkennen. Den Ubrigen Risiken wird in an-
gemessener Art und Weise entgegengewirkt, um einen
Einfluss auf unsere Geschaftstatigkeit zu minimieren.
Die Mitarbeiter sind sich der Risiken innerhalb ihres
Verantwortungsbereichs bewusst und sind zu einem

risikoadaquaten Umgang angehalten.

Unsere Risikostrategie ist unter Beachtung der gesetzli-
chen, satzungsgemafen sowie bankenaufsichtsrechtli-
chen Anforderungen darauf ausgerichtet, entsprechend
der Geschéftsstrategie die Mitglieder zu fordern sowie
die Genossenschaft nachhaltig zu entwickeln. Insbeson-
dere die Nachhaltigkeitsrisiken werden dabei zukiinftig
in dem Risikomanagementsystem von spar+bau eine

starkere Rolle einnehmen.

Im Geschaftsjahr 2021 stand neben der Implementie-
rung der Anderungen aus der regulatorischen Novel-
lierung weiterhin der pandemische Verlauf verbunden
mit dem Lieferkettenproblem sowie den erheblichen
Steigerungen der Bau- und Energiekosten im Fokus des

Risikomanagements.

Die anhaltende auBergewdhnliche Unsicherheit der
pandemischen Entwicklung und die damit verbundene
Veranderungsgeschwindigkeit in den Prognosen im
Geschaftsjahr 2021 flihrten zu einer dynamischen Be-
gleitung von Szenariobetrachtungen in allen wesentli-

chen Geschaftsfeldern von spar+bau.

Aufgrund der Risiken liber den weiteren Verlauf der
Pandemie und die im vergangenen Jahr aufgetretenen
und aktuell anhaltenden Inflationstendenzen bleibt

der Konjunkturausblick von groSen Unsicherheiten

gepragt.

Neben den vorgenannten Risiken beobachtet spar+bau

auch die relevanten Risiken im Bereich der Informa-

tionssicherheit. Die Lage der IT-Sicherheit hat sich im
Jahr 2021 weiter verscharft und wird nach Aussage des
Bundesamtes fiir Sicherheit in der Informationstechnik
als angespannt bis kritisch bewertet. Die Einschatzung
der Lage verscharfte sich vor allem durch das erweiterte
Repertoire der Angreifer. Neben Losegelderpressungen
Uber Ransomware wurden im Jahr 2021 vermehrt
Schweigegeld- und Schutzgelderpressungen vermeldet.
Unserer Genossenschaft ist aufgrund einer hohen Sen-
sibilisierung noch kein Schaden entstanden und doch
treiben uns die dynamischen Entwicklungen in diesem
Umfeld stets voran, um die Informationssicherheit

weiter zu optimieren.

Im Rahmen der operativen Geschaftstatigkeit wurde in
der Bestandsbewirtschaftung das Marktpreisrisiko als
nicht wesentlich identifiziert. Bei spar+bau sorgen die
Miet- und Nutzungsvertrage flr eine verlassliche Pla-
nungsgrundlage, sodass kaum mit gefahrdenden Preis-
anderungen zu rechnen ist. Auch unter Einbeziehung
der aktuellen wirtschaftlichen Entwicklungen ist weder
aktuell noch mittel- und langfristig mit Liquiditatsri-
siken zu rechnen, sodass die Genossenschaft jederzeit

ihren Zahlungsverpflichtungen nachkommen kann.

Bei den Neubauaktivitaten sind die Rahmenbedingun-
gen weiter angespannt. Der Uiberdurchschnittliche An-
stieg bei der Baupreisentwicklung in den vergangenen
Jahren fuhrt zu wirtschaftlich erforderlichen Mietprei-

sen, die das Nachfragepotenzial einschranken.

Verscharft wird die aktuelle Situation durch den Wegfall

der Bundesforderung flr effiziente Gebaude. Die erst

im Sommer 2021 neu aufgelegten Forderprogramme der
KfW (Kreditanstalt fiir Wiederaufbau) wurden ad hoc ohne
Vorankundigung am 24. Januar 2022 eingestellt. Damit
wird die Geschaftsstrategie mit den wesentlichen Elemen-
ten des Wachstums durch neuen Wohnraum sowie auch
die Erreichung der Klimaziele im Bestand vor neue wirt-
schaftliche Herausforderungen im Kontext zu der Bezahl-
barkeit des Wohnens gestellt. Die als wichtiger Baustein
erforderlichen Zuschtisse zur Abfederung der Mieten fallen

weg und belasten die Genossenschaft sowie den Mieter.

Das Klimaschutzgesetz stellt uns ebenfalls vor neue Her-
ausforderungen. Um die Anforderungen und Verpflichtun-
gen hin zur Klimaneutralitat zeitnah umsetzen zu kénnen,
haben wir eine neue Stabsstelle geschaffen, um eine nach
gesetzlichen und baurechtlichen sowie finanziellen Krite-
rien ausgerichtete Klimastrategie zu entwickeln. Dabei gilt
es, die Kosten- und Vermietungsrisiken moglichst gering zu
halten.

Im Zuge der Wachstumsstrategie priift spar+bau jedes In-
vestitionsprojekt insbesondere in Bezug auf die Wirtschaft-
lichkeit und die Kompatibilitat fiir das genossenschaftliche

Bestandsportfolio.

Das Adressenausfallrisiko im Kerngeschaft der Bestands-
bewirtschaftung von spar+bau wird als gering eingestuft,
insbesondere da die monatlichen Mieterldse, einschlieRlich
der Vorauszahlungen auf die Betriebskosten, dem Unter-
nehmen hauptsachlich im Rahmen von Lastschrifteinziigen
zuflieBen. So betrugen die Forderungsausfalle im Jahr 2021
lediglich 0,35 Prozent der Umsatzerldse aus der Hausbe-

wirtschaftung.

LAGEBERICHT

N
o



LAGEBERICHT

w
o

Auch die Ausfallrisiken im Wertpapierportfolio werden als sehr
gering eingeschatzt. Ziel samtlicher Anlagen bleibt unveran-
dert die Liquiditatssicherung. In diesem Rahmen erfolgt eine
breite und hoch sensible Streuung der Anlagen unter Bertick-
sichtigung einer Kapitalanlagestrategie ohne Fremdwahrungs-

risiken.

Die Finanzierung des Anlagevermdégens erfolgt durch das
Eigenkapital der Genossenschaft, Spareinlagen und Kapital-
marktdarlehen. Letztere werden als langfristige Volltilgerdarle-
hen valutiert. Dadurch bleiben Risiken durch Zinsanderungen
uberschaubar. Bei den Konditionen fiir ihre Spareinlagen
orientiert sich spar+bau am Marktumfeld. Auf Veranderungen
kann der Vorstand durch das vorhandene Risikofrithwarn-
system kurzfristig reagieren. Dieses Verfahren hat sich in den

vergangenen Jahren bewahrt.

Die ausgewogene Strukturierung des Finanzierungsportfolios
mit Eigen- und Fremdmitteln sowie einer breiten Streuung der
Fremdmittel im Bereich der Einlagenverbindlichkeiten auf viele
Sparer bleibt erhalten. Sie leistet einen wichtigen Baustein zur
finanziellen Stabilitat der Genossenschaft. AuBerbilanzielle
Finanzinstrumente sind nicht im Einsatz. Die kontinuierliche
Risikollberwachung und entsprechende Vorsorgemafnahmen
leiten sich aus einer zehnjahrigen Wirtschafts- und Finanz-
planung ab, die jahrlich aktualisiert wird. Dabei werden auch
Stressszenarien simuliert, um maogliche Marktveranderungen

abschatzen zu konnen.

Wirtschaftliche Risiken, die die Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Genossenschaft nachhaltig belasten kénnten,

sind derzeit nicht erkennbar.

Chancen und Ausblick

spar+bau hat in den vergangenen Jahren trotz
eines zunehmend im Wettbewerb stehenden
Wohnungsmarktumfeldes durchgehend gute
Ergebnisse erwirtschaftet und ihre stabile Wirt-
schaftsstruktur und Risikotragfahigkeit ausgebaut.
Diese Grundlage sowie die weiterhin anhaltende
Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt und der
Region Hannover fithren zu der unveranderten ge-
schaftsstrategischen Ausrichtung, zum einen den
vorhandenen Immobilienbestand weiter intensiv
zu pflegen und zu entwickeln sowie zum anderen
2022 und in den Folgejahren neuen Wohnraum zu

schaffen.

Inwiefern die zuvor beschriebenen politischen
Entscheidungen durch den tberraschenden Stopp
aller Bundesforderprogramme fuir effiziente Ge-
baude und auch die Einstellung von kommunalen
Fordermitteln fiir KlimaschutzmalRnahmen bei Bei-
behaltung von bezahlbaren Mieten Auswirkungen
auf die Unternehmensstrategie haben, wird aktuell
geprift und wird ein Beratungsschwerpunkt in den
kommenden Gremiensitzungen von Aufsichtsrat

und Vorstand der Genossenschaft.

Die BestandspflegemafRnahmen in der Moderni-
sierung und Instandhaltung von spar+bau mit
geplanten Ausgaben von mehr als 30,00 Euro je m?
Wohn-/Nutzflache sollen auf diesem hohen Niveau
im Jahr 2022 und in den Folgejahren fortgefiihrt
werden. Fur das Geschaftsjahr 2022 sieht die Pla-
nung ein Investitionsvolumen im Neubau und in
der Bestandspflege in Hohe von 40,6 Mio. Euro vor.
Bei Sollmietenerldsen in Hohe von 41,1 Mio. Euro,
einer geplanten Instandhaltung in Hohe von

9,5 Mio. Euro und Abschreibungen auf Sachanlagen
gemal vorliegenden Abschreibungsplanen in Hohe
von 13,8 Mio. Euro wird ein Jahresuiberschuss von

rund 2,1 Mio. Euro erwartet.

Mit den hohen Investitionen in die Bestands-
erweiterung sowie die Bestandspflege tiber-
nimmt spar+bau neben den strategischen Zie-
len auch in diesen aulergewohnlichen Zeiten
wirtschaftliche und gesellschaftliche Verant-
wortung. Neben der Erweiterung der digitalen
Angebote zur Optimierung der Mitgliederorien-
tierung steht das Erreichen der Klimaziele unter
Beibehaltung der Bezahlbarkeit des Wohnens
im zentralen Mittelpunkt der nachsten Jahre.
Um diese Ziele zu erreichen, ist eine verlassliche
Forderlandschaft zur Erreichung der ambitio-
nierten Ziele dringend erforderlich. Durch die
aktuellen Entscheidungen ist eine hohe Pla-
nungsunsicherheit in der Genossenschaft und
bei allen Stakeholdern entstanden. Neben dem
Vertrauensverlust fuhrt der Zeitverlust durch
neue erforderliche Planungen zu erheblichen

Abweichungen der strategischen Ziele.

Die Wiederaufnahme des genossenschaftlichen
Miteinanders hat fiir uns eine hohe Prioritat.
Wir verfolgen die pandemische Entwicklung
sehr intensiv und hoffen auf ein baldiges und
nachhaltiges Abschwachen des Infektionsge-

schehens.

Hannover, den 18. Februar 2022

Der Vorstand

4

Rainer Detjen Udo Frommann

Wir von spar+bau
glauben an okologische
Mobilitditskonzepte und

sind am liebsten e-mobil
und klimafreundlich
unterwegs: Mit diversen
E-Fahrzeugen in der
Hauptverwaltung und
in den Wohnbetreu-
ungsbtiros.
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VERANTWORTUNG UBERNEHMEN,
SOLIDARISCH AGIEREN, NAH DRAN SEIN:
WIE ZEIGT SPAR+BAU ALS GENOSSENSCHAFT
SOZIALES ENGAGEMENT? EIN BLICK HINTER
DIE KULISSEN VERRAT ES.
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aenossen-

schaft
lohnt sich!”

ZU UNSERER GENOSSEN-
SCHAFT GEHOREN ZURZEIT

Y 26.811 MITGLIEDER, DIE IN

.

JEDER LEBENSPHASE AUF
UNS ZAHLEN KONNEN.

WIR SIND EINE LEBENDIGE
GEMEINSCHAFT —WIRSIND
FUREINANDER DA.

par+bau setzt sich fur seine Mitglieder ein —jeden Tag. Wie das im

sozialen Bereich aussieht und was das bewirken kann, erzahlt Petra

Fahl. In ihrer Funktion als Leitung der Quartiersentwicklung hat sie
die sozialen Belange der Mitglieder im Blick .

Was bedeutet solidarisches Handeln?

Als Wohnungsbaugenossenschaft besteht die Verantwortung vor allem
darin, sichere, bezahlbare und sozial verantwortbare Wohnungen in Han-
nover bereitzustellen und fur ein lebenswertes Wohnumfeld der Mitglie-
der zu sorgen. ,spar+bau ist gelebte Solidaritat. Ob auf politischer Ebene
oder in 6konomischer und sozialer Hinsicht: Unser Handeln ist stets auf

das Interesse unserer Mitglieder ausgerichtet”, erklart Petra Fahl.

Nachbarschaft: Schutzzone mit Wohlfiihlfaktor

Zu der Entwicklung eines lebenswerten Wohnumfeldes, in dem man sich
sicher und aufgehoben fuihlt, gehort neben Wohnhausern, StraRenrdau-
men und Grinflachen auch die unmittelbare Nachbarschaft. ,Wenn sich
Nachbarn untereinander kennen und einschatzen kénnen, ist das eine
ganz andere Vertrauensbasis. Und die sorgt daftir, dass sich Mieter wohl
und sicher flthlen®, unterstreicht die studierte Raumplanerin.

Treffpunkte: Raum fiir Begegnung
,Mit den Treffpunkten bieten wir den Raum, seine Nachbarn im gemein-
samen Tun kennenzulernen und aktiv zu werden®, beschreibt Fahl die

Grundidee. Das vielseitige Angebot gestalten die Nachbarn dabei selbst

Zitat einer Mieterin des
altersgerechten Wohnens
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Grof3-Buchholz,
(Kathe-Steinitz-StralRe 9)

Am Kronsberg

STORY

(Papenkamp 3a)

Limmer

(LiepmannstraRe 23)
Ricklingen
(Friedrich-Ebert-Platz 7)
Vahrenwald
(Moorkamp 18)

Gruppenangebote

finden regelmalfiig statt, dazu
kommen unregelmalRige oder

einmalige Aktionen.

ehrenamtliche

Helfer zeigen sich solidarisch.
Das sind etwa 10-15 Ehren-
amtliche pro Treffpunkt.

Das durchschnittliche Alter
der Helfer betragt 69 Jahre.

Gastewohnungen

stehen unseren Mitgliedern

flr Besuch zu Verfiigung.

Freundschaften

sind im Laufe der
Jahre in den Treffpunkten

entstanden.

Selbsthilfegruppen

zu verschiedenen Themen
nutzen regelmalig Raumlich-

keiten von spar+bau.

Austausch und

Verstandigung.

und so finden die verschiedensten Feste
und Ausfllige ebenso statt wie Karten-
spiel- oder Bastel-Nachmittage, Sprach-
kurse und Gehirnjogging, Kinoabende
oder Computerkurse. Die Diplom-Ingeni-
eurin ist selbst oft von der Ausgefallen-
heit der Ideen Uberrascht: ,Gerade in
den Monaten der Pandemie haben sich
die Ehrenamtlichen und die AWO-Kolle-
ginnen immer wieder tolle Aktionen
einfallen lassen, um im Quartier prasent
zu sein, Mut zu machen und Unterstut-

zung anzubieten.”

Unterstiitzung, die

das Leben leichter macht

Das Geflihl, zuhause zu sein, ist sehr
wertvoll. Und deshalb wird versucht,
insbesondere dlteren Mietern dort mog-
lichst lange ein selbstbestimmtes Leben
zu ermdglichen. Ob in Eigenregie oder in
Kooperation mit langjahrigen Partnern:
spar+bau ermoglicht Teilhabe, fordert
Selbsthilfe und bietet soziale Sicherheit.
,Gerade in Zeiten der Pandemie gab es
bei der dlteren Generation viele Unsicher-
heiten, die wir gut in Einzelgesprachen
und mit konkreten Hilfen abfangen
konnten®, sagt Sabine Klapproth, die
gemeinsam mit Heike Krause seit tiber
16 Jahren Hilfeleistungen flr Mitglieder
in Vahrenwald organisiert.

Dass zu einem selbstbestimmten Leben
auch Mobilitat gehort, erfahrt Wohn-
servicemitarbeiter Nico Eckert in seiner
taglichen Arbeit. Mit seinem Dienstwa-
gen erledigt er viele Alltagsaufgaben
unserer Mitglieder und fahrt sie zu Arzt-
besuchen oder anderen Terminen.
Jeilhabe und Selbstbestimmtheit ist die
Grundlage unserer Arbeit®, erklart Ina
Schmidt-Ewald, die im vergangenen Jahr

den Concierge-Dienst im altersgerechten

Wohnen GroR-Buchholz um viele
Angebote erweitert hat. Gemeinsam
mit Jeanette Kie8ling von der AWO
Region Hannover bildet die gelernte
Ergotherapeutin ein tatkraftiges,
kreatives Team, das dort nicht mehr
wegzudenken ist.

,In den Treffpunkten bieten wir Hilfe

zur Selbsthilfe. Wenn man sich un-

tereinander kennt, fallt es oft leichter,

um Hilfe zu bitten — sei es beim
Nachbarn oder bei der AWO-Kollegin,
die mit ihrem Fachwissen professio-
nelle Unterstutzung und Beratung
anbieten kann®, sagt Petra Fahl. Aber
auch bei festgefahrenen Nachbar-

schaftskonflikten und Lebenskrisen,

Bibliothek, Fahrservice oder Hofkonzerte: Die Aktionen und
Angebote, die Nachbarn, Mitarbeiter und Ehrenamtliche ftir
Mitglieder auf die Beine stellen, sind vielseitig.

die z. B. mit Verwahrlosung einhergehen, stellt spar+bau
den Mitgliedern mit Susanne Kolb vom hannoverschen
Verein ,Werkheim“ kompetente Sozialberatung zur Seite.

Passgenaue Wohnungen fiir besondere Bediirfnisse
Im Rahmen der Wohnraumanpassung kiimmert sich
Robert Brinkman um alle notwendigen Anpassungen
unserer Wohnungen. Was Uber lange Jahre vielleicht
bequem und kompfortabel war, kann mit steigendem
Alter, durch einen Unfall oder eine Krankheit nicht mehr
praktikabel sein. Ob Haltegriff, Angleichung einer Tir-
schwelle oder ein erhohter WC-Sitz: Hier findet sich eine
passgenaue Losung. Das Zuhause wird den Menschen

angepasst, nicht umgekehrt.
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Genossenschaft

schafft Raum! Das

gilt naturlich in
erster Linie fur das Wohnen,
aber wir schaffen auch Raum
flir Austausch, Teilhabe und

Unterstutzung.

Solidaritat ist der

Grundsatz! Als ele-

mentarer Teil des
genossenschaftlichen Prinzips
ist Solidaritat bei spar+bau

nicht wegzudenken. Darauf

bauen alle unsere Angebote auf.

Gemeinschaft
wird hier
grofsgeschrieben!

Ehrenamt — aktiv wer-

den fur sich selbst! Und

fur andere. Man glaubt
oft, dass ein Ehrenamt nur eine
Handlung flr andere ist, aber die
Wertschdtzung und Anerkennung

tut einem auch selbst gut.

Chance, selbst zu

gestalten! In den

Treffpunkten, aber
auch in den Vertreterversamme-
lungen. Wer mitwirken mochte,
der hat hier die Gelegenheit,

sich aktiv einzubringen.

Mitglieder sind die

Basis der Genossen-

AL schaft. Sie machen

die Gemeinschaft aus, indem sie
gemeinsam an einem guten Mit-
einander arbeiten, Prasenz zeigen

und Hilfestellungen geben.

Hilfe braucht jeder mal!

Wer sich das vor Augen

L halt, ist auch offen fur
Anfragen. In einer intakten Nach-
barschaft kann man um Hilfe bitten.
Daneben stehen wir mit unserem
Netzwerk, unseren Beratungen und

Hilfestellungen zur Seite.

ALS GENOSSENSCHAFT GEHT ES SPAR+BAU VOR ALLEM

UM EINS: GEMEINSCHAFT! EIN WORT, DAS VIELE FACETTEN
HAT —UND ZWAR VOM G BIS ZUM T, WIE PETRA FAHL, LEITERIN
DER QUARTIERSENTWICKLUNG BEI SPAR+BAU, AUFZEIGT.

Events werden leiden-

schaftlich geplant. Das gilt

nicht nur fur unsere gro-
Ben Aktionen, wie das Jahnplatzfest
oder das Open-Air-Kino, sondern auch
fur kleinere Aktivitaten. Und die Zahl
kann sich sehen lassen: Es gibt circa

60 regelmaRig stattfindende Treffen.

Austausch —die Basis

flir Verstandigung!

Beim gemeinsamen
Tun muss man sich austauschen,
um gemeinsam etwas zu schaf-
fen. Darin liegt die Chance zur

Verstandigung untereinander.

Ideen sind immer will-

kommen! Und werden

immer gebraucht.
Nachbarn konnen mit eigenen
Vorstellungen zu uns in die
Treffpunkte kommen und wir
unterstitzen sie dabei, daraus

etwas zu machen.

Freundschaften

entstehen! Es ist toll,

zu sehen, dass aus
einigen Nachbarn tatsachlich

Freunde geworden sind. Es hat

sogar mal eine Liebesgeschichte

im Treffpunkt gegeben.

Nachbarn sind

Menschen, die im

gleichen Haus, in
der gleichen Stralie oder auch
im gleichen Quartier wohnen.

Sie sind da und konnen uns,

wenn ein guter Kontakt besteht,

Sicherheit geben.

Treffen! Der Mensch

ist ein soziales We-

. sen und personliche
Treffen sind unverzichtbar.
Das wird besonders in Zeiten

der Pandemie deutlich.

STORY
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Bilanz zum 31. Dezember 2021

AKTIVA (ALLE ANGABEN IN EURO)

31.12.2021 31.12.2020 I. Geschiftsguthaben

A. ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermdgensgegenstinde

Entgeltlich erworbene Lizenzen

Sachanlagen

1. Grundstiicke mit Wohnbauten

2. Grundstticke mit Geschafts- und anderen Bauten
3. Grundstuicke ohne Bauten

4. Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter

5. Grundstiicke und Bauten mit Dauerwohnrechten Dritter
6. Bauten auf fremden Grundstticken

7.Technische Anlagen

8. Betriebs- und Geschaftsausstattung

9. Anlagen im Bau

10. Bauvorbereitungskosten

11. Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen

2. Beteiligungen

3. Andere Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt

302.500.949,25

122.341,00

220.482,00

289.183.204,53

Ergebnisriicklagen

1. Gesetzliche Ricklage

PASSIVA (ALLE ANGABEN IN EURO) 31.12.2021 31.12.2020
A. EIGENKAPITAL
1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 465.450,00 458.450,00
2. der verbleibenden Mitglieder 23.871.525,00 23.266.207,66
3. aus gekundigten Geschaftsanteilen
Riickstandige fillige Einzahlungen: 0,00 € (Vorjahr 792,34 €) 43.700,00 24.380.675,00 61.675,00

10.593.511,46

13.369.432,95

57.841.837,90

2.871.499,14

-287.149,92

108.175.464,19

B. UMLAUFVERMOGEN

Andere Vorrite

Unfertige Leistungen

Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstiande

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen
4.Sonstige Vermogensgegenstande

Wertpapiere

Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Umlaufvermégen gesamt

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

BILANZSUMME

9.126.515,09 9.481.021,09 N g .
davon aus dem Jahresiiberschuss Geschaftsjahr eingestellt: 281.727,15 €
2505.676.26 2 445.345 59 (Vorjahr: 287.149,92 €) 10.875.238,61
140.22878 159.867,22 2. Bauerneuerungsriicklage 13.369.432,95
10.113,40 13.877,64 3. Andere Ergebnisrﬂc_klagen _ _
davon aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres eingestellt: 1.676.350,82 €
103.904,00 118.748,00 (Vorjahr: 1.611.217,18 €) 59.518.188,72 83.762.860,28
56.103,00 68.444,00 lll. Bilanzgewinn
616.198,00 796.757,00 1. Jahrestberschuss 2.817.271,54
40.888.135,28 13.752.035,49 2. Einstellung in Ergebnisriicklagen -281.727,15 2.535.544,39
2.182.327,95 1.216.968,15 Eigenkapital insgesamt 110.679.079,67
0,00 358.130.151,01 9.909.719,72 B. RUCKSTELLUNGEN
1. Ruckstellungen fiir Pensionen 11.232.534,00
3.805.782,11 3.805.782,11 2. Steuerrtickstellungen 279.700,00
212.304,60 212.304,60 3. Ruckstellungen fiir Bauinstandhaltung 2.462.000,00
900,00 4.018.986,71 900,00 4. Sonstige Riickstellungen 5.208.763,00 19.182.997,00
362.271.478,72 331.385.457,14
C. VERBINDLICHKEITEN
1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 64.944.345,19
2. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 21.852.121,51
11.978.892,54 11.587.905,29 3. Spareinlagen
a) mit vereinb. Kdgfrist von 3 Monaten: 211.101.503,98 €
(Vorjahr: 200.259.007,41 €)
b) mit vereinb. Kdgfrist von mehr als 3 Monaten: 990.340,24 €
109.989,68 107.493,09 (Vorjahr: 1.029.715,43 €) 212.091.844,22
31.085,80 51,17 4. Verbindlichkeiten aus Sparbriefen 7.117.300,00
167.833,61 116.396,21 5. Erhaltene Anzahlungen 12.407.802,21
509.842,40 818.751,49 407.568,88 6. Verbindlichkeiten aus Vermietung 226.243,37
64.400.218,82 54.226.150,53 7.Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 4.924.039,79
8. Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 36.865,49
14.770.073,16 16.337.250,59 9. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 276.876,02 € (Vorjahr: 334.467,99 €)
91.967.936,01 82.782.815,76 davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 0,00 € (Vorjahr: 51,44 €) 771.934,95 324.372.496,73
82.950,15 23.207,11 D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 87.791,48
454.322.364,88 414.191.480,01 BILANZSUMME 454.322.364,88

10.596.576,00
157.050,00
2.462.000,00

5.432.174,00

52.999.441,98

13.194.912,97

201.288.722,84
5.395.100,00
11.836.917,72
227.170,73
1.626.229,02

671,46

703.723,24

95.325,86

414.191.480,01
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Gewinn- und Verlustrechnung

fiir die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2021

(ALLE ANGABEN IN EURO) 2020
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 51.359.126,04 49.568.362,84
b) aus Betreuungstatigkeit 36.205,66 39.919,94
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 618.509,26 52.013.840,96 588.259,75
2. Erhdhung des Bestandes an unfertigen Leistungen 390.987,25 752.424,33
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 152.900,22 166.171,68
4. Sonstige betriebliche Ertrage 1.448.910,09 1.712.041,90
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung 22.886.893,23 22.891.644,33
b) Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen 285.178,67 23.172.071,90 259.505,49
Rohergebnis 30.834.566,62 29.676.030,62
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 4.025.154,05 4.016.534,21
b) soziale Abgaben und Aufwendungen flr Altersversorgung
und fur Unterstiitzung
davon fiir Altersversorgung: 1.334.242,73 € (Vorjahr: 730.318,82 €) 2.117.632,73 6.142.786,78 1.486.078,64
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégens-
gegenstinde des Anlagevermdégens und Sachanlagen 12.840.123,06 12.779.226,60
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 3.384.210,12 3.511.450,76
9. Ertrdge aus Gewinnabfiihrungsvertrag 168.457,87 103.806,92
10. Ertrdge aus anderen Wertpapieren
des Finanzanlagevermégens 0,00 10.763,01
11. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 219.811,34 428.058,08
12. Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon an verbundene Unternehmen: 0,00 € (Vorjahr: 59,95 €) 3.789.180,92 3.275.647,03
13. Steuern vom Einkommen und Ertrag 510.882,74 547.274,52
14. Ergebnis nach Steuern 4.555.652,21 4.602.446,87
15. Sonstige Steuern 1.738.380,67 1.730.947,73
16. Jahresiiberschuss 2.817.271,54 2.871.499,14
17. Einstellungen in Ergebnisriicklagen 281.727,15 287.149,92

BILANZGEWINN

2.535.544,39

2.584.349,22

ANSCHRIFT
GRUNDUNG

GENOSSENSCHAFTSREGISTER

KUNDIGUNGSFRIST

GEGENSTAND DES
UNTERNEHMENS

GESCHAFTSJAHR

Spar- und Bauverein eG
(in Anhang und Lagebericht: spar+bau)

Hannover

30167 Hannover, Arndtstralle 5

01. Mai 1885

Amtsgericht Hannover, Reg.-Nr. 259

Fassung vom 06. Mai 2019

Hohe des Geschaftsanteils: 25,00 Euro

Pflichtanteil je Mitglied, dem eine Wohnung, ein Platz in einem
Heim oder ein Geschaftsraum tiberlassen worden ist: 375,00 Euro
Haftsumme je Mitglied: Es besteht keine Nachschusspflicht.

3 Monate zum Ende eines Geschaftsjahres

Die Genossenschaft errichtet, bewirtschaftet, erwirbt und betreut
Wohnungen in allen Rechts- und Nutzungsformen. Sie kann alle
im Bereich der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der Infra-
struktur anfallenden Aufgaben tibernehmen. Die Genossenschaft
betreibt eine Spareinrichtung, in der von den Mitgliedern und
deren Angehdrigen Einlagen angenommen werden. Die Genos-
senschaft darf zur Erreichung und/oder Sicherung ihres Zwecks

im Inland Beteiligungen erwerben sowie Tochtergesellschaften,

Vereine und Stiftungen errichten.

01.Januar bis 31. Dezember

ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS
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Allgemeine Angaben
zum Jahresabschluss

Vorbemerkungen
Der Spar- und Bauverein eG (spar+bau) hat seinen Sitz in Hannover und ist im Genossen-

schaftsregister des Amtsgerichts Hannover unter der Nr. 259 eingetragen.

Der Jahresabschluss von spar+bau wurde nach den Vorschriften des deutschen Handels-
gesetzbuches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die gesetzlichen Regelungen flir Genossen-
schaften und die Satzungsbestimmungen ebenso wie die Verordnung tber die Formblatter
flr die Gliederung des Jahresabschlusses fiir Wohnungsunternehmen in der aktuellen
Fassung (FormblattVO) beachtet.

Aufgrund der Anderung des § 253 Abs. 2 Satz 1 HGB durch das Gesetz zur Umsetzung der
Wohnimmobilienkreditrichtlinie und zur Anderung handelsrechtlicher Vorschriften wurde
bei der Durchschnittsbetrachtung fir die Ermittlung des Zinssatzes bei der Bewertung von
Altersversorgungsverpflichtungen nicht auf die vergangenen sieben, sondern auf die vergan-
genen zehn Geschaftsjahre abgestellt. Die Darstellung des hieraus resultierenden Unter-

schiedsbetrages erfolgt unter den Erlauterungen zur Bilanz.

Die Aufstellung der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte nach dem Gesamtkosten-
verfahren entsprechend § 275 Abs. 2 HGB.

Bilanzierungs-
und Bewertungs-
® methoden

Anlagevermégen

Die immateriellen Vermdgensgegenstande und das Sachanlagever-
mogen wurden zu fortgefithrten Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten oder zum niedrigeren beizulegenden Wert bewertet. Der

Zu- und Abgang von Grundstticken wird im Zeitpunkt des wirtschaft-

lichen Eigentumstiibergangs bilanziert.

Die Bauten auf fremden Grundstiicken enthalten einen Pavillon,
den die Genossenschaft als Servicetreffpunkt fur ihre Mitglieder
bereitstellt. Die Herstellungskosten werden tiber die Pachtlaufzeit

von 21 Jahren abgeschrieben.

Die technischen Anlagen und die Betriebs- und Geschaftsausstattung
wurden mit den Anschaffungskosten abztiglich planmaRiger linearer
oder degressiver Abschreibung aufgrund des Zweites Corona-Steuer-
hilfegesetzes nach den steuerlichen AfA-Tabellen entsprechend ihrer
voraussichtlichen Nutzungsdauer abgeschrieben. Die steuerliche
Sofortabschreibung fiir Computerhardware und Software wurde auf-
grund des BMF-Schreibens vom 26.02.2021 berucksichtigt.

Geringwertige Wirtschaftsgtiter bis 800,00 Euro netto wurden im

Zugangsjahr vollstandig abgeschrieben.

Die bis zum Geschaftsjahr 2017 angeschafften geringwertigen
Wirtschaftsgtiter, die gemaf § 6 Abs. 2a EStG in einem Sammelposten

erfasst wurden, sind bis zum 31.12.2021 abgeschrieben worden.
Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten bewertet.

Herstellungskosten

Die Herstellungskosten wurden auf der Grundlage der Einzelkosten
ermittelt. Die aktivierten Eigenleistungen umfassen eigene Archi-
tekten- und Ingenieurleistungen. Fremdkapitalzinsen wurden nicht

aktiviert.

34,0

MIO. EURO
HABEN
WIR IM

JAHR 2021
IN DEN

NEUBAU

INVESTIERT.
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Abschreibungen und Nutzungsdauer

Die Abschreibungen und die Nutzungsdauer ergeben sich aus der nachfolgenden Aufstellung.

ABSCHREIBUNGEN

ES WIRD FOLGENDERMASSEN ABGESCHRIEBEN:

NUTZUNGS-
DAUER

Immaterielle Vermdgensgegenstiande: 33 4 %, ERP-Software 20 % (auf Zugange zeitanteilig)

Grundstiicke mit Wohnbauten und Grundstiicke mit Geschifts- und anderen Bauten

- Wohngebdude, vor dem 01.01.1925 errichtet

+ Wohngebaude, nach dem 31.12.1924, aber vor dem 01.01.1991 errichtet

Verlangerung der Nutzungsdauer

- aufgrund von Modernisierungs-EinzelmafRnahmen um

« nach umfassender Modernisierung um

+ Wohngebaude, nach dem 31.12.1990, aber vor dem 01.01.1997 errichtet

- Wohngebdude, nach dem 01.01.1997, aber vor dem 01.01.2016 errichtet

- Wohngebdude, nach dem 01.01.2016 errichtet

+ in 1997 erworbene Wohnbauten degressiv entsprechend § 7 Abs. 5 EStG

AuBenanlagen
Verwaltungs- und andere Gebaude

Garagen

60 Jahre

80 Jahre

bis zu 10 Jahre
bis zu 40 Jahre
50 Jahre
80 Jahre

50 Jahre

10 Jahre

25 bzw. 50 Jahre

20 Jahre

Umlaufvermdgen

Das Umlaufvermogen wird nach dem strengen

Niederstwertprinzip bewertet.

In der Position ,Unfertige Leistungen” sind noch
nicht abgerechnete Heiz- und Betriebskosten so-
wie Warmelieferungen an Dritte enthalten. Diese
wurden mit den voraussichtlich umlagefahigen

Kosten angesetzt.

Forderungen und sonstige Vermogensgegen-
stande wurden zum Nennwert bilanziert. Unein-
bringliche Forderungen wurden abgeschrieben,
flir zweifelhafte Forderungen wurden Einzel- und

Pauschalwertberichtigungen gebildet.

Die sonstigen Vermdgensgegenstande enthalten
am Bilanzstichtag rechtlich noch nicht entstan-
dene Steuererstattungsanspriiche flir Kérper-
schaftsteuer und Solidaritatszuschlag in Hoéhe
von 153,0 TEuro und Gewerbesteuer in Hohe von
135,4 TEuro.

Wertpapiere wurden mit dem niedrigeren bei-

zulegenden Wert bewertet.

Riickstellungen

Passivierungspflichtige Ruckstellungen wurden
in Hohe des nach vernuinftiger kaufmannischer
Beurteilung notwendigen Erfulllungsbetrages be-
messen. Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr sind mit dem nach § 253 Abs.
2 HGB entsprechenden Marktzinssatz abgezinst

worden.

Die Ruickstellungen flr Pensionen wurden auf der
Grundlage der Richttafeln 2018 G von Dr. Heubeck
berechnet. Fur laufende Pensionen und unverfall-
bare Anwartschaften Ausgeschiedener wurden die
Barwerte, flir andere Anwartschaften die Teilwerte
ermittelt. Dabei wurde zur Ermittlung des Erfiil-
lungsbetrages eine Lohn-/Gehaltssteigerung sowie
ein Rententrend von 3,00 % angesetzt. Als Rech-
nungszinsfull wurde der von der Deutschen Bun-
desbank veroffentlichte durchschnittliche Markt-
zins der vergangenen zehn Jahre fiir eine Laufzeit
von 15 Jahren in Hohe von 1,87 % zum 31.12.2021
zugrunde gelegt (31.12.2020 2,30 %).

Die in Vorjahren gebildete Riickstellung fiir Bauin-
standhaltung wurde beibehalten und wird in zu-

kiinftigen Geschaftsjahren verbraucht werden.

Die sonstigen Ruckstellungen berticksichtigen alle
erkennbaren Risiken aus schwebenden Geschaften
und ungewissen Verbindlichkeiten und sind in
Hohe der nach vernunftiger kaufmannischer Beur-
teilung notwendigen Erfullungsbetrage angesetzt
worden. Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr wurden mit dem der Laufzeit
entsprechenden durchschnittlichen Marktzins
abgezinst.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten wurden mit den Erfillungs-

betragen passiviert.
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Die Fassaden und AufSenanlagen
im Quartier Spielhagenstraf$e und
HeidornstrafSe erstrahlen nach
umfangreichen Sanierungen im
neuen Glanz.

Erlduterungen
zur Bilanz

Anlagevermégen
Die Entwicklung des Anlagevermogens ist im folgen-

den Anlagenspiegel dargestellt.

Die Zugange beim Posten A.ll.1. ,Grundstiicke mit
Wohnbauten enthalten in Hohe von 9,8 Mio. Euro
Modernisierungskosten. Die Umbuchungen betreffen
mit 15,4 Mio. Euro Neubauten im Vitalquartier an der

Seelhorst in Hannover.

In der Position ,Betriebs- und Geschaftsausstattung”
betreffen die Zugange im Wesentlichen neu ange-

schaffte Hardware-Ausstattung.

Der Posten ,Anlagen im Bau" weist in den Zugangen
ein Bauvorhaben in Kronsberg Mitte in Hohe von

17,2 Mio. Euro sowie die im Bau befindlichen Gebaude
in der Rose-Senger-Strafle in Hohe von 10,0 Mio. Euro

aus.

Unter der Position ,Bauvorbereitungskosten” werden
Zugange in Hohe von 1,2 Mio. Euro fiir diverse Bau-

malknahmen ausgewiesen.

Die Umbuchungen in der Position ,Geleistete Anzah-
lungen” betreffen am Bilanzstichtag ausschlieflich
die Anzahlungen flr das Bauvorhaben Vitalquartier,
welche in die Position ,Grundstiicke mit Wohnbau-
ten“ umgebucht worden sind.

Finanzanlagen

Die , Anteile an verbundenen Unternehmen® be-
stehen mit 100 % des Stammkapitals (100.000,00
Euro) an der Niedersachsischen Bautrdger-Gesell-
schaft mbH, Hannover (NBG). Das Eigenkapital
der NBG betragt 4.064.184,24 Euro. Das aufgrund
eines Gewinnabfiihrungsvertrages an den Spar-
und Bauverein eG abzuftihrende Jahresergebnis
belauft sich auf 168.457,87 Euro.

Umlaufvermégen
Die ,Unfertigen Leistungen” umfassen noch nicht
abgerechnete Heiz- und Betriebskosten sowie

Warmelieferungen an Dritte.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr bestanden bei den ,Sonstigen Vermo-
gensgegenstanden” in Hohe von 1.150,00 Euro
(Vorjahr: 800,00 Euro). In den ,Sonstigen Ver-
mogensgegenstanden” sind Zinsforderungen in
Hohe von 11.493,47 Euro (Vorjahr: 21.178,66 Euro)
enthalten, die rechtlich erst nach dem Bilanzstich-

tag entstehen.

Riickstellungen

Aus der Abzinsung der ,Pensionsriickstellungen”
mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der
vergangenen zehn Jahre ergibt sich im Vergleich
zur Abzinsung mit dem durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre ein
Unterschiedsbetrag in Hohe von 717.815,00 Euro.
Dieser abzinsungsbedingte Unterschiedsbetrag
ist gem. § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB fiir die Ausschtit-
tung gesperrt.

In den ,Sonstigen Ruickstellungen® sind folgende
Riickstellungen mit einem nicht unerheblichen
Umfang enthalten:

> Schonheitsreparaturen: 2,6 Mio. Euro.

Verbindlichkeiten

Aufgrund der umfangreichen Neubauprojekte ha-
ben sich die ,Verbindlichkeiten gegentiber Kreditin-
stituten” im Geschaftsjahr um 12,0 Mio. Euro und
die ,Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditge-

bern“ um 8,6 Mio. Euro erhoht.

Die ,Spareinlagen” haben sich im Geschaftsjahr
durch eine erh6hte Sparbereitschaft der Mitglieder
um 10,8 Mio. Euro erhoht.

Die ,Erhaltenen Anzahlungen® enthalten Voraus-
zahlungen auf noch nicht abgerechnete Betriebs-
und Heizkosten sowie flir Warmelieferungen an
Dritte.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten und deren
Besicherung einschliel$lich der Vorjahreswerte sind

im Verbindlichkeitenspiegel dargestellt.

ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS
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Gem. § 284 Abs. 3 Satz 4 HGB sind
in keinem Posten des Anlagevermogens
Fremdkapitalzinsen aktiviert worden.

Entwicklung des Anlagevermogens 2021

ANSCHAFFUNGS-/ ANSCHAFFUNGS-/
HERSTELLUNGS- HERSTELLUNGS-
KOSTEN UMBUCHUNGEN KOSTEN
ALLE ANGABEN IN EURO 01.01.2021 ZUGANGE ABGANGE (+/-) 31.12.2021
.  Immaterielle
Vermogensgegenstdande
Entgeltlich erworbene Lizenzen 1.915.260,33 21.921,12 6.342,18 0,00 1.930.839,27
Il.  Sachanlagen
1. Grundstlicke mit Wohnbauten 527.815.328,64 9.952.140,60 342.280,34 15.783.309,70 553.208.498,60
2. Grundstiicke mit Geschafts-
und anderen Bauten 20.366.262,25 0,00 0,00 0,00 20.366.262,25
3. Grundstiicke ohne Bauten 2.863.712,60 60.330,67 0,00 0,00 2.924.043,27
4. Grundsttiicke mit
Erbbaurechten Dritter 159.867,22 0,00 19.638,44 0,00 140.228,78
5. Grundstticke und Bauten mit
Dauerwohnrechten Dritter 118.773,49 0,00 30.804,87 0,00 87.968,62
6. Bauten auf fremden
Grundstlicken 315.135,82 0,00 0,00 0,00 315.135,82
7. Technische Anlagen 78.394,71 0,00 0,00 0,00 78.394,71
8. Betriebs- und
Geschaftsausstattung 2.863.333,49 84.450,70 62.169,02 0,00 2.885.615,17
9. An]agen im Bau 13.752.035,49 27.246.058,01 0,00 -109.958,22 40.888.135,28
10. Bauvorbereitungskosten 1.216.968,15 1.212.119,69 0,00 -246.759,89 2.182.327,95
11. Geleistete Anzahlungen 9.909.719,72 5.516.871,87 0,00 -15.426.591,59 0,00
579.459.531,58 44.071.971,54 454.892,67 0,00 623.076.610,45
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen
Unternehmen 3.805.782,11 0,00 0,00 0,00 3.805.782,11
2. Beteiligungen 212.304,60 0,00 0,00 0,00 212.304,60
3. Andere Finanzanlagen 900,00 0,00 0,00 0,00 900,00
4.018.986,71 0,00 0,00 0,00 4.018.986,71

GESAMTSUMME

585.393.778,62

44.093.892,66

461.234,85

629.026.436,43

ABSCHREIBUNGEN UMBUCHUNGEN = ABSCHREIBUNGEN BUCHWERT BUCHWERT
01.01.2021 ZUGANGE ABGANGE (+/-) 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2020
1.694.778,33 120.062,12 6.342,18 0,00 1.808.498,27 122.341,00 220.482,00

238.632.124,11 12.075.425,24 0,00 0,00 250.707.549,35 302.500.949,25 289.183.204,53

10.885.241,16 354.506,00 0,00 0,00 11.239.747,16 9.126.515,09 9.481.021,09
418.367,01 0,00 0,00 0,00 418.367,01 2.505.676,26 2.445.345,59
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 140.228,78 159.867,22
104.895,85 0,00 27.040,63 0,00 77.855,22 10.113,40 13.877,64
196.387,82 14.844,00 0,00 0,00 211.231,82 103.904,00 118.748,00
9.950,71 12.341,00 0,00 0,00 22.291,71 56.103,00 68.444,00
2.066.576,49 262.944,70 60.104,02 0,00 2.269.417,17 616.198,00 796.757,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 40.888.135,28 13.752.035,49

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.182.327,95 1.216.968,15

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9.909.719,72
252.313.543,15 12.720.060,94 87.144,65 0,00 264.946.459,44 358.130.151,01 327.145.988,43
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.805.782,11 3.805.782,11

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 212.304,60 212.304,60

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 900,00 900,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.018.986,71 4.018.986,71

254.008.321,48

12.840.123,06

93.486,83

266.754.957,71

362.271.478,72

331.385.457,14

ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS

w1
w



ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS

H

Passiva

Riickstellungsspiegel 2021

Das freut Mieter

und Umwelt: Ein Team
von Landschafts-
architekten sorgt
dafiir, dass viele
Wohnanlagen von
spar+bau mit Liebe
zum Detail bepflanzt
werden.

NOMINELLE RUCKSTELLUNGSBEWEGUNG ZINSEFFEKT
ALLE ANGABEN IN EURO STAND 01.01.2021 VERBRAUCH AUFLOSUNG ZUFUHRUNG AUFZINSUNG STAND 31.12.2021
1. Riickstellungen fiir Pensionen 10.596.576,00 0,00 115.515,00 524.588,00 226.885,00 11.232.534,00
2. Steuerriickstellungen 157.050,00 0,00 31.650,00 154.300,00 000 279700,00
3. Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung 2.462.000,00 0,00 0,00 0,00 000 2462000,00
e . 0
41 Unterlassene Aufwendungen fir Instandhaltung,
die im folgenden Geschaftsjahr innerhalb von drei
Monaten nachgeholt werden 602.000,00 585.784,01 16.215,99 964.100,00 0,00 964.100,00
4.2 Bonusverpflichtungen der Sparabteilung 531.450,00 471.328,92 0,00 523.801,80 18,12 58394100
4.3 Prufungskosten 80.000,00 80.000,00 0,00 84.000,00 000 84000,00
4.4 Jahresabschlusskosten 171.000,00 165.535,44 5.464,56 186.000,00 000 18600000
4.5 Schonheitsreparaturen 2.470.787,00 119.998,52 73.539,21 308.144,67 3208306 2 618377,00
4.6 Jubilaen 45.884,00 0,00 2.899,00 0,00 189100 44876,00
4.7 Urlaub 36.800,00 36.800,00 0,00 38.800,00 000 38800,00
4.8 Berufsgenossenschaft 38.000,00 36.458,09 1.541,91 38.500,00 000 3850000
49 Bewirtschaftungskosten fiir fremdverwaltete
vermietete Wohnungen 3.792,00 1.822,43 73,57 1.896,00 0,00 3.792,00
4.10 Sachliche Verwaltungskosten 222.601,00 148.325,38 30.203,70 69.205,08 000 113277,00
411 Anpassungsverpﬂichtungen 568.200,00 35.089,92 10,08 0,00 0,00 53310000
4.12 Riuckstellungen fiir StraRenausbaubeitrage 661.660,00 460.267,52 201.392,48 0,00 000 0 OO
5.432.174,00 2.141.410,23 331.340,50 2.214.447,55 34.892,18 5.208.763,00

RUCKSTELLUNGEN INSGESAMT

18.647.800,00

2.141.410,23

478.505,50

2.893.335,55

261.777,18

19.182.997,00
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Passiva
Verbindlichkeitenspiegel 2021

Kronsrode Mitte —
das gréfSte Neubau-
projekt Niedersachsens
nimmt Formen an.
spar+bau ist mit
zwei Baufeldern und
insgesamt 186
Mietwohnungen
vertreten.
DAVON RESTLAUFZEIT DAVON RESTLAUFZEIT
ALLE ANGABEN IN EURO INSGESAMT BIS ZU 1 JAHR ZWISCHEN 1 JAHR UND 5 JAHREN UBER 5 JAHRE GESICHERT ART DER SICHERUNG
VERBINDLICHKEITEN
gegentber Kreditinstituten 64.944.345,19 3.434.992,70 11.625.226,42 49.884.126,07 64.944.345,19 Grundpfandrechte
(Vorjahr) (52.999.441,98) (2.170.434,69) (14.366.855,94) (36.462.151,35) (52.999.441,98) (Grundpfandrechte)
gegentber anderen Kreditgebern 21.852.121,51 1.119.927,61 6.660.999,74 14.071.194,16 21.852.121,51 Grundpfandrechte
(Vorjahr) (13.194.912,97) (357.956,51) (3.083.847,86) (9.753.108,60) (13.194.912,97) (Grundpfandrechte)
Erhaltene Anzahlungen 12.407.802,21 12.407.802,21
(Vorjahr) (11.836.917,72) (11.836.917,72)
aus Vermietung 226.243,37 226.243,37
(Vorjahr) (227.170,73) (227.170,73)
aus Lieferungen und Leistungen 4.924.039,79 4.924.039,79
(Vorjahr) (1.626.229,02) (1.626.229,02)
gegentber verbundenen Unternehmen 36.865,49 36.865,49
(Vorjahr) (671,46) (671,46)
Sonstige Verbindlichkeiten 771.934,95 771.934,95
(Vorjahr) (703.723,24) (703.723,24)

Zwischensumme Verbindlichkeiten

105.163.352,51

22.921.806,12

18.286.226,16
(17.450.703,80)

63.955.320,23
(46.215.259,95)

86.796.466,70

(66.194.354,95)

(Vorjahr) (80.589.067,12) (16.923.103,37)
SPAREINLAGEN

mit vereinbarter Kiindigungsfrist von 3 Monaten 211.101.503,98

(Vorjahr) (200.259.007,41)

mit vereinbarter Kiindigungsfrist von mehr als 3 Monaten 990.340,24

(Vorjahr) (1.029.715,43)

Zwischensumme Spareinlagen 212.091.844,22

(Vorjahr) (201.288.722,84)
VERBINDLICHKEITEN AUS SPARBRIEFEN 7.117.300,00
(Vorjahr) (5.395.100,00)

GESAMTSUMME
(Vorjahr)

324.372.496,73

(287.272.889,96)

22.921.806,12
(16.923.103,37)

7.117.300,00
(5.395.100,00)

18.286.226,16
(17.450.703,80)

71.072.620,23
(51.610.359,95)

86.796.466,70

(66.194.354,95)
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Erlduterungen zur
Gewinn- und
® Verlustrechnung

Die ,Umsatzerlose” enthalten neben den Miet-
einnahmen abgerechnete Nebenkosten in Hohe
von 11,8 Mio. Euro (Vorjahr: 11,1 Mio. Euro).

In den ,,Anderen aktivierten Eigenleistungen®
werden Kosten fur eigene Architekten- und Inge-

nieurleistungen ausgewiesen.

Die ,Sonstigen betrieblichen Aufwendungen® ent-
halten Betrage groReren Umfangs aus sachlichen

Verwaltungskosten in Hohe von 3,0 Mio. Euro.

In dem Posten , Zinsen und ahnliche Aufwendungen®
sind die Aufwendungen aus der Aufzinsung gemalf}

§ 277 Abs. 5 HGB in Hohe von 261.782,26 Euro (Vorjahr:
309.878,83 Euro) enthalten.

Die ,Steuern vom Einkommen und Ertrag” resultieren

aus dem Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit.

Unter den ,Sonstigen Steuern” werden im Wesent-
lichen die Grundsteuern der Immobilienobjekte aus-

gewiesen.

Sonstige
® Angaben

Finanzielle Verpflichtungen

In der Bilanz nicht enthaltene finanzielle Verpflichtungen,
die zur Beurteilung der Finanzlage der Genossenschaft
erforderlich sind, bestehen aus Vertragen und erteilten
Auftragen fur Neubau- und Sanierungsvorhaben in Hohe
von 10,2 Mio. Euro. Auf ein Neubauvorhaben in Kronsberg
Mitte entfallt dabei ein Betrag von 8,1 Mio. Euro und auf
die Sanierung der AulRenanlagen des Briiggemannhofs ein
Betrag von 1,5 Mio. Euro. Der gesamte Betrag der finanzi-
ellen Verpflichtungen ist durch vorhandene Liquiditats-

bestande und abgeschlossene Darlehensvertrage gedeckt.

Weiter bestehen finanzielle Verpflichtungen aus Miet- und
Leasingvertragen fur Kraftfahrzeuge und Kopierer. Die
voraussichtlichen jahrlichen finanziellen Verpflichtungen

betragen 67,6 TEuro.

Aus Lizenzvertragen bestehen jahrliche
finanzielle Verpflichtungen in Hohe von
9,5 TEuro.

Die voraussichtlichen jahrlichen finan-
ziellen Verpflichtungen flr die Alters-
versorgung betragen 153,9 TEuro.

Fur den Selbsthilfefonds zur Sicherung
von Spareinlagen wurde ein Zahlungs-
versprechen fur einen Garantiebetrag

in Hohe von 2,1 Mio. Euro abgegeben.

Angabe zu Fondsanteilen nach

§ 285 Nr. 26 HGB

Das Spezial-Sondervermdogen in den
Wertpapieren des Umlaufvermogens
hat sich im Geschaftsjahr durch den
Kauf von 175.327 weiteren Anteilen,
mit einem Gesamtwert von 10,2 Mio.
Euro, erhdht. Der Buchwert belduft sich
zum 31.12.2021 auf 64.400.218,82 Euro.
Der Marktwert zum 31.12.2021 gem.

§ 36 InvG betrdgt 67.179.584,65 Euro.
Es erfolgte eine Ausschtittung in Hohe
von 187.818,07 Euro.

ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS
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VORSTAND
Durchschnittliche Arbeitnehmerzahl:

Heinz Wensing (bis zum 31.07.2021)

Im Geschéftsjahr 2021 sind neben den haupt- Nachtragsbericht

amtlich tatigen Vorstandsmitgliedern und dem Vorgange von besonderer Bedeutung haben sich nach Ablauf

nebenamtlichen Vorstandsmitglied durch- des Geschaftsjahres, bis zum Zeitpunkt der Erstellung dieses AU FS | C HTS RAT
schnittlich 70 Arbeitnehmer beschaftigt worden. Anhangs, nicht ergeben.

Davon waren: 60 Angestellte, 2 gewerbliche
Arbeitnehmer und 8 Auszubildende. Haftsumme
Die Mitglieder haften der Genossenschaft mit dem Geschafts-
anteil. Sie haben flr den Fall, dass die Glaubiger im Insolvenz-
fall der Genossenschaft nicht befriedigt werden konnen, keine
Nachschtsse zur Insolvenzmasse zu leisten.
Priifungsverband
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Nieder-
sachsen und Bremen e.V,, Leibnizufer 19, 30169 Hannover.

Mitgliederbewegung Die Geschiifts- Stefan Winter
Ulrich Zech

guthaben der

MITGLIEDER

verbleibenden
Stand Anfang des Jahres 26.397 /\/, ltghedei’ ha ben
Zugang 1106 2 3 Vorschlag zur
Zwischensumme 27.503 SICh m Ge-SCh aftS'

Verwendung des
® Bilanzgewinns

Abgang 692 jahr 2021 um

0,6 Mio. Euro auf

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, den

GESCHAFTSANTEILE Bilanzgewinn wie folgt zu verwenden:
A 25,00 EURO
Stand Anfang des Jahres 930.680 Ausschtttung einer Dividende von 4,0 %

auf die dividendenberechtigten

Zugang (Neuaufnahmen) 1.106 Geschiftsguthaben am 01.01.2021 von Hannover, den 18.02.2022
(weitere Anteile) 46.448 23.191.407,66 Euro 927.656,31 Euro Der Vorstand
Zwischensumme 978.234 Einstellung in andere
- 1.607.888,08 Euro 4
Abgang 23.373 Ergebnisriicklagen <

Furo erhoht U

Udo Frommann Rainer Detjen

ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS
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SPAR+BAU NIMMT DAS THEMA SICHERHEIT
NICHT AUF DIE LEICHTE SCHULTER.
ES ISTUNTRENNBAR DAMIT VERKNUPFT,

VERANTWORTUNG ZU TRAGEN.
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,Wir schaffen
ein sicheres
Wohngefuhl!®

ZUR PERSON

Andreas Wurm machte

bei spar+bau eine Ausbil-
dung zum Immobilien-
kaufmann, war Mitarbeiter
der Wohnbetreuung fiir
kaufmdnnische, technische
und leitende Aufgaben
und ist seit 2016 stell-
vertretender Leiter der
Wohnbetreuung. Der
gebtirtige Hannoveraner
lebt mit seiner Frau und
zwei Kindern in Laatzen.

OB AUFZUG, DACHRINNE ODER BAUMBESTAND — DIE LISTE DER
VERKEHRSSICHERUNGSPFLICHTEN, DIE EIN VERMIETER ERFULLEN
MUSS, IST LANG. WAS MACHT SPAR+BAU FUR DIE SICHERHEIT
DER MIETER? ANDREAS WURM, STELLVERTRETENDER LEITER DER
WOHNBETREUUNG, HAT ALLES SICHER IM BLICK.

Immobilien — bestehend aus Wohnungen,
Gewerbeobjekten und Garagen — gehoren zum
Sicherheitskonzept von spar+bau.

Eine verantwortungsvolle Aufgabe!

as Thema Sicherheit heil3t fur spar+bau glasklar, fur alle Bereiche der

Wohnobjekte Verantwortung zu tibernehmen. ,Jederzeit verlasslich zu han-

deln, ist immer eine grofRRe Herausforderung, aber flir die Genossenschaft
uberhaupt kein Problem®, weild Andreas Wurm zu berichten. Nach 24 Jahren bei

STORY

spar+bau kennt er die Abldufe genau und weif} immer, wann kontrolliert, gewartet

()}
w1

oder repariert werden muss. Auch wenn unvorhersehbare Dinge geschehen, zum

Beispiel ein Sturmschaden am Dach oder ein Wasserrohrbruch in der Wohnung, ist
er ganz zuversichtlich: ,spar+bau ist ein starker Partner. Unsere Mieter vertrauen

uns, weil wir immer da sind, im Notfall nattrlich sofort.”

Verkehrssicherheit im AufSenbereich

Die Grun- und Graupflege gehort zum AuRenbereich und flr jeden Bereich hat
spar+bau regional ansassige Pflegefirmen beauftragt. Die Firma, die die wochent-
liche Fullwegreinigung tibernimmt, behalt auch die Verkehrssicherheit im Blick.
,Sollten zum Beispiel wackelige Handlaufe oder Stolperkanten bei den Gehweg-
platten gefunden werden, informiert die Pflegefirma spar+bau Uber die digitale
Sicherheits-App, damit umgehend Malnahmen eingeleitet werden kénnen®, erklart
Andreas Wurm den internen Ablauf. Einmal pro Jahr wird der gesamte Baumbe-
stand von einer Grinpflegefirma auf Schaden kontrolliert. Sie meldet zudem auch
defekte Uberdachungen, beispielsweise bei Fahrradeinstellhdusern, Miillstand-
platzen oder Pergolen. Den regelmaRigen Sicherheits-Check von Gebaudefassaden,
Balkonen oder Fensterbanken tibernehmen die spar+bau-Objektbetreuer —sie

kennen jede (Hauser-)Ecke in ihrem Zustandigkeitsbereich.

Verkehrssicherheit im Innenbereich
Hierzu gehoren beispielsweise Treppenhduser, Beleuchtungen, Rauchmelder, Aufzi-
ge, automatische Turen, allgemein zugangliche Raume und Brandmeldeanlagen in

groRen Wohnobjekten. Fiir diese Bereiche werden regionale Fachfirmen beauftragt.

Samtliche Beispiele, die hier genannt sind, stehen exemplarisch flr die umfangrei-
chen Kontrollpunkte, die der Verkehrssicherheit dienen. spar+bau verspricht nicht
nur sicheres Wohnen in allen Bereichen, sondern bietet den Mietern Sicherheit auf

hochstem Niveau. ,Das ist gelebte Verldsslichkeit®, resimiert Andreas Wurm.




Hauptaufgaben der Objektbetreuer

Sechs Vollzeit-Objektbetreuer kimmern sich verant-
wortungsvoll um die Instandhaltung des Wohnungs-
bestandes — jeder von ihnen ist fur rund 1.000-1.500
Wohnungen zustandig. Andreas Wurm sagt: ,Das klingt
nach viel Arbeit, ist es auch, aber es ware gut mach-
bar.“ Die digitale Sicherheits-Check-up-Liste, mit der
die Objektbetreuer unterwegs sind, ist lang. Und der
Reaktionsweg —wenn z.B. eine Schadensmeldung von
einem Mieter hereinkommt —ist so schnell, wie ihr Ein-
satzfahrzeug sich sicher durch die Stadt bewegen kann.
Kleine Mangel werden in der Regel noch am selben

Tag behoben oder am Folgetag. Wenn beispielsweise
die Treppenhausbeleuchtung ausfallt, eine Tur nicht
richtig schliel$t oder Schrauben festgezogen werden
mussen, dann sorgen die Objektbetreuer umgehend
flr Abhilfe. ,Das gehort zu ihren Ad-hoc-Aufgaben. Sie
stehen immer in Kontakt zu den Mietern. Diese person-

liche Betreuung schafft Vertrauen und das gute Gefthl:

Hier kimmert sich jemand

direkt um meine Belange.”
Andreas Wurm betont, dass
das Zwischenmenschliche
auch ein wichtiger Aspekt sei.
Nach Feierabend tibernimmt
eine Notdienstzentrale, die die
ganze Nacht Uiber besetzt ist,
die Einsatze. Vorausgesetzt, es
handelt sich auch um einen
Notfall — der laufende Sptl-
kasten zahlt nicht dazu, die
Beleuchtung im Treppenhaus
sehr wohl, weil Sturzgefahr
besteht. AuBerdem kilmmern
sich die Objektbetreuer um
die Leerwohnungen. Hier
mussen sie alle vierzehn Tage

lUften, spiilen und heizen.

Sauberkeit und
Sicherheit: Der Objekt-
betreuer Bastian Steinl '
hat viele Werkzeuge
in seinem Dienst-
fahrzeug fiir seine
Ad-hoc-Aufgaben
dabei (Bild links) und
hdlt den AufSenbereich
sauber (Bild rechts).

Kontrolle der Leerwohnun-
gen: Bastian Steinl zapft
regelmdpfSig Wasser ab,
damit sich keine Bakterien
bilden (Bild unten links).
Er nimmt auch Proben aus
den Wdnden, um sie

auf Schadstoffe testen zu

“-re lassen (Bild unten Mitte).

Welche Aufgaben haben Mieter?
,Das ist schnell gesagt: Anrufen, wenn sie einen Mangel feststellen.” Zu den

Mieteraufgaben gehdre es aber auch, die Wohnung , pfleglich zu nutzen®
Und zweimal jahrlich sollte der FI-Schalter im Sicherungskasten getestet
werden: ,Er simuliert einen Fehlerstrom in der Wohnung und muss im Not-
fall den Strom ausschalten. Ein kleiner Knopfdruck, der lebensrettend sein

kann®, das weild Andreas Wurm aus eigener Erfahrung zu berichten.

Von Mensch zu Mensch

Auch bei der Wohnungstibergabe wissen die Objektbetreuer bestens
Bescheid. Nattrlich erklaren sie alle technischen Details. Sie wissen aber
auch, wo der nachste Backer um die Ecke ist, und geben hilfreiche Tipps furs
neue Wohnumfeld. Die Objektbetreuer sorgen fir Ordnung, Sauberkeit und
Sicherheit. Sie sind aber auch Menschen, die sich mit ihrem Beruf identifi-
zieren und gerne Ansprechpartner sind. ,Das ist nicht selbstverstandlich —
das ist vorbildlich.”

Digital unterwegs: Die Objektbetreuer sind mit dem
Tablet unterwegs und somit immer auf dem
aktuellen Stand. Kontrolltermine, Wartungsauftrdge
oder Reparaturen — in der App DocBee haken sie

ihre Aufgaben ab (Bild oben).

Andreas Wurm,
stellvertretender Leiter
der Wohnbetreuung
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MIT ABSTAND

UND POSITIVEN

ZAHLEN FAND

DIE VERTRETER-
VERSAMMLUNG
IM ALTEN RATHAUS
STATT.

Ve:l..lr Ordern”chen

rety

" s Sel‘versammlu“g
" Veptempe, 2021

spar‘l"bau

Bestens vertreten

Normalerweise findet unsere Vertreterversammlung im Frithjahr
statt —doch im Frithling 2021 funkte Corona dazwischen. Also trafen
sich die Vertreter erst im Spatsommer im Alten Rathaus. Mit Abstand
zueinander, aber personlich und mit bester Laune.

Die Premiere der neuen Vertreterzusammensetzung war gegliickt.
Kein Wunder, denn der Riickblick auf die Zahlen des Jahres 2020

war erfreulich. Das gilt fiir das Invesititionsvolumen und die Durch-
schnittsmieten ebenso wie fiir das Mitgliederwachstum: Innerhalb
der letzten zehn Jahre schlossen sich rund 3.200 Mitglieder unserer
Genossenschaft an.

Eine grofBe Mehrheit gab es zudem fiir die zur Wiederwahl stehenden
Aufsichtsratsmitglieder Susanne Liepelt, Sieglinde Lohrey-Harré, Mark
Kramer und Stefan Winter — sie bleiben drei weitere Jahre im Amt.

Stand: 31.12.2021

Vertreter-

Unter Einhaltung der Hygieneregeln
traf sich zum ersten Mal die neu
besetzte Vertreterversammlung.
Abgestimmt wurde unter anderem
tiber eine Dividendenausschiittung
von vier Prozent.

Elke Duffens
Klaus-Peter Duffens
Oliver Forste
Alexandra Galas
Johannes Gerstmann
Markus Golletz
Thomas Grobe
Christa Groning
Dietmar GroRkopf
Rainer-Jorg Grube
Ursula Gunkel

Dr. Oliver Harps-Hansen

versammlung Rolf Heise

Ingo Bartling
Detlef Beste
Heidrun Bleumer
Ralf Bodmann
Dr. Jérg Brock
Brigitte Bultmann
Dr. Claudia Carl
Kalliopi Cestaro
Marco Cestaro
Lutz Cyliax
Hendrik de Boer
Susan Demelius
Martina Denecke

Martin Helms
Ewa-Marie Hofesmann
Henning Hofmann
Ronny Huther
Peter IBberner
Walter Janzen
Peter Kegel
Susanne Kolb
Margarete Kramer
Moritz Lange

Eike Lengemann
Sven Martin

André Matthey
Tobias Meyer

Rita Nickel

Florian Oppermann
Evelyn Paap

Arne Peter

Karsten Plotzki
Wolfgang Pranschke
Joachim Redel
Imme Reinkensmeier
Ursel Ritter

Dina Roessler
Michael Roessler
Dieter Rogge
Katharina Rose
Jurgen Sakschewski
Birgit Schmidt
Melanie Schmidt
Regina Schmidt
Marion Schulz
Richard Schulz

Dr. Uwe Specht
Volker Stindt

Uta van Detten
Manfred Wassmann
Holger Weber

Ruth Willers

Petra Wulf

Andreas Zanger
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Aufsichtsrat

Dipl.-Ing. Walter Richter

Vorsitzender_freiberuflicher Berater im Bauwesen
An der Markuskirche 2, 30163 Hannover

Hans-Werner Penk

stellv. Vorsitzender Ministerialrat a. D.
Am Lindener Hafen 71, 30453 Hannover

Isolde Mell

Schriftfithrerin_ Dipl.-Finanzwirtin (FH)
beim Finanzamt Hannover-Std
HalkettstralRe 40, 30165 Hannover

Burkhard Blickwede

Amtsinspektor beim Finanzamt Hannover-Land Il
Vahrenwalder StraRe 208 A, 30165 Hannover

Klaus-Peter Dornieden
Rentner
Am Bahnhof 9, 29336 Nienhagen

Mark Kramer
Elektrotechnikermeister und

techn. Betriebswirt (IHK) bei der
Landeshauptstadt Hannover
Horst-Fitjer-Weg 20, 30167 Hannover

Susanne Liepelt
Immobilienfachwirtin bei der
Aareon Deutschland GmbH
Bankelsangerweg 9, 31789 Hameln

Dipl.-Kffr. Sieglinde Lohrey-Harré
Vorsitzende des Wirtschaftsausschusses
freiberufliche Unternehmensberaterin
Dachstrift 15, 30657 Hannover

Dagmar Roessler

stellv. Schriftfihrerin_Dipl.-Finanzwirtin
beim Finanzamt Hannover-Land |
Rodbraken 23, 30459 Hannover

Dipl.-Kffr. (FH) Petra Tute

Spezialistin bei der Sparkasse Hannover
Helene-Weber-Str. 12 D, 30974 Wennigsen

Dipl.-Ing. Stefan Winter

Vorsitzender des Bau- und Wohnungsausschusses
Dipl.-Ing. Landespflege beim Nds. Ministerium
flir Bundes- und Europaangelegenheiten

und Regionale Entwicklung

CallinstraRe 16, 30167 Hannover

Dipl.-Ing. Ulrich Zech

Selbststandiger Architekt und ehemaliger Mitinhaber
des Architekturbiiros Venneberg, Zech & Partner
Fuchsrain 13, 30657 Hannover

Vorstand

Dipl.-Ing. (FH) Architekt Rainer Detjen
Wilde Rodung 35, 28757 Bremen

Udo Frommann
Am Vogelbeerbusch 12, 29525 Uelzen

Dipl.-Ing. Heinz Wensing
(nebenamtlich bis 31.07.2021)
In der Luft 14, 46485 Wesel

Stand: 31.12.2021

Bericht
des
Aufsichts-
rates

er Aufsichtsrat hat auch im Geschaftsjahr

2021 die ihm nach Gesetz, Satzung und

Geschaftsordnung obliegenden Aufgaben
ordnungsgemaf wahrgenommen. Insbesondere hat
er die Arbeit des Vorstandes kontinuierlich tiberwacht
und ihn bei der Leitung und strategischen Weiter-
entwicklung des Unternehmens sowie bei wesent-

lichen Entscheidungen beratend begleitet.

Die Zusammenarbeit zwischen Vorstand und Auf-
sichtsrat war 2021 durch einen intensiven und ver-
trauensvollen Austausch gekennzeichnet. Der Vorstand
unterrichtete den Aufsichtsrat regelmaRig, zeitnah
und umfassend in schriftlicher und muindlicher Form
Uber die wesentlichen Belange der Genossenschaft.

In den 7 Sitzungen des Aufsichtsrates im Jahr 2021

hat sich das Gremium intensiv mit allen fur die
Genossenschaft relevanten Fragen der strategischen
Ausrichtung der Genossenschaft, der mittelfristigen
Geschaftsentwicklung und des Risikomanagements
befasst. Besonders hervorzuheben ist in diesem Zu-
sammenhang der Uiberproportionale Anstieg der Bau-
und Energiekosten im Kontext zur Investitionsstrategie
und unter Einhaltung des satzungsgemalen Auftrages
von spar+bau. Weitere Schwerpunkte der Arbeit waren
die dynamischen Marktveranderungen verbunden

mit den aktuellen und zukunftigen regulatorischen

Anforderungen, insbesondere im Klimaschutz.

Die Prasenz der Aufsichtsratsmitglieder bei Sitzungen lag im Durch-
schnitt bei 93,9 Prozent. Daruber hinaus gab es im Berichtsjahr eine
dreitdgige Klausurtagung, 6 gemeinsame Sitzungen von Vorstand und
Aufsichtsrat sowie 11 Ausschusssitzungen des Aufsichtsrates. Zwischen
den Sitzungsterminen berichtete der Vorstand in Form von Quartals-
berichten tber die aktuelle Unternehmensentwicklung. Pandemiebe-
dingt wurden die Sitzungen als Hybridveranstaltungen durchgefiihrt.
So war jederzeit gewdhrleistet, dass sich der Aufsichtsrat informieren,

abstimmen und seine Beschlisse fassen konnte.

Die gesetzliche Prufung nach § 53 GenG in Verbindung mit der Priifung

des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2021 und des Lageberichtes S
gem. § 53 (2) GenG erfolgte durch den Verband der Wohnungs- und 2
=z
Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und Bremen e.V, Hannover. =
:
s
Der Prufungsverband hat dem Jahresabschluss 2021 unter dem 71

18.02.2022 den uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt.
Die Ordnungsmaligkeit der Geschaftsflihrung wurde bestatigt.

Der Jahresabschluss und der Priifungsbericht lagen dem Aufsichtsrat
vor und wurden am 21.03.2022 in gemeinsamer Sitzung in Anwesen-
heit der Vertreter des Prufungsverbandes mit dem Vorstand erortert.
Beanstandungen dazu ergaben sich seitens des Aufsichtsrates nicht.

Dem vorgelegten Jahresabschluss 2021 — einschlieBlich des Vorschlags
zur Verwendung des Bilanzgewinns — sowie dem Lagebericht stimmt
der Aufsichtsrat zu und empfiehlt der Vertreterversammlung,

den Lagebericht des Vorstandes anzunehmen,

den Jahresabschluss festzustellen

und dem Gewinnverwendungsvorschlag fur das Geschaftsjahr

2021 zuzustimmen.

Um die gesetzten Ziele der Genossenschaft zu erreichen, arbeiten
der Vorstand und die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter mit grofRem
Engagement und hoher Motivation. Daftir gelten ihnen die Aner-
kennung und der Dank des Aufsichtsrates. Im Besonderen ist der
aulerordentliche Einsatz der vielen ehrenamtlichen Helferinnen
und Helfer zu erwahnen. Durch ihren Einsatz leisten sie einen
wichtigen Beitrag flir unsere Gemeinschaft. lhnen geblihren ein

besonderer Dank und Anerkennung fur ihre Tatigkeit.

Hannover, den 21. Mdrz 2022
Der Aufsichtsrat _ Walter Richter (Vorsitzender)
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Im Jahr 2021 haben wir
rund 20 Mio. Euro, das
sind mehr als 50 Prozent
unserer Mieteinnahmen,
in die Pflege des
Wohnungsbestandes
und somit in die
Verbesserung der Wohn-
qualitdt fiir die Mieter

investiert. «

* Der volistindige
Bestdtigungs-
vermerk wird im
Bundesanzeiger
verdffentlicht.

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Spar- und Bauverein eG, Hannover, — bestehend aus
der Bilanz zum 31.12.2021 und der Gewinn- und Verlustrechnung fur das Geschaftsjahr
vom 01.01. bis zum 31.12.2021 sowie den Anhang, einschlieBlich der Darstellung der
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepriift. Dartiber hinaus haben wir den
Lagebericht der Spar- und Bauverein eG, Hannover, fiir das Geschaftsjahr vom 01.01. bis
zum 31.12.2021 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse
>> entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, fir Genossenschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt
unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der
Genossenschaft zum 31.12.2021 sowie ihrer Ertragslage flr das Geschaftsjahr vom 01.01.
bis zum 31.12.2021 und

>> vermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Genossenschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit
dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die

Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

GemalR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen

gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.

Hannover, den 18.02.2022
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
in Niedersachsen und Bremen e. V.

Wagner Giinther
Wirtschaftspriiferin Wirtschaftspriifer
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IN WACHSENDEN STADTEN IST WOHNRAUM
KNAPP. MIT WEITBLICK UND GENOSSEN-
SCHAFTLICHEN WERTEN SCHAFFT SPAR+BAU
IN HANNOVER FUR VIELE MENSCHEN

EIN SICHERES ZUHAUSE.
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Das Neubauprojekt
im Buchholzer Griin
wurde planmdfig
fertiggestellt,

sodass der Bezug der
56 Wohnungen ab
Januar 2022 erfolgen
konnte.

Der Baufortschritt am Kronsberg liegt im Zeitplan.
Der erste Bauabschnitt mit 97 Wohnungen und elf Tages-
pflege-Einrichtungen wird voraussichtlich im Herbst 2022
fertiggestellt. Mit dem zweiten Bauabschnitt, der insge-
samt 89 Wohneinheiten umfasst, soll voraussichtlich im
Laufe des Jahres 2022 begonnen werden.

Die 50 Wohnun-

gen im Neubau

im Vitalquartier
konnten im
Sommer 2021

& fristgerecht den

Neumietern
tibergeben
werden.

S Mieter sind

o Menschen leben,

wird Wohnraum ge-

braucht. Die Nachfrage
nach glnstigen, gut ausgestatteten
Wohnungen in Deutschland ist bei
einer steigenden Bevolkerungszahl
unverandert hoch. Das Pestel-Ins-
titut aus Hannover hat fir die Zeit
bis 2025 bundesweit einen jahr-
lichen Bedarf von 400.000 neuen
Wohnungen ausgerechnet (Studie
,Bezahlbarer Wohnraum 2022°).
Auch in Hannover ist die Nachfrage
nach glinstigen, gut ausgestatteten
Wohnungen unverandert hoch.
Andreas Schulten, Generalbevoll-
machtigter des auf Immobilien
spezialisierten Analysehauses

bulwiengesa, ist sich aber sicher:

Menschen. Keine
Renditeobjekte.”

,Der Immobilienstandort Hannover hat das Potenzial, diese beispiellose
Krise nachhaltig bewdltigen zu kdnnen.” Daftir ist es aber wichtig, Bau-
genehmigungsprozesse zu digitalisieren und zu beschleunigen sowie
vermehrt nachhaltige Bautechnologien zu nutzen.

Der Mensch steht im Fokus

Seit der Grindung im Jahr 1885 nimmt spar+bau in Hannover bei der
Bewaltigung wohnungswirtschaftlicher Herausforderungen eine Vorrei-
terrolle ein und ist dabei ein wichtiger wohnungspolitischer Marktakteur,
unterstreicht spar+bau-Aufsichtsratsmitglied Stefan Winter: ,\Wir schaffen
durch Neubau und Bestandserhalt dringend benétigten, hochwertigen,
aber bezahlbaren Wohnraum und bieten Losungsansatze an, die den Erfor-
dernissen eines altersgerechten Wohnens sowie des sozialen Miteinanders
gerecht werden.” Als Wohnungsgenossenschaft befindet sich spar+bau
dabei oft in Konkurrenz zu Investoren, die ein anderes Geschaftsmodell
verfolgen —und die hohere Bodenpreise an die Mieter weitergeben. ,Mieter
sind aus unserem genossenschaftlichen Wertesystem heraus aber keine
Renditeobjekte, sondern Menschen®, stellt Winter klar. Wohnen sei eine
wichtige gesellschaftliche Aufgabe.

s+b Neubauprojekte schaffen 300 neue Wohnungen

Mit den aktuell groBten Neubauprojekten ,Kronsrode®, ,Vitalquartier” oder
,Buchholzer Griin“ leistet spar+bau mit insgesamt rund 300 Wohnungen
einen wesentlichen Beitrag zum bezahlbaren Wohnen in Hannover und
bietet Sicherheit fuir ein lebenslanges Wohnen. Zum Portfolio der grofiten
und dltesten Wohnungsgenossenschaft Hannovers mit Spareinrichtung
gehoren 8.050 Wohnungen. Neben den laufenden Neubauprojekten treibt
spar+bau zudem die Modernisierung und die Bestandspflege weiterhin auf
ahnlich hohem Niveau voran.
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,Wie schaffen
wir bezahl-
baren Wohn-
raum?”

MIT PRAKTIKABLEN
LOSUNGEN UND
GUTER PLANUNG, IST
ROBERT MARLOW,
PRASIDENT

DER ARCHITEKTEN-
KAMMER
NIEDERSACHSEN,
UBERZEUGT.

Architektenkammer
Niedersachsen

i

er Wohnungsmarkt in Niedersachsen ist angespannt:

Kostentreiber wie stark gestiegene Baulandpreise und

Baukosten, hohe gesetzliche Anforderungen und Umwelt-
schutz erschweren die Arbeit sozial orientierter Wohnungsunter-
nehmen, die immer grofRere Probleme haben, preisglinstigen
Wohnraum anzubieten.

Immer mehr Menschen, immer weniger Wohnraum — und dann
wird das Bauen auch noch immer teurer. Herr Marlow, kbnnen wir
uns gute Gestaltung im Wohnungsbau tiberhaupt noch leisten?
Grundsatzlich gilt, wer schlecht plant, baut teuer. Kostentreiber
im Bauordnungsrecht, wie zum Beispiel die Stellplatzpflicht oder
die Anforderungen zum Schallschutz, mussen identifiziert und
reduziert werden. Und wir bendtigen mehr Forderung. Aber gute
Gestaltung ist kein Selbstzweck, gute Gestaltung hat gerade in
schwierigen Quartieren einen hohen gesellschaftlichen Mehr-
wert. Gut gestaltete und funktionierende, auch Sicherheitsfragen
berticksichtigende Planungen werden wertgeschatzt und sind

so seltener Vandalismus ausgesetzt. Nattrlich mussen wir auch

billiger Bauen. Die Architektenkammer fithrt derzeit das Projekt

,Einfach gut” unter anderem mit dem Verband der Wohnungswirt-

schaft in Niedersachsen und Bremen und der NBank durch. Es geht

um noch zu erstellende Beispielprojekte, die Wege zum billigeren

Bauen und zum Einsatz guinstiger Materiali-
en aufzeigen sollen. Was wir benétigen, sind
Experimentierraume, um zu praktikablen
Losungen zu kommen. Gut gestaltet werden
diese ebenfalls sein. Das geht —und muss
unser Ziel sein, sonst bauen wir die Problem-

falle von morgen.

Anspriiche und Anforderungen an Wohnraum
in der Zukunft verdndern sich. Wie kann zu-
kunftsweisende Architektur darauf reagieren?
Architektur muss nachhaltig, klimasensibel
und flexibel sein. Wohnraum muss nicht
immer Neubau heifen, wir miissen mehr
umbauen, anbauen, aufstocken, verdichten.
Kurz: den Bestand mitdenken. Gerade in den
Zentren der Ballungsraume ein wichtiges
Thema. Und Wohngrundrisse miissen sich

an verandernde Lebensphasen oder Nut-
zeranspriiche anpassen. Raster, in denen
Zwischenwande nicht tragend sind und sich
daher flexibel einsetzen lassen, sind zwar
keine neue Idee, miissen aber wieder 6fter
umgesetzt werden. Und sicherlich muss auch
bedacht werden, dass Wohnen und Arbeiten,
wie wir es wahrend der Pandemie gesehen
haben, enger zusammenrucken. Auch das ist
eine Frage intelligenter Grundrisse und guter
Planung. Wohnbau sollte sich zudem fur
viele Gruppen 6ffnen und sich nicht sepa-
rieren. Es gibt tolle Beispiele, in denen ganz
unterschiedliche Menschen, beispielsweise
ehemalige Obdachlose und Studierende,
gemeinsam wohnen. Solche Projekte beleben
und bereichern unsere Stadte. Wir sollten
hier mehr Mut zeigen.

Robert Marlow,
Prdsident der Architektenkammer
Niedersachsen

Ein ausreichendes und bezahlbares Angebot an Wohnraum ist eine
wichtige Grundlage fiir gesellschaftliche Teilhabe. Welche Instru-
mente der Stddtebau- und Wohnungsbaufdrderung sollten Ihrer
Ansicht nach im Rahmen des Stadtumbaus genutzt werden?
Zunachst benotigen wir langfristige politische Verlasslichkeit und
bessere Rahmenbedingungen. Die Politik sollte Wege zu einer ge-
meinwohlorientierten Bodenpolitik aufzeigen und Landesgrund-
stlicke durch Konzeptvergaben und verstarkt auch im Erbbau-
recht nutzbar machen. Hier liegen meiner Meinung nach hohes
Kosteneinsparpotenzial sowie Chancen fir mehr Baukultur und
fur langfristig zur Verfligung stehenden bezahlbaren Wohnraum.

Bezahlbarer Wohnungsbau gehért zu den Herausforderungen

des gesellschaftlichen Wandels — wie konnen Land, Stddte und
Kommunen darauf einwirken und wie kann die Architektenschaft
dabei unterstiitzen?

(Weiter-)Bauen im Bestand bietet uns ein groRRes Potenzial, ist
nachhaltig und immer auch ein entscheidender Beitrag zum
Klimaschutz, der weiterem Flachenverbrauch entgegenwirkt
und weniger ,graue Energie” verschwendet. Doch die rechtlichen
Htirden beim Umbauen sind zum Teil hoch und begtinstigen den
Neubau. Hier muss durch eine neu zu schaffende Umbauordnung
gegengesteuert werden. Die Architektinnen und Architekten

bringen hierbei ihre Planungskompetenz ein.

Wie wichtig ist im Stadtumbau die Beteiligung lokaler Akteure
und der Bevolkerung?
Ohne deren Beteiligung wird ein Stadtumbau, den wir ja nicht

nur aus Grinden des Klimaschutzes dringend benotigen, nicht
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ZUR PERSON

Der gebiirtige Hamburger
Robert Marlow hat an der
Uni Hannover Architektur
studiert, zusammen mit Part-
nern fiihrt er das Architek-
turbtiro Mosaik in Hannover.
Das Btiro ist engagiert im
Wohnungsbau tdtig, unter
anderem unter dem Aspekt
sozialer Bauaufgaben.

Seit 2018 ist er Prdsident
der Architektenkammer
Niedersachsen.

erfolgreich sein. Insofern habe ich in Hannover die Bemthun-

gen, die mit dem ,Stadtdialog“ begonnen wurden, gern unter-

muss jedoch gut gefithrt und strukturiert sein, die Ergebnisse

mussen ernst genommen werden. Architektinnen und Archi-

Planung und Gestaltung Ubersetzen.

Wie kann die Zukunft unserer Stddte und Quartiere aktiv
gestaltet werden — zum Beispiel durch Wohnquartiere, die
mit Barrierefreiheit einen wichtigen Beitrag fiir bezahlbares
Wohnen im Alter leisten?

Barrierefreiheit ist nicht nur fur alte oder gehandicapte Per-
sonen sinnvoll, sondern flr uns alle. Die Durchmischung der
Stadte mit Wohnen und Arbeiten wird zunehmen. Ich kann
mich nur wiederholen: Wir miissen den Bestand bei allen
Planungen mitberticksichtigen, was bereits eine aktive Vor-
gehensweise ist. Das verstehe ich unter Klimarelevanz und
Nachhaltigkeit. Wir mussen eine Stadt der kurzen Wege anstreben und die Mobili-
tatswende angehen, klimatische Faktoren viel starker in den Quartieren und in
unsere Planungen einbeziehen, um die Stadte besser zu durchliiften, sowie die
grune Infrastruktur, das Stadtgriin aufwerten und Versiegelung beschranken. Wir
als Berufsstand benotigen dafiir auf Landes- und kommunaler Ebene qualifizierte

Ansprechpartnerinnen und Ansprechpartner.

Nach zwei Jahren Pandemie stirbt der Einzelhandel in den Stddten, es drohen

Leerstdnde. Kénnen Innenstddte als Wohnstandort weiterentwickelt werden?

Wir haben im letzten Jahr unser Baukultursymposium zu dieser Frage durchgeftihrt.

Sicherlich kann Wohnen in der Stadt eine Méglichkeit sein. Man darf Wohnen zur
Steigerung der Lebendigkeit aber auch nicht iberbewerten. Bildungseinrichtungen
kénnen auch Leben in die Citys bringen. Auch kleinteiliges Gewerbe — Stichwort

Ein klares Ziel vor Augen: Bis

sollte der gesamte Gebdudesektor
klimaneutral sein.

stlitzt und bringe mich auch weiterhin aktiv ein. Die Beteiligung

tekten konnen die Prozesse lenken und moderieren und in gute

,Produktive Stadt” Wir benétigen fir die Innenstadte
grundsatzlich mehr kommunalen Mut und weniger
Kommerz. Stadte sollten Gebaude oder Flachen zurtlick-
erwerben und im Bestand behalten, um sich Handlungs-
spielraume wieder zu erobern. Férderprogramme sollten
gezielt gute Ideen vor Ort unterstiitzen, statt pauschal
Geld auszuschttten. Stadtgesellschaft, Planer, Investo-
ren und 6ffentliche Hand mtussen eng kooperieren. Die
Aufenthaltsqualitat sollte durch griine und auch blaue

Infrastruktur erhoht werden.

Die Anforderungen an kiinftige Klimaziele sind hoch.

Wo sehen Sie wirksame Ansdtze, damit Niedersachsen
auf diesem Weg zur Klimaneutralitdt erfolgreich ist?

Die Gebaude sind direkt und indirekt mit einem rund
40-prozentigen Anteil an den CO,-Emissionen der Haupt-
verursacher von Ressourcen- und Energieverbrauch in
Deutschland. Und fur mehr als die Halfte des bundes-
weiten Abfallaufkommens verantwortlich. Grolse Chan-
cen fur den Klimaschutz sind mit der grundsatzlichen
Neuausrichtung dieser Branche verbunden. Die Architek-
tenschaft setzt sich fur einen Wertewandel hin zu Suffi-
zienz, Konsistenz und Effizienz ein, denn bis 2045 soll der
gesamte Gebaudesektor klimaneutral sein. Wir empfeh-
len Gesetze, und Vorgaben inhaltlich so auszugestalten,
dass sie die Klimaziele auf allen Ebenen unterstiitzen.
Wir mussen Planen und Bauen ganzheitlich betrachten
und die 6konomischen, 6kologischen und gesellschaft-
lichen Anforderungen gleichermalien in allen Phasen
einbeziehen. Den Neubau sollten wir auf das Mindest-
mal} reduzieren, den immens groBen Bestand ertiichti-
gen und weiterentwickeln, Entsiegelungen vorantreiben,
Stadtgriin starken, klimagerechte Standards fordern.
Klimaschonenden Baustoffen wie Holz sollten wir durch
Forderprogramme — wie in anderen Bundeslandern —zu

mehr Einsatz verhelfen.

Wir bedanken uns fiir das Gesprdch!
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Von der Griindung bis zur Gegenwart
137 Jahre Spar- und Bauverein in Zahlen 1885—-2021

Den Mietern von
spar+bau stehen
drei gemiitlich
eingerichtete
Gdstewohnungen
fiir Besuch zur

Verfligung.
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