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EDITORIAL

Liebe Mitglieder,

liebe Leserin, lieber Leser,

wie tiblich steht die Sommer-Ausgabe wieder im
Zeichen der Veroffentlichung des Jahresabschlusses
2023 mit dem Bericht tiber den Verlauf der Vertreter-
versammlung. Diese konnten wir wieder
planmifig in Prisenz abhalten.
Der Jahresabschluss 2023
wurde von der Vertreter-
versammlung einstimmig
festgestellt, ebenso der
Gewinnverwendungsvor-
schlag. Aufsichtsrat und
Vorstand wurden fiir ihre
Tatigkeit gleichlautend ein-
stimmig entlastet.

Der vollstindige Geschiftsbericht kann auf unserer
Homepage www.espabau.de heruntergeladen werden.

Auch diese Ausgabe der »Aktuell« erscheint -
wie im Vorjahr - wegen der Verdffentlichung
des Jahresabschlusses in gedruckter Form.
Ansonsten werden wir diese Mitgliederzeit-
schrift ausschlief3lich auf der Homepage
veroffentlichen. Selbstverstandlich werden wir allen
Mitgliedern, die dies wiinschen und uns dartiber in
Textform informieren, auch weiterhin ein gedrucktes
Exemplar zukommen lassen. Auf unserer Homepage
besteht die Méglichkeit, sich in der »Newsletterliste«
einzutragen, um tber neue Veréffentlichungen benach-
richtigt zu werden.

Der Jahrestiberschuss in Héhe von 2,5 Millionen Euro
im Jahr 2023 fiel deutlich hoher aus als die geplante
Summe von 1,4 Millionen Euro. Dies ist zum einen
auf die erwartete Erholung der Kurse bei den Wert-
papieren des Umlaufvermdgens in Hohe von etwa
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682 Tausend Euro zurtickzufithren, nachdem ihr Ein-
bruch im vergangenen Jahr das Jahresergebnis negativ
beeinflusst hatte. Im Vorjahr war der Jahresiiberschuss
in Hohe von knapp 1,4 Millionen Euro durch die Wert-
papiere des Umlaufvermogens negativ beeinflusst
worden. Zum anderen trugen auch Anlageverkaufe mit
rund 703 Tausend Euro zum positiven Ergebnis bei.
Wir haben uns gemeinsam mit dem Aufsichtsrat ent-
schieden, die Dividendenzahlung bei drei Prozent zu
belassen. Die Ausschiittung ist vom Jahrestiberschuss
voll gedeckt, und wir werden dem jetzig gestiegenen
Zinsniveau gerecht. Die Vertreterversammlung ist
diesem Vorschlag einstimmig gefolgt.

Die energetische Bestandsaufnahme der Gebiude ist
abgeschlossen. Unsere Transformation zu einem
Geschiftsbetrieb, der insbesondere Energieverbriuche
und CO2-Emissionen reduziert und vermeidet, ist ein
zentraler Schritt fiir uns. In der Vergangenheit haben
wir bereits zahlreiche Wohnungen energetisch verbes-
sert, aber die angestrebte CO2-Neutralitit liegt noch in
weiter Ferne. Es bleibt eine herausfordernde Balance
zwischen Klimazielen, Kosten, praktischer Umsetzbar-
keit der erforderlichen Mafinahmen und bezahlbaren
Nutzungsentgelten. Die gesellschaftlichen, politischen
und letztlich gesetzlichen Zielsetzungen werden héhe-
re Wohnkosten mit sich bringen. Und dies unabhingig
davon, ob man Eigentum besitzt oder in einer Miet-
wohnung lebt.

Im Namen des gesamten ESPABAU-Teams wiinsche ich
Euch eine - jetzt hoffentlich — sonnige Sommerzeit.
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Euer Marc Bohn

MALEREIBETRIEB GmbH \

Haus-, Wohnungs-, Blirorenovierungen
Fassadenwarmedammung | FuBbodenbelage

AdmiralstraBe 21 | 28215 Bremen
Tel. 0421 - 35 14 70 | Fax 0421 - 35 60 150
info@maler-hp-meyer.de | www.maler-hp-meyer.de



Die ersten Platze der Foto-Aktion
»Mein Hochwasser-Erlebnis: Die besten Motive«

GEWINNER

1. Platz | Gabriele Koch
Land unter am Unisee

2. Platz | Tim Gundermann
3. Platz | Marion Langer
Weserpromenade vom
Osterdeich aus

Sie sind in allen Stadtteilen zu finden und

verwandeln graue Wande in bunte Hin-
gucker: Malereien an Hiuserwinden. Auch
einige Gebiude der ESPABAU sind kiinst-
lerisch gestaltet — etwa mit Wimmelbildern
oder Efeuranken. Bremen hat aber noch viel
mehr bunte Flachen zu bieten. Augen auf:
Fir unsere nichste Ausgabe Aktuell suchen
wir das schénste Motiv mit Fassadenkunst.

Bitte schicken Sie ein Bild bis zum 15. Sep-
tember 2024 per E-Mail an SEK@espabau.de

oder per Post an ESPABAU, Meraner
Strafde 18, 28215 Bremen. Bitte nur ein Bild
pro Einsenderin oder Einsender schicken.
Der Rechtsweg ist ausgeschlossen.

Mitmachen lohnt sich: Fir das Siegerbild
gibt es 150 Euro Preisgeld, Platz 2 wird mit
100 Euro belohnt, der und die Drittplatzierte
erhalt so Euro.

Viel Erfolg!
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ESPABAU NEWS

Kabel-TV-Anschluss bleibt
Sache des Mieters

Was dndert sich fir die Mieterinnen und schluss, aber die Vertrage zur Nutzung mis-
Mieter der ESPABAU? Die gute Nachricht: sen ohnehin von Mieterinnen und Mietern
Es andert sich gar nichts! Alle Wohnungen individuell, bei einem beliebigen Anbieter,
der ESPABAU verfiigen tiber einen Kabel- abgeschlossen werden. Unsere Mieterinnen

und Mieter wihlen selbst ob und wie sie
Kabelfernsehen empfangen méchten.

Hintergrund ist ein neues Gesetz zur Abrech-

Q nung der Kosten des Kabel-TV-Anschlusses.
Es trat am 1. Juli in Kraft. Die Kosten diirfen
nicht mehr vom Vermieter auf die Betriebs-
kosten umgelegt werden. Die Gebtihren fur

den Kabel-TV-Anschluss wurden bisher nicht
tuiber die Betriebskosten umgelegt und diirfen

es auch in Zukunft nicht.

\

Geanderte Sprechzeiten Wohnberatung

Aufgrund der weiterhin groen Nachfrage bleibt die all-
gemeine Wohnberatung noch bis Montag, 30. September
2024, geschlossen. Ab Dienstag, 1. Oktober 2024, nehmen
wir wieder neue Interessentinnen und Interessenten auf.
Wir bitten um lhr Versténdnis.

Thomas MébellogistikKG

Mobbeltransporte
Lagerung

Versteigerungen

Tel.: 0421 - 611191, Fax: 0421 - 611296
E-Mail: info@thomas-moebellogistik.de
Alte Waller StraBe 13a, 28219 Bremen
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ESPABAU PERSONLICH

Der Neue
an Bord

Seit dem 1. April erganzt
Ralf Lindemann den
Vorstand der ESPABAU

Ralf Lindemann hat in Bremen angeheu-
ert. Er ibernimmt den Posten von Vor-
stand Dieter Focke, der sich am 30. Juni
2026 in den Ruhestand verabschiedet.
Seit vielen Jahren ist der 55-Jahrige
bereits Mitglied der ESPABAU. Mit der
Aktuell sprach der Jurist und Wirt-
schaftswissenschaftler tiber die kommen-
den Herausforderungen, seine Hobbys

und andere Herzensangelegenheiten.

Das komplette Interview erschien in der April-Ausgabe der Aktuell. Nachzulesen V'Z'n’r':.Dleter Focke,
Ralf Lindemann,

ist es im Internet unter www.espabau.de. Dort unter »Aktuelles« schauen. Unter Marc Bohn
»Aktuelles« kénnen Sie sich auch beim Newsletter anmelden. So bleiben Sie immer

auf dem Laufenden.

Einer far alle

ULf Timke ist das neue
Mitglied im Aufsichtsrat

Er ist ein waschechter Bremer: Ulf Timke
ist das neue Mitglied im Aufsichtsrat

der ESPABAU. Er nimmt den Platz von
Ralf Lindemann ein, der in den Vorstand
wechselte. Ulf Timke, Jahrgang 1964, ist

bereits seit 25 Jahren mit der Wohnungs-
genossenschaft in Kontakt. Seine Frau }

ist seit 1999 Mitglied, er selbst seit 2016. | -~.,; 1 _.f
»Ich finde Ehrenamt gut, bisher habe ich I I}t / /IF AN

mich nie persénlich engagiert, sondern -UZf Timke

war Fordermitglied in mehreren Vereinenc, sagt der 60-Jihrige. Mit dem Aufsichtsrat hat
Ulf Timke die Aufgabe, den Vorstand zu beraten, zu unterstiitzen und zu kontrollieren.

Mit Geld ist er erprobt: Hauptberuflich arbeitet der Findorffer an der Hamburger Wertpapier-
boérse. Bei der ESPABAU gehe es nicht um Gewinnmaximierung. »Die Grundprinzipien der
Wohnungsgenossenschaft sind Hilfe zur Selbsthilfe, Selbstverwaltung und Selbstverantwor-
tung ganz ohne staatliche Lenkung. Sie schafft und erhalt bezahlbaren Wohnraum, und

das auch mit eigenen Handwerkern«, betont er. ESPABAU hat sich dem Wohl der Mitglieder
verpflichtet. Diesen Pfad gilt es weiterzugehen.

Aktuell 2|2024 5
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Die Vertreterversammlung

2024

In diesem Jahr wurde die Vertreterversammlung wieder
im Schuppen 2 in der Uberseestadt abgehalten.

Die Versammlung wurde vom Aufsichts-
ratsvorsitzenden, Thomas Behrens, erdffnet.
Neben den Vertreterinnen und Vertretern,
war auch der Aufsichtsrat, der Vorstand und
einige Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der
Genossenschaft anwesend.

Nachdem der Aufsichtsratsvorsitzende die
Beschlussfahigkeit der Versammlung festge-
stellt hatte und er die Schriftfithrerin sowie
die Stimmzahlerinnen und Stimmzéhler er-
nannte, wurde die Versammlung fortgefiihrt.
Zunichst gedachten alle Teilnehmenden
der verstorbenen Mitglieder. Besonders her-
vorgehoben wurden die beiden Mitglieder
Manfred Jabben und Gerhard Liedtke, die
sich besonders um die Genossenschaft
verdient gemacht hatten.

Die Niederschrift der ordentlichen Ver-
sammlung des Vorjahres wurde allen Vertre-
terinnen und Vertretern im Vorfeld zuge-
schickt, sodass auf eine Verlesung verzichtet
worden ist. Anmerkungen dazu gab es nicht.
Der Bericht tiber die gesetzliche Prifung
wurde vom Aufsichtsratsvorsitzenden vorge-
tragen. Es folgten die Berichte des Vorstan-
des und des Aufsichtsrates mit der anschlie-
Renden Aussprache zu diesen Berichten.
Hierzu gab es zahlreiche Fragen der Vertre-
terversammlung, die beantwortet wurden.

Im Anschluss wurde der Jahresabschluss
2023 einstimmig von der Vertreterver-
sammlung festgestellt und der Gewinn-
verwendungsvorschlag des Vorstandes mit
einer Dividende von drei Prozent einstimmig
beschlossen.

Die Entlastung des Vorstandes und des
Aufsichtsrates wurden in zwei getrennten

Abstimmungen jeweils einstimmig von der

MM ESPABAU

Vertreterversammlung erteilt. Vorstand und
Aufsichtsrat bedankten sich jeweils fiir das
ihnen entgegengebrachte Vertrauen.

Fiir die Wahlen des Aufsichtsrates stellten
sich alle Kandidatinnen beziehungsweise
Kandidaten anschlieflend vor. Zuvor erliu-
terte Thomas Behrens ausfithrlich die be-
sonderen Anforderungen des Bundesamtes
fur Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin)
fir die Besetzung des Aufsichtsrates eines
Wohnungsunternehmens mit Spareinrich-
tung (WUMS), wozu die ESPABAU zihlt.

Es waren insgesamt drei Positionen im Auf-
sichtsrat zu besetzen. Insgesamt vier Mit-
glieder stellten sich mit ihren Lebenslaufen
und Qualifikationen vor, darunter auch zwei
Personen, die das Amt bisher innehatten.
Diese konnten ihre Kandidatur in geheimer
Wahl bestitigen und amtieren wieder fur
drei Jahre. Fiir das zum 1. April 2024 in den
Vorstand bestellte Aufsichtsratsmitglied,
Ralf Lindemann, musste ein neues Auf-
sichtsratsmitglied gewihlt werden.

Das Ergebnis der Aufsichtsratswahl stellt
sich wie folgt dar: Fur die dreijahrige Amts-
periode wurden Elke Dohrmann und Ralf
Siebe im Amt bestitigt. Neu wurde Ulf
Timke fur die dreijahrige Amtsperiode in
den Aufsichtsrat gewihlt.

Antrige lagen nicht vor. Thomas Behrens
schloss die Versammlung gegen 19:30 Uhr.



Bilanz zum 31. Dezember 2023

Geschaftsbericht 2023

Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2023

AKTIVA Geschiftsjahr Vorjahr GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG Geschiftsjahr Vorjahr
EUR Et EU EUR Et EU

A ANLAGEVERMOGEN
1. Immaterielle Vermgensgegensténde
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und
ahnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten 26605548 26605548 143761,28
143.761,28
Il Sachanlagen
1. Grundstiicke mit Wohnbauten 173.359.551,05 177.181.884,00
2. Grundstiicke mit Geschfts- und anderen Bauten 14764.596,76 14959.396,35
3. Grundstiicke ohne Bauten 209.483,99 20948399
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 227.560,25 22756025
5. Technische Anlagen und Maschinen 8830055 97.938.21
6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschiftsausstattung 961.539,50 97638346
7. Bauvorbereitungskosten 30147719 189.912.509,29 162652,41
193.815.298,67
Il Finanzanlagen
1. Beteiligungen 60.375,00 55.875,00
2. Andere Finanzanlagen 3.802,00 64.177,00 3.802,00
59.677,00
Anlagevermdgen insgesamt 190.242.741,77 194.018.736,95
B UMLAUFVERMOGEN
1. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite
1. Grundstiicke ohne Bauten 42.186,02 37.803,63
2. Unfertige Leistungen 6.115.304,70 5.559.751,43
3. Andere Vorrte 66837292 682586364 80544717
6.403.002,23
[ und sonstige
1. Forderungen aus Vermietung 34817078 35529648
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 560323 3131872
3. Sonstige Vermbgensgegenstande 656.521,93 1.010.295.94 81798408
1.204.599,28
Il Wertpapiere
Sonstige Wertpapiere 10933.999.92 1231632301
IV Flisssige Mittel
Guthaben bei 5.087.482,29 1.682.452,80
C  RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
1. Geldbeschaffungskosten 4308,65 5343,12
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 1534584 19.654.49 2283297
2817609
BILANZSUMME 214.120.038,05 215.653.290,36
PASSIVA Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EU
A. EIGENKAPITAL
I Geschiftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschiftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 1.100.067,83 907.660,00
2. der verbleibenden Mitglieder 24.136320,00 25.182.81104
3. aus gekiindigten Geschaftsanteilen 305.760,00 25.542.147,83 21632000
2630679104
Il Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Riicklage 414600000 3.886.000,00
~ davon aus dem Jahresiiberschuss des Geschaftsjahres
eingestellt EUR  260.000,00 (Vorjahr EUR 80.000,00)
2. Bauemeuerungsriicklage 5.000.000,00 5.000.000,00
3. Andere Ergebnisricklagen 15.500.000,00 24.646.000,00 15.500.000,00
- davon aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres 2438600000
eingestellt EUR 0,00 (Vorjahr EUR 1.500.000,00)
Il Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag 166273572 171568497
2. Jahresiiberschuss 251972154 79263634
3. Einstellungen in Ergebnisriicklagen 26000000 3922457,26 80.000,00
242832131
Eigenkapital insgesamt 54.110.605,09 53.121.112,35
B RUCKSTELLUNGEN
1. Steuerriickstellungen 30.189.69 45.707,51
2. Sonstige Riickstellungen 717.739.81 747.929.50 77867070
82437821
C VERBINDLICHKEITEN
1 i gegeniiber 62.443.041.81 50.593.60431
2. Verbindlichkeiten gegeniber anderen Kreditgebern 61173880 62529703
3. Spareinlagen 87.756.509,73 10135487517
4. Erhaltene Anzahlungen 7.104.692,29 6.457.141,86
5. Verbindlichkeiten aus Vermietung 14422502 13292092
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 647.792,58 1.996.155,16
7. Sonstige Verbindlichkeiten 33767729 159.045.677,52 336.204,40
161.496.198,85
~davon aus Steuern EUR 139.478,42 (Vorjahr EUR 110.077,23)
~ davon im Rahmen der
sozialen Sicherheit EUR  6.394,35 (Vorjahr EUR 15.202,64)
D RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 21582594 21160095
BILANZSUMME 214.120.038,05 215.653.290,36

1 Umsatzerlsse
a) aus der Hausbewirtschaftung 22.567.654,50 2228327946
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 163.685,13 2273133963 172977.78
2245625724
2. Bestandsveranderungen
a) Verminderung des Bestandes an unfertigen Leistungen 5.559.751,43 5.469.015,25
b) Erhihung des Bestandes an unfertigen Leistungen 6.115304,70 555.553,27 5.559.751,43
90.736,18
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 30879074 33756848
4. Sonstige betriebliche Ertrige 1.857.469,68 50279081
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) fir Hausbewirtschaftung 887551853 7.980.961,98
b) fiir andere Lieferungen und Leistungen 6479530 894031383 80.345,60
8061.307,58
ROHERGEBNIS 16.512.839,49 15.326.045,13
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehilter 310662881 308271134
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung
und Unterstiitzung 765.493,95 387212276 76184082
- davon fiir die 3844.552,16
Altersversorgung  EUR 214.178,54 (Vorjahr EUR 214.942,81)
7 auf i i 6 snde des
Anlagevermogens und Sachanlagen 5.625.287.59 5.479.169,44
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1875.26531 1.971.689,45
9. Ertrage aus Beteiligungen 000 42.187,50
10. Ertrége aus anderen Finanzanlagen 103,30 102,65
11. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrige 22931286 22941616 21033895
25262910
12. auf Wertpapiere des Ui g 1537235 138236676
13. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 1.926.712,00 1.942.084,35 133557373
2717.940,49
14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 132.140,71 182,67
15. Ergebnis nach Steuern 3.295.354,93 1.565.140,02
16. Sonstige Stevern 77563339 77250368
17. Jahresiiberschuss 2.519.721,54 792.636,34
18. Gewinnvortrag 1662.735.72 1.715.68497
19. i aus dem huss in Klagen 260.000,00 80.000,00
BILANZGEWINN 3.922.457.26 2.428.321,31

Lagebericht 2023

Lagebericht Gber das 130. Geschaftsjahr vom 01.01.2023 bis 31.12.2023

1. Grundlagen und Geschéaftsverlauf

1.1. Grundlagen

Das Geschaftsfeld der ESPABAU Eisenbahn Spar- und Bauverein Bremen eG (gegriindet im Jahr 1893)
umfasst vorrangig die Férderung ihrer Mitglieder durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung. Dieses beinhaltet die Bereitstellung von Wohnraum mit hoher Qualitat und zu
einem fairen Preis. Unser Engagement gilt zahlreichen 6kologisch sinnvollen MaBnahmen zur Sicherung
unserer attraktiven Wohnungsbestdnde und zur nachhaltigen Schonung der Umwelt. Dazu gehoéren
unsere energetischen ModernisierungsmaBnahmen sowie die Erfiillung von Energieeinsparmanahmen
und Pflichten gemaR der Verordnung zur Sicherung der Energieversorgung Gber mittelfristig wirksame
MaBnahmen (EnSimiMaV). Sie haben das Ziel, die Mietnebenkosten so gering wie moglich zu halten. Wir
handeln zum Wohl unserer Mitglieder. Das Interesse der Genossenschaft ist nicht die Maximierung der
Jahrestberschisse, sondern in Instandhaltung und Modernisierung zu investieren.

Neben dem Vermietungsbereich ist auch die Spareinrichtung fir die Mitglieder ein sehr wichtiger
Bestandteil der Genossenschaft. Sie bietet verschiedene Geldanlageformen an, die entsprechend markt-
gerecht verzinst werden. Die Genossenschaft ist Mitglied des Selbsthilfefonds zur Sicherung von Spar-
einlagen bei dem GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

1.2. Vermietungssituation

Der lange angekiindigte Mietspiegel wird nun auch in Bremen ab dem 1. Januar 2024 greifen. Dieses wurde
mit Beschluss vom 24. Mai 2023 vom Bremer Senat in einer Sitzung beschlossen. Wie bereits auch in den
vergangenen Jahren ist der Wohnungsmarkt in Bremen stark angespannt. Wohnungssuchende in allen
Lebenslagen - Familien, Singlehaushalte, Geringverdienende und Arbeitssuchende — stehen vor grofen
Herausforderungen, passenden Wohnraum zu finden. Weiter ist in Bremen der Zuwachs von Geflichte-
ten aus Kriegsgebieten zu verzeichnen, die auf Wohnungssuche sind. Die Einwohnerzahl ist in Bremen
im Vergleich zum Vorjahr um circa 1,72 Prozent gestiegen und liegt somit bei 574.745 Personen (Quelle:
Statistisches Landesamt, Stadt Bremen, drittes Quartal 2023).

Der durchschnittliche Preis fir die Kaltmiete — ausgewiesen in der Mietlbersicht Bremen 2023 iber alle
Stadtlagen, Baujahresgruppen und MietflachengroBen — betragt 8,25 EUR/m? fir nicht preisgebundenen
Wohnraum. Dies entspricht einer Steigerung von rund 4,4 Prozent im Vergleich zum Vorjahr, heillt es im
Marktbericht des Gutachterausschusses Bremen (www.gutachterausschuss.bremen.de).
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Dabei darf auf keinem Fall auBer Acht gelassen werden, dass es noch andere Faktoren, zum Beispiel im Be-
reichderNebenkosten, gibt.Zumeinenistnoch nichtklar, wie hoch die Grundsteuerreformab 1.Januar 2025
durchschlagen wird. Zum anderen kommen bereits jetzt mit der ndchsten Betriebskostenabrechnung ho-
here CO,-Abschldge auf alle zu. Darauf weisen unter anderem Portale fir Finanz- und Rechnungswesen hin.
Die CO,-Bepreisung ist ein Instrument, um die deutschen Klimaschutzziele zu erreichen. Sie soll sicher-
stellen, dass die vorgegebenen Emissionsbudgets eingehalten werden. Die Ampelkoalition hat sich im
Haushaltsstreit auf einen Kompromiss geeinigt. Dieser betrifft Mieterinnen und Mieter ebenso wie Ver-
mietende.

Die Einigung der Bundesregierung zum Haushalt fiir 2024 sieht folgendes vor: Der Preis fir den AusstofRl
klimaschadlichen Kohlendioxids (CO,) mit Benzin, Heizol und Gas wird ab dem 1. Januar 2024 ansteigen,
und zwar von 30 Euro pro Tonne CO, auf 45 Euro. Im Jahr 2025 wird der Preis auf 55 Euro pro Tonne CO,
ansteigen.

Der Bundesregierung zufolge kénnen die Kosten fir Ol und Gas durch die Anhebung geringfiigig steigen,
schatzungsweise um 0,33 Cent pro Kilowattstunde fir Gas und um 4,8 Cent pro Liter fiir Heizol. Das kann
fiir einen Vier-Personen-Haushalt mit einem Jahresverbrauch von 20.000 Kilowattstunden etwa 60 EUR
im Jahr Mehrkosten fir Gas bedeuten, beim Heizél kénnten fir einen Musterhaushalt jéhrlich 95 EUR
mehr fallig werden. Das haben die Vergleichsportale Check24 und Verivox berechnet.

Bei Mietwohnungen sieht die Reglung vor, dass die Kosten fir den CO,-Preis zwischen Mietenden und
Vermietenden aufgeteilt werden. Je schlechter das Haus gedammt ist, desto groBer ist der Anteil, den die
Vermieter bernehmen miissen (Quelle: Haufe Online Redaktion, COZ-Abgabe).

Der Geschéftszweck und damit das Ziel unserer Genossenschaft ist es, unseren Mitgliedern qualitativ
angemessenen und ginstigen Wohnraum zur Verfigung zu stellen. Darauf verweist auch der Durch-
schnitt unserer Nutzungsgebihr fir Wohnungen, die im Geschaftsjahr bei 6,33 EUR/m? liegt. Am Stich-
tag 31. Dezember 2023 hat die ESPABAU noch 350 preisgebundene Wohnungen im Bestand. Dieser wird
sich auch im folgenden Geschéaftsjahr 2024 weiter um voraussichtlich 75 Wohnungen verringern. Sollten
wir keine neuen geférderten Wohnungen in unseren Bestand aufnehmen konnen, wird die Anzahl bis
zum Jahr 2034 auf null fallen.

Durch die schwierige Grundstickslage sieht die ESPABAU aktuell nicht vor, neuen sozial geférderten
Wohnraum zu schaffen. Zu einer Wohnungsbaugenossenschaft gehort allerdings, glinstigen Wohnraum fir
alle Menschen anzubieten, daher werden wir uns dem Neubau nicht verschliefen und reagieren, sobald
sich entsprechende Méglichkeiten ergeben.

1.3. Instandhaltung, Modernisierung und Bautétigkeit
Wie im Geschaftsbericht 2022 erwahnt, haben wir im Jahr 2023 unsere Hauser in der Bremer Neustadt
in der StraBe Am Gaswerk 7/9 (neun Wohnungen) und Am Gaswerk 11 (drei Wohnungen) energetisch
modernisiert und diese auch im Geschaftsjahr fertiggestellt.

Dort haben wir die Fassaden und Dacher umfangreich energetisch modernisiert und die alten Gasther-
men gegen Gasbrennwertthermen ersetzt. Dieses Bauvorhaben wurde im Vorjahr mit TEUR 1.100,0 ein-
geplant und zu Gesamtkosten in Hohe von TEUR 1.055,1 abgeschlossen.

Weiter haben wir, wie in jedem Jahr, unser Augenmerk auf unsere Bestandswohnungen gelegt, die in-
folge von Mieterwechseln ebenfalls ausgiebig modernisiert wurden. Fiir Modernisierungen und Instand-
haltungsmaBnahmen investierte unsere Genossenschaft im Berichtsjahr insgesamt an Fremdleistungen
TEUR 6.337,0.

Ausblick
Im Jahr 2024 konzentrieren wir uns unter anderem auf unsere Objekte in Bremen-Nord, Hammersbecker
StraRe 49-51, mit zwélf Wohnungen (geplanter Baubeginn April/Mai 2024) und in Bremen-Hemelingen,
AhlringstraRe 17-19, mit acht Wohnungen (geplanter Baubeginn ab August 2024).

Das bereits fur das Geschaftsjahr 2023 angekindigte Modernisierungsobjekt in der AhlringstraRe 17-19
mussten wir aufgrund ausgiebiger Gesprache mit der DB Netz AG auf das Geschéftsjahr 2024 verschieben.
Da dieses Objekt direkt an den Bahnschienen liegt, mussten unter anderem wichtige umfangreiche Siche-
rungsmalnahmen, wie komplizierte Geristaufstellungen oder Sperrungen der Bahnstrecken Gber Nacht,
besprochen werden.

Die Mehrfamilienhduser in Bremen-Hemelingen und Bremen-Nord werden wir einer energetischen Kom-
plettmodernisierung unterziehen. Die beiden Objekte sollen kiinftig mit einer Luftwdrmepumpe beheizt
werden, wobei wir den Strom aus neu installierten Photovoltaikanlagen beziehen. Hierdurch tragen wir zu
einer umweltgerechten und dennoch modernen und zukunftsféhigen Gestaltung bei. Die veranschlagten
Modernisierungskosten liegen bei circa TEUR 2.014,0. Férdermittel wurden beantragt.

Um den guten Zustand unserer Bestandsobjekte weiterhin zu erhalten, werden wir im Folgejahr fir die
laufende Instandhaltung und fiir die geplante Instandhaltung (zum Beispiel Treppenhausanstriche, Fens-
tererneuerungen und Heizungsarbeiten) circa TEUR 2.500,0 investieren.

Fir die Zukunft werden wir zielgerichtete MaBnahmen zur Erstellung und Verbesserung unserer Klimastra-
tegie verfolgen. Die daraus resultierenden CO2-Einsparungen werden zudem zu Kostensenkungen fiihren.
Als ersten Schritt werden wir dazu im Stadtgebiet Sebaldsbriick einige Objekte an eine Fernwarmeleitung
anschlieBen, wodurch mehrere kleine Fernwarmezentralen entstehen. Fir diesen Sanierungsfahrplan ha-
ben wir fir das kommende Jahr einen Betrag von etwa TEUR 2.195,0 eingeplant und werden auch zukinftig
die erforderlichen MaRnahmen zur Einhaltung unserer gesetzten Ziele ergreifen.

1.4. Spareinlagen
Der Spareinlagenbestand hat sich im Vergleich zum Vorjahr um TEUR 13.598,4 reduziert, damit betragt er
zum Ende des Berichtszeitraumes TEUR 87.756,5.

Das Jahr 2023 war flr Deutschlands Sparer ein, lange ausgebliebenes, gutes Sparjahr. Nicht zuletzt auf-
grund der zahlreichen Leitzinserh6hungen der Européischen Zentralbank und der geringer werdenden
Inflationsrate war deutlich festzustellen, dass die Sparer wieder Anreize fanden, ihre liquiden Mittel bei
verschiedensten Kreditinstituten anzulegen. Deutlich wurde aber auch, dass jeder einzelne Sparer auf-
grund des langanhaltenden Zinstiefs nun Angebote verschiedenster Kreditinstitute und Produkte am
Markt verglich, um die beste Rendite fiir sich zu erzielen. Daraus folgte, dass unsere Sparprodukte mit
nicht vergleichbaren Anlageformen wie Tagesgeld oder Festgeld verglichen wurden und dabei unterlagen.
Wir entschieden uns daraufhin, die Zinsen (zuletzt im November 2023), vor allem fur kurzfristige Sparein-
lagen, entsprechend der am Markt angebotenen Produkte anzupassen. Seitdem ist wieder ein angenehmer
Zulauf an Spareinlagen zu verzeichnen.

An der bewahrten und Uberschaubaren Produktpalette im Sparbereich wurde nichts geéndert. Es wer-
den nach wie vor Spareinlagen in Form von Sparbichern mit unterschiedlichen Kindigungsfristen sowie
Sparurkunden mit unterschiedlichen Zinsfestschreibungszeiten angeboten. Fir das Jahr 2023 wurde eine
durchschnittliche Verzinsung von 0,80 Prozent ermittelt (Vorjahr: 0,46 Prozent).
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1.5. Genossenschaftsanteile
Die Mitgliederbewegungen des Geschéaftsjahres folgen dem Vorjahrestrend. Sie weisen eine negative
Entwicklung des Mitgliederbestandes und der dazugehérigen Geschéftsanteile aus. Aus dem Zugang von
insgesamt 315 Neumitgliedern mit 1.264 Anteilen sowie dem Erwerb weiterer Anteile von 359 Stick, er-
gibt sich ein Gesamtzugang von 1.623 gezeichneten Anteilen. Dem steht ein Abgang von 370 Mitgliedern
und 5.620 Anteilen entgegen. Das verbleibende Geschaftsguthaben vermindert sich im Vergleich zum
Vorjahr somit folgerichtig um TEUR 1.046,5 auf TEUR 24.136,3.

Besonders auffallig in der Jahresentwicklung ist der rapide Riickgang der Geschéftsanteile im Verhaltnis zu
der Gesamtzahl der ausscheidenden Mitglieder. Durchschnittlich hat jedes ausgeschiedene Mitglied einen
Bestand von mehr als 15 Geschéftsanteilen gehalten. Die Griinde hierfir finden wir unter anderem in der
Entwicklung des Zinsniveaus am Kapitalmarkt. Viele Kapitalanleger, die wir in den Jahren 2017 und 2018
fur unsere Genossenschaft gewinnen konnten, haben sich aufgrund sinkender Dividenden und wieder
attraktiver werdender Anlageprodukte anderer Finanzinstitute neu orientiert. Ihre Anteile, beziehungs-
weise Mitgliedschaft haben sie bereits im Jahr 2022 zum 31. Dezember 2023 gekiindigt.

Die Beitrittszahlen von Neuerwerbern der Mitgliedschaft liegt auf dem Niveau der Vorjahre und zeigt keine
weiteren Auffélligkeiten.

Um neue Mitglieder fir unsere Genossenschaft zu gewinnen, haben wir die zuldssige Hochstzahl der zu
erwerbenden Anteile von 20 auf maximal 30 Anteile erhéht.

Insgesamt kénnen wir also festhalten, dass die Attraktivitat, beziehungsweise die Nachfrage an der Ge-
nossenschaftund des Mitgliederwesens nicht etwa gesunken ist, sondern lediglich die Folgen der Kapital-
marktverdnderung zu spiren sind.

1.6. Unternehmensentwicklung
Die Aufwendungen und Ertrage fir das Geschéaftsjahr 2023 wurden auf der Grundlage der Vorjahreszahlen
geplant. Die wesentlichen Kennzahlen, die fir die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind, fasst
folgende Tabelle zusammen (Angaben in TEUR):

PLAN (TEUR) IST (TEUR) IST (TEUR)

2023 2023 2022

Umsatzerlése aus Mieten einschlieBlich Erlssschmalerungen 16.876,4 167904 16.588,2
i 29300 31737 29150

Zinsaufwendungen 19653 19267 13356
Jahresiiberschiisse 14084 25197 7926

Die Umsatzerlose aus Mieten einschlieBlich den Erlésschmélerungen liegen mit TEUR 86,0 unter dem
Planansatz fiir 2023 und weichen daher nur gering ab. Die Sollmieten fir Wohnheime haben sich - bedingt
durch den Verkauf eines Objektes — um TEUR 121,7 verringert, gegenldufig sind aber die Sollmieten fir
Wohnungen um TEUR 291,2 gestiegen.

Gegeniiber dem Planansatz 2023 wurde auch eine Steigerung bei den Instandhaltungsaufwendungen
durch Fremdleistung um TEUR 243,7 festgestellt, welches weiterhin auf die anhaltend steigenden Bau-
kosten zuriickzufuhren ist.

Die Zinsaufwendungen wurden im Wirtschafts- und Finanzplan mit TEUR 1.965,3 angesetzt und fielen im
Vergleich zu den Ist-Kosten um TEUR 38,6 niedriger aus. Dieser Posten wird stark beeinflusst durch den ge-
planten Abbau unserer Spareinlagen von insgesamt TEUR 14.299,9. Andererseits wirken sich die Erhdhung
der Durchschnittsverzinsung unserer Spareinlagen von 0,5 Prozent auf 0,8 Prozent sowie die Aufnahme
von Darlehen mit einem Betrag von TEUR 15.274,4 entsprechend auf diesen Posten aus.

Fur den Jahrestberschuss wurde fur 2023 ein Planwert von TEUR 1.408,4 ermittelt, der letztlich im Ver-
gleich zum Ist-Wert um TEUR 1.111,3 héher ausgefallen ist. Dieses findet seine Ursache in den Ertrégen
aus dem Verkauf von drei Bestandsobjekten, die sich mit TEUR 702,5 positiv auf den Jahresiiberschuss
auswirkten. Des Weiteren wurde dieses Ergebnis erheblich durch die Ertrége aus Kursgewinnen von Wert-
papieren beeinflusst, die im Vorjahr mit hohen Abschreibungen von TEUR 1.382,4 in das Ergebnis einge-
flossen sind. Allgemein ist die Entwicklung von Wertpapieranlagen immer schwer einschétzbar, da viele
unvorhersehbare Faktoren wie beispielsweise politische Unsicherheiten, Inflation und Zinsentwicklung
groBen Einfluss nehmen und somit zu Abweichungen in der Planung fiihren kénnen.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unserer Genossenschaft im Berichtsjahr positiv.

2. Wirtschaftsbericht
Bestand der bewirtschafteten Einheiten zum 31. Dezember 2023

3235  Wohnungen
2 Wohnheime 23 Platze / Halmerweg 6, Bremen-Grépelingen
55 Platze / Stolzenauer Strae 30-32, Bremen-Hastedt
649  Garagen
72 gewerbliche Riume
7  eigengenutzte Einheiten

ZUGANG
0 keine Zuginge 1

ABGANG
Wohnung (wegen Verkauf)
Sulzbacher StraRe 93, Bremen-Sebaldsbriick
1 Wohnung (wegen Verkauf)
Sulzbacher Strae 95, Bremen-Sebaldsbriick
1 Wohnheim (wegen Verkauf)
30 Platze / Ansbacher StraRe 18, Bremen-Findorff

Wie der vorstehend genannten Tabelle zu entnehmen ist, haben wir am Geschéftsjahresende einen Be-
stand von insgesamt 3.235 Wohnungen. Die Anderung zum Vorjahr ergibt sich durch einen Verkauf von
zwei Wohnungen im Stadtteil Sebaldsbriick. Auch bei unseren Wohnheimen kam es zu einer Anderung.
Hier haben wir ein Objekt an eine Stiftung verkauft und dabei erreicht, dass die Pflegeplétze fur alle Heim-
bewohner bestehen bleiben konnten.

Nattrlich haben wir auch im Jahre 2023 in unsere Bestandsimmobilien investiert und insgesamt
TEUR 3.572,2 (Vorjahr: TEUR 9.479,4) fir energetische Malnahmen, Wohnungssanierungsprojekte, Dach-
geschossausbauten sowie Wohnungszusammenlegungen aufgewendet.

In erforderliche InstandhaltungsmaBnahmen (inklusive Versicherungsschiden) - ausgefihrt durch Fremd-
firmen — sind insgesamt TEUR 3.173,8 (Vorjahr: TEUR 2.915,0) geflossen, welches einen Aufwand von
15,65 EUR/m? bewirkt (Vorjahr: 14,39 EUR/m?). Eigene InstandhaltungsmaBnahmen sind in Hohe von
TEUR 528,8 (Vorjahr: TEUR 593,4) festzustellen und zeigen einen Aufwand von 2,61 EUR/m? (Vorjahr:
2,93 EUR/m2).



Als Leerstand aus der Vermietung sind 68 Wohnungen (Vorjahr: 82 Wohnungen) festzustellen. Demnach
L&sst sich eine Leerstandsquote von 2,1 Prozent ermitteln, die im Vergleich zum Vorjahr (2,5 Prozent) etwas
gesunken ist. Von diesen, nicht in der Vermietung befindlichen, Wohnungen sind 27 Leerstdnde auf Mo-
dernisierungs- sowie InstandsetzungsmaBnahmen zurckzufiihren. 14 Wohnungen in den Stadtteilen Fin-
dorff und Gropelingen wurden fir anstehende Modernisierungen beziehungsweise Dachgeschossausbau
voriibergehend gesperrt. Somit ist ein echter Leerstand von 27 Wohnungen zu verzeichnen. Ebenfalls zum
Jahresende wurden 267 Wohnungswechsel festgestellt und zeigen eine Fluktuationsquote von 8,3 Prozent.

2.1. Vermogenslage
Die Vermégens- und Kapitalstruktur ist durch folgende Eckdaten gepragt:

Vermagensstruktur 31.12.2023 31.12.2022 Veréinderungen
TEUR % TEUR % TEUR
Immaterielle Vermégensgegensténde 190.178,6 8838 193.959.1 899 -3.780,5
und Sachanlagen
Finanzanlagen 64,2 0.0 59.7 0.0 4,5
mittelfristige Aktiva 2086 01 206,6 01 20
kurzfristige Aktiva 23.668,6 il il 21.427,9 100 2.240,7
Gesamtvermogen 214.120,0 100,0 215.653,3 1000 =L 2
Kapitalstruktur 31.12.2022 Verénderungen
TEUR % TEUR % TEUR
Eigenkapital 54.110,6 253 531211 246 989,5
Fremdkapital lang- und mittelfristig
Dauerschulden und Rentenverpflichtung 61.080,0 285 512189 238 9.861,1
mittelfristige Rickstellungen 55,5 00 440 0.0 115
Spareinlagen 78.980,9 369 91.219.4 423 -12.238,5
(brige mittelfristige Passiva 2114 01 2130 01 -16
kurzfristige Passiva 19.681,6 9.2 19.836,9 9.2 15615
Gesamtkapital 2141200 1000 215.653,3 100,0 -15333

Das Anlagevermogen ist gegeniiber dem Vorjahr von 89,9 Prozent der Bilanzsumme auf 88,8 Prozent
gesunken. Den Schwerpunkt des Anlagevermogens bilden mit 91,1 Prozent die Grundsticke und grund-
stiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten. Vermindert haben sich auf der Vermogensseite die immateriel-
len Vermdgensgegenstande und Sachanlagen um TEUR 3.780,5 — dieses beruht auf Abschreibungen von
TEUR 5.625,3 und Abgéngen (Verkaufen) zu Buchwerten von TEUR 2.320,7. Werterhhend wirkten sich
Investitionen von TEUR 4.165,5 aus.

Das kurzfristige Umlaufvermogen betrégt 11,1 Prozent von der Bilanzsumme und hat sich gegeniiber dem
Vorjahr (10,0 Prozent) um 11,0 Prozent erhéht. Die Zunahme von TEUR 2.240,7 bei dem kurzfristigen Um-
laufvermdgen beruht hauptsachlich auf dem Anstieg der fliissigen Mittel von TEUR 3.405,0 sowie der Aus-
wirkung der Bestandserhdhung an unfertigen Leistungen. Gegenlaufig reduzierten sich die Wertpapier-
bestdnde um TEUR 1.382,3.

Auf der Kapitalseite ist zum 31. Dezember 2023 der prozentuale Anteil des Eigenkapitals am Gesamtkapital
im Vergleich zum Vorjahr von 24,6 auf 25,3 Prozent gestiegen. Die Erhdhung des Eigenkapitals setzt sich
aus dem Jahrestberschuss in Hohe von TEUR 2.519,7, dem Abgang von TEUR 765,6 anlésslich der Dividen-
denzahlung fir das Vorjahr sowie einer Verringerung des Geschaftsguthabens von TEUR 764,6 zusammen.

Die Dauerschulden sind im Vergleich zum Vorjahr (24,8 Prozent) um 19,3 Prozent angestiegen — enthalten
sind Valutierungen in Hohe von TEUR 13.300,0, planmaRige Tilgungen von TEUR 2.004,3 sowie auRerplan-
maBige Tilgungen von TEUR 1.448,0. Einen Schwerpunkt beim lang- und mittelfristigen Fremdkapital stel-
len die Spareinlagen mit 56,3 Prozent (Vorjahr: 64,0 Prozent) dar. Von den Spareinlagen wurden 10 Prozent
der kurzfristigen Passiva zugeordnet und haben insgesamt im Verhaltnis zu den Verbindlichkeiten einen
Anteil von 46,6 Prozent. Das lang- und mittelfristig gebundene Vermégen war am 31. Dezember 2023 zu
28,4 Prozent durch Eigenkapital und im Ubrigen durch langfristiges Fremdkapital gedeckt. Die Vermégens-
lage ist als geordnet und stabil zu bezeichnen.
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2.2. Finanzlage
Aus der nachstehenden Kapitalflussrechnung nach DVFA/SG, die nach dem Deutschen Rechnungslegungs-
standard (DRS 21) erstellt wurde, l3sst sich die Mittelherkunft und Mittelverwendung unserer Finanzmittel
erkennen.

Demzufolge betrégt der Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit TEUR 7.491,5 und reichte aus, um
die planmaRigen Tilgungen in Hohe von TEUR 2.004,3 zu leisten sowie auch auBerplanmaBige Tilgun-
gen von TEUR 1.448,0 vorzunehmen. Ebenso konnte hieraus die Ausschiittung der Dividendenzahlung an
unsere Mitglieder von TEUR 765,5 erbracht werden. Der restliche Cashflow von TEUR 3.273,7 ist in weitere
ModernisierungsmaBnahmen unserer Bestandsimmobilien geflossen.

Der Cashflow aus Investitionstatigkeit wird vorwiegend stark beeinflusst durch den Verkauf von drei
Objekten unseres Sachanlagevermégens von insgesamt TEUR 3.020,1 sowie unter anderem der Ausgaben
fiir erfolgte energetische Modernisierungen, Gewerbeumbau, Biroerweiterung und Badmodernisierungen
im Zuge von Mieterwechseln mit einer Gesamtsumme von TEUR 3.967,4.

Auf den Cashflow aus Finanzierungstatigkeit wirken sich — wie auch im Vorjahr — der geplante Abbau unse-
rer Spareinlagen von TEUR 14.299,9 auf das Ergebnis aus, wie auch weitere Neuaufnahmen von Darlehen
in Hohe von TEUR 15.274,4.

Der Bestand unserer Finanzmittel hat sich somit im Vergleich zum Vorjahr um TEUR 3.405,0 erhéht und
betragt zum Jahresende TEUR 5.087,5.

Aufgrund regelmaBiger Einnahmen aus Nutzungsgebihren sowie laufender Liquiditatsplanung wird
die Zahlungsféhigkeit unserer Genossenschaft auch weiterhin gegeben sein. Unsere Verbindlichkeiten
bestehen ausschlieBlich in der EURO-W&hrung, Wahrungsrisiken bestehen nicht.

KAPITALFLUSSRECHNUNG Ges
Die Entwicklung des Finanzmittelbestandes zeigt nachfolgende Rechnung TEUR

0

TEUR TEUR TEUR
Jahresiiberschuss 2.519,7 792,6
b: aufG des 56253 54356
Absct u: auf des Us 08¢ -493,7 13809
Zunahme (+) / Abnahme der langfristigen Riickstellungen (-) 115 56
b: auf Gi 10 11
Gewinn aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermagens -699.3 -209
Ertrége aus abgegrenzten Baukostenzuschiissen -6,6 -6,6
Zinsanteil an der Rentenverpflichtung 133 1015
Gewinn aus Abgang von G des = -172.5 42790 00 6.886,0
A Cashflow nach DVFA/SG* 6.798,7 7.678,6
Zunahme (+) / Abnahme der kurzfristigen Rickstellungen (-) 72,5 159,5
Zunahme (+) / Abnahme der Grundstiicke des Umlaufvermogens (-) bl -37.8
Zunahme der sonstigen Aktiva (-) / Abnahme der sonstigen Aktiva (+) 2439 -1325
Abnahme der sonstigen Passiva (-) / Zunahme der sonstigen Passiva (+) 5749 15323
Zinsaufwendungen (+) / Zinsertrige (-) 1.683,0 10225
Sonstige Beteiligungsertrage 00 422
Ertragsteueraufwand (+) / -ertrag (-) 1321 0.2
Ertragsteuerzahlungen -226,6 6928 -3583 21437
B Cashflow aus der laufenden Geschéftstétigkeit 7.491,5 9.822,3
fur in das -198,2 -100
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermdgens 30201 59,6
far i in das -3.967.4 -9.848,4
Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstinden des Finanzanlagevermégens 1725 67
aufgrund von 18760 546,8
Erhaltene Zinsen 2293 2012
Erhaltene Dividenden 0,0 42,2
C Cashflow aus der Investitionstitigkeit 11323 -9.001,9
Veranderung der Geschaftsguthaben -764,7 457
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 152744 12.000,0
PlanméBige Tilgungen -2.004,3 -1930,4
AuBerplanmaRige Tilgungen -1.4480 00
Veranderung der Spareinlagen -142999 -12.459,1
Gezahlte Zinsen -1.2108 -768.,6
Auszahlung der Dividenden -765,5 -5214
D Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -5.218,8 -3.633,8
E Zahlungswirksame Verinderungen des
Finanzmittelbestandes (B+C+D) 3.405,0 -2.813,4
F des Fil i
Flissige Mittel am Ende des Jahres 5.087.5 16825
*) DVFA/SG
Deutsche fir und Asset
Schmalenbach-Gesellschaft
** Die Darstellung fiir 2022 ist der des Geschéftsjahres angepasst worden.
2.3. Ertragslage
2023 2022 Verénderungen
TEUR TEUR TEU
Umsatzerlose aus
der Hausbewirtschaftung 22.563,3 223326 2307
anderen Lieferungen und Leistungen 1637 173,0 9,3
Bestandsveranderungen 5556 90,7 4649
Andere aktivierte Eigenleistungen 3088 3376 -28,8
Gesamtleistung 23.591,4 22.933,9 6575
Sonstige Betriebsertrige 390,9 2873 103,6
Betriebsleistung 23.982,3 23.221,2 761,1
gen fir bezogene Li und Leistungen -8.940,3 -8.061,3 -879,0
Personalaufwand 38721 38446 27,5
Abschreibungen -5.625,3 -5.479,2 -146,1
Sonstige Betriebsaufwendungen -1.744,7 -1.556,8 -187,9
Zinsen und shnliche Aufwendungen 17939 -12807 5132
Sonstige Steuern -774,9 <7726 <23
Betriebsergebnis 12311 2.226,0 -994,9
Finanzergebnis 673,2 14134 2.086,6
Operatives Ergebnis 1.904,3 8126 1.091,7
Neutrales Ergebnis 747,6 -19,9 7675
Ergebnis vor Steuern 2.651,9 792,7 1.859,2
Steuern vom Einkommen -1322 01 1321
Jahresiberschuss 2.519,7 7926 17271
Die vorstehende Tabelle ist nicht identisch mit den GuV-Posten des Jahresabschlusses, da Teile der einzelnen Positionen im
Finanz- b Ergebnis werden.
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Wie in der Tabelle deutlich erkennbar ist, wird die Gesamtleistung vorwiegend von den Umsatzerlésen
aus der Hausbewirtschaftung mit TEUR 22.563,3 bestimmt. Diese stellen somit einen wichtigen Teil unse-
rer Ertragslage dar. Hierin enthalten sind die Sollmieten mit einer Steigerung von insgesamt TEUR 65,0,
welche aber durch den Verkauf eines Wohnheimes sowie durch eine spatere Vermietung eines Gewerbes
wertméBig beeinflusst wurden. Die Verdnderung der Gesamtleistung von TEUR 657,5 ist weiterhin positiv.

Im Betriebsergebnis konnte bei den Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen eine Erho-
hung von TEUR 879,0 festgestellt werden. Dieses ist iberwiegend auf die weiterhin hohen Energiekosten
und die dadurch vermehrten Anpassungen bei Lohn- und Materialkosten zurlickzufihren. Weiterhin sind -
durch die erfolgte Neuaufnahme von Darlehen — die Zinsen fir Dauerfinanzierungsmittel um TEUR 299,8
gestiegen, sodass in der Position Zinsen und &hnliche Aufwendungen insgesamt eine Erh6hung um
TEUR 513,2 zu verzeichnen ist. Diese wie auch andere Posten fiihren zu einer Verringerung des Betriebs-
ergebnisses um TEUR 994,9.

Das Finanzergebnis hat sich gréBtenteils durch Zuschreibung und Verkaufserlése bei den Wertpapieranla-
gen positiv verandert und betragt zum Jahresende TEUR 673,2.

Insgesamt schlieBen wir das Jahr mit einer positiven Entwicklung unseres Jahresiiberschusses ab, der sich
zum Vorjahr (TEUR 792,6) um TEUR 1.727,1 erh6ht hat und demzufolge mit TEUR 2.519,7 festzustellen ist.

3. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Die Erwartungen an unserer Genossenschaft sind vielfaltig. Unsere Mieterinnen und Mieter erwarten
bezahlbaren und sicheren Wohnraum, unsere Mitglieder und Sparer angemessene Renditen und unsere
Mitarbeitenden zukunftssichere Jobs. Die Gesellschaft erwartet Engagement, und die Gesetzgebung er-
wartet die Erfillung aller Vorgaben. All diese Anspriche sind legitim. Der beste Weg sie einzuldsen, ist,
unsere Genossenschaft nach wie vor wirtschaftlich erfolgreich und dauerhaft nachhaltig aufzustellen.
Dazu sind wir fest entschlossen. Mit unserer nachhaltigen Geschaftsstrategie und dem dazugehérigen
Finanz- und Wirtschaftsplan sowie unserem Risikomanagement haben wir die Weichen dafir gestellt.

Chancen und Risiken friihzeitig erkennen

Fir den Umgang mit Risiken gibt es ein umfassendes Instrumentarium. Neben dem internen Kontroll-
system basiert das Risikomanagement der Genossenschaft vorrangig auf dem Controlling. Die organi-
satorischen Malnahmen des internen Kontrollsystems sind in die Arbeitsabldufe integriert. Sie folgen
grundsétzlich diesen drei Prinzipien: Transparenz, Vier-Augen-Prinzip und Funktionstrennung. Schrift-
liche Dienst- und Arbeitsanweisungen sowie interne und externe Vollmachtsregelungen liegen vor. Unser
Risikomanagementsystem dient dazu, die Chancen und Risiken, die sich aus der Gesché&ftstatigkeit erge-
ben, frihzeitig zu erkennen und zu steuern. Unternehmensplanung und -steuerung sind wesentliche Be-
standteile des Risikomanagementsystems. Unsere internen Kontroll-, Controlling- und Frihwarnsysteme
ermoglichen der Genossenschaft, Chancen und Risiken frithzeitig und ganzheitlich zu identifizieren.

Ein externer Dienstleister fiihrt die jéhrliche interne Revision durch, diese erfolgt gemaR einem mehr-
jahrigen Revisionsplan. Aufgrund dieser Planung unterliegen alle wesentlichen Prifungsfelder inner-
halb des Planungszeitraums einer externen Begutachtung. Uber einen Bericht werden Vorstand und Auf-
sichtsrat (iber das Priifungsergebnis der Innenrevision informiert.

Finanzrisiken
Fir die Genossenschaft gibt es keine Wahrungsrisiken, da alle Verbindlichkeiten in Euro-Wahrung be-
stehen. Unser Anlagevermdgen ist durch das Eigenkapital, die Spareinlagen der Mitglieder und durch
Kapitalmarktdarlehen finanziert.

Bei Ablauf der Zinsfestschreibungszeiten wurden die Riickzahlungen der auslaufenden Darlehen in
Hohe von TEUR 1.448,0 getdtigt. Durch den Anstieg der EZB-Leitzinsen hat sich die Aufnahme neuer
Darlehen deutlich verteuert. In den vergangenen Geschéftsjahren nutzten wir das damals noch modera-
te Zinsniveau, um weitere Darlehen aufzunehmen. Dadurch ist das Zinsanderungsrisiko fur die ESPABAU
als gering einzustufen. Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich Gberwiegend um langfristige
Annuitétendarlehen mit fester Zinsbindung, die dinglich gesichert sind. Das Zinsanderungsrisiko ist ge-
ring aufgrund der langfristigen Zinsbindung bei den vorhandenen Darlehen.

Die aktuelle Zinsentwicklung auf hohem Niveau erschwert die Ertragslage und gegebenenfalls weiteres
Wachstum durch Neubau oder Erwerb weiterer Inmobilien. Der langfristige Wirtschaftsplan sieht aller-
dings derzeitig keine Neubauten oder Immobilienkaufe vor, sondern ist schwerpunktmaRig auf energe-
tische Modernisierung und Instandhaltung des Bestandes ausgerichtet. Wesentliche Risiken aus Zah-
lungsstromschwankungen und Liquiditatsrisiken sind aufgrund regelméRiger Mieteinzahlungen nicht
erkennbar. Die Mieteinnahmen sind durch die Nutzungs- und Mietvertrége gesichert.

ESG-Risiken
Nachhaltigkeitsrisiken sind Ereignisse oder Bedingungen aus den Bereichen Umwelt (Environment), So-
ziales (Social) oder Unternehmensfihrung (Governance). Ihr Eintreten kann tatsachliche oder potenziell
negative Auswirkungen auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage sowie auf die Reputation unserer
Genossenschaft haben.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit einhergehenden Anforderungen sowie Verpflichtungen fir
den Gebaudesektor beziehungsweise die Wohnungswirtschaft stellen ganz erhebliche Herausforderun-
gen auch fir unsere Genossenschaft auf dem Weg zur Klimaneutralitat dar. Die Bestandsaufnahme der
Objekte zur Ermittlung der derzeitigen CO,-Emissionen wurde abgeschlossen.

Des Weiteren sind wir dabei, sukzessive eine unternehmenseigene Klimaschutzstrategie zu erarbeiten.
Diese ist ausgerichtet an den technisch-wirtschaftlichen und finanziellen Gegebenheiten sowie den
gesetzlichen und baurechtlichen Vorgaben. Etwaigen Kosten- und Vermietungsrisiken gilt es dabei zu
begegnen. Wir nehmen die Herausforderung an, alle Mittel sowohl unter technischen als auch wirt-
schaftlichen Gesichtspunkten mit klaren energetischen Vorgaben (Klimaziele 2030/2038/2045) richtig
einzusetzen. Im Jahr 2023 wurden Investitionen in MaBnahmen zur Reduzierung der CO,-Emissionen
(energetische Modernisierungen wie Warmedammung, Heizungsoptimierung und Austausch von Fens-
tern) in Hohe von TEUR 3.760,4 getatigt. Fir das Geschaftsjahr 2024 sind weitere Investitionen in Hohe
von fast TEUR 7.004,0 vorgesehen.

Geopolitische Risiken
Die wirtschaftlichen Folgen des russischen Angriffskriegs gegen die Ukraine belasten die konjunkturelle
Entwicklung in Deutschland nach wie vor merklich. Deutlich gestiegene Bau- und Finanzierungskosten
dampfen die Investitionen im Wohnungsbau und fihren zu einer hohen Unsicherheit. Hinsichtlich der
Entwicklung der Energiekosten bestehen auch durch den Krieg zwischen Israel und der Hamas erheb-
liche Unsicherheiten. Daher kdnnen die weiteren Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft, aber auch auf
die Immobilienbranche nicht verldsslich abgeschatzt werden.

Gegenwartig noch nicht abschétzbare Einflisse auf die Wohnungsmarkte haben weiterhin die Folgen
des Ukraine-Kriegs und der Beginn des Vorwahlkampfes in den USA. Dieser fiihrt zu Unsicherheiten
Uber die langfristige Orientierung der amerikanischen Sicherheits- und AuBenpolitik. Die mit den geo-
politischen Entwicklungen verbundenen Risiken fiihren zu einem hohen Grad der Unsicherheit, der zu
negativen Abweichungen von der Unternehmensplanung und den Kennzahlen fihren kann.
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Kalkulatorische Risiken

Weitere Risiken resultieren aus der Verzégerung bei der Durchfiihrung von Instandhaltungs-, Moderni-
sierungs- und BaumaBnahmen. Damit verbunden sind des Weiteren die Risiken, die durch Kostenstei-
gerungen und die Verzégerung von geplanten Einnahmen verursacht sind. Diese méglichen Verlaufe
haben sich im vergangenen Jahr allerdings nicht Gberdeutlich gezeigt. Dariiber hinaus missen wir wei-
terhin mit einem Anstieg der Mietausfalle aufgrund von ModernisierungsmaRnahmen rechnen. Preis-
&nderungsrisiken bestehen im Rahmen der Investitionen in den Bestand — bei den Baukosten, die stetig
steigen. Dieses Kostensteigerungsrisiko wird durch einen Kostenaufschlag bereits in der Planungsphase
der Investitionen und ein Projektcontrolling minimiert.

Finanzmarktrisiken

Variabel verzinsliche und kurzfristige Finanzverbindlichkeiten unterliegen Risiken und Chancen aus Zins-
schwankungen. Diese Risiken werden durch die Anlagestrategie gesteuert und reduziert. Zinsrisiken ha-
ben potenziell negative Auswirkungen. Sie werden als moglich eingeschatzt, stellen insgesamt aber ein
unwesentliches Risiko dar. Da insbesondere die Wertpapiere in der Vergangenheit einen berdeutlich
negativen Einfluss auf die Jahresergebnisse hatten und der Zinsmarkt wieder eine attraktive Alternative
bietet, wird die Liquiditatsreserve verstarkt in Tages- und Festgelder angelegt. Die Anlagestrategie dient
als verbindliche Ausrichtungsvorgabe fiir die Vorhaltung einer Liquiditatsreserve des Sparbetriebes und
fur die Anlage von Wertpapieren. Sie verdeutlicht, dass die gewahlten Anlageformen und -verteilungen
in erster Linie auf Sicherheit (mindestens Kapitalerhalt) ausgerichtet sind, und nur notwendige Renditen
angestrebt werden. Sie zeigt die Uberwachungsmechanismen und die Risiken fir die handelsrechtliche
Betrachtung. Die Anlagestrategie wird kontinuierlich Gberpriift und gegebenenfalls den geénderten Mark-
bedingungen angepasst.

Volkswirtschaftliche Risiken

Die volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen fir den Wohnungsbau wirken, ungeachtet des regional
hohen Wohnraumbedarfs, weiter stark belastend. Hohe Anforderungen (etwa Dekarbonisierung bis spa-
testens 2045, in einzelnen Landern auch 2040, sowie 400.000 Neubaufertigstellungen pro Jahr) und damit
verbundene hohe Umsetzungskosten lasten ebenso auf dem Investitionsklima wie fehlende Planungssi-
cherheit auf der Finanzierungsseite. Dort belasten immer neue politische Ideen und Beschlisse zur Ver-
scharfung des Mietrechts beziehungsweise zur Eindémmung der Mietenentwicklung. Hinzukommen die
latent unsichere Forderpolitik des Bundes und die Perspektive der Zinsentwicklung. Gleichzeitig erfordert
die wirtschaftliche Durchfiihrung von Bauprojekten solche Mieten beziehungsweise Kaufpreise, die das
Pradikat bezahlbar nicht mehr verdienen.

Ohne massive Férderunterstiitzung schafft der Wohnungsbau zwar noch eine Ausweitung des Angebots,
allerdings keine Beitrage zur Erhéhung des dringend benétigten bezahlbaren Wohnungsbestandes. Teil-
weise haben Bauherren weit gediehene Projekte in die Programme der sozialen Wohnraumforderung ge-
rettet. Andere wurden zur(ckgestellt oder ganz aufgegeben.

Risiken aufgrund steigender Energie- und Verbraucherpreise

Bereits seit Anfang Oktober 2021 erleben wir eine Zeit teils drastisch steigender Energiepreise. Dieser
Trend ist nicht vorbei. Die Energieprodukte verteuerten sich 2023 gegeniiber 2022 um 5,3 Prozent (davor
plus 29,7 Prozent). Im Schnitt wurde im Jahr 2023 die Haushaltsenergie um 14 Prozent teurer. Erdgas kos-
tete 14,7 Prozent, Strom 12,7 Prozent mehr als 2022. Dadurch erhéht sich die Bruttowarmmiete. Sie kann
die Zahlungsfahigkeit einzelner Mieter (ibersteigen — insbesondere bei Ein-Personen- und Alleinerzie-
henden-Haushalten in groBen Wohnungen. Hieraus kénnen Erlésausfélle resultieren. Mit der Strategie
der energetischen Modernisierung verfolgt die Genossenschaft daher konsequent das Ziel, den Anstieg
der Betriebskosten fiir die Mieter dauerhaft zu ddmpfen. Die Gesamtbelastung fir Mieter mit sehr nied-
rigen Einkommen wird jedoch trotz EinsparmaBnahmen voraussichtlich weiter anwachsen.

Zu den befirchteten Versorgungsengpéssen durch die geopolitischen Vorkommnisse ist es bislang nicht
gekommen. Dariiber hinaus musste man mit verschlechterten Finanzierungsbedingungen rechnen, die
aber bei jetzigem Niveau fiir die ESPABAU keine Bedrohung darstellen. Der Vorstand beobachtet lau-
fend die weitere Entwicklung, um die damit verbundenen Risiken identifizieren zu kénnen. Der Vorstand
reagiert bedarfsweise unter Zugrundelegung des Risikomanagementsystems des Unternehmens mit an-
gemessenen Malnahmen zum Umgang mit den identifizierten Risiken. Dies beinhaltet auch kurzfristige
MaBnahmen zur Optimierung der Betriebsfihrung der Heizungsanlagen.

Ferner besteht generell ein Risiko in der Unterbrechung von Lieferketten (Lieferengpésse bei verschie-
denen Baumaterialien) mit Auswirkungen auf bestehende und geplante Bauprojekte. Dies betrifft die
Modernisierung und die Instandhaltung von Wohnobjekten. Hierbei kann es zu Verzégerungen und da-
mit insbesondere zu einem Instandhaltungsstau kommen.

Prognose
Fir die beobachteten finanziellen und nichtfinanziellen Leistungsindikatoren erwartet die Genossen-
schaft auf Basis der Unternehmensplanung (Stand: Marz 2024) folgende Entwicklung:

Die Genossenschaft ist dabei, die Sensibilitat fir eine erweiterte Risikolandkarte zu erhéhen. So kon-
nen Frithwarnsignale schnellstméglich erkannt werden. Die Risikobewertung ist vielschichtiger geworden.
Klassische Risiken lassen sich in der Regel einfacher quantifizieren.

ESG-Risiken mit einem konkreten Preis zu versehen, aus dem hervorgeht, welche potenzielle Wirkung auf
das Ergebnis der Genossenschaft entsteht, ist weitaus schwieriger. Das hangt vor allem damit zusammen,
dass Ursache und Wirkung héufig nicht in einem eindeutigen Zusammenhang stehen. Mitunter treten Wir-
kungen an Stellen auf, die man zuvor nicht im Blick hatte. Damit missen wir umgehen und unsere Metho-
den entsprechend anpassen.

Quantitative Angaben zum Einfluss der geopolitischen und ESG-Risiken auf die beobachteten Kennzahlen
sind, wie oben erldutert, zum Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichts weiterhin noch nicht verldss-
lich moglich. Diese héngen von dem AusmaR und der Dauer von Kriegshandlungen und den zukinftigen
Umweltgegebenheiten (etwa Uberschwemmungen und Erdbeben) sowie den darauffolgenden wirtschaft-
lichen und sozialen Folgen ab. Es ist allerdings mit einer negativen Abweichung bei einzelnen Kennzahlen
zu rechnen.

Neben den aufgefiihrten Leistungsindikatoren haben die geopolitischen Entwicklungen mit den daraus
resultierenden Fluchtbewegungen voraussichtlich Auswirkungen auf Umsatzziele. Denn: Die ESPABAU will
sich weiterhin an der Aufnahme und Unterbringung von Kriegsflichtlingen beteiligen. Sofern die Soll-
mieten fir diese Wohneinheiten nicht durch die 6ffentliche Hand getragen beziehungsweise Mietausfélle
nicht erstattet werden, kann sich dies negativ auf die Ertragslage auswirken.

Besondere Aufmerksamkeit liegt zudem auf der Digitalisierung und den Moglichkeiten der kinstlichen
Intelligenz (KI). Die Genossenschaft hat es sich zur Aufgabe gemacht, die Digitalisierung auszubauen und
die Moglichkeiten der Kl zu studieren, um im Idealfall Mehrwerte zu generieren, Kosten und Ressourcen
einzusparen und letztlich durch diese MaRnahmen den CO2-FuRabdruck zu minimieren.

Der groRe Vorteil unseres Geschaftsmodells liegt in den regelméRig eingehenden Nutzungsgebihren
(Mieten). Mittelfristig war wegen der aktuellen Lage nicht mit nennenswertem Leerstand, aber doch mit
verzogerten Zahlungen und Mietausfallen zu rechnen. Dieses Szenario bleibt uns wegen der veranderten
Wirtschaftslage und durch die hohe Inflation erhalten.



Bei zukiinftig auch moderat steigenden Mieten, einem moderaten Zinsniveau um die vier Prozent und
angepasster Fortfiihrung von Instandhaltungen und Modernisierungen rechnet die Genossenschaft auch
fiir die kommenden Geschaftsjahre mit Jahresiberschiissen mit leicht steigender Tendenz. Fir das Spar-
geschaft gehen wir auch im kommenden Geschéftsjahr von einer geplanten, weiter abnehmenden Ent-
wicklung aus, die sich auf einem Niveau von rund TEUR 85.000,00 einpendeln wird.

In unserer Planrechnung ist hervorzuheben: Selbst pessimistischste Berechnungen, die hohe Jahresfehl-
betrége ausweisen, zeigen, dass die Genossenschaft in ihrer Substanz nicht gefshrdet ist und dass wir die
langfristige Existenz unserer Wohnungsgenossenschaft nachhaltig sichern kénnen.

Dank gilt der Belegschaft

Ein herzliches Dankeschon gebihrt unserer Belegschaft. Unser Schlissel zur Bewaltigung von Krisen liegt
in unserer flexiblen und angemessenen Reaktion auf alle Ereignisse. Hierbei stiitzen wir uns unter ande-
rem auf unser Risikomanagementsystem. Besonders in diesen herausfordernden Zeiten bleiben unsere
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter ein wesentlicher Faktor. Durch ihren unermidlichen Einsatz und ihre
innovativen Ideen haben sie maRgeblich dazu beigetragen, unseren Betrieb nicht nur aufrechtzuerhalten,
sondern auch fiir eventuelle Notfélle gut vorbereitet zu sein. Die Zuverldssigkeit unserer Belegschaft ga-
rantiert, dass wir gut geriistet sind, um den aktuellen und zukiinftigen Herausforderungen zu begegnen.

In den vergangenen flinf Jahren hat unsere Genossenschaft eindrucksvoll bewiesen, dass sie trotz schwie-
riger Situationen gut aufgestellt ist, um Herausforderungen zu meistern. Wir befinden uns auf einem guten
Weg, Verdnderungen anzunehmen, sie positiv zu gestalten und Chancen zu nutzen, um die Tradition der

ESPABAU durch moderne Ansétze weiterzuentwickeln und zu vervollsténdigen.
IST (TEUR) PLAN (TEUR) PLAN (TEUR)
2023 2024 2025

Umsatzerlése aus Mieten einschlieBlich Erlésschmélerungen 16.790,4 17.073,2 17.445,1
g: F 31737 2.825,0 2.895,0
Zinsaufwendungen 19267 3.0547 3.080,1
Jahresiiberschisse 2.519,7 877,0 1.082.2
Bremen, 27. Mérz 2024
ESPABAU
Eisenbahn Spar- und Bauverein
Bremen eG

Der Vorstand

A. Allgemeine Angaben

Die ESPABAU Eisenbahn Spar- und Bauverein Bremen eG hat ihren Sitz in Bremen. Sie ist in das beim Amts-
gericht Bremen gefiihrte Genossenschaftsregister unter Bremen GnR 326 HB eingetragen. Der Jahresab-
schluss zum 31. Dezember 2023 wurde nach den Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches (HGB)
in der Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (BilRUG) aufgestellt. Dabei wurden die einschla-
gigen gesetzlichen Bestimmungen fir Genossenschaften und die Bestimmungen der Satzung beachtet —
ebenso wie die Verordnung tiber Formblétter fir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungs-
unternehmen (JAbschlWUV). Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entsprechend dem § 275 Abs. 2 HGB
wiederum nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden stetig angewandt.
Der Jahresabschluss wurde unter der Pramisse der Unternehmensfortfiihrung aufgestellt.

Davon-Vermerke zur Bilanz bezlglich der Fristigkeiten von Forderungen und Verbindlichkeiten sind aus
Griinden der Ubersichtlichkeit im Anhang aufgefiihrt.

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung werden folgende Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden angewandt:

Anlagevermégen
Immaterielle Vermégensgegenstdnde des Anlagevermogens sind zu Anschaffungskosten abziglich
planméRiger Abschreibungen bewertet. Es wird linear abgeschrieben. Zugrunde liegt eine hochstens
fiinfjahrige Nutzungsdauer.

Das gesamte Sachanlagevermégen wird zu fortgefiihrten Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewer-
tet. Die Herstellungskosten ermitteln sich auf Grundlage der Vollkostenrechnung einschlieBlich anteiliger
eigener Verwaltungs- und technischer Leistungen. Bei wertverbessernden Modernisierungen von Wohn-
gebduden werden steuerrechtliche Kriterien zugrunde gelegt; dadurch werden mietwirksame Erhaltungs-
aufwendungen von TEUR 311,1 sofort gewinnmindernd angesetzt.

Fremdkapitalzinsen wahrend der Bauzeit wurden nicht aktiviert.

Wohnbauten sowie Geschéfts- und andere Bauten werden nach der Restnutzungsdauermethode abge-
schrieben. Dem zugrunde liegt eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, bei gewerblichen Objekten
von 25 Jahren. Abgeschrieben werden zwei Parkdecks mit einer Nutzungsdauer von 30 Jahren, Garagen
in reinen Garagenanlagen mit einer Nutzungsdauer von 20 Jahren und eine Parkplatzanlage mit einer
Nutzungsdauer von 19 Jahren. Die Kosten fir Wertverbesserungen werden auf die Restnutzungsdauer
der Gebdude verteilt. AuBenanlagen, die ab 1991 hergestellt worden sind, werden mit zehn Prozent pro
Jahr abgeschrieben.

Wegen umfangreicher Modernisierungen wird die Restnutzungsdauer der jeweiligen Geb&ude ab dem
Geschaftsjahr 2008 auf 40 Jahre neu festgelegt. Zu den Modernisierungen zdhlen energetische MaR-
nahmen, Balkonanbauten und das Erreichen eines Modernisierungsgrads von 50 Prozent der Wohnun-
gen eines Gebdudes durch Wohnungseinzelmodernisierungen.

Ab dem Geschaftsjahr 2013 wird nach umfangreichen energetischen MaRnahmen - mit und ohne den Aus-
bau von Dachgeschosswohnungen - die Restnutzungsdauer des jeweiligen Gebdudes auf 50J]ahre neu
festgelegt. Dies geschieht wegen der erwarteten léngeren wirtschaftlichen Nutzungsdauer.

Technische Anlagen und Maschinen werden entsprechend der steuerlich geltenden amtlichen Tabelle fir
Absetzung fir Abnutzung (AfA) abgeschrieben.

Betriebs- und Geschéftsausstattungen werden mittels Anwendung der linearen Abschreibungsmetho-
de unter Zugrundelegung der amtlichen AfA-Tabellen abgeschrieben. Zugénge werden zeitanteilig be-
ricksichtigt. Bewegliche Gegenstande des Anlagevermdégens mit Anschaffungskosten zwischen 250
und 1.000 Euro, die nach dem 31. Dezember 2017 angeschafft wurden, werden gemaR § 6 Abs. 2a Satz
1 EStG in einen Sammelposten eingestellt und Uber funf Jahre abgeschrieben. Geringwertige Vermo-
gensgegenstande (unter 250 Euro) werden im Jahr des Zuganges in voller Hohe im Aufwand erfasst.

Die Finanzanlagen sind zu den Anschaffungskosten bewertet.

Umlaufvermégen
Die anderen Vorréte sind zu den Anschaffungskosten bewertet. Diese werden bei den Heizélbesténden
nach dem Fifo-Verfahren (first in — first out) und bei Baustoffen sowie sonstigen Vorraten nach dem Misch-
einstandspreis ermittelt.

Die Begrenzung auf den niedrigeren beizulegenden Wert wird bei allen Positionen des Vorratsvermégens
beachtet.

Unter Berlicksichtigung aller Risiken ist fir die Forderungen aus Vermietung die Pauschalwertberichtigung
von TEUR 17,7 auf TEUR 15,6 angepasst worden. Die Einzelwertberichtigungen haben sich von TEUR 7311
auf TEUR 817,3 erhoht. Auf Forderungen aus Versicherungsschdden bzw. Schadenersatzanspriichen sind
Wertberichtigungen von TEUR 21,0 aktivisch abgesetzt.

Die Wertpapiere sind teils zu den Anschaffungskosten, teils zu unter den Anschaffungskosten liegenden
Kurswerten bewertet.

Geldbeschaffungskosten
Von dem Aktivierungswahlrecht fir Geldbeschaffungskosten wird Gebrauch gemacht. Die Abschreibun-
gen werden entsprechend dem Zeitraum der Zinsfestschreibung verteilt. Zugdnge werden zeitanteilig
bericksichtigt.

Latente Steuern
Das Wahlrecht hinsichtlich der Aktivierung von latenten Steuern wurde nicht in Anspruch genommen.

Riickstellungen
Rickstellungen werden nach verniinftiger kaufménnischer Beurteilung bemessen. Die Rickstellungen
fir Jubildumsverpflichtungen sind Gber einen Zeitraum von sieben Jahren, mit einem durchschnittlichen
Marktzinssatz von 1,74 Prozent, abgezinst. Der Zinssatz wird jeweils von der Deutschen Bundesbank nach
der Riickstellungsabzinsungsverordnung bekanntgegeben.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten werden grundsétzlich mit dem Erfullungsbetrag (Riickzahlungsbetrag) passiviert.

Eine Rentenzahlungsverpflichtung (EUR 611.738,80) wurde unter Ansatz eines ZinsfuRes von 1,87 Prozent
mit dem Barwert der Zeitrente passiviert.

C. Erlduterungen zur Bilanz und zur
Gewinn- und Verlustrechnung

Bilanz
Zur Entwicklung des Anlagevermégens wird auf die nachfolgende tabellarische Ubersicht verwiesen.

Als »Unfertige Leistungen« sind ausschlieBlich noch nicht abgerechnete Betriebskosten bilanziert.
Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr stellen sich wie folgt dar:

davon mit einer Vorjahr

Forderungsart

Insgesamt

Restlaufzeit von

mehr als einem Jahr

EUR EUR EUR
Forderungen aus der Vermietung 34817078 202.095,73 194.581,67
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 5.603,23 0,00 0,00
Sonstige Vermagensgegenstande 656.521,93 0,00 672837
Gesamtbetrag 1010.29594 202.095,73 20131004

Der Erfullungsbetrag zum Anfang des Geschaftsjahres in Hhe von EUR 32.065,00 unter Zugrundelegung
eines Rechnungszinses von 1,78 Prozent betrdgt zum Ende des Geschaftsjahres unter Beriicksichtigung
eines Abzinsungssatzes von 1,82 Prozent insgesamt EUR 0,00. Zukiinftig bestehen keine Verpflichtungen
aus zugesagter Altersversorgung.

In den »Sonstigen Riickstellungen« sind folgende Riickstellungen mit einem nicht unerheblichen Umfang
enthalten:

Riickstellungsart
Ausstehende Betriebs- und Heizkosten 313.200,81
Pritfungs- und Abschlusskosten 218.400,00
Urlaubstiberhénge 130.600,00

48.000,00

Aufbewahrung Jahresabschlussunterlagen

Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten und zu den dafir gewéhrten Sicherheiten wird auf die nachfolgende
tabellarische Ubersicht verwiesen.
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Entwicklung des Anlagevermégens

Anschaffungs-/
Herstellungskosten
am 31.12.2023

Anlagenspiegel Anschaffungs-/
Herstellungskosten

am 01.01.2023

Zugéinge Abginge

EUR EUR

1. Immaterielle Vermdgensgegenstinde
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche

Schutzrechte und shnliche Rechte und Werte sowie

Lizenzen an solchen Rechten 678.882,12 198.147,06 000 877.029,18
Summe immaterielle Vermbgensgegenstande 678.882,12 198.147,06 0,00 877.029,18
II. Sachanlagen
1. Grundstiicke mit Wohnbauten 268859.68426 324415595 2931.459,21 269.172.381,00
2. Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 22.078.566,97 355.606,62 000 22.434173,59
3. Grundstiicke ohne Bauten 209.483,99 000 000 209.483,99
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 227.560,25 0,00 0,00 227.560,25
5. Technische Anlagen und Maschinen 265.740,35 296,351 000 266.036,66
6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 334278211 22846771 7.127,01 3.564.122.81
7. Bauvorbereitungskosten 162.652,41 138.824,78 0,00 301.477,19

Summe Sachanlagen 295.146.470,34  3.967.351,37 2.938.586,22  296.175.23549

1Il. Finanzanlagen

1. Beteiligungen 55.875,00 4.500,00 000 60.375,00

2. Andere Finanzanlagen 3.802,00 0,00 0,00 3.802,00

Summe Finanzanlagen 59.677,00 4.500,00 0,00 64.177,00

Summe des Anlagevermdgens 295.885.020,46  4.169.998,43 2.938.586,22  297.116.441,67
Fristigl der Verbindlic sowie zur Sicherung gewédhrte Grundpfandrechte

Verbindlichkeitsspiegel Insgesamt davon mit einer Restlaufzeit
von unter einem Jahr
Geschiftsjahr Geschiftsjahr Vorjahr

EUR EUR EUR

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 62.443.041,81 408015734 209227117
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 611.738,80 26.840,16 26.840,16
Erhaltene Anzahlungen 7.104.692,29 7.104.692,29 6.457.141,86
Verbindlichkeiten aus Vermietung 14422502 14422502 132.920,92
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 647.792,58 647.792,58 1.996.155,16
Sonstige Verbindlichkeiten 337.677.29 176.287,91 179.877,57

Gesamtbetrige 71.289.167,79 12.179.995,30 10.885.206,84

mit

a) von drei Monaten EUR 23.604.447,42

b) von mehr als drei Monaten  EUR 64.152.062,31 87.756.509,73

‘Summe der Verbindlichkeiten 159.045.677,52

Gewinn- und Verlustrechnung
In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentliche periodenfremde Ertrége und
Aufwendungen enthalten:

Periodenfremde Ertrige und Aufwendungen

Sonstige betriebliche Ertrage
Ertrége aus der Auflsung von Wertberichtigungen und Rickstellungen,
Gutschriften/Kostenerstattungen fiir Vorjahre, Buchwerterldse
aus Bewertung des Anlagevermdgens,

1.465.8

Ertrége aus Kursberichtigungen und dem Verkauf von Wertpapieren 2137

Die sonstigen betrieblichen Ertrage sind im Vergleich zum Vorjahr aufgrund der Anlagenverkaufe
sowie der Zuschreibung auf Wertpapiere stark gestiegen.

D. Sonstige Angaben
Aus der Bilanz nicht ersichtliche finanzielle Verpflichtungen bestehen nicht.

Die PBG Projektgesellschaft Borgfeld Beteiligungs GmbH sowie auch die PBG Projektgesellschaft Borgfeld
GmbH & Co. KG wurden zwischenzeitlich aufgelost. In beiden Féllen erfolgt die Schlussverteilung durch
die Liquidatorin im Folgejahr.

Verbindlichkeiten aus G ds) 747.365,59
Verbindlichkeiten aus Birgschaftserklarung zum Ankauf von Grundstiicken 58.950,00
3.802,00

Verbindlichkeiten aus sonstiger persnlicher Haftung

Die Verbindlichkeiten aus Garantiezusagen betreffen den beim GdW Bundesverband deutscher Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e. V. unterhaltenen Sicherungsfond hinsichtlich der von Wohnungs-
genossenschaften mit Spareinrichtung hereingenommenen Einlagen. Nach unserer Einschétzung sind die
wirtschaftlichen Verhéltnisse dieser Unternehmen geordnet. Das Risiko der Inanspruchnahme wird daher
als gering eingestuft. Hinsichtlich der Beteiligungsunternehmen liegen Planungsrechnungen sowie ge-
prifte Jahresabschlisse vor. Aufgrund dieser Unterlagen sind Risiken der Inanspruchnahme derzeit nicht
erkennbar.

Im Geschéftsjahr 2023 wurden durchschnittlich 58 Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter beschaftigt.

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich

beschiftigten Arbeitnehmer betrug:

Kaufmannische Mitarbeiter*innen

Technische Mitarbeiter 3 0
Mitarbeiter*innen im Regiebetrieb, Waschereien, Raumpflege sowie Hausmeistertétigkeit 13 9
Gesamtzahl der Beschaftigten 37 21

Anzahl der Auszubildenden am 31.12.2023

Die durchschnittliche Ermittlung erfolgt gemaR § 267 Abs. 5 HGB.

Die Ausbildung zur Immobilienkauffrau und zum Immobilienkaufmann ist fiir die Genossenschaft eine
wichtige Aufgabe zur Nachwuchsférderung. Im Jahr 2023 waren fiinf Auszubildende bei uns beschéftigt,
von denen eine ihre Ausbildung mit Erfolg abgeschlossen hat. Ein weiterer wichtiger Aspekt ist die zielge-
richtete Férderung unserer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter durch kontinuierliche Weiterqualifizierungs-
maRnahmen.

Zwei engagierte Mitarbeitende haben sich erfolgreich zur gepriften Immobilientechnikerin und zum ge-
priiften Immobilienfachwirt weiterbilden lassen.
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von ein bis fiinf Jahren

Buchwerte

Abschreibungen

(kumutiert)
am31.12.2023

(kumutiert)
am 01.01.2023 des

Zuginge Abgnge

am 01.01.2023 am 31.12.2023
Geschiftsjahres

EUR EUR EUR EUR EUR

53512084 75.852,86 0,00 610.973,70 143.761,28 266.055,48
535.120,84 75.852,86 0,00 610.973,70 143.761,28 266.055,48
91.677.800,26 4.749.010,77 613.981,08 95.812.829,95 177.181.884,00 173.359.551,05
7.119.170,62 550.406,21 0,00 7.669.576,83 14.959.396,35 14.764.596,76
0,00 0,00 0,00 0,00 209.483,99 209.483,99

0,00 0,00 0,00 0,00 227.560,25 227.560,25
167.802,14 9.933,97 0,00 177.736,11 97.938,21 88.300,55
2.366.398,65 240.083,78 3.899,12 2.602.583,31 976.383,46 961.539,50
0,00 0,00 0,00 0,00 162.652,41 301.477,19
101.331.171,67 5.549.434,73 617.880,20 106.262.726,20 193.815.298,67 189.912.509,29
0,00 0,00 0,00 0,00 55.875,00 60.375,00

0,00 0,00 0,00 0,00 3.802,00 3.802,00

0,00 0,00 0,00 0,00 59.677,00 64.177,00
101.866.292,51 5.625.287.59 617.880,20 106.873.699,90 194.018.736,95 190.242.741,77

davon mit einer Restlaufzeit davon mit einer Restlaufzeit davon mit Grundpfand-

von mehr als einem Jahr

rechten gesichert

von mehr als fiinf Jahren

Geschiftsjahr Geschftsjahr Geschaftsjahr Vorjahr Geschiftsjahr

EUR EUR EUR EUR EUR

9.418.185,58 48.944.698,89 58.362.884,47 4850133314 62.443.041,81
107.360,64 477.538,00 584.898,64 598.456,87 611.738,80
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

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

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
161.389,38 0,00 161.389,38 156.326,83 0,00
9.686.935,60 49.422.236,89 59.109.172,49 49.256.116,84 63.054.780,61

Wahrend die primére Geschaftstatigkeit in der Bewirtschaftung und der Verwaltung von Genossenschafts-
wohnungen besteht, unterstiitzt uns der hausinterne Regiebetrieb mit Fachkréften aus folgenden Gewerken:

- Garten- und Landschaftsbau

— Maurer / Bauhandwerker

- Sanitér- und Heizungsinstallation
- Tischlerei

Hier beschéaftigen wir seit Mai diesen Jahres im Regiebetrieb eine Tischlerin, die das Team tatkraftig er-
ganzt.

Entwicklung unserer sowie

Mitgliederbewegung 2023 Mitgliederzahl

Mitolied.

Anfangsbestand 7.531 96.884
Zugénge 315 1623
Abgange 370 5620
Endbestand 7476 92.887

Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr um EUR 1.046.491,04
vermindert.

GemaR § 19 der Satzung haben die Mitglieder im Falle der Insolvenz der Genossenschaft keine Nachschiisse
zu leisten (Ausschluss der Nachschusspflicht).

Name und Anschrift des zusténdigen Priifung
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und Bremen e.V.
Leibnizufer 19, 30169 Hannover

hand.

Mitglieder des Vorstandes
1. Bohn, Marc (Vorsitzender)
2. Focke, Dieter

Mitglieder des Aufsichtsrates

Behrens, Thomas (Vorsitzender)

Carstens, Heiko (stellvertretender Vorsitzender)
Grote, Uwe (Schriftfihrer)

Dohrmann, Elke (stellvertretende Schriftfiihrerin)
Bohlmann, Dirk

Siebe, Ralf

Déhrmann, ULF

Lankenau, Flora

Lindemann, Ralf

VPN oUW

Nachtragsbericht
Vorgénge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschéftsjahres eingetreten sind, haben
sich zum Zeitpunkt der Erstellung des Jahresabschlusses nicht ergeben.

Gewinnverteilung
Die Verteilung des Bilanzgewinns schlagen wir wie folgt vor:

3% Dividende auf das Geschaftsguthaben am O1. Januar 2023 755.063,13
Einstellung in zweckgebundene Rucklagen

a) fr Mietausfall 100.000,00
b) fiir Umlagenausfall Heizkosten 400.000,00
G trag fur das nachste Geschaftsjahr 2.667.394,13
Bilanzgewinn 2023 3.922.457,26

Bremen, 27. Mérz 2024
ESPABAU
Eisenbahn Spar- und Bauverein
Bremen eG
Der Vorstand



Bestatigungsvermerk des
unabhdangigen Abschlussprifers

An die ESPABAU Eisenbahn Spar- und Bauverein Bremen eG, Bremen

Priifungsurteile
Wir haben den Jahresabschluss der ESPABAU Eisenbahn Spar- und Bauverein Bremen eG, Bremen —
bestehend aus der Bilanz zum 31122023 und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr
vom 01.01. bis zum 31.12.2023 sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden — geprift. Dariiber hinaus haben wir den Lagebericht der ESPABAU Eisenbahn Spar-
und Bauverein Bremen eG, Bremen, fiir das Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2023 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

— entspricht der beigefigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fir Genos-
senschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild
der Vermdgens- und Finanzlage der Genossenschaft zum 31.12.2023 sowie ihrer Ertragslage fir das
Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2023 und

- vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Genossen-
schaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss,
entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukinfti-
gen Entwicklung zutreffend dar.

GemaB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen gegen die Ord-
nungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefhrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 53 Abs. 2
GenG in Verbindung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festge-
stellten deutschen Grundsétze ordnungsmaRiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung
nach diesen Vorschriften und Grundsétzen ist im Abschnitt »Verantwortung des Abschlusspriifers fir die
Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts« unseres Bestatigungsvermerks weitergehend be-
schrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit den deutschen handels-
rechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten
in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlang-
ten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Prifungsurteile zum
Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrates fiir den

Jahresabschluss und den Lagebericht
Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deut-
schen, fiir Genossenschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen
entspricht, und dafir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsma-
Biger Buchfiihrung ein den tatséchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage der Genossenschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die
internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsétzen ordnungsméaRiger Buch-
fuhrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermoglichen, der
frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (das heiRt Manipulatio-
nen der Rechnungslegung und Vermégensschadigungen) oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich, die Fahig-
keit der Genossenschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben
sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit,
sofern einschlagig, anzugeben. Dariiber hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des Rech-
nungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht
tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung des Lageberichts, der insge-
samt ein zutreffendes Bild von der Lage der Genossenschaft vermittelt und in allen wesentlichen Belangen
mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht sowie die
Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Ver-
treter verantwortlich fir die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet
haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften zu ermoglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen
im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der Genossen-
schaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses

und des Lageberichts
Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes
frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist, und
ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Genossenschaft vermittelt sowie
in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Prifung gewonnenen
Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen,
der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass eine in Uber-
einstimmung mit § 53 Abs. 2 GenG in Verbindung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der

Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaéBiger Abschlussprifung durch-
geflhrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus
dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verninfti-
gerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahres-
abschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Waéhrend der Priifung iben wir pflichtgemé&Res Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.
Dariiber hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jahresabschluss
und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtdmern, planen und fiihren Prifungs-
handlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend
und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass aus dolo-
sen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist hoher
als das Risiko, dass aus Irrtiimern resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt
werden, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Félschungen, beabsichtigte Unvollstan-
digkeiten, irrefihrende Darstellungen beziehungsweise das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen be-
inhalten kénnen.

- gewinnen wir ein Verstdndnis von dem fiir die Priifung des Jahresabschlusses relevanten internen Kon-
trollsystem und den fir die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und MaBnahmen, um
Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstdnden angemessen sind, jedoch nicht
mit dem Ziel, ein Prifungsurteil Gber die Wirksamkeit dieser Systeme der Genossenschaft abzugeben.

- beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungs-
legungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten ge-
schatzten Werte und damit zusammenhéngenden Angaben.

- ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern ange-
wandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der
Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang
mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Féhigkeit der Genossen-
schaft zur Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kom-
men, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf
die dazugehorigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls
diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten
Prifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu fiihren, dass die
Genossenschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfihren kann.

- beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt einschlieRlich der
Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschéftsvorfille und Ereignisse
so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger
Buchfiihrung ein den tatséchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

- beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung
und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Unternehmens.

~ fihren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorien-
tierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prifungsnachweise voll-
ziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern
zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zu-
kunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prifungsurteil zu den zukunfts-
orientierten Angaben sowie zu den zugrundeliegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein
erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten
Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und die
Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger bedeutsamer
Maéngel im internen Kontrollsystem, die wir wéhrend unserer Prifung feststellen.

Hannover, 05.04.2024

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
in Niedersachsen und Bremen e.V.

Ginther
Wirtschaftspriifer

Viemann
Wirtschaftsprifer

J

11717171
11717171
11717171
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ESPABAU ZUHAUSE
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Was schwirrt cienn da??

Wespen und Hornissen stehen unter Naturschutz.
Ihre Nester auch. Was ist, wenn sie sich auf Balkonen oder
in Garten ansiedeln? Ein paar Tipps von Fachleuten

Nitzliche Tipps
Fliegengitter an
Fenstern und Tiren
von Kiichen, Bade-
und Kinderzimmern
anbringen

Hat sich eine Wespe
oder Hornisse ins
Haus verirrt, mit
einem Glas einfangen.
Das Glas tiber das
Insekt sttlpen, vor-
sichtig mit einem
festen Papier ver-
schlieffen und das
Tier nach draufien
bringen

Am Kaffeetisch und
beim Grillen: Wespen
stechen sobald sie
sich bedroht fithlen.
Heftige Bewegungen
vermeiden und das
Insekt nicht anpusten

Nahrungsmittel im
Freien abdecken.
Getranke verschlie-
Ben. Reste wegriu-
men. Kindern den
Mund abwischen

Auf Distanz zum Nest
bleiben (rund zwei
Meter) und nicht in
die Flugbahn stellen

Mehr Infos gibt es im
Internet unter
www.nabu.de,

dort unter »Tiere,
Pilze, Planzen -
Insekten und
Spinnenc.
Telefonisch ist der
NABU Bremen unter
0421/ 48 44 48 70
erreichbar.

Immer im Hochsommer erreichen den
Naturschutzbund Bremen, kurz NABU, viele
Anfragen. Dann ist Hochsaison fur Wespen
und Hornissen. Sind Nester in der Nihe von
menschlichen Behausungen gefihrlich? Darf
man Nester selbst entfernen? Zu diesen und
anderen Fragen gibt die NABU-Homepage
niitzliche Auskinfte.

Vorweg: Wespen und Hornissen stehen
unter Naturschutz. Thre Nester durfen
keinesfalls unsachgemaf} entfernt werden.
Das kann nicht nur gefahrlich werden, wenn
die Tiere ihre Brut verteidigen, sondern auch
rechtliche Konsequenzen oder Geldbufen
nach sich ziehen.

Die gute Nachricht: Insektenvolker tiber-
leben nur wenige Monate. Die »Giste« be-
wohnen also maximal einen Sommer ihr
Quartier. Im Spatsommer schliipfen neue
Kéniginnen. Diese tiberwintern im Erdreich,
Mauerritzen oder in Baumrinden und su-
chen sich etwa im Mai eine neue Bleibe.

»Alte Nester aus dem Vorjahr werden nicht
wieder besiedelt«, betont der NABU.

14 MNAESPABAU

Nester dirfen nur unter bestimmten Um-
stinden entfernt werden. Eine weitere
Moglichkeit ist es, das Nest umzusiedeln.
Beides diirfen nur Fachleute tun.

Die Liste der Vorurteile gegen Wespen ist
lang. Tatséchlich stehen nur zwei der hei-
mischen Wespenarten auf Sif3speisen und
Fleisch oder Wurst, namlich die Deutsche
Wespe und die Gemeine Wespe. Thre grofien
Verwandten, die Hornissen, sind hingegen
ganzlich unterinteressiert an Stuf3kram und
Salami. Sie gelten als friedfertig, solange
man ihrem Nest nicht zu nahe kommt. Nur
dann werden sie es verteidigen. Anderen
Konflikten gehen die Riesenbrummer aus
dem Weg. Sie fliichten eher, als dass sie an-
greifen.

Ob Wespe oder Hornisse: Beide sammeln
eine Unmenge anderer Insekten als Nahrung
ein — etwa Miicken, Fliegen, Nachtfalter,
Raupen, Bremsen, Kifer und Lause. Und das
kann durchaus ein Vorteil sein.

bl " Wespen und Hor-
oL nissen bauen ihre
: Nester vorzugswei-
" sein alten Schup-
pen, sie schliipfen
in Holzverschalun-
gen an Terrassen
| und Balkonen oder
| Winterverkleidun-
gen am Dach. Auch
Rollladenkiisten,
Dachbéden oder
das Innere von
Dachziegel sind ge-
eignete Nistplitze.



Tauben fittern verboten

Besser den Spatz in der Hand als die Taube
auf dem Dach, lautet ein Sprichwort. Die
Taube auf dem Dach kann tatsichlich zu
einem ernsten Problem werden. Taubenbefall
wird schnell zur Taubenplage. Der Kot der
Tiere riecht nicht nur unangenehm, sondern
schadigt auch Fassaden. Das Nistmaterial
kann Regenrinnen und Abfliisse verstopfen.
Die ESPABAU bittet daher Mieterinnen und
Mieter, Dachluken verschlossen zu halten,
damit die Tiere nicht im Dachgeschoss nisten
kénnen. Grundsitzlich ist das Futtern von
Tauben nicht erlaubt, so besagt es die Haus-
ordnung der ESPABAU.

Milleimer rechtzeitig wieder zuriickstellen

Es kommt immer wieder vor, dass Mieterin-
nen und Mieter an den Miillabfuhrtagen ihre
Miilltonnen nicht wieder zurtickstellen. Das
kann mitunter zu unangenehmen Situatio-
nen und Beschwerden fiithren. Die Tonnen
werden manchmal von fremden Personen
mit eigenem Abfall befiillt. Oder Abfall wird

Der Bremer Senat tiberdies
hat ein Futterungsverbot

fiir Tauben in der Innenstadt
beschlossen. Die Population
habe besonders in der Innen-
stadt in den vergangenen Jahren
stark zugenommen. Das fithrte zu massiven
Verschmutzungen an Gebiuden. Schitzun-
gen zufolge leben allein im Bereich der er-

weiterten Innenstadt 4000 bis 5000 Tauben.

»Der Senat verfolgt das Ziel, sukzessive an
mehreren Stellen in der Bremer Innenstadt
Taubenschlige aufzustellen, heifdt es in
einer Senatsmitteilung aus Juni 2024.

einfach neben die Tonne gestellt. Das
zieht unter anderem Ungeziefer an. Um
das zu vermeiden, bittet die ESPABAU
alle Mieterinnen und Mieter, darauf zu
achten. Die Tonnen sollten nach der
Miillabfuhr méglichst zeitnah zurtick
an ihren Platz.

Verkauf gegen Hochstgebot

An unsere Mitglieder verkaufen wir - zu-
nichst freibleibend — gegen Hochstgebot das
Reihenhaus Sulzbacher Strafle 99 in Bremen-
Sebaldsbriick. Das Haus hat eine Wohnflache
von circa 79 gm mit einem Grundstiick von
211 qm sowie einem Pkw-Stellplatz mit 25 qm.
Das Haus ist im Jahre 1915 errichtet worden
und befindet sich in einem renovierungsbe-
diirftigen Zustand.

Interessenten schreiben bitte eine E-Mail an
SEK@espabau.de beziiglich weiterer Unter-
lagen und dem Gebotsformular. Gern kénnen
Sie auch einen Besichtigungstermin verein-
baren.

Alle Gebote von Mitgliedern, die bis zum
16.09.2024 in der Meraner Strafde 18,

28215 Bremen, eintreffen, werden beriicksich-
tigt. Das Mindestgebot betrigt 99.000 Euro.

Aktuell 2|2024
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Flache
frei fur
Fantasie

Leerstehende Wohnung im Breitenbachhof wird zur kiinstlerischen Spielwiese

»Zwischennutzung« lautet das Stichwort. Es bedeutet,
dass leerstehende Raume, Hauser oder Hallen fiir eine
begrenzte Zeit fiir andere Zwecke genutzt werden.
Das passiert gerade in einer Wohnung im Grépelinger
Breitenbachhof. Anstatt weiterhin ein Zuhause zu
sein, wurde die Wohnung voriibergehend zu einem
Kunstatelier umfunktioniert. Béden, Wande, Fenster
und Fliesen verwandeln sich in Leinwénde.

Die ersten, die ihrer Fantasie freien Lauf liefien, waren
Kinder im Alter zwischen sieben und elf Jahren. Sie ver-
brachten einen Teil ihrer Osterferien im Breitenbachhof
23 B. Das inklusive Ferienprogramm hatte der Bremer

Breitenbachhof - ein Vorzeigeprojekt

Der Breitenbachhof gilt als stidtebaulich einzigartig. Bis heute
ist er ein sozialpolitisches Vorzeigeprojekt. Bereits 1915 zogen die
ersten Mieter ein, allesamt Eisenbahner und ihre Familien. Die
»Eisenbahn Spar- und Bauverein eG«, heute ESPABAU, hatte
zuvor den renommierten Architekten Heinrich Rudolf Jacobs mit
den Planungen beauftragt. Der Architekt stellte die Menschen in
den Mittelpunkt. Er entwarf einen im Karree gebauten Wohn-
block mit drei Etagen und einen begriinten Innenhof. Bis 1919
entstanden insgesamt 142 Drei-Zimmerwohnungen.

16 AAESPABAU

Verein Martinsclub auf die Beine gestellt. Er betreut

und unterstttzt Menschen mit Beeintrichtigung. Der
Martinsclub ist einer der Ankermieter im Breitenbachhof
und betreibt dort ein Quartierszentrum und den Nach-
barschaftstreff »Bei uns«.

Die ESPABAU, welcher der Breitenbachhof gehért, hat
dem Martinsclub die leerstehende Wohnung gern zur
Verfiigung gestellt. Finanziert wurde das kreative Treiben
zudem mit Geld aus dem Férderprogramm »Wohnen

in Nachbarschaften — Stadtteile fiir die Zukunft ent-
wickeln«, kurz WiN, ein kommunales Handlungspro-
gramm, das die Stadt Bremen 1998 ins Leben gerufen hat.




Eine tolle Sache, findet Anne Angenendt, Regionalleitung
des Martinsclub in Grépelingen. »Ohne die Hilfe unserer
Partner wire solch ein Projekt gar nicht méglich. Diese
Zusammenarbeit zeigt, dass vieles erreichbar und um-
setzbar ist, wenn verschiedene Akteure im Stadtteil an

einem Strang zieheng, sagt sie.

Beim Kinderferienprogramm ging es um die Frage, wie
Kinder zu Hause und in ihrem Stadtteil wohnen und

leben mochten. Sie bastelten eine Stadt aus Papphiusern,
malten eine Weltkugel auf den Fuf3boden und eine Rake-
te an die Wand, machten aus dem Flur eine Gemaldegale-
rie und betupften die Fensterscheiben mit Fingerfarbe.

Das Aussehen der Wohnung soll sich in den kommenden
Monaten immer wieder verindern. Der Malkurs vom
Breitenbachhof ist dort bereits aktiv geworden, und

im November soll sich die Wohnung in eine begehbare
Laterne verwandeln. Schicht fur Schicht werden die
Spuren der Vormieter nun tiberdeckt.

Barrierefrei wohnen im Breitenbachhof

Die Wohnung wird zurzeit nicht vermietet, da Sanie-
rungsarbeiten anstehen. Die ESPABAU will den Wohn-
komplex im Bremer Westen in mehreren Phasen um-
gestalten und ausbauen. Dabei geht es einerseits darum,
den Breitenbachhof zukunftsfihig zu machen und neuen
Wohnraum im Bestand zu schaffen, andererseits aber
auch darum, ihm seine alte Schénheit wiederzugegeben.

Auch die Barrierefreiheit spielt bei heutigen Planungen
eine zunehmend wichtige Rolle. Ein Teil des Breitenbach-
hofs soll daher behindertengerecht gestaltet werden.
Esist die »Nase«, also der Gebaudeteil, der zwischen den
beiden Innenhdéfen angelegt ist. Dort befindet sich auch
die leer stehende Wohnung, die zurzeit fiir kiinstlerische
Aktivititen genutzt wird. Und zwar so lange, bis

die Bauarbeiten beginnen. Das ist fiir kommendes Jahr
geplant. Die Umgestaltung der »Nase« ist der erste
Abschnitt von mehreren Bauphasen.

-
Hoffest fiir alle

Der Breitenbachhof feiert sein Hoffest mit Anwohnern
und Gdsten. Es steigt am Sonnabend, 10. August, in der
Zeit von 14 bis 18 Uhr. Es gibt Musik,Kaffee und Kuchen
sowie Wiirstchen vom Grill. Spielzeug fiir Kinder wird
aufgebaut. Der Malkurs stellt seine Bilder aus. Dann ist
auch die »Kunstwohnung« ftir Besucher gedffnet.
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Vorher und nachher in
der Thielenstrafle 44:
Die Wohnung wurde
kernsaniert. Nach

der Erneuerung der
elektrischen Leitungen,
des Bades und der
Kiiche sowie den dazu-
gehérigen Maurer-,
Maler- und Fliesen-
arbeiten erstrahlt die
Wohnung in neuem
Glanz.

18 /AAESPABAU

Aus alt mach’ neu

Im Fokus: Die Sanierung von Bestandswohnungen

Die Bautitigkeit der ESPABAU beinhaltet
schwerpunktmaifdig die energetische Ge-
biudesanierungen und den Ausbau des
Bestandes. Bei allen Mafinahmen geht es
darum, die Wohnungsgenossenschaft fir
die kommenden Jahrzehnte gut aufzustellen
und weiterhin erschwinglichen Wohnraum
anbieten zu kénnen. Die ESPABAU richtet
ihr Augenmerk auch auf die Renovierung
der Bestandswohnungen. »Sie machen einen
grofien Teil unserer Bautitigkeit aus«, sagt
Ewald Heinen von der Technischen Objekt-
verwaltung. Mehr als sechs Millionen Euro
flossen im vergangenen Jahr in Modernisie-
rung und Instandhaltung.

Ziehen Mieterinnen oder Mieter nach einer
langeren Zeit aus, ist manchmal nur eine
Sanierung des Badezimmers nétig. Zum Teil

werden die Wohnungen aber auch komplett
renoviert. Beispiel: eine Wohnung im Kom-
plex in der Thielenstrafie in Findorff. Neue
Elektroleitungen und Sanitiranlagen, die
Verlegung von Estrichelementen, Maler- und
Fliesenarbeiten in Bad und Kiiche machen
aus der Bestandswohnung in Hausnummer
44 ein neuwertiges, modernes Zuhause.

Viel tut sich in der Hammersbecker Strafie
49-51 in Bremen-Nord. Das Gebiude wird
derzeit komplett energetisch modernisiert.
Und entspricht damit den zukiinftigen An-
forderungen. Es bekommt neue Fenster und
Wohnungseingangstiiren sowie eine Fassa-
dendammung. Stichwort Dekarbonisierung:
Die alten Ol-Zentralheizungen werden durch
eine Luftwirmepumpe ersetzt. Das Dach
bekommt Solarpaneele.

b
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Haar in guten Handen

»Coiffeur Akzente« in der Meraner StraBe 1 feiert 20-jahriges
Bestehen — Meisterin Nicole Boning blickt zurtick

Das Fotoalbum liegt in einer Schublade unter
dem Tresen. Manchmal holt Nicole Béning es
hervor. Es steckt voller Erinnerungen an ihr
Berufsleben. Ein paar Seiten sind noch frei.
Das ist gut, denn jetzt werden neue Bilder
hinzukommen. Am Donnerstag, 1. August,
feierte Nicole Boning das 20-jihrige Bestehen
ihres Friseursalons »Coiffeur Akzente«in

der Meraner Strafie 1. Eingeladen waren
Kundinnen und Kunden, Familie, Freunde
und Nachbarn.

Thr Metier gelernt hat die heute 54-J4hrige
bei Ellen Finken. Die wurde mit den (Lehr-)
Jahren von der Mentorin zur Freundin. Als
Nicole Boning ihren Meister machte, suchte
sie sich dennoch eine neue Stelle. Sie wollte
mehr Verantwortung, und zwei Meisterinnen
in einem kleinen Salon — das war einfach eine
zu viel. Es war im Jahr 2002, als Ellen Finken
einen grofieren Salon in der Meraner Strafle 1
erdffnete und Unterstitzung brauchte. Nicole
Boning kehrte an ihre Seite zuriick. Ellen
Finken schenkte ihr das Fotoalbum. »Es sind
noch ein paar Seiten frei«, sagte sie.

Silke Reimann und Nicole Béning von »Coiffeur
Akzente« sind seit 20 Jahren ein eingespieltes
Team. Der Salon in der Meraner Straf3e 1 hat
von Dienstag bis Freitag von 8.30 bis 18 Uhr
gedffnet. Termine tiber Telefon 0421 / 352135

Vor 20 Jahren tibernahm Nicole Béning den Seit etwa einem
Salon. Bereut hat sie das nie. Das mag auch Jahr gibt es bei

ke Rei ’ di ‘ »Coiffeur Akzente«
an Silke Reimann liegen, die von Anfang an auch Fufpflege und
treu an ihrer Seite ist. Die beiden Frauen er- dsthetische Pedikiire.
ginzen sich gut und sind ein perfekt einge- Dafir zusttindig sind
spieltes Team. Nicole Boning ist eher quirlig Miriam Aksoy und

Conny Miiller von

und lebendig, Silke Reimann die ruhigere der »Mit Herz am Fufi.

beiden. Den Kunden gefillt die Atmosphire Terminanfragen neh-
bei »Coiffeur Akzente«. »Ein super Team, men die beiden unter
. . den Telefonnummern
immer gut gelaunt. Macht weiter so, lautet

0163 / 2304208 und
etwa die Bewertung einer Kundin bei Face- 0176 / 51618169 ent-
book. gegen.

Die meisten Kundinnen und Kunden kom-
men seit vielen Jahren. Wichtig: Termine gibt
es nur nach vorheriger Absprache. »Bei uns
sitzt niemand im Schaufenster und wartet
darauf, dass er drankommitc, verspricht die
Chefin. Vor der Tur stehen bei schénem Wet-
ter ein Tisch und zwei Stithle. Die Freifliche
ist ein Ort zum Ankommen und Schnacken
mit den Nachbarn. Dort wurde der Geburts-
tag gefeiert. Mit Wiirstchen vom Grill und
kalten und warmen Getranken — und jeder

Menge neuer Bilder fiir das Fotoalbum.
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SERVICE

ESPABAU Offnungszeiten

ESPABAU E-Mail und Telefon-Durchwahl
Bitte wahlen Sie 0421 - 37757 + Durchwahl
Zentrale mail@espabau.de 37757 -0

Frau Meier

Fax-Nummer

Vorstand vorstand@espabau.de

Herr Bohn

(Vorstandsvorsitzender) vorsitz@espabau.de + 490
Herr Focke

+ 477

(Vorstand) vorstand-2@espabau.de + 490
Herr Lindemann

(Vorstand) vorstand-3@espabau.de + 490
Vorstandssekretariat sek@espabau.de

Frau Bock / Frau Lopp + 490

Mitgliederbetreuung mitglieder@espabau.de

Herr Walter + 274
Herr J. Plugge +271
Sparabteilung spar@espabau.de

Frau Mirdter (Leitung) + 141
Frau Wisniewski + 142
Vermietung vermietung@espabau.de

Herr Harenborg (Leitung) +153
Herr Pohl +152
Beschwerden & Konflikte beschwerden@espabau.de
Frau Fabian +156
Betriebs-, Heizkosten- und Mietberechnung
kfo@espabau.de

Herr Backemeyer (Leitung) +241
Frau Lange + 242
Frau Dremel +251
Frau Bahr + 253
Herr Reinken + 252

Buchhaltung fibu@espabau.de

Frau Sorge (Leitung) +281
Frau Ehlers + 282
Frau Junghans +210
Frau Batjer + 276
Herr Brames + 262
Mietbuchhaltung mibu@espabau.de

Frau Kindermann-Schulenberg +273
Frau Eichhorn + 272
Personalabteilung personal@espabau.de

Frau Rohde-Wosnitzek +213

Controlling, Compliance, Risikomanagement
ccr@espabau.de

Frau Grote +321
Technische Abteilung tov@espabau.de

Herr Warners (Leitung) +190
Herr Heinen +190
Herr V. Plugge +190
Reparaturannahme tov@espabau.de

Frau Bickmann / Frau Rauscher +190
Frau Fiedler / Herr Tréder + 196

Reservierung Gastewohnung gast@espabau.de
Zentrale/Vermietung +155

Kasse Mo., Di., Fr. 10 - 12 Uhr, Do. 14 - 17 Uhr
(mittwochs keine Kassenoffnung)

Voriibergehende SchlieBung der Wohnberatung
Mehr dazu in der Rubrik »News« auf Seite 4

—re f (f

ESPABAU Telefon-Notdienst

Bei einer technischen Stérung steht wédhrend der
Geschidftszeiten die ESPABAU-Reparaturannahme
unter der Telefonnummer 0421 - 37757 190 zur
Verfigung. Sie ist Ansprechpartner bei allen Prob-
lemen und Schwierigkeiten.

Dariber hinaus steht fiir dringende Notfdlle auBer-
halb der Geschéftszeiten sowie an Wochenenden
und Feiertagen ein Notdienst von Handwerkern
zur Verfiigung. Dieser Dienst sollte nur in aus-
gesprochenen Notfallen in Anspruch genommen
werden. Die nachfolgenden Firmen sind teilweise
nur fir bestimmte Bezirke zustandig.

Ol-/Gasheizungsstérungen
Firma HWT Hansen

Klempner- und Sanitararbeiten
Gebdudetechnik Oyten GmbH 04207 -9878990
Elektroinstallationen
Firma Elektrotechnik Gruf}
Abflussverstopfungen
Firma Rotek
Schliisseldienst

Firma Siegfried Pdtsch

04207 -9980

0177 -7357778
0421-391714
0421-3809424
Bei Storfallen in anderen handwerklichen Bereichen

oder besonderen Schwierigkeiten steht aulerhalb
der Geschaftszeit das ESPABAU-Notruftelefon zur

Verfiigung 0421-37757-110
D @,
|V

Bitte beachten Sie unsere gednderten Offnungszeiten

Waschsalon Leipziger Straf3e 52, 28215 Bremen
Offnungszeiten
Mo. - Mi. 8.00 - 13.00 Uhr und 13.30 — 17.00 Uhr

Telefon 0421-3509116
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SPAREN

Spareinlagen Spareinlagen in Form von Sparurkunden

Kiindigungsfrist Zinsatz Zinsfestschreibungs-  Zinsatz
bisher neu zeit bisher neu
3-monatige 0,500 % 0,500 % 12 Monate 3,500 % 3,000 %
1-jahrige 0,050 % 0,050 % 24 Monate 3,000 % 2,750 %
2-jdhrige 0,100 % 0,100 % 36 Monate 2,500 % 2,500 %
4-jdhrige 0,150 % 0,150 % 48 Monate 2,200 % 2,200 %
60 Monate 2,300 % 2,200 %

Veranderungen der angegebenen Zinskonditionen sind jederzeit
moglich. Kontofiihrungsgebiihren werden nicht erhoben. Sparein- ab Nennwert € 500,00
lagen und Sparurkunden werden nur von Mitgliedern der ESPABAU s < ..
angenommen. Sparurkunden miissen tber einen durch € 50 teil- Kindigungssperrfrist: 6 Monate
baren Betrag abgeschlossen werden. Im Weiteren wird auf die Kd ndigungsfrist: 3 Monate
Sparordnung verwiesen. Die Genossenschaft ist der Selbsthilfe- -

einrichtung%ur Sicherung von Spareinlagen bei Wohnungsgenos- Stand: OL April 2024
senschaften mit Spareinrichtung angeschlossen.

Fir unsere Mitglieder unter 13 Jahren hei}t es jetzt wieder: Ratsel raten!
KI N D E R' Schreibt die Namen der abgebildeten Friichte der Nummern nach in die richtige
RATS E L Reihe. Die Buchstaben in den roten Kastchen ergeben das Losungswort.
Das Lésungswort schickt ihr bis zum 15. September 2024 per E-Mail an
SEK@espabau.de oder per Post an ESPABAU, Meraner Stral3e 18, 28215 Bremen.
Namen und Anschrift nicht vergessen? Der Rechtsweg ist ausgeschlossen.

Lésungswort:

Mitmachen lohnt sich: Alle richtigen Antworten kommen in die Lostrommel. Die finf Gewinnerinnen und
Gewinner erhalten jeweils einen Gutschein Gber 30 Euro. Einzulésen im Spiel- und Schreibwarengeschaft
Sanders in Findorff. Viel Glick!
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ESPABAU ¢ratuliert

[ (Gos)Geburise

Anneliese Mehnen

(101) Geburistag

Henny von Schulze

@ Geburtstag

Reinhard Fies
Margot Kolle

@ Geburtstag

Charlotte Zimmermann
Ingeborg Dérgeloh
Helga Kamienski
Dorothea Haak
Dieter Tiedge
Penbe Sahin
Gisela Logemann
Heinrich Wahlers

J

Irmgard Schafroth
Elfriede Gabel
Horst Deinert
Rainer Detzel
Jutta Mangels

Horst Brandt

J Horst Kirschbaum
Horst Saathoff

Renate Fiege
_) g

Gerhard Jagusch
Arife Ates
Annegret Sluzalek
Waltraud Kessel
Wilfried Sobich
Wilfried Miigge
Aghdas Javadpour-Namwar
Erhart Hiller
Nina Scharf
Irmgard B6hm
Zoya Golshteyn
Gretel Kroos
Alfons Vogt
Hilde Schwartz
Ingrid Kastens
Alexandre Rivkine
Heinz Konigsdorf
Alex Witzke

Renate Lubiewski
Wilhelm Studeny
Marcus von Wellnitz
Michael J6rns

Bernd Puvogel ‘

Patricia Anne Sahlmen

Helga Pilz
Karsten Koll Y,

J Werner Rudolf PrieR

Hansjirgen Kieffer
Klaus Briest
Dorothee Bull
Heinz Erhard Urbons
Dr. Hartmut Miihlen
Heidi Gritzka
Wolfgang Thélken
Heiko Renken
Michael Kittler
Manfred Schulz
Gisela Muth
Manfred Haage
Carla Lanitz
Wolfgang Langer
Peter Kimmerer
Bernd Schnau

Horst-Glnther Wiirdemann

@ Jahre Mitgliedschaft

Waltraud Dettmer
Siegmund Bielski
Heiko Renken
Friedrich Bredehorst
Hartmut Fischer
Klaus Sander

Verantwortlich fiir den Inhalt: Marc Bohn, Vorstandsvorsitzender der ESPABAU
ESPABAU Eisenbahn Spar- und Bauverein Bremen eG,
Meraner StraRe 18, 28215 Bremen, Telefon 3 77 57-0

Abfluss verstopft?
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Kanalausfrasungen

Druck: millerditzen GmbH; Auflage: 7400
Hochdruckspilung Pumpensumpfreinigung

Kanaluntersuchung

mittels Kanal-Ortungstechnik Kl' l . o
mittels Hochfrequenz-

Kanalrohrfernsehanlage signal und Tiafen- ‘ . Dlucl! m;ﬂ n eutrﬂ l{.} r—-——-—]
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Sende deine Bewerbung an:

E-Mail: info@bremer-dachdecker.de
Oder rufe uns an:

0421 536475
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Bauunternehmunag

Rohbau | Schlisselfertiges Bauen
Sanierung | Renovierung | Modernisierung

denn zu

WWW kc:thmﬂ“n bauw.de
. +-’+9 421 59504-0



