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Organe der Genossenschaft

Vorstand Aufsichtsrat
Bohn, Marc Behrens, Thomas
Vorsitzender Vorsitzender

Focke, Dieter Carstens, Heiko

stellv. Vorsitzender

Bohlmann, Dirk
stellv. Schriftftihrer

Sauer, Dominic
bis 23.06.2022

Siebe, Ralf

Grote, Uwe
Schriftfiihrer

Doéhrmann, Ulf

Lankenau, Flora
ab 23.06.2022

Dohrmann, Elke
ab 23.06.2022

Lindemann, Ralf
ESPABAU Eisenbahn Spar- und Bauverein Bremen eG ab 23.06.2022
Mitglied im Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und Bremen e.V.
Sitz der Genossenschaft: Meraner Stralle 18, 28215 Bremen
Postfach 15 05 31, 28095 Bremen
Telefon (0421) 377 57-0
Telefax (0421) 377 57-477
E-Mail: mail@espabau.de
www.espabau.de

Grindungsjahr 1893
Eingetragen in das Genossenschaftsregister Bremen GnR 326 HB
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Vertreter (nach Wahlbezirken unterteilt)

e ame ] omame

Wahlbezirk |
Dursun

2 Backemeyer

3 Danklef

4 Dopkens

5 Déring

6 Eisinger

7 Glade

8 Globisch

9 Horata

10 Imamovic

11 Janku

12 Kénig

13 Kriesel

14 Metzentin

15 Nagel

16 Ordemann

17 Reimers

18 Ruhland

19 Schulz

20 Schumann

21 Sprute

Wahlbezirk Il

1 Arxleben

2 Aspelleiter

3 Behmann

4 Behrens

5 Bihrer

6 Dose

7 Ebert

8 GruB

9 Hanke

10 HaRkfurther

11 Heiler

12 Krebs

13 Mawick

14 Rausch

15 Schoppe

16 Siebener

17 Timke

18 Welz

19 Zid

(Stand: 13.03.2023)
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Seda
Ingo
Hartmut
Maria
Andrea
Marc-Philipp
Tanja
Martin
Zahir
Petra
Beate
Dieter
Petra
Regine
Ulrich
Christiane
Kim-Julia
Yannic
Steffen
Wibke

Petra

Dirk

Elena
Thomas
Michael
Fred
Michael
Thorsten
Bernd
Ruth
Volker
Friedhelm
Oliver
Christiane
Ines
Heiner
Dennis
ulf
Siglinde

Gabriele

e ame ] omame

Wahlbezirk Il

1 Atta

2 Blania

3 Bockel

4 Eggers

5 Eisinger

6 Engel

7 Fritsche

8 Girke

9 Glatte

10 Hagemeier
11 Kattner

12 Kath

13 Kroger

14 Meyer

15 Mihring
16 Reusche
17 Schulz

18 Tast

19 Thomas
20 Weigel

21 Wilke
Wahlbezirk IV

1 Baumann
2 Bebern

3 Fricke

4 Grund

5 Glnther

6 Hansemann
7 Hentschel
8 Jettka

9 Kihn

10 Lockener
11 Libkemann
12 Luttmann
13 Preusentanz
14 Rake

15 Reblin

16 Reske

17 Rosen

18 Schnakenberg

=
O

Wichmann

Abena
Andrea
Dieter
Holger
Manfred
Klaus
Harald
Reinhard
Rainer
Petra
Uwe
Wilfried
Cara-Josefin
Dorothea
Frank
Dietrich
Andre
Ingo
Michael
David

Uwe

Axel
Heinz Otto
Wolfgang
Stephanie
Hartmut
Heiner
Knut
Bjorn
Harald
Martin
Rolf

Ingo

Ralf

Heinz-Werner

Anita
Jurgen
Holger
Jorn

Michael

Nachruf

Im abgelaufenen Geschaftsjahr haben wir den Tod
von 89 Mitgliedern zu beklagen.

Unter ihnen befand sich auch unser langjdhriges
Mitglied

Frau
Elfriede Zagermann

welche im Alter von 97 Jahren verstarb.

Frau Zagermann war seit vielen Jahren Mitglied
und wohnte insgesamt 58 Jahre in einer unserer
Genossenschaftswohnungen.

Ihr und allen verstorbenen Mitgliedern méchten wir
fUr ihren Einsatz und ihre Treue zur Genossenschaft
danken.

Wir werden den Verstorbenen ein ehrendes
Andenken bewahren.
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Die Wohnblécke in der Halberstddter StralRe 18-28 hat ESPABAU umfangreich saniert und aufgestockt.
Klinkerfassaden und moderne Eingangsbereiche werten die Gebdude auf.

Lagebericht 2022

Lagebericht Gber das 129. Geschdftsjahr vom 01.01.2022 bis 31.12.2022

1. Grundlagen und Geschéaftsverlauf

1.1. Grundlagen

Das Geschéftsfeld der ESPABAU Eisenbahn Spar- und Bauverein Bremen eG (gegriindet im Jahr 1893) um-
fasst vorrangig die Forderung ihrer Mitglieder durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare Woh-
nungsversorgung. Dieses beinhaltet die Bereitstellung von Wohnraum mit hoher Qualitdt und zu einem
fairen Preis. Unser Engagement gilt zahlreichen &kologisch sinnvollen Malinahmen zur Sicherung unserer
attraktiven Wohnungsbestande und zur nachhaltigen Schonung der Umwelt. Dazu gehéren unsere ener-
getischen ModernisierungsmalRnahmen. Sie haben das Ziel, die Mietnebenkosten so gering wie mdglich zu
halten. Wir handeln zum Wohl unserer Mitglieder. Das Interesse der Genossenschaft ist nicht die Maximie-
rung der Jahresiiberschisse, sondern in Instandhaltung und Modernisierung zu investieren.

Neben dem Vermietungsbereich ist auch die Spareinrichtung fir die Mitglieder ein sehr wichtiger Be-
standteil der Genossenschaft. Sie bietet verschiedene Geldanlageformen an, die entsprechend marktge-
recht verzinst werden. Die Genossenschaft ist Mitglied des Selbsthilfefonds zur Sicherung von Sparein-
lagen bei dem GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

1.2. Vermietungssituation
Mit Beschluss vom 24. Mai 2022 hat der Bremer Senat in seiner Sitzung entschieden, dass der qualifizierte
Mietspiegel in der Hansestadt bis zum 1. Januar 2024 eingefihrt werden soll. Die Etablierung in Bremen
wurde von verschiedenen Vertreterinnen und Vertretern aus der bremischen Verwaltung sowie mit Ak-
teurinnen und Akteuren des Wohnungsmarktes erarbeitet. Dabei wurde Bezug auf den Bremischen Woh-
nungsmarkt und die gesetzlichen Vorgaben (§ 558d Abs. 1 BGB) genommen.

Die Einwohnerzahl ist in Bremen im Vergleich zum Vorjahr um circa 0,53 Prozent gestiegen. Sie liegt bei
circa 565.000 Personen (Quelle: Statistisches Landesamt, Stadt Bremen, drittes Quartal 2022). Im Allge-
meinen kann Deutschland einen starken Zuwachs von Einwohnern verzeichnen. Laut dem Statistischen
Bundesamt liegt dies vor allem an dem Ukrainekrieg. Etwa 750.000 Ukrainerinnen und Ukrainer sind den
Statistikern zufolge vor dem russischen Angriffskrieg nach Deutschland geflohen. Daher kamen rund eine
halbe Million Menschen im ersten Halbjahr 2022 in die Bundesrepublik — sieben Mal mehr als im gleichen
Zeitraum 2021.

Rickblickend hat die ESPABAU Bremen eG friih genug agiert und konnte daher vielen ukrainischen Ge-
flichteten ein neues Zuhause schaffen. Dank der Ubersetzerinnen und Ubersetzer sowie des Engage-
ments vieler freiwilliger Helferinnen und Helfer ist eine reibungslose Wohnungsvermietung zustande
gekommen.

Laut dem Marktbericht des Gutachterausschusses Bremens lag die durchschnittliche Quadratmetermiete
in Bremen im Jahr 2022 Gber alle Stadtlagen, Baujahresgruppen und MietflachengréRen bei 790 EUR/m?
(Nettokaltmiete in EUR). Im direkten Vergleich zur entsprechenden Datenbasis aus 2021 entspricht dies
einer Steigerung von rund 4,5 Prozent.

GESCHAFTSBERICHT 2022



Im Durchschnitt lag der Mietpreis pro Quadratmeter bei der ESPABAU Bremen eG im Sommer 2022 bei
6,30 EUR/m2. Bei dieser Ermittlung wurden ebenfalls alle Stadtlagen, Baujahresgruppen und Mietflachen-
grollen des Bestandes berlcksichtigt. Damit liegen wir deutlich unterhalb des genannten Mietpreises
Bremens und kénnen somit weiterhin bezahlbaren und attraktiven Wohnraum fir unsere Mitglieder zur
Verflgung stellen.

Was ist geférderter Wohnungsbau?
Die Mieten in den Stddten steigen zum Teil rasant an. Flir manche Menschen ist es schwierig, geeignete und bezahl-
bare Wohnungen zu finden. Betroffen sind héufig kinderreiche Haushalte, Alleinerziehende, Altere oder Menschen mit
Beeintrédchtigung. Um Haushalte mit geringem Einkommen zu unterstiitzen, gibt es den staatlich geférderten Bau von
Wohnungen. Um diese mieten zu kbnnen, benétigen Haushalte mit geringem Einkommen einen Wohnberechtigungs-
schein (B-Schein).

Im Wohnraumfdrderungsgesetz ist fiir alle Bundesldnder klar geregelt, wann und wie viel sozialer Wohnraum ge-
fordert werden kann oder muss. Bei Neubauten und Modernisierungen, die auf Grundstiicken entstehen, die von der
Stadt Bremen verkauft wurden, ist ein Anteil von 30 Prozent Sozialwohnungen verpflichtend. Das gleiche gilt, wenn
auf bestehenden Fldchen neues Baurecht geschaffen wird — zum Beispiel, wenn sich ein Bebauungsplan dndert und
aus Industriegebieten Wohngebiete werden. Sozialwohnungen sind fiir 30 Jahre an die Mieth6he gebunden, die der
Gesetzgeber vorschreibt. Erst dann kénnen sie zu requldren Marktpreisen angeboten werden.
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Mit Stand 31. Dezember 2022 bewirtschaftete die ESPABAU noch 462 preisgebundene Wohnungen. Dieser
Bestand wird sich in 2023 um 112 Wohnungen verringern, weil die Férderung und die damit verbundene
Belegungsbindung ablaufen. Die weiteren Planungen sehen im Moment nicht vor, dass die ESPABAU -
auch der schwierigen Grundstlickslage in Bremen geschuldet — neuen sozial geférderten Wohnraum er-
stellen wird.

Wir werden uns aber nicht dem Neubau dieser Wohnungen verschlielen, da es zur Kernkompetenz einer
Wohnungsbaugenossenschaft gehort, eben fir alle Menschen glinstigen Wohnraum zu schaffen und vor-
zuhalten. Sollte die ESPABAU keine neuen geforderten Wohnungen erstellen kdnnen, wird die Anzahl der
geférderten Wohnungen bis 2034 auf null abgeschmolzen sein.

1.3. Instandhaltung, Modernisierung und Bautatigkeit
Im Geschaftsjahr 2022 konnten wir unsere dreijdhrige Bautdtigkeit mit der Fertigstellung der Halberstadter
Stralle 18-28 in diesem Quartier abschlieRen. Wir haben die sechs Hauseingange modernisiert und nochmals
10 neue Staffelgeschosswohnungen gebaut. Damit endet unser bislang grofRtes Bauprojekt in Findorff.

Ein weiteres Modernisierungsprojekt stellten wir in der Hermann-Fortmann-Stralle 12-14 in Bremen-Nord
fertig. Besonders erwdhnenswert ist die Umstellung der Beheizung. Das Objekt wird zukinftig mit einer Luft-
warmepumpe beheizt. Den Strom fir diese Anlage beziehen wir aus einer ebenfalls neu installierten Photo-
voltaikanlage.

Unsere Genossenschaft investierte im Berichtsjahr 2022 Gber TEUR 9.606,0 in Modernisierungen der Gebdude,

Dachgeschossausbauten sowie Staffelgeschosswohnungen. Ebenso wurde fir die laufende Instandhaltung
aus Fremdleistungen ein Betrag von TEUR 2.915,0 (davon TEUR 2571 aus Versicherungsschdden) aufgewendet.

M\ ESPABAV

Ausblick
Im Jahr 2023 konzentrieren wir uns auf unsere Objekte in Hemelingen und Woltmershausen. In der Ahlring-
stralle 17-19 werden wir das Mehrfamilienhaus einer energetischen Komplettmodernisierung unterziehen.
Das gesamte Objekt soll gleichzeitig modern und zukunftsfahig gestaltet werden. Die veranschlagten Moder-
nisierungskosten liegen bei circa TEUR 675,0.

Die beiden Hauseingdnge Am Gaswerk 7/9 und 11 werden ebenfalls fir circa TEUR 1.100,0 eine energetische
Modernisierung erfahren. Genau wie in der Ahlringstralle werden auch dort die Fassade, das Dach und die
Heizungstechnik umfangreich modernisiert.

Um die Bestandsobjekte weiterhin in gutem Zustand zu erhalten, werden wir auch im Jahr 2023 — wie bereits
im Vorjahr — viel in die laufende Instandhaltung investieren.

1.4. Spareinlagen

Im Vergleich zum Vorjahr hat sich der Spareinlagenbestand um TEUR 11.994,8 reduziert. Zum Ende des
Berichtzeitraums betragt er TEUR 101.354,9. Die extrem hohe Inflation bremst Deutschlands Sparer aus.
Davon betroffen sind nicht nur Geringverdienende, sondern auch Erwerbstatige, die mittlere Einkommen
beziehen. Es bleibt abzuwarten, ob aufgrund der im letzten Quartal des Jahres mehrfachen Anhebung des
Leitzinssatzes durch die Europdische Zentralbank das Sparen flr unsere Mitglieder wieder attraktiver wird.
Letztmalig wurden unsere Zinssdtze am 15. Oktober 2022 angepasst. Eine weitere Erh6hung ist fir Anfang
2023 geplant.

An der bewdhrten und Uberschaubaren Produktpalette im Sparbereich wurde nichts gedndert. Es werden
nach wie vor Spareinlagen in Form von Sparblichern mit unterschiedlichen Kiindigungsfristen sowie Spar-
urkunden mit unterschiedlichen Zinsfestschreibungszeiten angeboten.

Fir das Jahr2022 wurde eine durchschnittliche Verzinsung von 0,46 Prozent ermittelt (Vorjahr: 0,67 Prozent).

1.5. Genossenschaftsanteile
In diesem Jahr verzeichneten wir einen Zugang von insgesamt 3.163 Geschaftsanteilen. Dem gegeniber
steht ein Abgang von insgesamt 4.674 Anteilen. Der Abgang ergibt sich unter anderem aus 3.098 aufge-
kindigten Anteilen und 832 freiwillig gekiindigten Anteilen. Die gesamte Anzahl der Geschéftsanteile ist
im Berichtsjahr um 1.511 Anteile gesunken, wodurch sich das Geschaftsguthaben der verbleibenden Mit-
glieder auf TEUR 25.182,8 (Vorjahr: TEUR 25.577,2) vermindert hat.

Verglichen zum Vorjahr kdnnen wir einen deutlichen Anstieg der gezeichneten Anteile verzeichnen. Ursa-
che hierfir konnte der Vorstandsbeschluss vom 28. Januar 2022 zur Anhebung der Anteile von maximal
10 auf 20 Anteile sein. Des Weiteren stellen wir fest, dass viele Aufkiindigungen von Kapitalanlegern zum
31. Dezember 2022 vorliegen.

Bezugnehmend auf die Zugdnge in 2022 ist folgendes festzustellen: Es gab 303 Zugdnge an Neumitglie-
dern, die einen Zuwachs von 3.163 Anteilen ausmachen. Davon sind 1.671 als weitere Anteile gezeichnet
worden.
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1.6. Unternehmensentwicklung
Die Aufwendungen und Ertrage fir das Geschaftsjahr 2022 wurden auf der Grundlage der Vorjahreszahlen
geplant. Die wesentlichen Kennzahlen, die fir die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind, fasst
folgende Tabelle zusammen (Angaben in TEUR):

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

2022 2022 2021
Umsatzerldse aus Mieten einschlieBlich Erlésschmélerungen 16.568,0 16.588,2 16.092,1
Instandhaltungsaufwand Fremdleistungen 2.809,5 2.915,0 2.879,5
Zinsaufwendungen 1.464,2 1.335,6 1.386,6
Jahresiberschiisse 22629 792,6 2.654,0

Die Umsatzerldse aus Mieten einschlieBlich den Erlésschmdlerungen haben sich insgesamt gegeniber
dem Plan um TEUR 20,2 erhdht. Die Sollmieten fir Wohnungen sind um TEUR 424,6 angestiegen. Die jahr-
lich geplante Mieterhdhung nach der Zielmietenberechnung bei Neuvermietungen — aus dem Finanz- und
Wirtschaftsplan in Héhe von TEUR 156,6 — wurde erreicht.

Gegenldufig haben sich die Erldsschmdlerungen negativ auf die Planung ausgewirkt. Diese wurden nach
der aktuellen Entwicklung des Jahres 2021 (2,75 Prozent) zuzlglich eines Risikoaufschlags mit 3,0 Prozent
in TEUR 560,9 fir die Planung bertcksichtigt. Die Erlésschmalerungen belaufen sich fir das Jahr 2022 auf
TEUR 687,7 (Vorjahr: TEUR 615,9) und sind somit um TEUR 126,8 hoher als geplant angefallen, was im We-
sentlichen auf ein leerstehendes Gewerbe in der Bremer Innenstadt zurtckzufihren ist.

Fassadenmalerei in Findorff: Das Wandwimmelbild an der Eickedorfer StraBe/Ecke HerbststraBe war ein Geschenk
Die Aufwendungen fir Instandhaltungen durch Fremdfirmen sind im Geschaftsjahr 2022 um TEUR 105,5 der Handwerker zum 125-jdhrigen Bestehen der ESPABAU. Geschaffen hat es der Kiinstler Claus Lumma.
hoher ausgefallen als im Finanz- und Wirtschaftsplan (Stand: M&rz 2022) angesetzt. Der Grund hierfir sind : i = —— T i L T
die deutlich angestiegenen Baukosten sowie Lieferengpdsse bei verschiedenen Baumaterialien.

Die Zinsaufwendungen sind gegeniiber dem Planansatz fir das Jahr 2022 um TEUR 128,6 niedriger aus-
gefallen. Auch der Spareinlagenbestand liegt mit TEUR 3.995,0 unter dem Planansatz. Auch die tatsachlich
durchschnittliche Verzinsung von 0,43 Prozent gegenliber dem in der Planung zugrunde gelegten Zinssatz
von 0,7 Prozent ist geringer ausgefallen. Im Gegensatz dazu sind die Zinsaufwendungen aufgrund weiterer
aufgenommener Darlehen von insgesamt TEUR 12.000,0 gegeniiber dem Vorjahr angestiegen. Grund hier-
flr ist, dass die Europdische Zentralbank die Leitzinsen seit Mitte 2022 mehrfach angehoben hat, mit dem
Ziel, die gegenwartig hohen Inflationsraten einzuddmmen. Die Zinssatze fir Darlehen mit einer Zinsbin-
dung von zehn Jahren von 0,76 Prozent (Stand: 01.01.2022) sind auf 3,95 Prozent am 15.10.2022 gestiegen.

Der Jahresiberschuss ist gegenliber dem Planansatz von TEUR 2.262,9 deutlich geringer ausgefallen und
betragt aktuell TEUR 792,6. Mallgeblich wurde das Jahresergebnis durch die hohen Kursverluste der Wert-
papierdepots mit einer Bewertungsabschreibung von TEUR 1.382,4 negativ beeinflusst. In der Planung
wurden TEUR 150,0 berlcksichtigt, und somit wurde mit einer héheren Rendite gerechnet. Die starken
Kursverluste sind vor allem bedingt durch politische Unsicherheiten, die Energiekrise und eine zusatzliche
Lieferkettenproblematik. Diese Faktoren fihrten dazu, dass die Inflation in 2022 sehr stark angestiegen ist
und die Notenbanken die Leitzinsen in 2022 deutlich erhéht haben. Solch eine Erhdhung der Marktzinsen
flhrt vor allem bei festverzinslichen Wertpapieren zu Kursverlusten.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unserer Genossenschaft im Berichtsjahr jedoch positiv.
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2. Wirtschaftsbericht

Bestand der bewirtschafteten Einheiten zum 31. Dezember 2022

3.237 Wohnungen
3 Wohnheime 30 Platze / Ansbacher Stralle 18, Bremen-Findorff
23 Platze / Halmerweg 6, Bremen-Gropelingen
55 Platze / Stolzenauer StralRe 30-32, Bremen-Hastedt
649  Garagen
72 gewerbliche Rdume
7  eigengenutzte Einheiten

ZUGANG ABGANG
10 Dachgeschosswohnungen (durch Aufstockung) 2 Wohnungen (wegen Wohnungszusammenlegung)
Halberstadter StraRe 18-28, Bremen-Findorff ThielenstraBe 22+24, Bremen-Findorff
1 Wohnung (wegen Biroerweiterung)
Meraner Stralle 18, Bremen-Findorff

Zum Jahresende haben wir einen Bestand von insgesamt 3.237 Wohnungen und somit im Vergleich zum
Vorjahr eine kleine Erh6hung auszuweisen. Diese resultiert aus weiteren Investitionen, wodurch wir zehn
neue Dachgeschosswohnungen in Bremen-Findorff geschaffen haben. Drei Wohnungen sind bedingt
durch Wohnungszusammenlegungen sowie Blroerweiterung aus unserem Bestand abgegangen.

Insgesamt sind im Geschéftsjahr TEUR 9.479,4 (Vorjahr: 13.657,0) in energetische MalRnahmen und Woh-
nungssanierungsprojekte, Dachgeschossausbauten sowie Wohnungszusammenlegungen geflossen.

Des Weiteren wurden fur Instandhaltungsmalnahmen (inklusive Versicherungsschdden) — ausgefihrt durch
Fremdfirmen - insgesamt TEUR 2.915,0 (Vorjahr: TEUR 2.879,5) aufgewendet. Dieses bewirkt einen Aufwand
von 14,39 EUR/m2 (Vorjahr: 14,34 EUR/m?). Eigene Instandhaltungsmalnahmen sind in Héhe von TEUR 593,4
(Vorjahr: TEUR 490,9) festzustellen und zeigen einen Aufwand von 2,93 EUR/m?2 (Vorjahr: 2,45 EUR/m?2).

Als Leerstand aus der Vermietung sind 82 Wohnungen (Vorjahr: 99 Wohnungen) festzustellen, welche
zum Teil aber Anfang 2023 vermietet werden konnten. Die Leerstandsquote ist somit von 3,1 Prozent auf
2,5 Prozent gesunken. 44 leestehende Wohnungen sind auf Modernisierungs- sowie Instandsetzungs-
malnahmen zurlckzufihren. Als echter Leerstand verbleiben 38 Wohnungen.

Zum Jahresende konnten zudem 280 Wohnungswechsel festgestellt werden, was einer Fluktuationsquote
von 8,7 Prozent entspricht.
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2.1. Vermdgenslage
Die Vermodgens- und Kapitalstruktur ist durch folgende Eckdaten gepragt:

Vermégensstruktur 31.12.2022 31.12.2021
TEUR % TEUR %
Immaterielle Vermdgensgegenstande und Sachanlagen 193.959,1 89,9 189.895,0 88,1
Finanzanlagen 59,7 0.0 66,4 0,0
mittelfristige Aktiva 206,6 0.1 1411 01
kurzfristige Aktiva 21.427,9 10,0 25.481,8 11,8
Gesamtvermdégen 215.653,3 100,0 215.584,3 100,0
Kapitalstruktur 31.12.2022 31.12.2021
TEUR % TEUR %
Eigenkapital 531211 24,6 52.804,3 24,5
Fremdkapital lang- und mittelfristig
Dauerschulden und Rentenverpflichtung 51.2189 238 41.047,8 191
mittelfristige Rickstellungen 44,0 0,0 49,6 0,0
Spareinlagen 91.219.4 42,3 102.014,7 47,3
Ubrige mittelfristige Passiva 213,0 0.1 2219 0.1
kurzfristige Passiva 19.836,9 9,2 19.446,0 9.0
Gesamtkapital 215.653,3 100,0 215.584,3 100,0

Das Anlagevermogen ist gegeniber dem Vorjahr von 88,1 Prozent der Bilanzsumme auf 89,9 Prozent an-
gestiegen. Den Schwerpunkt des Anlagevermdgens bilden mit 91,3 Prozent die Grundsticke und grund-
sticksgleiche Rechte mit Wohnbauten. Auf der Vermdgensseite haben sich die immateriellen Vermdgens-
gegenstdnde und Sachanlagen bei Abschreibungen von TEUR 5.479,2 und einem Abgang (Verkauf) von
TEUR 36,8 durch Investitionen von TEUR 9.538,4 um TEUR 4.064,1 erhéht. Dies geschah vorrangig durch
Modernisierungen, Dachgeschossausbauten, Aufstockungen und energetischen Haussanierungen.

Das kurzfristige Umlaufvermdgen betragt 10,0 Prozent von der Bilanzsumme und hat sich gegenliber dem
Vorjahr(11,8 Prozent)um 15,9 Prozentverringert. DieAbnahmevon TEUR 4.053,9 beidem kurzfristigen Umlauf-
vermdgenberuhthauptsdchlichaufdenBuchwertverlusten der Wertpapierdepotsvon TEUR1.927,7 sowie der
Abnahme der Guthaben bei Kreditinstituten um TEUR 2.813,5. Sparguthaben eines Grolkunden in Héhe von
TEUR 3.000,0 waren im Januar 2022 fallig geworden, was sich auch in der Kapitalstruktur widerspiegelt.
Gegenlaufig ist unter den sonstigen Vermdgensstanden eine Forderung in H6he von TEUR 320,0 aus zu-
gesagten Fordermitteln festzustellen, die eine Zunahme bewirkt.

Auf der Kapitalseite ist zum 31. Dezember 2022 der prozentuale Anteil des Eigenkapitals am Gesamtkapital
im Vergleich zum Vorjahr von 24,5 auf 24,6 Prozent gestiegen. Die Erhdhung des Eigenkapitals setzt sich
aus dem Jahreslberschuss in Hohe von TEUR 792,6 dem Abgang von TEUR 521,5 anlésslich der Dividenden-
zahlung fir das Vorjahr sowie einer leichten Zunahme des Geschdftsguthabens um TEUR 45,7 zusammen.

Die Dauerschulden sind im Vergleich zum Vorjahr (9,0 Prozent) um 24,8 Prozent angestiegen — enthalten
sind Valutierungen in Hohe von TEUR 12.000,0 und planmaRige Tilgungen von TEUR 1.903,6. Einen Schwer-
punkt beim lang- und mittelfristigen Fremdkapital bilden die Spareinlagen mit 64,0 Prozent (Vorjahr:
71,2 Prozent). Von den Spareinlagen wurden 10 Prozent der kurzfristigen Passiva zugeordnet und haben
insgesamt im Verhaltnis zu den Verbindlichkeiten einen Anteil von 53,6 Prozent.

Die Vermdégenslage ist als geordnet und stabil zu bezeichnen.
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Diagramm: Gesparte Gelder

2.2. Finanzlage
Aus der nachstehenden Kapitalflussrechnung, die gemdR DRS 21 erstellt wurde, ldsst sich die Veranderung
unseres Finanzmittelbestandes sehr gut erkennen.

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit erhdhte sich im Vergleich zum Vorjahr um TEUR 2.164,9.
Er reichte mit einer Hohe von TEUR 9.822,3 auch im Berichtsjahr 2022 aus, um die regelmaRigen Zins- und
Tilgungsleistungen von TEUR 2.699,0 zu decken sowie die Ausschittung der Dividende von 2,0 Prozent an
unsere Mitglieder auszuzahlen. Der restliche Cashflow von TEUR 6.601,9 konnte unter anderem fir weitere
Investitionen verwendet werden.

Auch in 2022 erfolgten umfangreiche Modernisierungsmallnahmen in Hohe von TEUR 9.4532. Der Cash-
flow aus der Investitionstatigkeit ist maRgeblich hiervon beeinflusst. Diese Investitionen ermédglichen uns
jedoch, unseren Mietern stets einen modernen und den energetischen Anforderungen zeitgemafRen Stan-
dard zu bieten. Um dieses zu finanzieren, konnte ein groler Teil des operativen Cashflows verwendet
werden.

Weiterhin erfolgten der geplante Abbau der Spareinlagen in Hohe von TEUR 12.459,1 und gegenteilig hier-
zu — wie auch bereits im Vorjahr — zusatzliche Darlehensvalutierungen von TEUR 12.000,0. Diese Ansdtze
hatten groBen Einfluss auf den Cashflow aus Finanzierungstatigkeit.

Der Bestand unserer Finanzmittel hat sich im Vergleich zum Vorjahr um TEUR 2.813,4 reduziert.

Aufgrund regelmaRiger Einnahmen aus Nutzungsgebihren sowie laufender Liquiditdtsplanung, wird die
Zahlungsfahigkeit unserer Genossenschaft auch weiterhin gegeben sein.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieflich in der EURO-Wahrung, Wahrungsrisiken bestehen nicht.
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KAPITALFLUSSRECHNUNG

Die Entwicklung des Finanzmittelbestandes zeigt nachfolgende Rechnung

Jahresiiberschuss

Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstdnde des Anlagevermdgens
Abschreibungen/Zuschreibungen auf Wertpapiere des Umlaufvermogens
Zunahme (+) / Abnahme der langfristigen Rickstellungen (-)
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten

Gewinn aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens

Ertrage aus abgegrenzten Baukostenzuschissen

Zinsanteil an der Rentenverpflichtung

A Cashflow nach DVFA/SG*

Zunahme (+) / Abnahme der kurzfristigen Rickstellungen (-)

Zunahme (+) / Abnahme der Grundstticke des Umlaufvermdégens (-)
Zunahme der sonstigen Aktiva (-) / Abnahme der sonstigen Aktiva (+)
Abnahme der sonstigen Passiva (-) / Zunahme der sonstigen Passiva (+)
Zinsaufwendungen (+) / Zinsertrage (-)

Sonstige Beteiligungsertrage

Ertragsteueraufwand (+) / -ertrag (-)

Ertragsteuerzahlungen

B Cashflow aus der laufenden Geschéaftstatigkeit
Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermégens
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermégen
Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstanden des Finanzanlagevermégens
Einzahlungen/Auszahlungen aufgrund von Wertpapieren
Erhaltene Zinsen

Erhaltene Dividenden

C Cashflow aus der Investitionstatigkeit
Verdnderung der Geschaftsguthaben
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen
PlanmaRige Tilgungen
Verdnderung der Spareinlagen
Gezahlte Zinsen

Auszahlung der Dividenden

D Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit

E Zahlungswirksame Veranderungen des
Finanzmittelbestandes (B+C+D)

F Zusammensetzung des Finanzmittelbestandes

Flissige Mittel am Ende des Jahres

*) DVFA/SG
Deutsche Vereinigung fir Finanzanalyse und Asset Management/

Schmalenbach-Gesellschaft

Geschéftsjahr 2022
TEUR TEUR

792,6
5.435,6
1.3809
-5,6
11
-209
-6,6

1015 6.886,0

7.678,6
159,5
-37.8
-132,5
15323
1.022,5
-42,2
0.2

-358,3 2.143,7

9.822,3

-10,0

59,6

-9.848,4

6,7

546,8

201,2

42,2

-9.001,9

45,7

12.000,0

-1.930,4

-12.459,1

-768,6

-521,4

-3.633,8

-2.813,4
1.682,5

Vorjahr 2021
TEUR TEUR

2.654,0
5.185,9
82,8
-4,9
1,2
-197.4
-6,7

433 5.104,2

7.758,2
-11,0
0,0
-449,9
-408,0
1.132,1
-56,3
167,3

-475,0 -100,8

7.657,4

-18,7

3709

-14.070,6

0,0

1.615,5

2277

56,3

-11.818,9

-756,0

5.000,0

-1.639,1

-11.954,6

-588,1

-665,1

-10.602,9

4.4959

GESCHAFTSBERICHT 2022



18

2.3. Ertragslage

Betriebsergebnis-Rechnung 2022 2021 Verénderungen
TEUR TEUR TEUR

Umsatzerldse aus

der Hausbewirtschaftung 22.332,6 21.673,1 659,5

anderen Lieferungen und Leistungen 173,0 168,6 bt
Bestandsveranderungen 90,7 105,6 -14,9
Andere aktivierte Eigenleistungen 3376 314,4 23,2
Gesamtleistung 22.933,9 22.261,7 672,2
Sonstige Betriebsertrage 287,3 641,7 -354,4
Betriebsleistung 23.221,2 22.903,4 317.8
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen -8.061,3 -7.803,8 -257,5
Personalaufwand -3.844,6 -3.757,8 -86,8
Abschreibungen -5.479,2 -5.185,9 -293,3
Sonstige Betriebsaufwendungen -1.556,8 -1.573,3 16,5
Zinsen und dhnliche Aufwendungen -1.280,7 -1.305,5 24,8
Sonstige Steuern -772,6 -772,9 0,3
Betriebsergebnis 2.226,0 2.504,2 -278,2
Finanzergebnis -1.413,4 195,9 -1.609,3
Operatives Ergebnis 812,6 2.700,1 -1.887,5
Neutrales Ergebnis -19,9 121,1 -141,0
Ergebnis vor Steuern 792,7 2.821,2 -2.028,5
Steuern vom Einkommen -0,1 -167,2 167.1
Jahresiiberschuss 792,6 2.654,0 -1.861,4

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung stellen den groBten Anteil an der Gesamtleistung dar.
Durch Neuvermietungen unserer Bestandswohnungen sowie neu geschaffenem Wohnraum sind die Soll-
mieten im Vergleich zum Vorjahr um TEUR 5679 gestiegen. Im Gegenzug sind jedoch die Erl6sschmalerun-
gen um TEUR 71,7 hoher ausgefallen, da unter anderem ein Gewerbeobjekt nicht zu den geplanten Kon-
ditionen vermietet werden konnte. Insgesamt sehen wir aber eine positive Anderung der Gesamtleistung
um TEUR 672,2.

Das Betriebsergebnis wurde malRgeblich von den deutlich angestiegenen Energiekosten beeinflusst. Die
Betriebs- und Heizkosten bewirkten eine Erh6hung der Aufwendungen um TEUR 189,5. Die Abschreibun-
gen auf unseren Wohnungsbestand sind um TEUR 266,5 héher ausgefallen und trugen ebenfalls zur Min-
derung des Betriebsergebnisses bei. Gegenldufig ergab sich eine positive Anderung bei den Zinsen, vor-
wiegend verursacht durch den Abbau der Spareinlagen und die dafir erhdhte Aufnahme von Fremdkapital.
Daraus ergeben sich eine verminderte Zinszahlung auf Sparguthaben von TEUR 289,7 und eine erhdhte
Darlehenszinszahlung von TEUR 236,0. Infolgedessen verminderte sich das Betriebsergebnis zum Ende
des Jahres um TEUR 278,2.

Die Verminderung des Finanzergebnisses resultiert insbesondere aus den notwendigen Bewertungsab-
schreibungen aus Wertpapiergeschdften in Hohe von TEUR 1.382,4.

Unter Bericksichtigung aller Verdnderungen ist auch zum Ende des Geschaftsjahres 2022 ein positiver
Jahresiberschuss von TEUR 792,6 festzustellen.

/MM ESPABAV
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Ein Wohnort zum Wohlfiihlen: Geschiitzt von den drei Wohnblécken in der Leipziger, Halberstadter und
Dresdener StraBBe 8 ist ein weitrdumiger Innenhof mit iiberdachtem Fahrradstellplatz entstanden.
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3. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Fdr die Genossenschaft gibt es keine Wahrungsrisiken, da alle Verbindlichkeiten in Euro-Wahrung bestehen.
Unser Anlagevermdgen ist durch das Eigenkapital, die Spareinlagen der Mitglieder und durch Kapital-
marktdarlehen finanziert. Bei Ablauf der Zinsfestschreibungszeiten ist die Rickzahlung der Darlehen be-
absichtigt. Das derzeit noch moderate Zinsniveau wollen wir nutzen. Geplant ist die Aufnahme weiterer
Darlehen, um so kiinftige Zinsanderungsrisiken zu minimieren.

Chancen und Risiken friithzeitig 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 organisato-
rischen MaRnahmen des internen Kontrollsystems sind in die Arbeitsablaufe integriert. Sie folgen grund-
satzlich diesen drei Prinzipien: Transparenz, Vier-Augen-Prinzip und Funktionstrennung.

Schriftliche Dienst- und Geschaftsanleitungen sowie interne und externe Vollmachtsregelungen liegen vor.

Das Risikomanagementsystem dient dazu, die Chancen und Risiken, die sich aus der Geschdftstatigkeit er-
geben, friihzeitig zu erkennen und zu steuern. Unternehmensplanung und -steuerung sind wesentliche Be-
standteile des Risikomanagementsystems. Unsere internen Kontroll-, Controlling- und Frihwarnsysteme er-
moglichen der Genossenschaft, Chancen und Risiken frithzeitig und ganzheitlich zu erkennen (identifizieren).

Ein externer Dienstleister fihrt die jahrliche interne Revision durch. Die jahrliche Innenrevision erfolgt ge-
mal einem mehrjdhrigen Revisionsplan. Aufgrund dieser Planung unterliegen alle wesentlichen Prifungs-
felder innerhalb des Planungszeitraums mindestens einmal einer externen Begutachtung. Uber einen
Bericht werden Vorstand und Aufsichtsrat Gber das Priifungsergebnis der Innenrevision informiert.

Die Folgen der Corona-Pandemie
Seit Anfang 2020 hatte sich das Coronavirus (COVID-19) weltweit ausgebreitet. In 2021 waren noch deut-
liche Einschnitte sowohl im sozialen Miteinander sowie auch im Wirtschaftsleben spirbar. Diese Situation
hat sich 2022 deutlich entspannt. Die Aufhebung fast aller SchutzmalRnahmen zum Anfang des Berichts-
jahres flhrte zu einer Erholung der Wirtschaft. Die Pandemie hatte dadurch keine negativen Auswirkungen
auf die Geschaftslage.

Stockende Modernisierungen und héhere Baukosten
Risiken resultieren aus der Verzdgerung bei der Durchfihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs-
und Baumalnahmen. Damit verbunden sind des Weiteren die Risiken, die durch Kostensteigerungen und
die Verzdgerung von geplanten Einnahmen verursacht sind. Diese moglichen Verldufe haben sich im
Berichtsjahr 2022 allerdings nicht Uberdeutlich gezeigt. Dariber hinaus missen wir weiterhin mit einem
Anstieg der Mietausfalle rechnen.

Die Borse hat sich negativ entwickelt, das zeigt sich Uberdeutlich in unserem Jahresergebnis. Wir hatten
bereits mit erhdhten Abschreibungen gerechnet, jedoch nicht in diesem AusmaR. Hintergrund dieser Ent-
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wicklung sind die drastischen Zinssteigerungen am Markt und der Kurswertverfall im Bestand der Anleihen
bei den Wertpapieren mit deutlich niedrigerer Verzinsung. Die Kurswerte liegen derzeit unter dem Rick-
zahlungswert, die aber zur Falligkeit der Anleihen zu 100 Prozent zurlckgezahlt werden.

Der grolle Vorteil unseres Geschaftsmodells liegt in den regelmaRig 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 verdnderten
Wirtschaftslage durch die hohe Inflation erhalten.

Bei zukinftig auch moderat steigenden Mieten, einem moderaten Zinsniveau um die vier Prozent und an-
gepasster Fortfihrung von Instandhaltungen und Modernisierungen rechnet die Genossenschaft auch fur
die kommenden Geschéftsjahre weiterhin mit Jahresiberschissen. Diese fallen mittelfristig noch schwan-
kend aus. Langfristig zeichnet sich indes eine stetig steigende Tendenz ab. Fir das Spargeschaft gehen wir
auch im kommenden Geschaftsjahr von einer geplanten, weiter abnehmenden Entwicklung aus, das sich
auf dem Niveau auf rund 90 Millionen Euro einpendelt.

Ebenfalls schwer vorhersehbar ist die weitere Entwicklung der Inflation und des Zinsniveaus. Der hohe
Grad der Unsicherheit kann zu negativen Abweichungen bei einzelnen Kennzahlen fihren. Hervorzuheben
ist aber: Selbst pessimistischste Berechnungen, die auch hohe Jahresfehlbetrdge ausweisen, zeigen, dass
die Genossenschaft in ihrer Substanz nicht gefahrdet sein wird.

Hohere Belastung durch steigende Energiepreise

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit drastisch steigender Energiepreise. Dieser Trend hat sich
verstdrkt. Eine hohere Bruttowarmmiete kdnnte die Zahlungsfdhigkeit einzelner Mieter, insbesondere
Ein-Personen- und Alleinerziehenden-Haushalte in grofen Wohnungen, Ubersteigen. Hieraus kénnen
Erldsausfalle resultieren. Mit der Strategie der energetischen Modernisierung verfolgt die Genossenschaft
daher konsequent das Ziel, den Anstieg der Betriebskosten fir die Mieter dauerhaft zu dampfen. Die Ge-
samtbelastung fir Mieter mit sehr niedrigen Einkommen wird jedoch trotz Einsparmainahmen voraus-
sichtlich weiter anwachsen.

Zu den befilrchteten Versorgungsengpdssen durch den Ukrainekrieg ist es bislang nicht gekommen. Dari-
ber hinaus war mit verschlechterten Finanzierungsbedingungen zu rechnen, die aber bei jetzigem Niveau
keine Bedrohung darstellen. Der Vorstand beobachtet laufend die weitere Entwicklung, um die damit ver-
bundenen Risiken identifizieren zu kdnnen. Der Vorstand reagiert bedarfsweise unter Zugrundelegung
des Risikomanagementsystems des Unternehmens mit angemessenen MalRnahmen zum Umgang mit den
identifizierten Risiken. Das beinhaltet auch kurzfristige Mallnahmen zur Optimierung der Betriebsfihrung
der Heizungsanlagen.

Versorgungssicherheit in der Stromversorgung bedeutet, dass immer so viel Strom erzeugt wird, wie die
Verbraucher nachfragen. Im Zusammenhang mit der Gewdhrleistung der Versorgungssicherheit im Ener-
giesektor zeigt sich, dass der Pfad zu einer nachhaltigen Transformation der Wirtschaft derzeit Gberdacht
werden muss. Es wird deutlich, dass vor allem MalBnahmen ergriffen werden missen, die die Abhangigkeit
von den Energietragern Gas und Ol mildern. Die ESPABAU ist dabei, ihren Bestand zu begutachten und zu
bewerten, um die Klimastrategie zielgerichtet auf die Dekarbonisierung auszuarbeiten. Ferner besteht
ein Risiko in der Unterbrechung von Lieferketten (Lieferengpésse bei verschiedenen Baumaterialien) mit
Auswirkungen auf bestehende und geplante Bauprojekte. Dies betrifft die Modernisierung und die In-
standhaltung von Wohnaobjekten. Hierbei kann es zu Verzégerungen und damit insbesondere zu einem
Instandhaltungsstau kommen.
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Unterstiitzung fiir Gefliichtete
FUr die beobachteten finanziellen und nichtfinanziellen Leistungsindikatoren erwartet die Genossen-
schaft auf Basis der Unternehmensplanung (Stand: Marz 2023) folgende Entwicklung:

Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukrainekriegs auf die beobachteten Kennzahlen sind zum Zeit-
punkt der Aufstellung des Lageberichts weiterhin noch nicht verlasslich mdglich. Diese hdangen von dem
Ausmal’ und der Dauer des Krieges sowie den darauffolgenden wirtschaftlichen und sozialen Folgen ab. Es
ist allerdings mit einer negativen Abweichung bei einzelnen Kennzahlen zu rechnen.

Neben den aufgefihrten Leistungsindikatoren hat der Ukrainekrieg aufgrund der Fluchtbewegungen
voraussichtlich Auswirkungen auf Umsatzziele. Denn: Die ESPABAU will sich weiterhin an der Aufnahme
und Unterbringung von Kriegsflichtlingen beteiligen. Sofern die Sollmieten fir diese Wohneinheiten nicht
durch die 6ffentliche Hand getragen bzw. Mietausfdlle nicht erstattet werden, kann sich dies negativ auf
die Ertragslage auswirken. Diese Indikatoren verstarken sich zusatzlich wegen der Flichtlingsbewegung
durch die Erdbeben in der Tirkei und in Syrien.

Dank gilt der Belegschaft

Die flexible und angemessene Reaktion auf alle Geschehnisse ist unser Schlissel, die Krisen zu bewal-
tigen. Dabei kdnnen wir uns unter anderem auf das Risikomanagementsystem stitzen. Ein besonderer
Faktor in diesen schwierigen Zeiten waren und sind indes unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Sie
haben durch ihren unermidlichen Einsatz und ihre Ideen zur Bewaltigung der Schwierigkeiten einen we-
sentlichen Beitrag dazu geleistet, unseren Betrieb nicht nur aufrechtzuerhalten, sondern auch fir Not-
falle gerlstet zu sein. Unsere Belegschaft ist der Garant, auch fir die steigenden Herausforderungen der
Zukunft gewappnet zu sein.

Aus der Pandemie wollten wir zur Normalitat zurickzukehren, das ist uns zum groRten Teil auch gelungen.
Jetzt erwarten uns allerdings neue Herausforderungen durch die aktuellen Entwicklungen.

Unsere Genossenschaft hat in den vergangenen drei Jahren bewiesen, dass sie — trotz der Ausnahme-
situation — gut aufgestellt ist, um schwierige Lagen zu meistern.

Kennzahl IST (TEUR) PLAN (TEUR) PLAN (TEUR)
2022 2023 2024

Umsatzerldse aus Mieten einschlieBlich Erlésschmalerungen 16.588,2 16.876,4 17.126,2
Instandhaltungsaufwand Fremdleistungen 2.915,0 2.930,0 2.960,0
Zinsaufwendungen 1.335,6 1.965,3 2.167,6
Jahresuberschisse 792,6 1.408,4 1.193,5

Bremen, 03. April 2023
ESPABAU
Eisenbahn Spar- und Bauverein
Bremen eG
Der Vorstand
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Bilanz
Gewinn- und Verlustrechnung




Bilanz zum 31. Dezember 2022

Gewinn- und Verlustrechnung
fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2022

AKTIVA Geschaftsjahr Vorjahr PASSIVA Geschaftsjahr Vorjahr GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
A ANLAGEVERMOGEN A. EIGENKAPITAL 1. Umsatzerlose
. Geschédftsguthaben a) aus der Hausbewirtschaftung 22.283.279,46 21.658.552,16
. Immaterielle Vermdgensgegenstinde 1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 907.660,00 508.122,81 b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 172.977,78 22.456.257,24 168.584,30
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und 2. der verbleibenden Mitglieder 25.182.811,04 25.577.239,54 21.827.136,46
dhnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten 143.761,28 143.761,28 184.148,49 3. aus gekindigten Geschaftsanteilen 216.320,00 26.306.791,04 175.760,00 2. Bestandsverdnderungen
184.148,49 26.261.122,35 a) Verminderung des Bestandes an unfertigen Leistungen 5.469.015,25 5.363.427,71
Il. Sachanlagen Il. Ergebnisriicklagen b) Erhdhung des Bestandes an unfertigen Leistungen 5.559.751,43 90.736,18 5.469.015,25
Grundstiicke mit Wohnbauten 177.181.884,00 172.804.358,89 1. Gesetzliche Ricklage 3.886.000,00 3.806.000,00 105.587,54
2. Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 14.959.396,35 15.198.480,44 — davon aus dem Jahresiberschuss des Geschaftsjahres
3. Grundsticke ohne Bauten 209.483,99 209.483,99 eingestellt EUR  80.000,00 (Vorjahr EUR 270.000,00) 3. Andere aktivierte Eigenleistungen 337.568,48 314.367,12
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 227.560,25 264.354,88 Bauerneuerungsricklage 5.000.000,00 5.000.000,00
5. Technische Anlagen und Maschinen 97.938,21 69.604,52 3. Andere Ergebnisricklagen 4. Sonstige betriebliche Ertrage 502.790,81 1.149.598,08
6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 976.383,46 1.040.420,31 —davon aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres 15.500.000,00 24.386.000,00 14.000.000,00
7. Bauvorbereitungskosten 162.652,41 193.815.298,67 124.195,72 eingestellt EUR 1.500.000,00 (Vorjahr EUR 2.500.000,00) 22.806.000,00 5. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
189.710.898,75 a) flur Hausbewirtschaftung 7.980.961,98 7.739.653,69
lll. Finanzanlagen 1ll. Bilanzgewinn b) fur andere Lieferungen und Leistungen 80.345,60 8.061.307,58 64.133,29
1. Beteiligungen 55.875,00 62.603,37 1. Gewinnvortrag 1.715.684,97 1.353.179,99 7.803.786,98
2. Andere Finanzanlagen 3.802,00 59.677,00 3.802,00 2. Jahresiberschuss 792.636,34 2.653.967,96 ROHERGEBNIS 15.326.045,13 15.592.902,22
66.405,37 3. Einstellungen in Ergebnisriicklagen 80.000,00 242832131 270.000,00
Anlagevermdgen insgesamt 194.018.736,95 189.961.452,61 3.737.147,95 6. Personalaufwand
Eigenkapital insgesamt 53.121.112,35 52.804.270,30 a) Loéhne und Gehalter 3.082.711,34 2.974.085,64
B UMLAUFVERMOGEN b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung
B RUCKSTELLUNGEN und Unterstiitzung 761.840,82 3.844.552,16 783.687,17
I.  Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorréte 1. Steuerrickstellungen 45.707,51 149.533,72 —davon fir die 3.757.772,81
1. Grundsticke ohne Bauten 37.803,63 0,00 2. Sonstige Rickstellungen 778.670,70 824.378,21 624.781,55 Altersversorgung EUR 214.942,81 (Vorjahr EUR 235.074,56)
2. Unfertige Leistungen 5.559.751,43 5.469.015,25 774.315,27 7. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande des
3. Andere Vorrdte 805.447,17 6.403.002,23 566.878,92 C VERBINDLICHKEITEN Anlagevermodgens und Sachanlagen 5.479.169,44 5.185.948,44
6.035.894,17 1. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 50.593.604,31 40.497.183,94 Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.971.689,45 1.841.005,31
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegensténde 2. Verbindlichkeiten gegeniber anderen Kreditgebern 625.297,03 550.576,45 Ertrage aus Beteiligungen 42.187,50 56.250,00
1. Forderungen aus Vermietung 355.296,48 277.981,34 3. Spareinlagen 101.354.875,17 113.349.628,50 10. Ertrage aus anderen Finanzanlagen 102,65 145,04
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 31.318,72 24.164,76 4. Erhaltene Anzahlungen 6.457.141,86 5.889.729,03 11. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 210.338,95 252.629,10 209.895,51
3. Sonstige Vermbgensgegenstdande 817.984,08 1.204.599,28 534.539,02 5. Verbindlichkeiten aus Vermietung 132.920,92 110.240,00 266.290,55
836.685,12 6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.996.155,16 690.590,79
lll. Wertpapiere 7. Sonstige Verbindlichkeiten 336.204,40 161.496.198,85 690.713,45 12. Abschreibungen auf Wertpapiere des Umlaufvermogens 1.382.366,76 93.745,94
Sonstige Wertpapiere 12.316.323,01 14.243.979,46 161.778.662,16 13. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 1.335.573,73 2.717.940,49 1.386.615,46
—davon aus Steuern  EUR 110.077,23 (Vorjahr EUR 342.298,11) 1.480.361,40
IV. Fliissige Mittel — davon im Rahmen der 14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 182,67 167.301,69
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.682.452,80 4.495.949,16 sozialen Sicherheit EUR  15.202,64 (Vorjahr EUR  6.396,39) 15. Ergebnis nach Steuern 1.565.140,02 3.426.803,12
16. Sonstige Steuern 772.503,68 772.835,16
C  RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN D RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 211.600,95 227.069,99
1. Geldbeschaffungskosten 5.343,12 6.479,78 17. Jahresiiberschuss 792.636,34 2.653.967,96
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 22.832,97 28.176,09 3.877,42
10.357,20 18. Gewinnvortrag 1.715.684,97 1.353.179,99
19. Einstellungen aus dem Jahresiberschuss in Ergebnisricklagen 80.000,00 270.000,00

BILANZSUMME
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215.653.290,36 215.584.317,72

BILANZSUMME

215.653.290,36

215.584.317,72
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2.428.321,31

3.737.147,95
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/MM ESPABAV

N

ESPABAU

ANHANG

fUr das Geschaftsjahr 2022

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 2022 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 Uber Formblatter 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 Prdmisse der Unternehmensfortfihrung aufgestellt.

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

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

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

Anlagevermdgen
Immaterielle Vermdgensgegenstande des Anlagevermdégens sind zu Anschaffungskosten abzlglich plan-
maRiger Abschreibungen bewertet. Es wird linear abgeschrieben. Zugrunde liegt eine dreijahrige Nutzungs-
dauer.

Das gesamte Sachanlagevermogen wird zu fortgeflhrten Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewer-
tet. Die Herstellungskosten ermitteln sich auf Grundlage der Vollkostenrechnung einschliel8lich anteiliger
eigener Verwaltungs- und technischer Leistungen. Bei wertverbessernden Modernisierungen von Wohn-
gebduden werden steuerrechtliche Kriterien zugrunde gelegt; dadurch werden mietwirksame Erhaltungs-
aufwendungen von TEUR 316,3 sofort gewinnmindernd angesetzt.

Fremdkapitalzinsen wahrend der Bauzeit wurden nicht aktiviert.
Wohnbauten sowie Geschafts- 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
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Nutzungsdauer von 19 Jahren. Die Kosten fir Wertverbesserungen werden auf die Restnutzungsdauer der
Gebdude verteilt.

Aulenanlagen, die ab 1991 hergestellt worden sind, werden mit 10 Prozent pro Jahr abgeschrieben.

Wegen umfangreicher Modernisierungen wird die Restnutzungsdauer der jeweiligen Gebdude ab dem Ce-
schaftsjahr 2008 auf 40 Jahre neu festgelegt. Zu den Modernisierungen zahlen energetische MalRnahmen,
Balkonanbauten und das Erreichen eines Modernisierungsgrads von 50 Prozent der Wohnungen eines
Gebdudes durch Wohnungseinzelmodernisierungen.

Ab dem Geschdftsjahr 2013 wird nach umfangreichen energetischen Malnahmen — mit und ohne den Aus-
bau von Dachgeschosswohnungen — die Restnutzungsdauer des jeweiligen Gebdudes auf 50 Jahre neu
festgelegt. Dies geschieht wegen der erwarteten ldngeren wirtschaftlichen Nutzungsdauer.

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

Betriebs- und Geschaftsausstattungen werden mittels Anwendung der linearen Abschreibungsmethode
unter Zugrundelegung der amtlichen AfA-Tabellen abgeschrieben. Zugange werden zeitanteilig berticksich-
tigt. Bewegliche Gegenstande des Anlagevermdgens mit Anschaffungskosten zwischen 250 und 1.000 Euro,
die nach dem 31. Dezember 2017 angeschafft wurden, werden gemdaR § 6 Abs. 2a Satz 1 EStG in einen Sam-
melposten eingestellt und Uber finf Jahre abgeschrieben. Geringwertige Vermégensgegenstdnde (unter
250 Euro) werden im Jahr des Zuganges in voller Hohe im Aufwand erfasst.

Die Finanzanlagen sind zu den Anschaffungskosten bewertet.

Umlaufvermégen
Grundsticke ohne Bauten werden grundsatzlich zu den Anschaffungskosten bewertet. Die anderen Vorrate
sind zu den Anschaffungskosten bewertet. Diese werden bei den Heizélbestanden nach dem Fifo-Verfahren
(first in — first out) und bei Baustoffen sowie sonstigen Vorrdten nach dem Mischeinstandspreis ermittelt.

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

Unter Berlcksichtigung aller Risiken ist fUr die Forderungen aus Vermietung die Pauschalwertberichtigung
von TEUR 13,1 auf TEUR 17,7 angepasst worden. Die Einzelwertberichtigungen sind von TEUR 776,3 auf
TEUR 731,1 gesunken. Auf Forderungen aus Versicherungsschaden bzw. Schadenersatzansprichen sind
Wertberichtigungen von TEUR 15,7 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
bertcksichtigt.

M\ ESPABAV

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

Riickstellungen
Rickstellungen werden nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung bemessen. Die Rickstellungen fir
Jubildumsverpflichtungen sind mit 5,5 Prozent abgezinst.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten werden grundsétzlich mit dem Erfillungsbetrag (Rickzahlungsbetrag) passiviert.

Eine Rentenzahlungsverpflichtung (EUR 625.297,03) wurde unter Ansatz eines Zinsfules von 1,89 Prozent
mit dem Barwert der Zeitrente passiviert.

C. Erlauterungen 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:

Forderungsart Insgesamt davon mit einer Vorjahr

Restlaufzeit von

mehr als einem Jahr

EUR EUR EUR
Forderungen aus der Vermietung 355.296,48 194.581,67 134.609,68
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 31.318,72 0,00 0,00
Sonstige Vermdgensgegenstande 817.984,08 6.728,37 0,00
Gesamtbetrag 1.204.599,28 201.310,04 134.609,68

Bei einem Abzinsungssatz von 1,780 Prozent sind fir Verpflichtungen in Hohe von EUR 32.065,00 aus der
vor dem 1. Januar 1987 zugesagten Altersversorgung, die an betriebliche Uberschisse gebunden ist, keine
Rdckstellungen gebildet.

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

Riickstellungsart m

Ausstehende Betriebs- und Heizkosten 272.700,00
Prifungs- und Abschlusskosten 220.000,00
Urlaubsiiberhdnge 91.500,00
Aufbewahrung Jahresabschlussunterlagen 38.000,00

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

Anlagenspiegel

I. Immaterielle Vermdgensgegenstande

1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und dhnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten

Summe immaterielle Vermdgensgegenstinde

1l. Sachanlagen

1. Grundstiicke mit Wohnbauten

2. Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten

3. Grundsticke ohne Bauten

4. Grundstlcke mit Erbbaurechten Dritter

5. Technische Anlagen und Maschinen

6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung

7. Bauvorbereitungskosten

Summe Sachanlagen

Ill. Finanzanlagen

1. Beteiligungen

2. Andere Finanzanlagen

Summe Finanzanlagen

Summe des Anlagevermogens

Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie zur Sicherung gewdhrte Grundpfandrechte

Verbindlichkeitsspiegel

Anschaffungs-/

Herstellungskosten

am 01.01.2022

EUR

812.300,34
812.300,34

259.886.500,13
21.777.705,20
209.483,99
264.354,88
228.850,35
3.631.692,21
124.195,72
286.122.782,48

62.603,37
3.802,00

66.405,37

287.001.488,19

Insgesamt

Geschiftsjahr
EUR

Zugange

10.002,25
10.002,25

8.885.072,02
300.861,77
0,00

0,00
36.890,00
179.021,80
126.568,80
9.528.414,39

0,00
0,00

0,00

9.538.416,64

Abgénge

143.420,47
143.420,47

0,00

0,00

0,00
36.794,63
0,00
467.931,90
0,00
504.726,53

6.728,37
0,00

6.728,37

654.875,37

Umbuchungen
Saldo

0,00
0,00

88.112,11
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
-88.112,11
0,00

0,00
0,00

0,00

0,00

davon mit einer Restlaufzeit

von unter einem Jahr

Geschaftsjahr

EUR

Vorjahr

Anschaffungs-/

Herstellungskosten

am 31.12.2022

EUR

678.882,12
678.882,12

268.859.684,26
22.078.566,97
209.483,99
227.560,25
265.740,35
3.342.782,11
162.652,41
295.146.470,34

55.875,00
3.802,00

59.677,00

295.885.029,46

davon mit einer Restlaufzeit

von ein bis fiinf Jahren

(kumuliert)
am 01.01.2022

EUR

628.151,85
628.151,85

87.082.141,24
6.579.224,76
0,00

0,00
159.245,83
2.591.271,90
0,00
96.411.883,73

0,00
0,00

0,00

97.040.035,58

Zugidnge
des
Geschiftsjahres
EUR

50.389,46
50.389,46

4.639.115,79
539.945,86
0,00

0,00

8.556,31
241.162,02
0,00
5.428.779,98

0,00
0,00

0,00

5.479.169,44

von mehr als fiinf Jahren

Abschreibungen

Zuschreibungen
des

Geschéftsjahres
]

0,00
0,00

43.456,77
0,00
0,00
0,00
0.00
0.00
0,00
43.456,77

0,00
0,00

0,00

43.456,77

Abgidnge

143.420,47
143.420,47

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
466.035,27
0,00
466.035,27

0,00
0,00

0,00

609.455,74

(kumuliert)
am 31.12.2022

EUR

535.120,84
535.120,84

91.677.800,26
7.119.170,62
0,00

0,00

167.802,14
2.366.398,65
0,00
101.331.171,67

0,00
0,00

0,00

101.866.292,51

davon mit einer Restlaufzeit

Geschaftsjahr

von mehr als einem Jahr

Buchwerte

am 01.01.2022

EUR

184.148,49
184.148,49

172.804.358,89
15.198.480,44
209.483,99
264.354,88
69.604,52
1.040.420,31
124.195,72
189.710.898,75

62.603,37
3.802,00

66.405,37

189.961.452,61

am 31.12.2022

EUR

143.761,28
143.761,28

177.181.884,00
14.959.396,35
209.483,99
227.560,25
97.938,21
976.383,46
162.652,41
193.815.298,67

55.875,00
3.802,00

59.677,00

194.018.736,95

davon mit Grundpfand-

rechten gesichert

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegenliber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrage

Spareinlagen mit vereinbarter Kindigungsfrist
EUR 47.695.789,69
EUR 53.659.085,48

a) von drei Monaten

b) von mehr als drei Monaten

Summe der Verbindlichkeiten

MM\ ESPABAV

50.593.604,31
625.297,03
6.457.141,86
132.920,92
1.996.155,16
336.204,40
60.141.323,68

101.354.875,17

161.496.198,85

2.092.271,17

26.840,16
6.457.141,86
132.920,92
1.996.155,16
179.877,57
10.885.206,84

EUR
1.728.329,81
23.544,00
5.889.729,03
110.240,00
690.590,79
532.155,08
8.974.588,71

Geschiaftsjahr Geschiftsjahr

EUR EUR
8.968.364,03 39.532.969,11
107.360,64 491.096,23
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
156.326,83 0,00
9.232.051,50 40.024.065,34

EUR

48.501.333,14
598.456,87
0,00

0,00

0,00
156.326,83
49.256.116,84

Vorjahr Geschiftsjahr
EUR EUR

38.768.854,13 50.593.604,31
527.032,45 625.297,03
0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

158.558,37 0,00
39.454.444,95 51.218.901,34
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Gewinn- und Verlustrechnung
In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentliche periodenfremde Ertrage und
Aufwendungen enthalten:

Periodenfremde Ertrage und Aufwendungen TEUR TEUR
Vorjahr Geschaftsjahr

Sonstige betriebliche Ertrage
Ertrage aus der Auflésung von Wertberichtigungen und Rickstellungen,
Gutschriften/Kostenerstattungen fir Vorjahre, Buchwerterlése und Zuschreibungen
aus Bewertung des Anlagevermdgens sowie Investitionszuschisse,

Ertrdge aus Kursberichtigungen und dem Verkauf von Wertpapieren 502,3 2137

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten negative Zinsen (Verwahrentgelte) in Hohe von
EUR 504,72.

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

Die PBG Projektgesellschaft Borgfeld Beteiligungs GmbH wurde zum 31.12.2022 aufgeldst, die Liquidation
der PBG Projektgesellschaft Borgfeld GmbH & Co. KG wird im Folgejahr vollzogen.

Es bestanden folgende Haftungsverhaltnisse m

Verbindlichkeiten aus Garantiezusagen (Einlagensicherungsfonds) 747.365,59
Verbindlichkeiten aus Birgschaftserklarung zum Ankauf von Grundstiicken 58.950,00
Verbindlichkeiten aus Bankbiirgschaft zur Beseitigung eventueller Schiaden bei Baumanahmen 25.000,00
Verbindlichkeiten aus sonstiger persénlicher Haftung 3.802,00

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 Einschdtzung sind die
wirtschaftlichen Verhaltnisse dieser Unternehmen geordnet. Das Risiko der Inanspruchnahme wird daher
als gering eingestuft. Hinsichtlich der Beteiligungsunternehmen liegen Planungsrechnungen sowie ge-
prufte Jahresabschlisse vor. Aufgrund dieser Unterlagen sind Risiken der Inanspruchnahme derzeit nicht
erkennbar.

34 AAESPABAVU

Im Geschaftsjahr 2022 wurden durchschnittlich 57 Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter beschaftigt

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich
beschéftigten Arbeitnehmer betrug: beschéftigte beschiftigte
Kaufmannische Mitarbeiter 21 ©)
Technische Mitarbeiter 3 0
Mitarbeiter im Regiebetrieb, Waschereien, Raumpflege sowie Hauswarte 13 11
Gesamtzahl der Beschaftigten 37 20
Anzahl der Auszubildenden am 31.12.2022 3 =

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

Die Ausbildung zur Immobilienkauffrau und zum Immobilienkaufmann ist fir die Genossenschaft eine
wichtige Aufgabe zur Nachwuchsférderung. Im Jahr 2022 waren sieben Auszubildende bei uns beschaftigt,
von denen vier junge Leute ihre Ausbildung mit Erfolg abgeschlossen haben. Zur Verstdrkung unseres
Teams wurde ein Immobilienkaufmann in der Technischen Objektverwaltung tbernommen.

Ein weiterer wichtiger Aspekt ist die zielgerichtete Férderung unserer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
durch kontinuierliche Weiterqualifizierungsmalinahmen.

Wahrend die primare Geschaftstatigkeit in der Bewirtschaftung und der Verwaltung von Genossenschafts-
wohnungen besteht, unterstitzt uns der hausinterne Regiebetrieb mit Fachkraften aus folgenden Gewerken:

— Garten- und Landschaftsbau

— Maurer / Bauhandwerker

— Sanitdr- und Heizungsinstallation
—Tischlerei

Entwicklung unserer Mitglieder sowie Genossenschaftsanteile

Mitgliederbewegung 2022 Mitgliederzahl

Anfangsbestand 7.495 98.395
Zugange 303 3.163
Abgange 267 4.674
Endbestand 7531 96.884

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschdftsjahr um EUR 394.428,50
vermindert.

Die Geschaftsanteile sind nicht mit zusatzlichen Haftsummen verbunden.

Name und Anschrift des zustandigen Priifungsverbandes
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und Bremen e.V.
Leibnizufer 19, 30169 Hannover
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Mitglieder des Vorstandes Mitglieder des Aufsichtsrates
1. Bohn, Marc (Vorsitzender) Behrens, Thomas (Vorsitzender)
2. Focke, Dieter Carstens, Heiko (stellvertretender Vorsitzender)
Bohlmann, Dirk

Sauer, Dominic (bis 23.06.2022)
Siebe, Ralf

Grote, Uwe (Schriftfihrer)
D6hrmann, ULf

Lankenau, Flora (ab 23.06.2022)
. Dohrmann, Elke (ab 23.06.2022)
10. Lindemann, Ralf (ab 23.06.2022)

© BN OV RN R

Nachtragsbericht

Der seit 24.02.2022 anhaltende Krieg Russlands gegen die Ukraine hat bedauerlicherweise neben uner-
messlichem Leid der Bevdlkerung vor Ort auch weiterhin zu erheblichen wirtschaftlichen Einschrankungen
geflhrt. Die Inflationsrate in Deutschland ist durch die Kriegseinflisse im Laufe des Jahres 2022 sogar auf
11,6 Prozent gestiegen und erreichte einen ihrer héchsten Werte seit vielen Jahren (Quelle: Européische
Zentralbank). In Bremen lag die Inflationsrate zeitweise bei 11,8 Prozent (Quelle: Statista GmbH), was sich
beispielsweise in den dramatisch gestiegenen Energiekosten, hohen Baukosten und Darlehenszinsen wi-
derspiegelte.

Die in vielen Bereichen stark angestiegenen Preise wirkten sich aktuell auf die Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der ESPABAU aus, womit auch in der Zukunft zu rechnen ist.

Die Corona-Pandemie hat durch Aufhebung fast aller SchutzmaRhnahmen zu Beginn des Jahres zu einer
Erholung der Wirtschaft gefiihrt und hatte dadurch keine negativen Auswirkungen auf die Geschdaftslage.
Wir verweisen in diesem Zusammenhang erganzend auf unsere Ausfihrungen im Lagebericht im Kapitel
»3. Prognose-, Chancen- und Risikobericht«.

Gewinnverteilung
Die Verteilung des Bilanzgewinns schlagen wir wie folgt vor:

Gewinnverteilungsvorschlag m

3% Dividende auf das Geschéftsguthaben am 01. Januar 2022 765.585,59
Gewinnvortrag fir das ndchste Geschaftsjahr 1.662.735,72
Bilanzgewinn 2022 2.428.321,31

Bremen, 28. Marz 2023
ESPABAU
Eisenbahn Spar- und Bauverein
Bremen eG
Der Vorstand

/MM ESPABAV

N

ESPABAU

BESTATIGUNGSVERMERK

des Abschlussprifers
zum Jahresabschluss 2022




Bestatigungsvermerk des
unabhangigen 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, — be-
stehend aus der Bilanz zum 31.12.2022 und der Gewinn- und Verlustrechnung fir das Geschdftsjahr vom
01.01. bis zum 31.12.2022 sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden — geprift. Dartiber hinaus haben wir den Lagebericht der ESPABAU Eisenbahn Spar- und
Bauverein Bremen eG, Bremen, fir das Geschaftsjahr vom O1.01. bis zum 31.12.2022 geprift. Die Ubrigen
Teile des Geschaftsberichts mit Ausnahme des gepriiften Abschlusses und des Lageberichts sowie unseres
Bestatigungsvermerks haben wir in Einklang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich
geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

— entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fir Genos-
senschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild Buntes Efeu ziert die Garagentore in der Eickedorfer Strafle 31 in Findorff. In der Anne-Frank-Strafle hat der
der Vermdgens- und Finanzlage der Genossenschaft zum 31.12.2022 sowie ihrer Ertragslage fir das Ge- Kiinstler Claus Lumma ein riesiges Wandbild des Findorff-Markts geschaffen.

schaftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2022 und _f_’_,..---_ = '_‘{,I Il ._ i
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— vermittelt der beigefiigte 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.

GemaR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen gegen die Ord-
nungsmaligkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefihrt 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 Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlussprifung durchgefihrt. Unsere Verantwortung
nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt »Verantwortung des Abschlussprifers 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 erlangten
Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zum Jah-
resabschluss und zum Lagebericht zu dienen.
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Sonstige Informationen
Die gesetzlichen Vertreter sind fir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informatio-
nen umfassen die Ubrigen Teile des Geschaftsberichts mit Ausnahme des gepriiften Abschlusses und des
Lageberichts sowie unseres Bestatigungsvermerks.

Unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und Lagebericht erstrecken sich nicht auf die sonstigen In-
formationen, und dementsprechend geben wir weder ein Prifungsurteil noch irgendeine andere Form von
Prifungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Prifung haben wir die Verantwortung, die sonstigen Informationen zu
lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen

- wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss, Lagebericht oder unseren bei der Prifung erlang-
ten Kenntnissen aufweisen oder

—anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

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, fir Genossenschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen
entspricht, und daflr, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsma-
Riger Buchfihrung ein den tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Genossenschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die
internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsétzen ordnungsmaRiger Buch-
fihrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der
frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

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

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

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der Genossen-
schaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.
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Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses

und des Lageberichts
Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes
frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen 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 Erkennt-
nissen 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 MaR 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 Grundsétze ordnungsmaRiger Abschlussprifung durch-
geflhrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus
VerstolRen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verninftigerwei-
se erwartet werden kdnnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlus-
ses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung tGben wir pflichtgemdlRes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.
Dariber hinaus
—identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — fal-
scher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und fihren Prifungshandlungen
als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeig-
net sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche
Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstoRen hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoRe
betrigerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Dar-
stellungen bzw. das AuRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kdnnen.

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

— beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungsle-
gungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatz-
ten Werte und damit zusammenhdngenden Angaben.

— ziehen wir Schlussfolgerungen iber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern ange-
wandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstdtigkeit sowie, auf der
Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang
mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fdhigkeit der Genossen-
schaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kom-
men, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestdtigungsvermerk auf
die dazugehdrigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls
diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unse-
re Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten
Prifungsnachweise. Zukinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu fihren, dass die
Genossenschaft ihre Unternehmenstdtigkeit nicht mehr fortfihren kann.
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—beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses einschlielRlich
der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse
so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsdtze ordnungsmaliger
Buchfihrung ein den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Genossenschaft vermittelt.

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

— fUhren 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 zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein
erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten
Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und
die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschliellich etwaiger Mangel
im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung feststellen.

Hannover, 06. April 2023

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

Viemann Ganther
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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Bericht des Aufsichtsrats

Im Geschaftsjahr 2022 beriet sich der Aufsichtsrat in neun ordentlichen Aufsichtsratssitzungen und in
neun ordentlichen gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand zu Themen der ESPABAU. Eine schriftliche
Beschlussfassung zur Neufassung der »Geschaftsordnung fir den Aufsichtsrat der ESPABAU« fihrte der
Aufsichtsrat im Februar 2022 durch.

Die Vertreterversammlung tagte am 23. Juni 2022.

Die Organe der ESPABAU konnten unabhangig von noch geltenden Mallnahmen im Zusammenhang mit
der Covid-19-Pandemie ihre Tatigkeit nach Gesetz und Satzung sachgerecht ausfihren.

Die vom Aufsichtsrat bestellten Prifungsausschisse kamen zu vier Sitzungen zusammen. Feststellungen,
Empfehlungen und Vorschldge aus den Prifungsausschissen wurden in die ordentlichen Aufsichtsrats-
sitzungen eingebracht, dort beraten, und es wurden erforderliche Beschlisse gefasst.

Der Aufsichtsrat lieR sich vom Vorstand Uber die beabsichtigte Geschaftspolitik und andere grundsatz-
liche Fragen der Unternehmensplanung und Unternehmensfihrung sowie — hieraus abgeleitet — regel-
mdaRig Uber die Lage und die Entwicklung der Genossenschaft berichten.

Soweit Gesetz und Satzung gemeinsame Beschlidsse von Vorstand und Aufsichtsrat erfordern, erfolgten
diese auf der Grundlage von Vorlagen des Vorstands nach gemeinsamer Beratung zum Gegenstand des
Beschlusses durch getrennte Abstimmung.

Der Aufsichtsrat fiihrte im Geschéftsjahr 2022 seine durch Gesetz und Satzung normierte Uberwachungs-
und Kontrollfunktion ordnungsgemal aus. Der Aufsichtsrat nahm jederzeit seine satzungsgemafRe Auf-
gabe wahr, den Vorstand in seiner Geschaftsfihrung zu férdern und zu beraten.

Die gemeinsame Sitzung von Vorstand und Aufsichtsrat mit den Prifern des Verbandes der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und Bremen e.V. (vdw) Uber das Ergebnis der Prifung geméaR
§ 53 Genossenschaftsgesetz (GenG) unter Einbeziehung des Jahresabschlusses fur das Geschéftsjahr 2022
sowie des Lageberichts 2022 ist erst auf einen Zeitpunkt nach der Erstellung dieses Berichts terminiert. In
einem Vorgesprach wurde bestatigt, dass fir das Geschaftsjahr 2022 ein uneingeschrankter Prifvermerk
erteilt wird. Uber wesentliche Inhalte dieser Prifung wird der Aufsichtsrat an die Vertreterinnen und Ver-
treter in der ordentlichen Vertreterversammlung berichten.

Der Aufsichtsrat prifte satzungskonform Jahresabschluss (Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Anhang)
und Lagebericht fir das Geschaftsjahr 2022. Einwendungen gegen deren Aufstellung ergaben sich nicht.
Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung, die Feststellung des Jahresabschlusses zu be-
schlieBen.

Der Aufsichtsrat prifte satzungskonform den Vorschlag des Vorstands Uber die Verwendung des Bilanz-
gewinns. Vor dessen Beschlussfassung berieten sich Vorstand und Aufsichtsrat in einer gemeinsamen
Sitzung ausfihrlich hierzu. Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung, die Verwendung des
Bilanzgewinns zu beschliellen.
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Energetische Gebdudesanierung in Vegesack: Das Wohnhaus in der Hermann-Fortmann-StraBe 12-14 hat eine
besondere Fassadendammung und Balkone bekommen. ZeitgemaRB sind die neuen Solarpaneele auf dem Dach.




Turnusgemall scheiden gemaR § 24 Absatz 4 ESPABAU-Satzung 2020
1. die Genossin Flora Lankenau
2. der Genosse Thomas Behrens

3. der Genosse Dirk Bohlmann

aus dem Aufsichtsrat aus. Die Wiederwahl der Genossen wird empfohlen.

Das Wohl der Mitglieder der Genossenschaft steht stets im Fokus unserer Tatigkeit.
Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand, den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der ESPABAU sowie den
Vertreterinnen und Vertretern fir ihren Beitrag im Geschaftsjahr 2022 diesem Wohl gedient zu haben.
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Bremen, 02. Mai 2023 Der Aufsichtsrat T |
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Das Objekt in Bremen-Nord wird zukiinftig mittels Luftwdarmepumpe beheizt. Der benétigte Strom kommt von
der Photovoltaikanlage auf dem Dach. Jede Wohnung hat zudem einen eigenen Balkon erhalten.
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Impressum

Herausgeber ESPABAU Eisenbahn Spar- und Bauverein Bremen eG
Mitglied im Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
in Niedersachsen und Bremen e.V.
Sitz der Genossenschaft: Meraner Stralle 18, 28215 Bremen
Postfach 15 05 31, 28095 Bremen
Telefon (0421) 377 57-0
Telefax (0421) 377 57-477
E-Mail: mail@espabau.de
www.espabau.de

Gestaltung arneolsen.de[sign

Fotos Jorg Sarbach

Lektorat Catrin Frerichs

Druck mullerditzen GmbH

Auflage 400
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