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A Priifungsauftrag

Der Aufsichtsrat der

Gemeinnitzige Nordenhamer Siedlungsgesellschaft mit beschrankter Haftung,

Nordenham,

(im Folgenden kurz GNSG oder Gesellschaft genannt)

vertreten durch dessen Vorsitzenden, hat uns mit Schreiben vom 30.05.2024 den Auf-
trag zur Prifung des Jahresabschlusses zum 31.12.2024 und des Lageberichts 2024
gemafl §§ 316 ff. HGB erteilt. Der Prifungsauftrag umfasst auch Feststellungen nach
§ 53 HGrG. Die Zustimmung des zustandigen Rechnungsprifungsamts wurde einge-
holt.

Wir bestatigen gemal § 321 Abs. 4a HGB, dass wir bei unserer Prifung die anwend-

baren Vorschriften zur Unabhangigkeit beachtet haben.

Der Uber diese Prifung verfasste Bericht wurde nach dem IDW-Prufungsstandard
PS 450 n. F. (10.2021) erstellt. Er richtet sich an die Gesellschaft.

Fir die Durchfuhrung der Prufung und fir die Berichterstattung gelten die §§ 157 und
158 NKomVG sowie die EigBetrVO vom 12.07.2018 (Nds. GVBI. 2018 S. 172). Dem
Auftrag liegen die als Anlage beigeflgten Allgemeinen Auftragsbedingungen, heraus-
gegeben vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW), in der Fassung vom 01.01.2024 zu-
grunde. Diese Auftragsbedingungen gelten, soweit dies nach ihrem Inhalt in Frage

kommen kann, auch im Verhaltnis zu Dritten.
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B Grundsatzliche Feststellungen zur Lage der Gesellschaft

5 Unsere Stellungnahme beruht auf der Beurteilung der Lage der Gesellschaft durch die

Geschaftsfliihrung im Jahresabschluss zum 31.12.2024 und im Lagebericht fiir 2024.

Die Geschaftsfuhrung hat den Jahresabschluss unter der Pramisse der FortfUhrung
der Unternehmenstatigkeit (Going-Concern-Pramisse) aufgestellt. Dieser liegt eine
Unternehmensplanung, giltig bis 2029, zugrunde, die dem Aufsichtsrat am
17.03.2025 vorgestellt worden ist. Ausweislich des uns vorliegenden Aufsichtsratspro-
tokolls vom 17.03.2025 ist diese Unternehmensplanung in dieser Sitzung nicht be-
schlossen worden. Nach den uns erteilten Auskunften des Geschéaftsfuhrers wird die

Zustimmung in der nachsten Aufsichtsratssitzung nachgeholt und genehmigt.

6 Auf folgende wesentliche Darstellungen der Lage der Gesellschaft durch die Ge-

schaftsfuhrung weisen wir hin:
Grundlagen des Unternehmens

Zu den Rahmenbedingungen der Geschaftstatigkeit erlautert die Geschaftsflihrung
die Rolle der Gesellschaft als der bedeutendste Wohnraumanbieter am Standort Nor-
denham. Die Geschaftstatigkeit umfasst hiernach neben der Bewirtschaftungstatigkeit
als Kerngeschaftsfeld auch das Betreuungs- und Bautragergeschaft. Hierzu verwaltet
die Gesellschaft zahlreiche Immobilien Dritter, erschliel3t neue Wohngebiete in der

Stadt Nordenham und verkauft unbebaute und bebaute Grundstiicke.
Wirtschaftsbericht

Fur das Geschaftsjahr 2024 wird ein Jahresiberschuss in Héhe von T€ 698 (Vorjahr
T€ 802) ausgewiesen, der insgesamt mit rd. T€ 130 unter dem geplanten Jahreser-
gebnis von T€ 828 liegt. Der Cashflow nach DVFA/SG betragt T€ 1.576 gegenlber
T€ 1.854 im Vorjahr. Der Jahresiberschuss entfallt Uberwiegend auf das Kernge-

schéftsfeld der Bewirtschaftungstatigkeit.
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Die Ertragslage im Kerngeschéftsfeld der Bewirtschaftungstatigkeit wurde wie in den
Vorjahren von den umfangreichen Instandhaltungs- und Modernisierungsaufwendun-
gen zur Aufrechterhaltung der Vermietungsfahigkeit des Wohnungsbestands be-
stimmt. Die Mietertrage erhohten sich aufgrund der vorgenommenen Mieterh6hung
bei Bestandsobjekten. Die Fluktuationsquote verringerte sich auf 9,6 % (Vorjahr

10,3 %) und liegt unter dem Durchschnitt der letzten funf Jahre.

Die Gesellschaft konnte jederzeit ihren finanziellen Zahlungsverpflichtungen nach-

kommen.

Bei einem absoluten Anstieg des Eigenkapitals um T€ 339 und gleichzeitig um T€ 108
gesunkenen Bilanzvolumen erhdhte sich die Eigenkapitalquote auf 41,2 % (Vorjahr
40,4 %).

Risiko-, Chancen- und Prognosebericht

Im Rahmen der Risiko-, Chancen- und Prognoseberichterstattung geht die Geschéafts-
fuhrung auf zuklnftige Rahmenbedingungen und die Branchensituation, die zuklnfti-
ge Ertrags- und Liquiditatsentwicklung sowie auf die kinftige Geschaftstatigkeit und

erwarteten Risiken und Chancen ein.

Hierbei wird flr 2025 ein positives Jahresergebnis in Hohe von T€ 549 erwartet. We-
sentliche wirtschaftliche Bestandsgefahrdungspotenziale werden fiir die Gesellschaft

nicht gesehen.

Die Geschéftsfuhrung sieht im Kerngeschaft Bewirtschaftungstatigkeit geringe Risi-
ken, da aufgrund der aktuellen Marktlage und der erwarteten Entwicklung weder mit

nennenswertem Leerstand noch mit umfangreichen Mietausfallen gerechnet wird.

Chancen der weiteren Geschéaftsentwicklung liegen insbesondere in der Entwicklung
avisierter Neubauprojekte einhergehend mit einem hohen energetischen Standard,
der auch bei der Modernisierung des eigenen Wohnbestandes zugrunde gelegt wird.
Dies fuhrt zur Ausschépfung von Mietpotentialen insbesondere im Rahmen von Neu-
vermietungen. Weitere Chancen liegen im Neubau sowie in der Realisierung von der
Bauland- und ErschlieBungsmalRnahme "Tongern II" bzw. im Ausbau des Bautrager-

geschaftes.
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Nach Angaben der Geschéftsfihrung stellen die gesetzlichen Vorgaben zum Klima-
schutz und die daraus resultierenden Anforderungen an die Wohnungswirtschaft auch
fur die Nordenhamer Siedlungsgesellschaft mit beschrankter Haftung grof’e Heraus-
forderungen auf dem Weg zur Klimaneutralitat dar. Aufbauend auf einer bereits durch-
gefihrten Bestandsaufnahme der Objekte zur Ermittlung der aktuellen CO,-
Emissionen erstellt die Gesellschaft derzeit eine unternehmenseigene Klimaschutz-
strategie ausgerichtet an den technisch-wirtschaftlichen und finanziellen Gegebenhei-
ten sowie den gesetzlichen und baurechtlichen Vorgaben. Etwaigen Kosten- und Ver-

mietungsrisiken gilt es dabei zu begegnen.

7 Nach dem Ergebnis unserer Prifung vermittelt der Jahresabschluss unter Beachtung
der Grundsatze ordnungsmafiger Buchfilhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der

Lagebericht entspricht den gesetzlichen Vorschriften.

8 Damit ist die Darstellung der Lage des Unternehmens im Jahresabschluss und Lage-
bericht durch die gesetzlichen Vertreter aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Er-
kenntnisse zutreffend. Auf die voraussichtliche Entwicklung des Unternehmens ist
ausreichend eingegangen worden. Die zugrunde gelegten Prognosen erscheinen

plausibel.
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C Gegenstand, Art und Umfang der Priifung

I. Gegenstand der Prifung

Gegenstand der Abschlussprifung ist die Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften
uber den Jahresabschluss und den Lagebericht und der sie ergdnzenden Vorschriften

des Gesellschaftsvertrags sowie der Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfuhrung.

Auf Buchfuhrung, Jahresabschluss und Lagebericht wurden die deutschen handels-
rechtlichen Rechnungslegungsgrundsatze angewandt. Wir weisen darauf hin, dass
die gesetzlichen Vertreter flir die Rechnungslegung, die dazu eingerichteten internen
Kontrollen (IKS) und die uns gegeniber gemachten Angaben die Verantwortung tra-
gen. Unsere Aufgabe ist es, diese Unterlagen unter Einbeziehung der Buchflihrung

und die gemachten Angaben im Rahmen einer pflichtgemaRen Prifung zu beurteilen.

Die Prifung der Einhaltung anderer Vorschriften gehért nur insoweit zu den Aufgaben
der Prifung, als sich aus ihnen Ublicherweise Rickwirkungen auf den Jahresab-
schluss oder den Lagebericht ergeben. Die Aufdeckung und Aufklarung strafrechtli-
cher Tatbestande, wie z. B. Untreuehandlungen oder Unterschlagungen, sowie die
Feststellung aulRerhalb der Rechnungslegung begangener Ordnungswidrigkeiten sind

nicht Gegenstand der Prifung.

Unsere Priifung hat sich nicht darauf erstreckt, ob der Fortbestand des Unternehmens

oder die Wirksamkeit der Geschaftsfiihrung zugesichert werden kann.
Zu den rechtlichen Verhaltnissen verweisen wir auf Anlage 4 dieses Berichts.

Gemal der Erweiterung des Prifungsauftrags umfasst die Prifung die Ordnungsma-
Rigkeit der Geschaftsfiihrung sowie die wirtschaftlichen Verhaltnisse nach § 53 HGrG.

Hierzu verweisen wir auf Anlage 8 dieses Berichts.

Neben der Jahresabschlussprifung haben wir auch die Prifung nach § 16 MaBV vor-
genommen. Das Prifungsergebnis ist im Einzelnen in dem entsprechenden Prifungs-

bericht dargestellit.

2024-110076 5



vdw

16

17

18

19

20

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

ll. Art und Umfang der Priifung

Die Prifung haben wir in der Zeit vom 13.01.2025 bis 17.01.2025 (Vorprifung) und
vom 10.03.2025 bis 28.03.2025 (Hauptprifung) in den Geschaftsraumen der
Gesellschaft in Nordenham sowie im Wege des mobilen Arbeitens vorgenommen. Die
Fertigstellung des Berichts erfolgte anschliefend in unseren Geschaftsraumen in

Hannover.

Alle erbetenen Auskunfte und Nachweise wurden uns erbracht. Eine berufsubliche
Vollstandigkeitserklarung vom 28.03.2025 haben wir zu unseren Unterlagen genom-
men. Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft haben uns in ihrer abgegebenen
Vollstandigkeitserklarung schriftlich versichert, dass die erteilten Aufklarungen und
Nachweise vollstandig sind. Ferner haben sie erklart, dass alle Geschaftsvorfalle er-

fasst und im Jahresabschluss und Lagebericht wiedergegeben sind.

Der Prifung nach § 53 HGrG liegt der IDW-Prifungsstandard PS 720 ,Berichter-
stattung Uber die Erweiterung der Abschlussprifung nach § 53 HGrG* zugrunde.

Die Priufung haben wir nach den deutschen Grundsatzen des wirtschaftsprifenden
Berufes unter Beachtung der Verlautbarungen und einschlagigen Prifungsstandards

des Instituts der Wirtschaftsprifer vorgenommen.

Danach ist die Prifung mit dem erforderlichen Mall an Sorgfalt so zu planen und
durchzufiihren, dass unter Beachtung der Grundsatze der Wesentlichkeit und der
Wirtschaftlichkeit falsche Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d. h. Ma-
nipulation der Rechnungslegung und Vermoégensschadigungen) oder Irrtimern, die
sich auf das durch den Jahresabschluss und Lagebericht vermittelte Bild der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicher-
heit erkannt werden. Damit erfordert die Zielsetzung der Priifung regelmafig keine 10-

ckenlose Prufung.
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Unsere Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungs-,
Bewertungs- und Gliederungsvorschriften und der wesentlichen Einschatzungen der
gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung

des Jahresabschlusses.

Unsere Prifung liegt ein risikoorientierter Priifungsansatz zugrunde. Zu dessen An-
wendung haben wir zunachst Prifungshandlungen zur Risikobeurteilung durchgefiihrt
und uns ein Verstandnis von der Gesellschaft sowie ihrem wirtschaftlichen und rechtli-
chen Umfeld verschafft und darauf aufbauend mit den Unternehmenszielen und -stra-
tegien sowie deren Umsetzung beschaftigt, um die Risiken zu bestimmen, die zu we-
sentlichen Fehlern in der Rechnungslegung flihren kénnen. Ausgehend von den Ge-
sprachen mit der Unternehmensleitung und der Einsichtnahme in Organisationsunter-
lagen der Gesellschaft haben wir uns dartiber hinaus nach pflichtgemafien Ermessen
von der Ausgestaltung des internen Kontrollsystems ein Verstandnis verschafft und
beurteilt, welche MaRnahmen die Gesellschaft, insbesondere zur Sicherung der Ord-
nungsmafigkeit und Verlasslichkeit der Rechnungslegung, ergriffen hat, um diese Ri-
siken zu bewaltigen, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit des

internen Kontrollsystems der Gesellschaft abzugeben.

Auf Grundlage der Risikobeurteilung werden fiir die Abschlussebene und die einzel-
nen Priffelder und den damit verbundenen Aussagen die entsprechenden kontrollba-
sierten und aussagebezogenen Prifungshandlungen geplant. Ungeachtet der Ein-
schatzung des Risikos wesentlich falscher Darstellungen werden bei wesentlichen

Pruffeldern aussagebezogene Prifungshandlungen durchgefiihrt.

Die Prifungshandlungen zur Erlangung von Prufungsnachweisen umfassen Funkti-
onsprufungen ausgewahlter Kontrollen in rechnungslegungsrelevanten Geschaftspro-
zessen (kontrollbasierte Prifungshandlungen), analytische Prifungshandlungen so-
wie Einzelfallprifungen. Einzelfallprifungen werden auf Basis von bewussten Aus-
wahlverfahren bzw. unter Heranziehung von ausgewahlten Stichprobenverfahren aus-

gewahilt.
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Prifungsschwerpunkte werden entsprechend unserer Risikoeinschatzung im Rahmen
der Prifungsstrategie gebildet. Bei dieser Prifung haben wir Schwerpunkte bei dem
Sachanlagevermdgen (Abgrenzung von Herstellungs- und Erhaltungsaufwendungen)
sowie der Bautragertatigkeit (Fortentwicklung der Erschliefungs-, Bau- und Vermark-

tungstatigkeit) gesetzt.

Bestatigungen der Kreditinstitute, mit denen die Gesellschaft in Geschéaftsbeziehung
steht, sowie der fir die Gesellschaft tatigen Rechtsanwalte und Steuerberater wurden
von der Gesellschaft zu unseren Handen eingeholt. Saldenbestatigungen als Be-
standsnachweise fir die tbrigen Forderungen und Verbindlichkeiten wurden von uns
nicht angefordert. Wir haben uns jedoch durch alternative Priifungshandlungen vom
Bestehen und der vollstandigen Erfassung der ausgewiesenen Forderungen und Ver-

bindlichkeiten Uberzeugt.

Den Lagebericht haben wir unter Beachtung des IDW-Prifungsstandards PS 350 n. F.
(10.2021) daraufhin uberprift, ob er den Grundsatzen der Vollstandigkeit, Richtigkeit,
Klarheit und Ubersichtlichkeit entspricht. Dariiber hinaus haben wir geprift, ob der La-
gebericht mit dem Jahresabschluss und mit den wahrend unserer Prifung gewonne-
nen Erkenntnissen in Einklang steht sowie den gesetzlichen Vorschriften entspricht.
Ebenfalls wurde untersucht, ob die Darstellung der Lage der Gesellschaft zutreffend
ist und die Darstellung der wesentlichen Chancen und Risiken der kunftigen Entwick-

lung plausibel ist.
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D Rechnungslegung und wirtschaftliche Lage der Gesellschaft

I.  OrdnungsmaRigkeit der Rechnungslegung
1. Buchfiihrung und weitere gepriifte Unterlagen

Zur Abwicklung der Buchfihrung hat die Gesellschaft Standardsoftware im Einsatz.

Die Buchfihrung ist nach dem Kontenrahmen der Wohnungswirtschaft geordnet.
Nach unseren Feststellungen sind die buchflihnrungspflichtigen Geschaftsvorfalle fort-

laufend, vollstandig und zeitnah aufgezeichnet. Das Belegwesen ist geordnet.

Nach dem Ergebnis unserer Prifung haben sich keine Hinweise darauf ergeben, dass
die Sicherheit der rechnungslegungsrelevanten Daten und der IT-Systeme nicht ge-

wahrleistet ist.

Die organisatorischen Vorkehrungen sind geeignet, die ordnungsmafige Fihrung der

Buchhaltung sicherzustellen. Beanstandungen haben sich nicht ergeben.

Insgesamt ergaben unsere Prifungshandlungen die formelle und materielle Richtig-
keit der Buchfiihrung; Aufbau und Handhabung entsprechen den gesetzlichen Vor-
schriften und gesellschaftsvertraglichen Bestimmungen sowie den deutschen Grund-

satzen ordnungsmalfiger Buchfuhrung.

2. Jahresabschluss
Die Gesellschaft gilt nach § 267 Abs. 1 HGB als kleines Unternehmen.
Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses zum 31.12.2024 wurden die Ansatz-,

Ausweis- und Bewertungsvorschriften nach HGB bzw. GmbHG sowie JAbschIWUV

beachtet.

Der von der Geschaftsfuhrung unter dem Datum vom 11.03.2025 unterzeichnete Jah-
resabschluss zum 31.12.2024 mit einer Bilanzsumme von € 45.307.760,58 weist ei-

nen Jahrestberschuss von € 698.419,20 aus.

2024-110076 9



vdw

32

33

34

35

36

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

Die Geschaftsfiihrung schlagt der Gesellschafterversammlung vor, den Jahresiber-
schuss von € 698.419,20 in Hohe von € 179.850,00 als Dividende auszuschiitten und

den Restbetrag von € 518.569,20 in die Anderen Ergebnisriicklagen einzustellen.

Die fur die Rechnungslegung geltenden gesetzlichen Vorschriften einschlieBlich der
Regelungen des Gesellschaftsvertrags wurden beachtet. Der Jahresabschluss wurde
ordnungsgemal aus der Buchfiihrung abgeleitet. Der Bilanz und der Gewinn- und

Verlustrechnung lagen ordnungsgemal erstellte Inventare bzw. Nachweise zugrunde.
Der Anhang enthalt die gesetzlich geforderten Angaben.

Die Gesellschaft hat die Schutzklausel nach § 286 Abs. 1 HGB zur Angabe von Ge-

haltern fir die Geschaftsflihrung in Anspruch genommen.

3. Lagebericht

Der Lagebericht der Gesellschaft fur das Geschéftsjahr 2024 steht in Einklang mit
dem von uns gepruften Jahresabschluss und unseren im Rahmen der Prafung gewon-
nenen Erkenntnissen. Er vermittelt eine zutreffende Vorstellung von der Lage der
Gesellschaft und stellt die wesentlichen Chancen und Risiken der zukunftigen Ent-
wicklung zutreffend dar. Die Angaben nach § 289 Abs. 2 HGB sind vollstandig und zu-
treffend enthalten. Der Lagebericht entspricht in allen wesentlichen Belangen den ge-

setzlichen Vorschriften.

ll. Gesamtaussage des Jahresabschlusses

Der Jahresabschluss vermittelt nach den Ergebnissen unserer Prifung unter Beach-
tung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft. Der Jahresabschluss zum 31.12.2024 entspricht in allen wesentlichen
Belangen den deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vor-

schriften.
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Zur Bewertung der Vermdgensgegenstande und Schulden sowie zu den ausgeibten
Bilanzierungs- und Bewertungswahlrechten und deren Anderung verweisen wir auf die
zutreffende Darstellung im Anhang.

Die einzelnen Posten der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung haben wir in
Anlage 3 erlautert. Dabei handelt es sich - soweit die Posten im Rahmen des risikoori-
entierten Prifungsansatzes nicht umfassend geprift wurden - um Angaben aus der
Buchflihrung des Unternehmens.

2024-110076 11
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lll. Analyse der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
1. Vermogenslage

In der nachstehenden Ubersicht werden der Vermégensaufbau und die Kapitalstruktur

der Gesellschaft in zusammengefasster Form dargestellt:

31.12.2024 31.12.2023 Veranderung
T€ % T€ % T€
Vermdgensstruktur
Immaterielle
Vermdgensgegenstande 20,2 0,0 10,5 0,0 9,7
Sachanlagen 35.354,9 78,0 35.362,9 77,9 -8,0
Finanzanlagen 2.932,6 6,5 2.932,6 6,5 0,0
Umlaufvermdgen (mittelfristig) 2530,5 5,6 1.407,8 3.1 1.122,7
Umlaufvermdgen (kurzfristig)
einschl. Geldbeschaffungskosten 44696 _ 99 5.702,3 _ 12,5 -1.232,7
Bilanzsumme 45.307,8 100,0 45.416.1 100,0 -108,3
31.12.2024 31.12.2023 Veranderung
T€ % T€ % T€
Kapitalstruktur
Eigenkapital 18.681,5 41,2 18.342,8 404 338,7
Fremdkapital, lang- und
mittelfristig
Dauerfremdfinanzierungsmittel 21.153,6 46,7 22.131,0 48,7 -977.4
sonstige Ruckstellungen 108,1 0,2 110,2 0,2 -2,1
sonstige Passiva 496,2 1,1 526,4 1,2 -30,2
kurzfristige Fremdmittel 4.8684 _ 10,8 4.305,7 _ 95 562,7
Bilanzsumme 45.307,8 100.0 45.416,1 100,0 -108,3
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Auf der Vermdgensseite haben sich die Sachanlagen durch planmaRige Abschreibun-
gen von T€ 1.177,8 und Abgange von T€ 95,4 vermindert. Gegenlaufig dazu wirkten
sich Investitionen in das Sachanlagevermdgen in Hohe von T€ 1.265,2 aus, davon flr
nachtragliche Herstellungskosten in H6he von T€ 1.084,0. Weiterhin gab es Investitio-
nen in das Immaterielle Anlagevermogen von T€ 20,6 sowie planmafige Abschreibun-
gen auf Immaterielle Vermogensgegenstande von T€ 10,8. Durch den Verkauf eines
Mehrfamilienhauses (Martin-Pauls-Strale 99 in Nordenham) sowie eines unbebauten
Grundstlicks (Walter-Rathenau-Strafe 201-205) gab es einen Buchgewinn in Héhe
von T€ 306,9.

Unter den Finanzanlagen werden im Wesentlichen die Beteiligung an der Wohnungs-
baugesellschaft Wesermarsch mbH, Brake, und der Geschéaftsanteil an der Energie-

genossenschaft Klimahalbinsel Butjadingen eG, Nordenham, ausgewiesen.

Das mittelfristige Umlaufvermdgen betrifft im Wesentlichen Grundstiicke mit fertigen
Bauten des Umlaufvermoégens, insbesondere das Bauprojekt Tongern Il. Im Berichts-

jahr gab es Zugange in Héhe von T€ 1.120,3.

Der Rickgang des kurzfristigen Umlaufvermdgens resultiert im Wesentlichen aus ei-
ner Ruckfuhrung der geleisteten Anzahlung fur Anschaffungskosten des Grundstiicks
GroRensieler Stralle 5 in Nordenham (T€ 1.350,0).

Auf der Kapitalseite erhdhte sich das Eigenkapital um den Jahresiiberschuss von
T€ 698,4 bei einem Abgang von T€ 359,7 anlasslich von Dividendenzahlungen. Zum
31.12.2024 ist der prozentuale Anteil des Eigenkapitals am Gesamtkapital im Ver-
gleich zum Vorjahr bei einer um 0,2 % verminderten Bilanzsumme von 40,4 % auf

41,2 % angestiegen.

Das langfristige Fremdkapital hat sich durch planmaRige Tilgungen in Hbhe von

T€ 977,4 gegenuber dem Vorjahr verringert.

Unter den lang- und mittelfristigen Rickstellungen werden Ruckstellungen fur Ge-

wahrleistungsverpflichtungen ausgewiesen.

Unter den langfristigen sonstigen Passiva wird ein verlorener Baukostenzuschuss

ausgewiesen.
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Unter den kurzfristigen Fremdmitteln haben sich insbesondere die Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen um T€ 701,2 erhoht. Gegenlaufig dazu haben sich

die Sonstigen Riickstellungen um T€ 123,3 verringert.

Nach der Aufgliederung der Bilanzzahlen ergeben sich zusammengefasst folgende

Deckungsverhaltnisse:

Veran-
31.12.2024 31.12.2023 derung
T€ T€ T€
lang- und mittelfristige Vermdgenswerte 40.838,2 39.713,8 1.124,4
lang- und mittelfristige Finanzierungsmittel 40.439.4 41.1104 -671.0
Unter-/Uberdeckung -398.,8 1.396.6 -1.7954

Das langfristige Vermdgen war am 31.12.2024 zu 45,7 % durch Eigenkapital und ist
im Ubrigen bis auf T€ 398,8 durch langfristiges Fremdkapital (einschl. Riickstellungen)
gedeckt.

Der Gesellschaft stehen im Einzelnen nachgewiesene, in ausreichendem Umfang vor-
handene Beleihungsreserven im Sachanlagevermdgen sowie eingeraumte Kreditlinien
in Hohe von T€ 450,0 zur Verfiigung. Nach den uns erteilten Auskiinften des Ge-
schaftsflihrers wurden diese Kreditlinien bis zum Ende der Prifung zwischenzeitlich in

Hohe von T€ 172,5 in Anspruch genommen.

Die Vermogens- und Kapitalverhaltnisse der Gesellschaft sind geordnet.

2. Finanzlage

Die finanzielle Entwicklung der Gesellschaft stellen wir vergangenheitsorientiert an-
hand einer Kapitalflussrechnung auf der Basis des Jahresabschlusses zum
31.12.2024 sowie zukunftsorientiert fir 2025 durch eine Fortrechnung dar, in welche
die zu erwartenden finanzwirtschaftlichen Vorgange gemaR den fir die Prifung zur
Verfugung stehenden Unterlagen und aufgrund der uns gegebenen Auskunfte einbe-

zogen werden.
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Die Kapitalflussrechnung weist folgende Daten aus:

2024 2023
T€ T€ T€

Finanzmittelbestand zum 01.01. 879,3 1.998,4
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit *) 2.808,7 1.064,9
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -879,6 -586,2
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit **) -1.869.7 594 -1.597.8
Finanzmittelbestand zum 31.12. 938,7 879,3
*) darin enthalten:

Cashflow nach DVFA/SG 1.575,6 1.854 4
**) darin enthalten:

planmafige Tilgungen -977 4 -1.040,5

Der Mittelzufluss aus der laufenden Geschéaftstatigkeit in Héhe von T€ 2.808,7 reichte

aus, die Mittelabflisse aus der Investitionstatigkeit in Hohe von T€ 879,6 und der Fi-

nanzierungstatigkeit von T€ 1.869,7 in vollem Umfang zu decken. In Hohe des uber-

steigenden Betrages von T€ 59,4 hat sich daher der Finanzmittelbestand zum

31.12.2024 auf T€ 938,7 erhoht.

Unter Einbeziehung Ubriger kurzfristiger Aktivposten von T€ 3.530,9 sowie kurzfristi-

ger Passivposten von T€ 4.868,4 ergibt sich bei einem Finanzmittelbestand von
T€ 938,7 zum 31.12.2024 ein stichtagsbedingter Liquiditatsbedarf von T€ 398,8.

2024-110076
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Vorschaurechnung 2025

Im Rahmen unserer Priifung wurde uns von der Geschaftsfliihrung fir das Jahr 2025

bis 2029 eine Wirtschaft- und Finanzplanung vorgelegt, die dem Aufsichtsrat in der

Sitzung vom 17.03.2025 vorgestellt worden ist. Ausweislich des uns vorliegenden bis-

lang noch nicht unterschriebenen Protokolls hat der Aufsichtsrat entschieden, dass

die vorgelegte Wirtschafts- und Finanzplanung in dieser Sitzung nicht beschlossen

wird. Nach den uns erteilten Ausklinften des Geschéaftsfihrers wird die Wirtschafts-

und Finanzplanung auf der nachsten Aufsichtsratssitzung erneut beraten. Der weitere

Verlauf der finanziellen Vorgange fiir das Jahr 2025 stellt sich nach den Erkenntnis-

sen zum Prifungszeitpunkt wie folgt dar:

Jahresuberschuss It. vorgelegter Planungsrechnung

zzgl. Abschreibungen

Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten

abzgl. Gewinne/Verluste aus Anlageabgangen

abzgl. Zins- und Beteiligungsertrage

zzgl. Zinsaufwendungen

Veranderung Verkaufsgrundstiicke

Veranderung sonstiger Aktiva

Veranderung sonstiger Passiva (kurzfristige Riickstellungen)
Cashflow aus der laufenden Geschiftstatigkeit

Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des
Sachanlagevermdgens

Auszahlungen fur
Investitionen in das Sachanlagevermégen
(Bestandsinvestitionen)

Investitionen in das Immaterielle Anlagevermdgen
Zins- und Beteiligungsertrage
Baukostenzuschuss

Cashflow aus der Investitionstéatigkeit

16

T€

T€

5491
1.343,5
0,9
-206,5
-17,2
611,0
1.877,8
-519,9

618.4

250,0

-2.460,3
-9,0
17,2

70,0

4.257 1

-2.132,1
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T€ T€

Ubertrag 2.125,0
Einzahlungen aus Darlehensvalutierungen 4.616,0
Auszahlungen fur

Zinsen -611,0

planmafige Tilgungen -1.033,8
Ablésung Vorfinanzierungsdarlehen -2.000,0
Dividende fiir 2024 -179.,9
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 791.3
Zahlungswirksame Verdnderung des
Finanzmittelbestands 2.916,3
Finanzmittelbestand zum 01.01.2025 938.7
Finanzreserve nach Fortrechnung 3.855.0

Fir die mehrjahrigen Investitionsmallinahmen wurden fir das dargestellte Geschéafts-
jahr 2025 jeweils nur anteilig - von der Gesellschaft - geschatzte Investitionskosten
sowie Teilfinanzierungsmittel bericksichtigt. Aufgrund der bestehenden finanziellen
Unterdeckung zu Beginn des Jahres 2025 wurde in der Sitzung am 17.03.2025 ein-
stimmig durch den Aufsichtsrat eine kurzfristige Liquiditatssicherung in Hohe von
T€ 2.000,0 beschlossen. Der Gesellschaft stehen somit fir 2025 ausreichend Mittel

fur die weitergehenden wohnungswirtschaftlichen Aktivitaten zur Verfligung.

Die Finanzlage der Gesellschaft ist geordnet. Die Gesellschaft war im Berichtszeit-

raum in der Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen nachzukommen.
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3. Ertragslage

Die Gewinn- und Verlustrechnung des Jahres 2024 ist in Anlage 7 funktional geglie-

dert. Dabei sind auch die Vergleichszahlen und die Veranderungen zum Vorjahr auf-

gefiihrt. Zusammengefasst sind folgende Ergebnisse zu verzeichnen:

Veran-
2024 2023 derung
T€ T€ T€
Bewirtschaftungstatigkeit 465,3 934 .4 -469,1
Bautatigkeit/Modernisierung im eigenen Bestand 0,0 0,0 0,0
Eigentumsverwaltung/Betreuung -0,4 -40,4 40,0
Verkaufstatigkeit (Errichtung und Vertrieb) -129,9 4,7 -134,6
Sonstige Betriebsleistungen (Planungs- und
Generalunternehmerleistungen fiir Dritte u. a.) 15,0 21,3 -6,3
Betriebsergebnis 350,0 920,0 -570,0
Finanzergebnis -1,6 14,9 -16,5
Neutrales Ergebnis 350,0 -133.1 483.1
Jahresiiberschuss 698.4 801.8 -103.4

Das Betriebsergebnis in Hohe von T€ 350,0 liegt um T€ 570,0 unter dem Ergebnis
des Vorjahres und ist im Wesentlichen vom Ergebnis aus der Bewirtschaftungstatig-

keit gepragt.

Das Ergebnis der Bewirtschaftungstatigkeit hat sich gegenuber dem Vorjahr um
T€ 469,1 auf T€ 465,3 verringert. Ursachlich dafur sind insbesondere gestiegene
Fremdkosten fur Instandhaltung (ohne Verrechnung) (+ T€ 304,1) sowie hohere Ver-
waltungskosten (+ T€ 168,7). Gegenlaufig dazu haben sich insbesondere die Sollmie-

ten um T€ 31,9 erhoht und die Erlésschmalerungen um T€ 28,4 vermindert.

Das Ergebnis aus der Bautatigkeit/Modernisierung im eigenen Bestand ist ausgegli-
chen, da den aktivierten Eigenleistungen in Hohe von T€ 75,3 (Vorjahr T€ 94,2) in

gleicher Hohe verrechnete Personal- und Sachaufwendungen gegeniberstehen.

Aus der Verkaufstatigkeit (Errichtung und Vertrieb) ergibt sich eine Unterdeckung, da

im Geschaftsjahr 2024 keine Verkaufe getatigt wurden.
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Im positiven Neutralen Ergebnis werden im Wesentlichen mit T€ 310,2 Ertrage aus
Anlagenverkaufen sowie mit T€ 112,2 Ertrage aus friiheren Jahren ausgewiesen. Un-
ter den Aufwendungen werden mit jeweils rd. T€ 50 Kosten im Zusammenhang mit
der Abberufung des ehemaligen Geschaftsfiihrers sowie Kosten im Zusammenhang
mit der Nachzahlung der Ubergabe der WEG-Verwaltung an einen externen Dritten

ausgewiesen.
Weitere Einzelheiten zu den Funktionsergebnissen sind Anlage 7 zu entnehmen.

Nach dem Wirtschaftsplan der Gesellschaft fur das Geschaftsjahr 2025 wird ein Jah-

resuberschuss von T€ 549,1 erwartet. Auf Tz 50 weisen wir hin.
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E Wirtschaftliche Tatigkeit

. Bewirtschaftung des eigenen Hausbesitzes

Bestand

Die Gesellschaft bewirtschaftet zum 31.12.:

2024 2023

Anzahl Anzahl
Wohnungen im Anlagevermégen 1.580 1.588
gewerbliche Einheiten im Anlagevermégen 15 15
Garagen 363 363
Carports 16 16
d. s. Verwaltungseinheiten (VE)* 1.649 1.657
Wohn- und Nutzflache insgesamt (ohne Garagen) in m? 97.352 97.775

*) 7 Garagen/Einstellplatze = 1 Verwaltungseinheit (VE)

Die Veranderung im Bestand resultiert im Wesentlichen aus dem Verkauf eines Mehr-

familienhauses Martin-Pauls-Strafe 99 in Nordenham.

Insgesamt sind 115 Wohnungen auf Erbbaugrundstlicken errichtet. Erbbauzinsen sind

in Hohe von T€ 9,0 angefallen.

Ende 2024 waren vom gesamten Wohnungsbestand keine Wohnungen mietpreisge-

bunden bzw. offentlich gefordert, 77 Wohnungen unterliegen einer mittelbaren Bele-

gung.
Vermietung

Die Gesellschaft orientiert sich bei Neuvermietungen jeweils an den aktuellen Muster-
mietvertragen des GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunter-

nehmen e.V.
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Die Betriebskosten sowie die Heizkosten (sofern die Energieversorgung auf Zentral-
heizungsanlagen basiert) werden beim gesamten Wohnraum abgerechnet. Abrech-
nungszeitraum ist das Kalenderjahr. Die Abrechnungen fiir 2023 waren bis zum Ende

des Wirtschaftsjahres 2024 vorgenommen und abgerechnet worden.

Der Bestand der GNSG betrifft nicht preisgebundenen Wohnraum. Die Mieterh6-
hungsmadglichkeiten werden in Zeitabstanden im Rahmen der Unternehmensstrategie

bzw. nach erfolgten Modernisierungen angepasst.

Mietdnderungen entsprechen, soweit von uns geprift, in formeller und materieller Hin-

sicht den gesetzlichen Erfordernissen.

Die Erlésschmalerungen auf Sollmieten (T€ 161,6; Vorjahr T€ 190,4) betragen 2,5 %

(Vorjahr 2,9 %) der gesamten Sollmieten.
Zum 31.12.2024 betrug die Leerstandsquote 3,1 % (Vorjahr 2,8 %).

Im Berichtszeitraum waren 152 Mieterwechsel zu verzeichnen; dies entspricht einer
Fluktuationsquote von 9,6 % (Vorjahr 10,3 %).

Instandhaltung

Fir die Instandhaltung des eigenen Hausbesitzes wurden ausgegeben:

2024 2023
T€ T€
Fremdkosten 2.345,9 2.041,8
Verrechnung Instandhaltung/Modernisierung
(aufwandswirksam) 201.8 184.7
2.547,7 2.226,5
abzgl. Versicherungserstattungen -111 -3,1
abzgl. Zuschisse u. a. -17.5 0,0
2.519,1 22234
Zufuhrung zu Ruckstellungen flr unterlassene
Instandhaltungen 121.7 181.1
2.640,8 2.404,5
€/m2p. a. 27,01 24,59

Fir das Jahr 2025 wird mit Instandhaltungskosten von insgesamt T€ 2.773,3 (ohne ei-

gene Leistungen), das sind € 28,49 je m?, gerechnet.

2024-110076 21



vdw

72

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

ll. Grundstiicksgeschafte

Bebaute Grundstiicksflachen, die zur WeiterverauBerung vorgesehen sind
Unbebaute Grundstiicke

Mit notariellem Vertrag vom 02.09.2019 wurde von der Gesellschaft in Nordenham
“Tongern II" ein Grundstick mit 40.101 m? fur T€ 959,8 unter der aufschiebenden
Bedingung der Erlangung eines rechtskraftigen Bebauungsplans bis zum 30.08.2021
erworben. Die Frist fir den Eintritt der aufschiebenden Bedingung wurde zweimal ver-
langert. Sie endete am 30.06.2022. Der Aufsichtsrat hat diesem Kauf in seiner Sitzung
am 28.03.2019 zugestimmt. Die Kaufpreiszahlung fir das Projekt "Tongern II" erfolgte
am 24.06.2022 in Hohe von T€ 971,7. In der Sitzung vom 30.03.2023 wurde der Auf-
sichtsrat dartber informiert, dass mit der Baureife des Bebauungsplans im August
2023 zu rechnen ist. Dieser Stand wurde dann erst im November 2023 erreicht. Im
Anschluss daran wurde die verbindliche Planung aller Tiefbaugewerke durchgefiihrt
und die Einleitung der Ausschreibungsverfahren durch die Gesellschaft noch vor dem
Jahreswechsel 2023 veranlasst. Nach der Preisfindung sind Verkaufsverhandlungen
mit Bauinteressenten vorgesehen. Im Jahr 2024 gab es Zugange in Hoéhe von
T€ 1.119,4, so dass der Buchwert per 31.12.2024 sich insgesamt auf T€ 2.272,6 be-
lauft. In der Sitzung am 17.03.2025 wurde dem Aufsichtsrat mitgeteilt, dass sich fir
das Bauvorhaben Tongern Il in 2025 insgesamt ein Uberschuss von T€ 288,5 erge-

ben wird. Somit ist das Bauvorhaben insgesamt als wirtschaftlich anzusehen.
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Unter dem Posten Grundstlicke mit fertigen Bauten - Umlaufvermégen wurden in Vor-
jahren T€ 821,6 Anschaffungs- und Nebenkosten flir vier Grundstliicke (erworben
2014 bis 2017) zur GrofRRe von insgesamt 3.391 m? bebaut mit mehreren Hausern in
Nordenham, Friedrich-Ebert-Stral3e, bilanziert. Das Ziel des Erwerbs war es, diese zu-
sammenhangenden groRen  Grundsticksflachen an einen Projektentwick-
ler/Zwischeninvestor weiter zu veraufRern, um eine Einzelhandel- bzw. Mischnutzung
in der nérdlichen FulRgangerzone Nordenhams zu ermdglichen. Zum 31.12.2024 wer-
den in der Bilanz insgesamt T€ 826,1 ausgewiesen. In der Aufsichtsratssitzung am
17.03.2025 wurde beschlossen, dass das Grundstlick an einen Investor verkauft wird.
Ausweislich des uns vorliegenden Protokolls wurde beschlossen, dass das Grund-
stlick zum Bodenrichtwert von T€ 700,0 veraulRert werden soll. Des Weiteren erstattet
die Stadt Nordenham einen Betrag in Hohe von T€ 122,0 und zahlt der Gesellschaft
darlber hinaus einen Betrag in Hohe von T€ 100,0 fir weitere entstandene Aufwen-

dungen.

Mit Notarvertrag vom 01.03.2024 wurde das Grundstuck Walther-Rathenau-Stralie
zum Kaufpreis von T€ 138,0 veraullert, wobei der Buchwert zum Zeitpunkt der Verau-
Rerung insgesamt T€ 5,5 betrug. Dadurch konnte insgesamt ein Buchgewinn in Héhe

von T€ 132,5 erzielt werden.

Die Gesellschaft hat mit Notarvertrag vom 25.05.2023 ein mit einem Mehrfamilienhaus
bebautes Grundstlck in der Martin-Pauls-Straf3e 99 in Nordenham zum Kaufpreis von
T€ 250,0 verkauft, wobei der Zahlungseingang am 04.03.2024 auf dem Geschaftskon-
to der Gesellschaft erfolgte. Der Buchwert betrug beim Anlagenabgang T€ 75,5, so

dass ein Buchgewinn in Hohe von T€ 174,5 erzielt werden konnte.

lll. Bau- und Modernisierungstatigkeit im Anlagevermogen

Im Geschaftsjahr 2024 wurden neben Instandhaltungsaufwendungen aktivierungs-
pflichtige ModernisierungsmaRnahmen mit einem Volumen von T€ 1.084,0 (Vorjahr
T€ 500,5) vorgenommen. Die Finanzierung der Modernisierungsmal3nahmen erfolgte

mit Eigenmitteln.

Die Mieten wurden infolge der modernisierungsbedingten MalRnahmen erhoht.
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Fir 2025 hat die Gesellschaft aktivierungspflichtige ModernisierungsmalRnahmen bei
Bestandsinvestitionen laut Wirtschafts- und Finanzplan in Héhe von T€ 2.773,3 ge-
plant. Darin sind im Wesentlichen Aktivierungen in Bestandsinvestitionen sowie Inves-
titionen in das Bauvorhaben Deichstralle 15/17 vorgesehen. Fir das Bauvorhaben
Deichstrale 15/17 ist unter anderem die Aufnahme eines Darlehens in Hohe von
T€ 2.600,0 im Wirtschaftsplan vorgesehen.

Im Zusammenhang mit der Uberplanung/Ausnutzung des Areals in Blexen, Deichstra-
Re 15/17, mit dem geplanten Neubau von Mietwohnungen hat die Gesellschaft in
2014 ein Objekt mit zwei Wohnungen und einer ehemaligen Gaststatte sowie in 2015
ein Haus mit vier Wohnungen erworben. Der Abbruch der Altbebauung erfolgte im
Frahjahr 2019. Es war zunachst die Errichtung von 17 Wohnungen und 6 Garagen mit
Herstellungskosten in Héhe von T€ 3.930,5 geplant, die mit T€ 3.105,1 Fremd- und
T€ 825,4 Eigenkapital finanziert werden sollen. Der Durchfihrung der MalRnahme hat
der Aufsichtsrat am 01.02.2017 zugestimmt. Zum 31.12.2024 sind in der Bilanz unter
den Bauvorbereitungskosten des Anlagevermdgens T€ 176,2 fir diese Baumalinah-
me ausgewiesen. Im Geschaftsjahr 2025 plant die Gesellschaft auf Basis einer gean-
derten Planung den Bau eines Mehrfamilienhauses nach Erteilung eines Bauantra-
ges. Wir empfehlen flr dieses Bauvorhaben eine aktuelle Wirtschaftlichkeitsberech-

nung durchzufuhren.

Weiterhin ist auf dem Grundstiick des im Frihjahr 2019 abgerissenen Bestandsob-
jekts in Nordenham, Wehrdeich, die Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit in 2021
aktualisierten Gesamtkosten von insgesamt T€ 2.093,9 geplant. Die Finanzierung soll
mit T€ 1.570,4 Fremd- und T€ 523,5 Eigenkapital vorgenommen werden. Fir 2025
sind im Wirtschafts- und Finanzplan keine Herstellungskosten eingeplant. Unter den
Bauvorbereitungskosten des Anlagevermdgens sind zum 31.12.2024 insgesamt
T€ 5,0 aktiviert. Wir empfehlen flir dieses Bauvorhaben eine aktuelle Wirtschaftlich-

keitsberechnung durchzufiihren.
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Fir alle genannten Baumallnahmen des Anlagevermdgens werden vor Baubeginn
statische und z. T. dynamische Wirtschaftlichkeit- und Bewertungsrechnungen durch
die Gesellschaft vorgenommen. Diese zeigen, dass weder aullerplanmaliige Ab-
schreibungen vorzunehmen noch Drohverlustriickstellungen zu bilden sind. Die Ge-
sellschaft beabsichtigt, bei sich verandernden Gegebenheiten kurzfristig aktualisierte

Wirtschaftlichkeitsberechnungen aufzustellen.

IV. Betreuung

Bei der Gesellschaft hat aufgrund eines bestehenden Geschaftsbesorgungsvertrags
mit der Gesellschaft Innovationszentrum fiir Nachhaltigkeit und Produktionstechnolo-
gie mbH, die kaufmannische und technische Verwaltung der 41 Gewerbeeinheiten
auch im Jahr 2024 erbracht.

Die in 2024 vereinnahmten Gebuhren betragen insgesamt T€ 39,6 (Vorjahr T€ 48,0).

V. Feststellungen zu wesentlichen Beteiligungen

Die Gesellschaft ist zum Bilanzstichtag 31.12.2024 unverandert mit 14,01 % am
Stammkapital der Wohnungsbaugesellschaft Wesermarsch mbH, Brake, beteiligt. Der
letzte vorliegende Jahresabschluss zum 31.12.2023 zeigt einen Jahresfehlbetrag von
T€ 374,6 (2022: Jahreslberschuss T€ 892,3). Das Eigenkapital belduft sich zum
31.12.2023 auf T€22.009,0 (2022: T€22.501,8), die Eigenkapitalquote zum
31.12.2023 betragt 35,2 % (2022: 36,2 %).
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F Feststellungen aus der Erweiterung des Prifungsauftrags nach § 53 HGrG

Bei unserer Priifung haben wir auftragsgemaf die Vorschriften des § 53 HGrG beach-
tet. Dementsprechend haben wir auch geprift, ob die Geschafte ordnungsgemal,
d. h. mit der erforderlichen Sorgfalt und in Ubereinstimmung mit den einschlagigen
handelsrechtlichen Vorschriften, den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags und

der Geschaftsordnung fiir die Geschaftsfihrung geflihrt worden sind.

Uber die in dem vorliegenden Bericht gebrachten Feststellungen hinaus hat unsere
Prifung keine Besonderheiten ergeben, die nach unserer Auffassung fir die Beurtei-

lung der Ordnungsmafigkeit der Geschéaftsfiihrung von Bedeutung sind.

Zu Einzelheiten unserer Ordnungsmafigkeitsprifung und zum Fragenkatalog zu

§ 53 HGrG verweisen wir auf Anlage 8.
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G Wiedergabe des Bestatigungsvermerks und Schlussbemerkung

Nach dem abschlielienden Ergebnis unserer Prifung haben wir dem Jahresabschluss
zum 31.12.2024 und dem Lagebericht flir das Geschaftsjahr 2024 der Gemeinnltzige
Nordenhamer Siedlungsgesellschaft mit beschrankter Haftung, Nordenham, unter
dem Datum vom 28.03.2025 den folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk

erteilt, der hier wiedergegeben wird:
»Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlussprifers

An die Gemeinnitzige Nordenhamer Siedlungsgesellschaft mit beschrankter Haftung,

Nordenham
Prifungsurteile

Wir  haben den Jahresabschluss der  Gemeinnitzige Nordenhamer
Siedlungsgesellschaft mit beschrankter Haftung, Nordenham, - bestehend aus der Bi-
lanz zum 31.12.2024 und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr
vom 01.01. bis zum 31.12.2024 sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - geprift. Darliber hinaus haben wir den La-
gebericht der Gemeinnltzige Nordenhamer Siedlungsgesellschaft mit beschrankter

Haftung, Nordenham, fir das Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2024 gepriift.
Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

¢ entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, flir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und
vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfuh-
rung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und
Finanzlage der Gesellschaft zum 31.12.2024 sowie ihrer Ertragslage fir das
Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2024 und

o vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
der Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Ein-
klang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschrif-

ten und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.
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Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Ein-
wendungen gegen die Ordnungsmaligkeit des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Uberein-
stimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlussprifung
durchgefihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im
Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprufers fur die Prifung des Jahresabschlus-
ses und des Lageberichts® unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben.
Wir sind von dem Unternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit den deutschen
handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen
deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfillt. Wir
sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Prufungsurteile zum Jahresabschluss und

zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fur den Jahres-
abschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Jahresabschlus-
ses, der den deutschen, fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vor-
schriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresab-
schluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchflihrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter ver-
antwortlich fur die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen
Grundsatzen ordnungsmaRiger Buchfiihrung als notwendig bestimmt haben, um die
Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermoglichen, der frei von wesentlichen fal-
schen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d. h. Manipulationen der

Rechnungslegung und Vermogensschadigungen) oder Irrtiimern ist.
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Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter daflir ver-
antwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit
zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusam-
menhang mit der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzuge-
ben. Dariber hinaus sind sie daflr verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungs-
legungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern

dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

Aulerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des Lage-
berichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt
sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zu-
kinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter ver-
antwortlich fir die Vorkehrungen und Malinahmen (Systeme), die sie als notwendig
erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den
anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermdéglichen, und um ausrei-

chende geeignete Nachweise fUr die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kdnnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fur die Uberwachung des Rechnungslegungspro-
zesses der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lagebe-

richts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fir die Priifung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob der Jahres-
abschluss als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von do-
losen Handlungen oder Irrtiimern ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffen-
des Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belan-
gen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnis-
sen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die
Chancen und Risiken der zuklnftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen
Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss

und zum Lagebericht beinhaltet.
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Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal} an Sicherheit, aber keine Garantie dafir,

dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der

Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Ab-

schlussprifung durchgeflihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets auf-

deckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resul-

tieren und werden als wesentlich angesehen, wenn vernlnftigerweise erwartet werden

kénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresab-

schlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adres-

saten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Gben wir pflichtgemalies Ermessen aus und bewahren eine kri-

tische Grundhaltung. Darliber hinaus

30

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im
Jahresabschluss und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrti-
mern, planen und fuhren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch
sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage flr unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass eine aus dolosen
Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird,
ist héher als das Risiko, dass eine aus Irrtimern resultierende wesentliche falsche
Darstellung nicht aufgedeckt wird, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwir-
ken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen

bzw. das AuRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten konnen.

erlangen wir ein Verstéandnis von den fur die Prifung des Jahresabschlusses rele-
vanten internen Kontrollen und den fir die Prifung des Lageberichts relevanten
Vorkehrungen und Mallnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den
Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur
Wirksamkeit der internen Kontrollen der Gesellschaft bzw. dieser Vorkehrungen

und Malinahmen abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewand-
ten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen
Vertretern dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Anga-

ben.
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o ziehen wir Schlussfolgerungen uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfliihrung der Unter-
nehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob
eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegeben-
heiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fort-
fuhrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss
kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Be-
statigungsvermerk auf die dazugehdérigen Angaben im Jahresabschluss und im La-
gebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind,
unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerun-
gen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlang-
ten Prifungsnachweise. Zukinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch
dazu fuhren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfih-

ren kann.

¢ beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt
einschlielRlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden
Geschéftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter
Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfihrung ein den tat-
sachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermodgens-, Finanz- und Er-

tragslage der Gesellschaft vermittelt.

e beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Ge-
setzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Unterneh-

mens.
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e fUhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestell-
ten zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender
geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunfts-
orientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeut-
samen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsori-
entierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prifungsurteil zu
den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen
geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kinfti-

ge Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den ge-
planten Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststel-
lungen, einschlieBlich etwaiger bedeutsamer Mangel in internen Kontrollen, die wir

wahrend unserer Prifung feststellen.
Hannover, den 28.03.2025

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

Kopischke Gunther
Wirtschaftsprtfer Wirtschaftsprufer™

32 2024-110076



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

Den vorstehenden Prifungsbericht erstatten wir in Ubereinstimmung mit den gesetzli-
chen Vorschriften und unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger
Berichterstattung bei Abschlussprifungen (IDW PS 450 n. F. (10.2021)).

Eine Verwendung des oben wiedergegebenen Bestatigungsvermerks aul3erhalb die-
ses Prufungsberichts bedarf unserer vorherigen Zustimmung. Bei Veréffentlichungen
oder Weitergabe des Jahresabschlusses und/oder des Lageberichts in einer von der
bestatigten Fassung abweichenden Form (einschlieRlich der Ubersetzung in andere
Sprachen) bedarf es zuvor unserer erneuten Stellungnahme, sofern hierbei unser Be-
statigungsvermerk zitiert oder auf unsere Prifung hingewiesen wird; auf § 328 HGB

wird verwiesen.
Hannover, den 28.03.2025

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
in Niedersachsen und Bremen e.V.
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Jahresabschluss zum 31.12.2024

Lagebericht fur 2024

Aufgliederung und Erlauterung der Posten des Jahresabschlusses
Rechtliche Verhaltnisse

Betriebliche Kennzahlen

Kapitalflussrechnung

Erfolgsanalyse

Fragenkatalog zur Berichterstattung Gber die Erweiterung der Abschlussprifung
nach § 53 HGrG

Allgemeine Auftragsbedingungen fur Wirtschaftspriferinnen, Wirtschaftsprifer
und Wirtschaftsprifungsgesellschaften in der Fassung vom 01.01.2024
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Gemeinniitzige Nordenhamer Siedlungsgesellschaft mbH,
Nordenham

1

Bilanz zum 31. Dezember 2024

AKTIVA

A.

14

Nownpew

Nl

[l

Lo

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermégensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Werte und Lizenzen

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschaftsbauten und
anderen Bauten

Grundstiicke ohne Bauten

Maschinen

Betriebs- und Geschiftsausstattung
Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen
Beteiligungen
Andere Finanzanlagen

UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte
Grundstiicke und andere Vorrdte
Grundstiicke ohne Bauten

a) noch nicht erschlossen

b) durch Dritte erschlossen

¢) im Zustand der ErschlieBung
d) selbst erschlossen
Bauvorbereitungskosten
Unfertige Leistungen

Geleistete Anzahlungen

Forderungen und

sonstige Vermégensgegenstinde
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Betreuungstatigkeit
Forderungen aus anderen Lieferungen und
Leistungen

Sonstige Vermé&gensgegenstande

. Elissige Mittel

Kassenbestand,
Guthaben bei Kreditinstituten
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Geldbeschaffungskosten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Varjahr
€ £ £

20.199,54 10.467,28
32.159.290,45 32,207.346,33
2.584.090,35 2.669.418,96
141.945,18 147.494,15
0,00 0,00
207.188,61 126.239,93
262.342,45 188.35%,41
0,00 35.354.857,04 24.000,00
2.920.021,64 2.920.021,64
12.600,00 2.932.621,64 12.600,00
38.307.678,22 38.305.947,70
0,00 1.038.540,84
826.125,21 825.170,23
2.272.573,85 0,00
1,02 1,02
0,00 114.667,63
2.767.402,95 2.683.577,74
0,00 5.866.103,03 1.350.000,00
143.682,28 83.912,66
22.437,16 32.550,35
18.137,61 25.746,30
6.304,10 190.561,15 70.839,61
938.741,95 879.311,98
6.995.406,13 7.104.318,36
4.676,23 5,585,56
0,00 4.676,23 267,67
45.307.760,58 45.416.119,29

Anlage 1/1

PASSIVA

n

ol ol

EIGENKAPITAL
Gezeichnetes Kapital

Gewinnriicklagen
Gesellschaftsvertragliche Riicklage
Bauerneuerungsriicklage

Andere Gewinnriicklagen

. Unverteilter Jahres(iberschuss aus dem Vorjahr

. Jahresiiberschuss

RUCKSTELLUNGEN

Sonstige Riickstellungen

VERBINDLICHKEITEN

verbindlichkeiten gegenilber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung

b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: € 18.207,28 (Vorjahr: € 20.987,66)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: € 0,00 (Vorjahr:

€0,00)

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Rechnungsabgrenzungsposten

Vorjahr
£ € £

1.199.000,00 1.199.000,00

599.500,00 599.500,00
10.246.048,64 9.152.865,35
__5.938.549,25 16.784.097,89 5.938.549,25
0,00 651.096,37

698.419,20 801.786,92

18.681.517,09 18.342.797,89

620.815,00 746.229,00

8.926.293,07 9.393.375,81

12.261.431,90 12.737.639,44

2.918.019,46 2.868.142,60

54.298,41 110.424,94
1.179.315,75 1.233.614,16 478.102,77
18.207,28 55.012,66

25.357.565,87 25.642.698,22

647.858,62 684.394,18

45.307.760,58

45.416.119,29
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Gemeinnltzige Nordenhamer Siedlungsgesellschaft mbH,
Nordenham

2 Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024

Vorjahr
€ € €

1. Umsatzerlose

a) aus der Bewirtschaftungstatigkeit 9.166.165,96 9.605.614,38

b) aus Verkauf von Grundstiicken 0,00 180.000,00

c} aus Betreungstatigkeit 39.586,11 48.023,34

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 15.241,69 9.220.993,76 21.635,54
2. Erhéhung/Vermindung (-) des Bestandes an zum

Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen

und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 1.204.145,57 -508.264,17
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 75.336,30 94,153,89
4. Sonstige betriebliche Ertrage 529.141,11 215.703,52

5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fir Bewirtschaftungstatigkeit
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke
6. Rohergebnis
7. Personalaufwand
a) Lohne und Gehilter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und fiir Unterstiitzung
davon flir Altersversorgung € 45.096,57
(Vorjahr: € 54.761,64)

8. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgens-
gegenstdnde und Sachanlagen

9. Sonstige betriebliche Aufwendungen

10. Ertrage aus Beteiligungen

11. Ertrdge aus sonstigen Ausleihungen und
anderen Finanzanlagen

12. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

13. Zinsen und éhnlicﬁe Aufwendungen

14. Erstattete Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
15. Ergebnis nach Steuern

16. Sonstige Steuern

17. Jahreslberschuss

5.320.148,88
1.246.947,29

905.103,23

233.063,52

6.567.096,17

4.462.520,57

1.138.166,75

1.188.604,71

611.479,18

4.877.219,92

224.396,99

4.555.249,59

1.038.265,60

242.857,88

1.133.093,62

495.214,81

1.524.269,93

1.645.817,68

0,00 16.561,28
456,00 352,00
4.394,00 335,72
534.606,02 567.389,14
-0,68 0,00
994.514,59  1.095.677,54
296.095,39 293.890,62
698.419,20 801.786,92
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Gemeinnitzige Nordenhamer Siedlungsgesellschaft mbH,
Nordenham

3 Anhang fiir das Geschiftsjahr 2024

A. Aligemeine Angaben

Die Gemeinniitzige Nordenhamer Siedlungsgesellschaft mbH (kurz GNSG oder Gesellschaft) hat ihren
Sitz in Nordenham und ist in das Handelsregister beim Amtsgericht Oldenburg (Reg.Nr. 100362 B)
eingetragen. Bei der Gesellschaft handelt es sich gemaR § 267 Handelsgesetzbuch (HGB) um eine
ykleine"” Kapitalgesellschaft.

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des HGB in der Fassung des
Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz (BilRUG). Dabei wurden die einschligigen gesetzlichen Regelungen
fiir Gesellschaften mit beschrinkter Haftung und die Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages
beachtet.

Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung und den Anhang (einschiieflich
Anlage- und Verbindlichkeitenspiegel). Die Gewinn- und Verlustrechnung wird nach dem
Gesamtkostenverfahren aufgestelit.

Das fiir die Rechnungslegung der Gesellschaft verwendete Gliederungsschema von Bilanz und Gewinn-
und Verlustrechnung entspricht den handelsrechtlichen Vorschriften fiir ,,groRe” Kapitalgesellschaften
unter Beachtung der Bestimmungen der Verordnung iiber die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen in der aktuellen Fassung.

Im Geschéftsjahr wurden die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen gemal der neuen
Verordnung iiber die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen ausgewiesen. Die
Vorjahreszahlen wurden entsprechend angepasst.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlichkeit werden die nach den gesetzlichen
Vorschriften bei den Posten der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung anzubringenden
Vermerke ebenso wie die Vermerke, die wahlweise in der Bilanz bzw. Gewinn- und Verlustrechnung
oder im Anhang anzubringen sind, insgesamt im Anhang aufgefiihrt.
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B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden / Erlduterungen zur Bilanz und Gewinn- und
Verlustrechnung

Bilanz

Zur Entwicklung der immateriellen Vermogensgegenstinde sowie der Sach- und Finanzanlagen wird
auf den Anlagespiegel (Seite 9 des Anhangs) verwiesen.

Immaterielle Vermdgensgegenstdnde und Sachanlagen

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermégensgegenstande werden bei Zugang mit ihren
Anschaffungskosten aktiviert und planméRig linear Uber ihre voraussichtliche Nutzungsdauer
abgeschrieben. Selbst erstellte immaterielle Vermogensgegenstande wurden nicht aktiviert.

Die Bewertung des Sachanlagevermbgens erfolgte zu den historischen Anschaffungs-
/Herstellungskosten, vermindert um die kumulierten planméiRigen und auBerplanméRigen
Abschreibungen. Die im Anlagevermégen aktivierten Eigenleistungen werden auf Grundlage von
Einzelkosten sowie angemessener Teile der Gemeinkosten ermittelt; sie umfassen Architekten- und
Verwaltungsleistungen. Zinsen flir Fremdkapital wurden nicht aktiviert.

Die planméaRigen Abschreibungen erfolgen linear iiber die voraussichtliche wirtschaftliche
Nutzungsdauer. Den planmiRigen Abschreibungen liegen folgende Nutzungsdauern zugrunde:
-~ Wohnbauten: 50 - 80 Jahre

- Geschaftsbauten: 25 -50 Jahre
— Garagen/AuBenanlagen: 10 - 50 Jahre
— Maschinen: 3-15 Jahre
— Betriebs- und Geschéfts-
ausstattung: 3 - 15 Jahre (in Anlehnung an die amtlichen AfA-Tabellen)

Bewegliche geringwertige Vermogensgegenstinde werden in Anlehnung an §6 Abs.2a EStG
abgeschrieben.

Umfassende Modernisierungen werden als nachtrigliche Herstellungskosten aktiviert und im
Allgemeinen iiber die Restnutzungsdauer abgeschrieben. In Ausnahmefillen wurde z. B. bei Objekten,
die nach einem Energiesparprogramm modernisiert wurden, die Restnutzungsdauer unabhéngig vom
Baujahr unter Beriicksichtigung der durch diverse BaumaRnahmen inzwischen erlangten Standards auf
40 lahre verlangert.

In den Vorjahren vorgenommene steuerliche Abschreibungen nach § 7 Abs. 5 EStGi. V. m. § 279 Abs. 2
HGB a. F. werden geméR Art. 67 Abs. 3 und 4 EGHGB beibehalten bzw. fortgefiihrt.

Von den Grundstiicken ohne Bauten ist eine Teilfliche unveréindert mit dem niedrigeren beizulegen
Wert angesetzt; die iibrigen Grundstiicksflachen sind zu Anschaffungskosten bewertet.
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Finanzanlagen

Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten bewertet.

Die GNSG hilt eine Beteiligung in Hhe von 14,01 % an der Wohnungsbaugesellschaft Wesermarsch
mbH mit Sitz in Brake. Die Beteiligung ist zu Anschaffungskosten bewertet.

Umlaufvermogen

Bebaute und unbebaute Grundstiicke sowie Andere Unfertige Leistungen sind zu Anschaffungs-
/Herstellungskosten inkl. aktivierter Eigenleistungen bewertet. Fremdkapitalzinsen werden in die
Bewertung nicht einbezogen. Sofern die aktuellen Marktpreise unterhalb der Wertansétze liegen,
wurden erforderliche Bewertungskorrekturen vorgenommen.

Die Unfertigen Leistungen werden zu Anschaffungskosten unter Beachtung des Niederstwertprinzips
bewertet. Leerstandsbedingt wurden die Unfertigen Leistungen pauschal wertberichtigt. Der Posten
»Unfertige Leistungen” enthdlt € 2.767.402,95 (Vorjahr: € 2.683.577,74) noch nicht abgerechnete
Betriebs- und Heizkosten.

Forderungen sind mit ihrem Nominalbetrag angesetzt. Erkennbaren Risiken wird durch
Einzelwertberichtigung Rechnung getragen. Als uneinbringlich eingeschitzte Forderungen werden
abgeschrieben.

In der Position ,Sonstige Vermé&gensgegenstande” sind keine Betrdge gréReren Umfangs enthalten,
die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Samtliche Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstinde haben eine Restlaufzeit von weniger
als einem Jahr (Vorjahr: Forderungen aus Vermietung - € 6.149,02 mit Restlaufzeit tiber einem Jahr).

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten sind zum Nominalbetrag angesetzt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Ausgewiesen werden Ausgaben vor dem Bilanzstichtag, soweit sie Aufwand fiir eine bestimmte Zeit
nach dem Bilanzstichtag darstellen. Die Geldbeschaffungskosten enthalten Bearbeitungsgebiihren, die
iber die Zinsfestschreibungszeit abgeschrieben werden.

Aktive latente Steuern

Ein Ansatz von aktiven latenten Steuern erfolgt nicht, da das bestehende Aktivierungswahlrecht
ausgelibt wird.

Gezeichnetes Kapital

Das gezeichnete Kapital ist in der Héhe ausgewiesen, in der es in das Handelsregister des Amtsgerichts
Oldenburg eingetragen ist.
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Gewinnriicklagen

Die Entwicklung der Riicklagen zeigt der folgende Riicklagenspiegel:

Stand am Stand am
01.01.2024 Einstellung Entnahme 31.12.2024
Gesellschaftsvertragliche
Riicklage 599.500,00 € 0,00 € 0,00 € 599.500,00 €
Bauerneuerungsriicklage 9.152.865,35€ 1.093.183,29 € 0,00 € 10.246.048,64 €
Andere Gewinnriicklagen
Freie Riicklagen 5.877.372,67 € 0,00 € 0,00 € 5.877.372,67€
Mietausfallriicklage 61.176,58 € 0,00 € 0,00 € 61.176,58 €
15.690.914,60 € 1.093183,29€ 0,00 € 16.784.097,89 €

Die Einstellungen in die Bauerneuerungsriicklage erfolgte in H8he von €471.246,37 aus dem
Jahresiiberschuss des Geschiftsjahres 2022 und in Héhe von € 621.936,92 aus dem Jahresiiberschuss
des Geschéftsjahres 2023.

Sonstige Riickstellungen

Die Sonstigen Riickstellungen beriicksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbind-
lichkeiten. Der Ansatz erfolgt in Hohe des nach verniinftiger kaufménnischer Beurteilung notwendigen
Erfillungsbetrages. Bei Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden kiinftige
Kosten- und Preissteigerungen einbezogen. Ferner werden Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr mit einem der Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzins der
vergangenen sieben Jahre, welcher von der Deutschen Bundesbank veréffentlicht wird, abgezinst.

Die Dotierung der sonstigen Riickstellungen erfolgte fiir noch anfallende Bau- und
ErschlieBungskosten, fiir unterlassene Instandhaltungen, fiir Gewihrleistungsrisiken, fiir
Prifungskosten, fiir Kosten der Jahresabschlusserstellung und Steuerberatung, fiir Kosten der
Aufbewahrung von Geschéftsunterlagen, fiir Kosten der Verdffentlichung, fir noch ausstehende
Eingangsrechnungen, fiir Anspriiche aus bis zum Bilanzstichtag noch nicht genommenen Urlaub sowie
fiir sonstige Risiken.

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfiillungsbetrégen bewertet.

Die sind in Hohe von € 21.187.724,97 (Vorjahr: € 22.131.015,25) durch Grundpfandrechte besichert.
Zu den Verbindlichkeiten, deren Laufzeiten und Sicherheiten wird auf den Verbindlichkeitenspiegel
(Seite 10 des Anhangs) verwiesen.

In den Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und gegeniiber anderen Kreditgebern sind keine
aufgelaufene, noch nicht féllige, Zinsen enthalten.

Passive Abgrenzungsposten

Ausgewiesen werden Einnahmen vor dem Bilanzstichtag, soweit sie Ertrag fir eine bestimmte Zeit
nach dem Bilanzstichtag darstellen.
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Forderungen und Verbindlichkeiten gegen bzw. gegeniiber Gesellschaftern

Nicht gesondert in der Bilanz ausgewiesene Forderungen und Verbindlichkeiten gegen bzw. gegeniiber
Gesellschaftern bestehen wie folgt:

Vorjahr
€ €
Guthaben bei Kreditinstituten 52.187,62 123.876,49
Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten 2.505.955,03 2.759.316,28

Gewinn- und Verlustrechnung

in der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende auRergewdhnliche Aufwendungen beriicksichtigt:

AuRergewdhnliche Aufwendungen Vorjahr
€

leh

Personalaufwand / Sonstige betriebliche Aufwendungen /
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 0,00 202.311,68

Die auRergewdhnlichen Aufwendungen standen im Zusammenhang mit der Beendigung des
Anstellungsvertrages mit dem ehemaligen Geschéftsfiihrer und der Neubesetzung dieser Position.

Weiterhin sind in den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung folgende wesentliche periodenfremde
bzw. auRerordentliche Aufwendungen und Ertrége (> € 1.000,00) enthalten:

Sonstige betriebliche Ertrége Vorjahr

€ £
Ertrdge aus
dem Abgang von Gegenstédnden des Anlagevermogens 310.248,08 77.365,77
der Inanspruchnahme Erfillungsbiirgschaft 62.500,00 17.979,26
dem Eingang abgeschriebener Mietforderungen 13.885,94 9.599,18
der Auflésung von Rickstellungen 11.868,20 29.026,38
der Ausbuchung von Verbindlichkeiten 8.166,67 3.990,17
fritheren Jahren 1.550,15 2.735,62
Ausgleichszahlungen (Riickabwicklung Kaufvertrag) 0,00 31.247,14
Sonstige betriebliche Aufwendungen Vorjahr

€ €
ZufUhrung zur Rickstellung fir sonstige Risiken 100.000,00 0,00
Zufiihrung zu Einzelwertberichtungen zu
Forderungen 55.245,88 59.334,65
Aufwendungen, frithere Jahre 14.522,07 2.214,45
Abschreibungen auf Forderungen 5.831,20 4.090,49
Ausgleichszahlungen (Rilckabwicklung Kaufvertrag) 0,00 34.000,00

Abschreibungen gemaR § 7 Abs. 5 EStGi. V. m. § 279 Abs. 2 HGB a. F. wurden in Héhe von € 12.708,59
{Vorjahr: € 12.708,59) vorgenommen.
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Im Geschéftsjahr 2024 wurden keine auRerplanmiRigen Abschreibungen vorgenommen (Vorjahr:
€ 4.340,23 auf Bauvorbereitungskosten des Anlagevermbgens und €23.927,42 auf Geleistete
Anzahlungen des Umlaufvermogens).

C. Sonstige Angaben

AuBerbilanzielle Verpflichtungen

Nicht in der Bilanz enthaltene Geschifte oder MaRnahmen, die fiir die Beurteilung der Finanzlage
notwendig sind, bestehen nicht.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen,
die fiir die Beurteilung der Finanzlage in den folgenden Geschiftsjahren von Bedeutung sind:

Erwerbs-, ErschlieRungs- und Neubautatigkeiten im Umlaufvermégen: T€ 1.823,5
Erwerbs- und Neubautatigkeiten im Anlagevermégen: T€ 0,0.

Die Finanzierung dieser Vorhaben war zum 31.12.2024 durch vorgehaltene Liquiditat gesichert.
Zum 31.12.2024 bestehen Verpflichtungen aus Erbpachtvertrigen. Im Geschaftsjahr 2025 sind
Erbbauzinsen von € 9.006,56 zu leisten. Die bis zum Ende der Vertragslaufzeit ausstehende Erbpacht

betragt insgesamt rd. T€ 643,1.

Finanzinstrumente

Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.
Mietkautionen

Die Gesellschaft verwaltet treuhdnderisch Mietkautionen in Héhe von €442.777,09 (Vorjahr:
€ 388.306,03). Fiir die Fremdverwaltung von zwei Objekten werden zwei Treuhandkonten verwaltet.

Haftungsverhaltnisse

Zum Bilanzstichtag bestehen folgende Haftungsverhiltnisse:

Geschéftsjahr Vorjahr
Verbindlichkeiten aus persénlicher
Haftung (aus Genossenschaftsanteilen)
Raiffeisenbank Butjadingen eG 2.600,00 € 2.600,00 €

Energiegenossenschaft Klimahalbinsel
Butjadingen eG 10.000,00 € 10.000,00 €
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Es bestehen keine weiteren Geschifte, die nicht in der Bilanz enthalten sind und nach § 251 HGB bzw.
§ 285 HGB anzugeben wiren und fiir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind.

Arbeitnehmer

Die Gesellschaft beschaftigte im Geschéftsjahr 2024 neben den Geschiftsfiihrern im Durchschnitt
16 Mitarbeiter (davon siebenTeilzeitbeschaftigte) und eine Auszubildende bis zum Mai 2024.

Daneben wurden bei Bedarf fiir unregelmiRig anfallende Arbeiten stundenweise Beschidftigte
eingesetzt.

Zusatzversorgung

Der Geschiftsfihrer und alle Angestellten haben eine Versorgungszusage entsprechend der
Zusatzversorgung von Arbeitnehmern des offentlichen Dienstes erhalten. Auch ausgeschiedene
Geschéftsflihrer und Angestellte erhalten diese Zusatzversorgung.

Die GNSG ist der Versorgungsanstalt des Bundes und der Lénder in Karlsruhe (VBL) angeschlossen. Die
Belastung hieraus beliuft sich im Geschéaftsjahr 2024 auf € 45.096,57 (Vorjahr: € 54.761,64).

Gesamtbeziige

In Anwendung der Befreiungsvorschrift des § 288 Satz 1 HGB unterbleibt die Offenlegung der Beziige
der Geschaftsfiihrung gemaR § 285 Nr. 9a HGB.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates erhielten im Geschdftsjahr 2024 Sitzungsgelder von insgesamt
€ 8.000,00 (Vorjahr: € 8.800,00).

Geschédfte mit nahestehenden Personen

Geschifte mit nahestehenden Personen werden nur mit den Gesellschaftern in Form von Darlehens-
bzw. Dienstleistungsvertrigen etc. zu unter Dritten (iblichen Konditionen getatigt. Zu den
Aufsichtsratsmitgliedern bestehen keine ungewthnlichen Geschéftsbeziehungen.

Abschlusspriferhonorar

Fiir den Abschlusspriifer wurden fiir das Geschéftsjahr folgende Honorare im Aufwand erfasst:

a) Abschlusspriifungsleistungen 32.800,00 €
b) andere Bestatigungsleistungen 700,00 €
Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschiftsjahres 2024 sind keine Vorgénge von besonderer Bedeutung eingetreten.

Organe der Gesellschaft

Geschéaftsfihrung

Matthias Friichtl, Nordenham {ab 01.01.2024)
Hans Francksen, Nordenham (bis 31.05.2024)



Anlage 1/10

Aufsichtsrat

Hergen Kalitzki - Vorsitzender
Nils Siemen - stellv. Vorsitzender
Ingo Wiinsche

Georg Greive

Lutz Schubert
Edeltraut Spreen
Birgit Semmler
Leonard Krippner
Maurice Schickel
Mario Kauschmann
Joachim Gorges
Dr. Tilman Kathner
Uwe Thole

Jorn Fuhrken

Anteilseigner

Ratsherr und Steuerberater
Blirgermeister
Bankabteilungsdirektor der
Norddeutsche Landesbank
Bankbevollméchtigter

Ratsherr und Metallklebewerker
Ratsfrau und Rentnerin

Ratsfrau und Bankkauffrau
Ratsherr und Rechtsanwalt
Ratsherr und Energieanlagenelektroniker
Ratsherr und Lehrer

Ratsherr und Pensionar
Ratsherr und Arzt

Ratsherr und Pensionar
Ratsherr und Kaufmannischer
Angestellter

Am Stammkapital der Gesellschaft sind folgende Gesellschafter beteiligt:

Stadt Nordenham
Norddeutsche Landesbank
Herdejlirgen & Harmsen Bauges. mbH & Co. KG

Gewinnverteilungsvorschlag

%
81,60
18,35

0,05

Das Geschiftsjahr 2024 schlieRt mit einem Jahresiiberschuss in Héhe von € 698.419,20 ab. Die
Geschiftsfihrung schligt der Gesellschafterversammlung vor, den Jahresiiberschuss wie folgt zu

verwenden:

15 % Dividende auf das Stammkapital von € 1.199.000,00
Einstellung in Andere Gewinnriicklagen (Freie Riicklage)

Nordenham, 11. Mérz 2025

M%»&/W

(Matthias Friichtl)
Geschéftsfiihrer

179.850,00 €
—518.569,20 €
698.419,20



Anlage 1/11

DL'Ly6'SOE'BE  [Z2'8L9°¢0€'8E  [T0'6T9°L1S°Z€  |£97786792T TL'v09°88T'T /6'966°SSY'TE  [ET'L6T'SE8'0L  [|00'0 65'78E'2TT ST'SEL'SBT'T £9'%¥6'T9L°69
v9'TZ9'ZE6'T ¥9'TZ9°2E6'T 00°0 000 000 000 9 TZ9ZER'T 000 000 000 ¥9'TC9°ZER T
00°009°ZT 00'009°21 000 000 00°0 000 00°009°2T 00'0 000 000 00°009°ZT
v9'120°026'T 7910062 000 00'0 000 000 79720026 00’0 00'0 00°0 v9'120°026'2
8/'8G8'79E'SE  |VO'ZSBYSE'SE  [B0°00E'6LETE  [£9°T8E9TT 0T'Z8L°LLT'T S9'00S'8ZETE  [ZT'4ST'wEL 9 [00%0 6SZ8BETZL 8Z'081°S9Z'T £1'65€769'99
0000072 00°0 000 000 000 000 000 00'000°v2- 000 000 00'000'v2
T'65€'881 SE'ZYET9Z 000 00'0 00'0 000 SH'ZYE'TIT 000 000 Y0'EB6'EL T'65€ 88T
£6'6E2°92T 19'881°L0Z Z'950°807 LELTT'8Y Z€'906'SE 6Z'L9E 0LV S8'YYT ST9 00°000'7C 89'615T9 TELST'LOT 22209918
00'0 000 LY'0S5°T 000 000 Lt'0SS'T L0552 000 00'0 000 LY'0SST
ST’V LbT 8T'SYE'THT 88'96E'S 000 000 88'96E'S 90'TVE LY 000 L6'8VS'S 000 €0'T68'ZST
96'8TH"699'T SE'060¥85'T 66'S88°EVY'T 000 BY'8Y5'68 TSLEEYSET VE'SLE'LZ0'Y 000 000 L8'BITY [Y'9SL°E20'Y
EE'OPELOTTE  |SP'O6Z'6ST'ZE  |0S'OTV'6TS'OE  |OE'S9L'SL DE‘LZETSO'T 0S'8¥8'SPS'6Z  [S6°00£'8.9'29 |00 y6'ETE ST 90'0Z8°6£0'T £]'VETESLTI
82'29t°0T ¥S'661°0Z E6'8TEBET 000 19'7¢8°01 ZEQEYLTT L1'8TS'8ST 000 000 L8'9S50T D9'€E96°LET
3 2 3 3 3 3 3 3 3 3 w i
fxdiraramasy ¥TOTITIE VZOTTT'IE Y202 T0'T0 YZOTCT'IE saSununau agu 23uesn YZOTTO'T
RS we pueis W Puels aguesqy Jyefsyeyasan wy we puels Wwe puels {w upnquin edqy ednz we puzs
ayamyang uadungiaiyIsqy u)soysunjiasiay /-sfunyeyasuy

uadun|yezuy 2181s13}99 /.
uaisoysdunyjaiagionney °g
Bunueissnesyeyasas pun -sgauled 'S

ug)Neg BUYO BYPMISPUNID “E

USINEGSHEYDSID YW BPNISPUNIY T

uage|uezueuld 3IIpuy ‘7

uaBund@1ag ‘1

Uage|uezueuid

UBUIYISEN ¥

uaineq uaidpue pun

UIINeQUYOM HW AIYI3Y Ayl

~9I0)spunid pun I¥PMSPUNIS ‘T

UsFejueyes

uazuazy] pun

3B BUBGJOMIB YI||3R8Iu3

E]

UgI50 SUSHOWIaA
EErE =

Rl

suadouusanadejuy sap Junppimul

WEYUIPION
‘Hgw Yeyosjiasadsdun|pals Jsweyuspion adizinuuiawag



Anlage 1/12

-10 -

91yoaipueldpunio = Y40

{(d4do) (sz'sto'ter-ze) |los‘evorzLo L) |(Ts‘sss'ssoy) |(1z'oczg1svy) | (€9'9v0'vzz 9z)
ddo L6'VTLL8T'TT | VE'TTZT'TI66'ST | T6'6€9°9LT'V 19°V0L'68T'S £8'S95°LSE'ST Senaquwesag
(99°zT0°SS) (99°210°SS)
82°407°8T 82°L07'81 uayyd1|puigqan adisuos
(0641 L) (Lv'sz6 0Lb) (££20T°8L1) uabunjsia7 pun
29'06Z's EISZ0V/TT SLSTEGLT'T uabuniajal] uaiapup sno ua3ANY24IPUIGIAA (q
(v6'bZt0TT) (t6 ‘vzt 0IT)
IP'86Z'1S IP'86Z 1S Bunjatwiiap sno uayayy21pulgiap (o
(og'6LT°L) (t¥'8rE 18S) (Tv'8v€'18S)
79'062'S vS'ETEBLL'T 9T'VI9EET'T u33unjsial pun uasunJaal] SNE UIUIYII|PUIGIIA
(09‘zp1'898°2) | (09'2v1°898°2)
9t'6T0°816°2 9v'610°8T6'C uadun|yezuy aualjeys3
(4do) (vv'ee9’LeL'2T) |(L0'vLE'820°0T) |(£S5°'T86'861°C) | (08'€E8Z°01S) (bb'6£9°LE4°2T)
4do 06°TEV'TITZT | 6L'TY9'9ER'6 6T'EET'SIT'T 26'559°'65S 06'TEV'TIZ'ZT |ulaqasypaJy uaiapue Jaqnuadasd uayadjydipuiqian
(4do) (18'sce'e6e'6) | (Ev'899'€v0'L) | (v9'v29'Z88'T) | (vL'z80°'L9v) (18'SLE'E6€°6)
4doO L0'€E67°926'8 SS‘8L5'VSS9 TT9TZ'906'T Tv'86t°S9Y L0'€6T'976'8 uaIMInNsUINpaLy 13qnuadas usydyaljpulqian
3 3 3 3 3
mc:»m:u_m aJyer g Jagn aiyergpunt JYyer T nz siq
19p Wy uayasimz
uaydisald 119ZINe|1say
uoaeq Jwesadsu)

uSNYII[PUIGIIA

:1ep 18|04 2IM YIS UD||21S 21YDY "B 'O 3IYDIpUB)d USIIYBMIF 113Y4aIIS JNZ 3P SIMOS USLISNYDI|PUIgIaA Jap uauayBisud aig



Anlage 2/1

A. Lagebericht 2024

1. Grundlagen

Unsere Gesellschaft wird in der Rechtsform einer GmbH gefiihrt. Mit 81,6 % hélt die Stadt
Nordenham die Mehrheit an der Gesellschaft, mit 18,35 % und 0,05 % sind die Norddeutsche
Landesbank sowie die Bauunternehmung Herdejiirgen & Harmsen beteiligt. Als kommunales
Unternehmen  ist die  Geschéftstatigkeit der  Gemeinniitzige  Nordenhamer
Siedlungsgesellschaft mbH (GNSG) im Kerngeschift auf die Versorgung der breiten
Schichten der Bevolkerung und weiterhin auf die Grundstiicks-, Bau- und
Wohnungswirtschaft in der nordlichen Wesermarsch mit dem Schwerpunkt Nordenham
ausgerichtet.

Ihren eigenen Wohnungsbestand besitzt und bewirtschaftet die GNSG ausschlielich in
Nordenham (rd. 26.400 Einwohner), wihrend sie in der langjdhrigen Betrachtung daneben
teils auch in den Nachbarkommunen weitergehende Planungs-, Bau- und Dienstleistungen,
erbracht und vorgehalten hat. Ferner beteiligt sich die GNSG als Akteur an stidtebaulichen
Entwicklungsmafinahmen etc.).

2. Wirtschaftsbericht

2.1 Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2024/25 +

Wirtschaft und Staatshaushalt in anhaltend schwierigen Zeiten

Deutschland hédngt in der Rezession fest Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in
Deutschland verlief auch 2024 nach bisher vorliegenden Zahlen im nach wie vor
krisengepriagten Umfeld stockend. Laut Statistischem Bundesamt (Destatis) ist das
preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt 2024 um 0,2 % geschrumpft (davor - 0,3 %). Auch preis-
/kalenderbereinigt errechnet sich ein Minus von 0,2 %. Technisch wird von einer Rezession
gesprochen, wenn die Wirtschaftsleistung zwei Quartale in Folge sinkt. Seit Griindung der
Bundesrepublik ist es das zehnte Mal. Zwei Rezessionsjahre in Folge gab es zuletzt 2002/2003.

Nach wie vor stehen konjunkturelle und strukturelle Belastungen einer besseren Entwicklung
entgegen. Auch im internationalen Vergleich fillt die deutsche Wirtschaft weiter zurtick. So
lag das BIP 2024 gerade noch 0,3 % tiber dem Wert von 2019. Dem Jahr vor Beginn der
Coronapandemie. Laut EU-Prognose fiir 2024 wuchs die EU-Wirtschaft insgesamt seit 2019
preisbereinigt um 5,3 %. Spanien bzw. Polen legten um 6,7 bzw. 13, 7 % zu. Das Plus in den
USA belauft sich auf 11,4 %. Fiir die chinesische Wirtschaft ging es um 25,8 % aufwirts.

Beim Wirtschaftseinbruch im Zuge der Finanzkrise 2009 sackte das deutsche BIP um 5,7 %
ab. Bis einschlieSlich 2019 legte die Wirtschaftsleistung dann wieder zu (zwischen 0,4 und 4,2
% pro Jahr). Gefolgt von dem coronabedingten Einbruch 2020 (-3,8 %). 2021 und 2022 gab
es jeweils ein Plus von 3,2 bzw. 1,8 %.
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Der private Konsum lieferte preisbereinigt trotz der 2024 im Jahresschnitt auf 2,2 %
eingebremsten Inflation, gestiegener Arbeitseinkommen (+5,5 %) und monetirer
Sozialleistungen nur einen schwachen Leistungsbeitrag (+0,3 % - davor +0,8 %). Fiir Wohnen,
Wasser, Strom und Brennstoffe wurden 0,5 % mehr ausgegeben. Fiir Mobilitét und Gesundheit
2,1 bzw. 2,8 %. Gespart wurde vor allem bei den Ausgaben fiir Gastronomie und Beherbergung
(-4,4 %).

Die Durchschnittslohne (Bruttolohne/-gehélter je Arbeitnehmer) stiegen um 5,3 %. Ebenso die
Nettolohne/-gehélter nach Abzug von Sozialbeitragen (+5,7 %) und Lohnsteuer (+5, 1 %). Der
Anstieg lag damit {ber der allgemeinen Inflation. Dagegen stagnierten die
Vermogenseinkommen privater Haushalte. Da das verfiigbare Einkommen stirker gestiegen
ist als die privaten Konsumausgaben (nominal +3,0 %), legte die Sparquote auf 11,6 % zu
(+1,2 %). Ein Wert, wie zuletzt Mitte der 1990er.

Sanken die Konsumausgaben des Staates fiir die Bereitstellung von 6ffentlichen Leistungen
2023 erstmals seit 20 Jahren (- 1,7 %) legten sie 2024 wieder deutlich zu (+ 2,6 %). Der Anstieg
geht vor allem auf gestiegene soziale Sachleistungen zuriickzufithren. Seit 2019 legte der
Staatskonsum preisbereinigt um 11,4 % zu.

Betrachtet man die Wirtschaftszweige, traf die Rezession vor allem das Produzierende
Gewerbe (ohne Bau) und insbesondere energieintensive Wirtschaftszweige. Die
Bruttowertschopfung sank emeut um 3 % (davor -2,0 %). Der Dienstleistungsbereich
insgesamt verzeichnete 2024 dagegen einen Zuwachs von 0,8 %.

Fiir die Bauwirtschaft ging es bedingt durch hohe Kosten und das Zinsniveau deutlich nach
unten (- 3,8 %). Nachdem 2023 vor allem der Hoch-/Wohnungsbau belastet war, traf es 2024
auch das Ausbaugewerbe. Dagegen legte die Produktion im Tiefbau getragen von
Modemisierungsprogrammen fiir Straen, Schiene und anderen Infrastrukturen zu.

Die Bauinvestitionen sanken preisbereinigt insgesamt um 3,5 %. Nichtstaatliche
Bauinvestitionen sanken zum vierten Mal in Folge (-4,3 %). Ausdruck des weiter sehr
schwierigen Gesamtumfeldes aus wirtschaftlichen und rechtlichen Rahmenbedingungen.
Obwohl der Preisanstieg in vielen Bereichen 2024 nachlie, blieben die Baupreise auf sehr
hohem Niveau. Seit dem 2019 legten sie um gut 40 % zu (o 8 % p.a). Der Wohnungsbau
musste einen preisbereinigten Riickgang um 5 % hinnehmen. Auch Investitionen in Fabriken
oder Biirogebdude waren riicklaufig (-2,6 %). Die staatlichen Bauinvestitionen legten zu
(+1,2 %), getrieben durch die dringendere Sanierung- bzw. den notwendigen Ausbau der
Offentlichen Infrastruktur.

Inflation

Im Jahresschnitt 2024 lag die Inflation bei 2,2 % (davor 5,9 %). Allerdings steigt die
monatliche Inflationsrate seit September 2024 wieder (zuletzt 2,6 %). Zudem planen laut ifo-
Institut Unternehmen aller Wirtschaftsbereiche vermehrt Preisanhebungen, so dass fiir 2025
mit einem Wert oberhalb der angestrebten Zweiprozentmarke gerechnet wird.

Im Riickblick auf 2024 verbilligten sich Energieprodukte gegeniiber 2023 erstmals wieder um
3,2 % (davor +5,3 bzw. +29,7 %). Im Jahresdurchschnitt sanken die Preise fiir
Haushaltsenergie insgesamt um 3,1 % (davor +14 %). Erdgas kostete 3,5 %, Strom 6,4 %
und leichtes Heiz6l 3,9 % weniger. Kraftstoffe waren um 3,2 % giinstiger. Ohne
Beriicksichtigung der Energiepreise hitte die Jahresteuerungsrate 2024 bei +2,9 % gelegen
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(statt 2,2 %). Gleichwohl bewegten sich die Energiepreise weiter auf hohem

Niveau. Insbesondere Fernwirme verteuerte sich 2024 aufgrund der nachgelagert
wirkenden Preisgleitklauseln gegeniiber dem Vorjahr erheblich um 27,1 %.

Die staatlichen Haushalte verzeichnen ein Finanzierungsdefizit von 113 Mrd. Euro (+5,5
Mrd.). Das Defizit stieg vor allem durch Mehrausgaben fiir soziale Sachleistungen und
monetédre Sozialleistungen (in erster Linie fiir Renten/Pensionen). Mehr wurde auch fiir das
Pflegegeld und fiir das Biirgergeld ausgegeben. Der Bund konnte sein Defizit vor allem dank
der ausgelaufenen Energiepreisbremse verringern. Bezogen auf das BIP in jeweiligen
Preisen ergibt sich fiir Deutschland wie im Vorjahr eine Defizitquote von 2,6 %. Der
Referenzwert von 3 % aus dem europdischen Stabilitéits- und Wachstumspakt wird damit
eingehalten.

Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft weiter mit wichtigem Beitrag

Nach letzten Zahlen hatte die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft an der gesamtdeutschen
Bruttowertschopfung auch 2024 einen Anteil von ca. 10 %. Zum Vergleich: Auf Finanz- und
Versicherungsdienstleistungen entfielen zuletzt 3,7 %, das Baugewerbe 5,4 % und auf
Informations-/Kommunikationsdienstleistungen 4,8 %. In den jeweiligen Preisen wuchs die
Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft um 3,1 % (davor 8 %). Preisbereinigt resultiert ein
Plus von 1 %. Nominal erzielte der Bereich 2024 eine Bruttowertschopfung von 386,4 Mrd.
Euro (nach 374,7 im Vorjahr). 504.000 Menschen waren in diesem Sektor beschiftigt (davor
502.000).

Wirtschaftsfaktor Wohnungsbau kommt nicht in Schwung

Mit viel Geld wird immer weniger Wohnraum fertiggestellt Die Ausgaben fiir Bauleistungen
insgesamt waren im vergangenen Jahr in den jeweiligen Preisen erstmal seit vielen Jahren
riickldufig. Das Bauvolumen ist insgesamt nominal gegeniiber dem Vorjahr gesunken (von
558,3 auf 554,8 Mrd. Euro bzw. -0,6 %). In den beiden Vorjahren gab es noch ein Plus von
12,9 % bzw. zuletzt 4,8 %). inflationsbedingt steht auch 2024 unter dem Strich wieder ein
reales Minus von 3,7 % (nach -2 % bzw. -2,2 % in den beiden Vorjahren). Das vergleichsweise
glinstige Ergebnis ist emeut einem realen Puls diesmal beim gewerblichen und 6ffentlichen
Tiefbau zu danken (+3,2 %). Der Hauptbeitrag kam vom 6ffentlichen Tiefbau (+5 %). Nominal
ergibt sich aber hier iiber alles leichtes Minus von 0,1 %.

In den Wohnungsbau insgesamt flossen 2024 laut DIW rund 308,8 Mrd. Euro (-2,2 % - nach
+2,8 % im Vorjahr). 80,3 Mrd. bzw. 228,5 Mrd. Euro entfielen 2024 auf den Wohnungsneubau
bzw. Bauleistungen im Bestand (davor 86,5 bzw. 229,2). Nominell ist das ein Minus von 7,2
bzw. 0,3 %. Real errechnet sich fiir den Wohnungsbau insgesamt erneut ein Minus von 5,1 %
(nach -3,5 % im Vorjahr).

Den starksten Riickgang hatte emeut der Wohnungsneubau zu verkraften (-10,1 % nach -9,7
bzw. 9,8 % in den beiden Vorjahren). Bauleistungen im Bestand verzeichnen ein reales Minus
von 3,2 % - nach -1 % im Vorjahr). Stiitzend wirkten hier weiter vor allem energetische
Sanierungen, die infolge der Klimagesetzgebung und der Energiepreisentwicklung stirker in
den Fokus geraten.

Ab 2026 rechnet das DIW mit einer echten Trendwende zum Besseren. Allerdings lidge auch
dann das Bauvolumen weiterhin deutlich unter dem Spitzenwert des Jahres 2020 (-25 % beim
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Wohnungsbau). Auch deshalb ist angesichts der vielerorts real unverdndert bestehenden
Wohnungsnachfrage eine echte Verbesserung der Wohnraumversorgung nicht absehbar.

Verstirkt durch das aktuelle Zinsniveau, und die im Zusammenhang mit den Baupreisen
immer noch hohen Finanzierungskosten, kimpft die bauausfithrende Seite weiter mit einer
unzureichenden Kapazititsauslastung. Nach Jahren der Hochkonjunktur mit einer
Kapazititsauslastung von rund 90 %, lag sie zuletzt bei 70 %. Vor allem den Einbriichen im
Wohnungsneubau geschuldet blieb 2024 Hochbaukapazitit ungenutzt. Die Auslastung hier lag
zuletzt bei knapp iiber 60 %. Branchenverbidnde warnen seit langerem vor einem drohenden
Kapazititsabbau, der nun auch auf den nachgelagerten Innenausbau iibergreifen konnte. Seit
2006 wurden im Bauhauptgewerbe 218.000 Jobs geschaffen (928.000 in 2023). 2024 wurde
erstmals ein Riickgang um 10.000 verzeichnet. Fir 2025 rechnet der Zentralverband
Deutsches Baugewerbe (ZDB) mit einem weiteren Beschaftigungsriickgang auf dann 895.000.
In Summe entspricht das dem 2022 geschétzten Abwértspotenzial von insgesamt rund 30.000
Stellen.

Die weiterhin schwierige Lage im Bauhauptgewerbe spiegelt sich auch im Geschiftsklima.
Ungeachtet des defacto vorhandenen Bedarfs sowohl auf der Nachfrageseite (Neubau) als
auch der Bestandsseite (hier insbesondere Dekarbonisierung). Nach einer schrittweisen
leichten Erholung sank der ifo-Geschéftsklimaindex im November 2024 wieder merklich auf
das bereits im November 2023 gemessene Niveau. Laut ZDB ende das Jahr 2024, wie es
begonnen habe — , katastrophal". Gerade der Wohnungsbau komme seit 29 Monaten nicht aus
dem Tal. Gleichwohl scheint die starke Abwirtsentwicklung der letzten Monate ihre Talsohle
vorerst gefunden zu haben. Im Dezember 2024 verbesserte sich das Geschiftsklima im
Bauhauptgewerbe wieder leicht. Auch beim Sorgenkind Wohnungsbau wurde eine leichte
Aufhellung bei unveridndert schwieriger Gesamtlage gemessen. Die Geschifte laufen etwas
verbessert, verharren aber deutlich im negativen Bereich. Gleichwohl bewerten die
Unternehmen ihre aktuelle Geschiftslage und die Zukunftsaussichten etwas weniger
pessimistisch. Der Anteil der Auftragsstornierungen war riickldufig und liegt nun bei 10 %.
Die gesunkenen Zinsen allein reichen bisher nicht fiir eine echte Trendwende im
Wohnungsbau. Die Auftragslage gerade im Wohnungsbau bleibt angespannt. 53,6 % der
Unternehmen meldeten im Dezember 2024 einen Mangel an Aufirdgen.

Baukosten auf hohem Niveau mit der Inflation weiter steigend

Auf der Investitionsseite lasten seit langem hohe und zuletzt noch sehr deutlich gestiegene
Gestehungskosten. Lediglich das lange nahe null liegende Zinsniveau ermoglichte noch die
Finanzierung und Refinanzierung zu halbwegs marktgerechten Mieten. Grund sind vor allem
ordnungsrechtliche Vorgaben und weitere Auflagen, die dadurch zunehmende Komplexitét im
Wohnungsbau, teils noch bestehende Lieferkettenprobleme, hohen Energie- und
Materialpreise und knappen Kapazititen.

Im Ergebnis der ldngerfristigen Entwicklung sind die Bauwerkspreise laut Destatis zwischen
dem 3. Quartal 2012 und 3. Quartal 2024 um 74 % gestiegen. Die Inflationsrate stieg im
gleichen Zeitraum nur um knapp 29 %. Im Erfassungszeitraum seit 2000 weist der
Bauwerkskostenindex der ARGE fiir zeitgeméafBles Bauen e.V. ein Plus von 153 % aus. Die
Inflation stieg derweil um 61 %.

In diesem Missverhiltnis manifestiert sich eines der zentralen Probleme des Wohnungsbaus in
Deutschland. Hohe Gestehungskosten mit Blick auf den Neubau wie den Bestand miissen
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gedeckt sein, was (ohne Forderung) zwangslaufig entsprechend steigende Mieten bzw. auch
Kaufpreise erfordert.

Haben die Preise fiir den Neubau konventionell gefertigter Wohngebdude in Deutschland
2021/2022 jeweils zweistellig angezogen, so bewegt sich die Entwicklung seither in der Néhe
der Inflation: Im November 2024 lagen sie 3,1 % iiber dem Vorjahreswert (davor +4,3, +16,9
bzw. +14,4 %). Zwischen August 2024 und August 2023 lag das Plus ebenfalls bei 3,1 %
(davor 6,4 %). Zwischen August und November 2024 stiegen die Preise um 0,4 % (zuvor 0,4
%).

Auch die Preisentwicklung der jeweiligen Teilleistungen hatte sich 2021/2022 fast durchweg
im zweistelligen Prozentbereich bewegt. Nun sind die Preise fiir Rohbauarbeiten an
Wohngebiuden zwischen November 2023 bis November 2024 um 2 % gestiegen (davor 1,5
%). Betonarbeiten legten im Vorjahresvergleich um 1 % zu (davor -1,3 %). Mauerarbeiten
verteuerten sich um 1,2 % (davor 3,3 %). Fiir Dachdeckungs-/Abdichtungsarbeiten stiegen die
Preise um 3,6 % (davor 4,6 %). Die Preise fiir Erdarbeiten legten um 4,5 % zu, Zimmer-
/Holzbauarbeiten um 2,6 % (davor -1,9 %). Ausbauarbeiten verteuerten sich um 3,8 % (davor
6,5 %). Hierbei erhohten sich die Preise fiir die im Ausbau bedeutsamsten Gewerke
(Heizanlagen und zentralen Wassererwdrmungsanlagen sowie Metallbauarbeiten) am
starksten (+ 4,9 bzw. 3 %). Nieder-/Mittelspannungsanlagen verteuerten sich um 6,3 % (davor
8,0 %). Die Preise fiir Warmeddmm-Verbundsysteme legten um 3,3 % zu (zuvor 7, 1 %).
Instandhaltungsarbeiten an Wohngeb&duden (ohne Schonheitsreparaturen) verteuerten sich um
3,6 % (davor 6,6 %).

Unter anderem das ifo-Institut rechnet mit Blick auf die Wohnungsbaupreise mit einem
Verharren auf hohem Niveau. Ursachlich seien u.a. wegen des Fachkréiftemangels weiter
steigende Arbeitskosten, die im Wohnungsbau rund 50 % der Herstellungskosten ausmachten.

Einbruch bei den Baugenehmigungen setzt sich fort

2024 wurden nach bisherigem Stand (bis Oktober) 175.800 Wohnungen genehmigt (davor
218.400 - ein Minus von 19,5 %). Im Vergleichszeitraum 2022 waren es noch 297.453 (davor
312.017). Nur im Oktober 2024 wurde 18.600 Wohnungen genehmigt (-18 % gegeniiber
Oktober 2023). Seit drei Jahren kennen die Genehmigungszahlen im Wohnungsbau nur eine
Richtung: Abwirts. Im Gesamtjahr 2023 wurden noch 259.639 Einheiten genehmigt (davor
354.400 bzw. 380.700). Auf eine Trendumkehr bei den Baufertigstellungen ist vor diesem
Hintergrund bis auf Weiteres nicht zu rechnen.

In neu zu errichtenden Wohngebduden wurden von Januar bis Oktober 2024 insgesamt
143.500 Einheiten genehmigt (41.000 bzw. 22,2 % weniger als im Vorjahreszeitraum). Bei
Einfamilienhdusern errechnet sich bisher ein Minus von 23,6 % bzw. 9.800 Einheiten. Bei
Zweifamilienhdusern von 13,6 % bzw. 1.700 Einheiten. Bei Mehrfamilienhdusern resultiert
bisher ein Minus von 22,2 % bzw. 26.300 Einheiten.

Zur Bedienung der reinen Wohnungsnachfrage (unabhingig vom Preis) miisste sich die Zahl
der Baugenehmigungen deutlich erhohen und verstetigen. Was auch flir Planungssicherheit
auf der bauausfiithrenden Seite sorgen konnte, die grundsétzlich gefordert ist, ihre
Kapazititen auszubauen bzw. mindestens zu erhalten.

Der gesamtdeutsche Wohnungsbestand zé&hlt nach letztem Datenstand (Zensus 2022) 43,1
Mio. Einheiten (darunter 1,072 Mio. Sozialwohnungen: -15.300 - ein neuer Tiefstwert). Rund
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42,2 Mio. Einheiten entfallen auf reine Wohngebéude. Gut 24 Mio. Wohnungen befinden sich
in Gebduden mit drei und mehr Einheiten, 13,5 bzw. 5,6 Mio. in Ein- bzw.
Zweifamilienhdusern. Seit 2012 ist der Wohnungsbestand um 5,3 % beziehungsweise 2,3 Mio.
Einheiten gewachsen.

Statistisch standen 2023 jedem Einwohner 47,5 m2 Wohnfldche zur Verfligung (nach dem
bisherigen Hochstwert von 47,7 m2 in 2021). Die Wohnfliche der deutschen
Durchschnittswohnung liegt im Vergleich zum Vorjahr unverédndert bei 92,2 gqm. Auch nach
aktuellem Datenstand wuchsen der Wohnungsbestand wie die Wohnfléche seit 2012 stirker
als die Bevolkerung. Rein rechnerisch kommen im Schnitt auf jede Wohnung 1,9 Bewohner.

2.1.1 Regionale Wirtschaftsentwicklung

Die regionale Wirtschaft im Unterweserraum ist im Kern geprigt durch international agierende
Betriebe groferer Konzerne verschiedener Branchen entlang der Weser, durch die Héfen
Nordenham und Brake sowie andererseits durch pragenden Tourismus entlang der Kiiste und
durch intensive Landwirtschaft. Entsprechend geprigt ist die Beschéftigungsstruktur mit einer
weit iiber dem Durchschnitt liegenden Quote an qualifizierten Facharbeitern und der
beruflichen Einpendler, speziell nach Nordenham.

Wachstumsprognosen und positive Erwartungshaltungen gibt es in der Region durch den
avisierten Bau der A 22 mit hierauf aufbauender Infrastruktur, u.a. durch geplante
interkommunale Gewerbegebiete, Ausbau der Region zum nachhaltigen Energiedrehkreuz,
Wasserstoff- und Offshore-Technologie, Erweiterung des Airbus-Standortes etc.

Von der Energiekrise mit stark steigenden Bezugspreisen waren in 2023 besonders die
Industrieunternehmen mit einem exorbitant hohen Energiebedarf aus den Chemie-, NE- und
anderen Rohstoffbereichen betroffen. Diese fiihrten unterjdhrig in Einzelfillen sogar zu
voriibergehenden  Stilllegungen bzw. zu Betriebsdrosselungen. Durch staatliche
StitzungsmafBnahmen und durch den sich allméhlich beruhigenden Energiemarkt sowie durch
unternehmerische Entscheidungen in Zukunfisinvestitionen zur Dekarbonisierung ihrer
Produktionsprozesse stellt sich die hiesige Wirtschaft aktuell mit mehreren hundert Millionen
Euro vorausschauend auf dem internationalen Wettbewerb.

Entsprechend robust zeigte sich der regionale Arbeitsmarkt mit einer anhaltend stabilen
Nachfrage nach Fachkriften sowohl in der Industrie, im Tourismus, Gesundheitswesen und
im Handwerk. Letztere befinden sich angesichts des Wettbewerbs um Fachkréfte mit der
Industrie aufgrund deren iiberdurchschnittlich hohen Lohne in einer angespannten Situation
bei der Mitarbeiterbindung und Fachkrifteakquise. Hieraus resultieren ein hdoheres
Lohnniveau im einheimischen Mittelstand und in der Folge hohere Preise, mit Auswirkungen
auf die Investitionstitigkeit, und besonders auf Handwerks- und Dienstleistungen in der
Immobilien- und Wohnungswirtschaft.

 Innenstadt- und Stadtteilentwicklung

Die Stadt Nordenham gehort zum Landkreis Wesermarsch, der wiederum mit Bremerhaven
und dem Landkreis Cuxhaven die Unterweserregion bildet. Auf der Basis von rd. 26.400
Einwohnern sowie mit der in Niedersachsen flichenméBig zweigroBten Industriedichte, mit
der direkten Nachbarschaft zur Tourismusgemeinde Butjadingen (jéhrlich iber 1,3 Mio.
Ubernachtungen!) bietet die selbstéindige Stadt eine adéiquate Infrastruktur fiir die umfassende
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Versorgung ihrer Biirgerinnen und Birger. Entsprechend breit ist auch Spektrum der
Wohnungs- und Immobiliennachfrage. Diesem Markt stellt sich die GNSG als grofite
Vermieterin am Wohnungsmarkt sowie als Bautrégerin flir Bauland- und ErschlieBungsgebiete
etc.

o Immobilien- und Wohnungsmarkt

Mangels Ausweisung von ausreichendem Bauland war die Neubautitigkeit in Nordenham
uiber mehrere Jahre in der Sparte ,,Eigenheime und Doppelhduser" von Stagnation geprégt.
Signifikante Nachfrageliberhinge wurden durch bereitgestellte Neubaugebiete in
benachbarten Kommunen abgedeckt.

Auch Bautriger und Investoren von Mehrfamilienhdusern (Miet- und Eigentumswohnungen)
konzentrierten sich mangels verfiigharer Baugrundstiicke auf innenortliche Lagen und
schafften sich in Einzelfdllen Raum durch Flachenbereinigungen (Abriss dlterer Hauser) oder
tiber Bauliicken.

Erst in der zweiten Hélfte des néchsten Geschéftsjahres 2024 kann sich der Markt mit seinen
Produkten in den neu ausgewiesenen Baugebieten wieder O6ffnen.

Anders als durch institutionelle Demografie-Expertisen und -berechnungen prognostiziert
entwickelte sich die Bevolkerungszahl in Nordenham trotz der mangelnden Verfligbarkeit an
Bauland und der damit ausbleibenden Entwicklungsmoglichkeiten im Wohnungsneubau
weitgehend stabil.

Der Wohnungsmarkt in Nordenham wird in seiner Gesamtheit von einem ausgeglichenen
Angebots- und Nachfragemarkt geprégt. Gleichwohl wird eine zunehmend hohe Nachfrage in
den Segmenten ,Barrierefreies Wohnungen" und ,,Modernisierte und energetisch sanierte
Wohnungen", vorwiegend in zentralen Ortslagen, registriert.

Uberdimensionierte Preisentwicklungen im Mietwohnungsmarkt infolge eines hohen
Nachfragedrucks, wie in den Ballungsrdumen, sind weiterhin nicht erkennbar.

2.2 Geschaftsverlauf

Die wesentlichen ErfolgsgréBen, die fiir die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind,
ergeben sich im Einzelnen aus den nachstehend aufgefiihrten Geschéftsbereichen:

» Geschiiftsbereich ,,Baulandentwicklung"

Aufgrund von baulichen Verzogerungen werden die ErschlieBungsarbeiten voraussichtlich
erst im Mail 2025 abgeschlossen sein. Es wird davon ausgegangen, dass bis zum 31.12.2025
Kaufpreise in Hohe von 3.267.000,00 Euro als Geldeingang der GNSG mbH zuriickflieen
werden. Im Rahmen einer Zwischenfinanzierung wurde auf der letzten Aufsichtsratssitzung
die Aufnahme eines Darlehens in Hohe von 2.000.000,00 Euro beschlossen. Es sind weiterhin
noch 5 Reservierungen vorhanden und die restlichen 5 Grundstiicke wurden bisher noch nicht
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reserviert und kénnen daher noch kéuflich erworben werden. Sofern das letzte Grundstiick
verdufBert worden ist, kann mit dem Endausbau begonnen werden.

» Geschiftsbereich ,, Wohnungseigentumsverwaltung'' und
Fremdverwaltung

Die GNSG hat aufgrund eines bestehenden Geschifisbesorgungsvertrages mit der
Gesellschaft Innovationszentrum fiir Nachhaltigkeit und Produktionstechnologie mbH die
kaufménnische und technische Verwaltung der 41 Gewerbeeinheiten auch im Jahr 2024
erbracht. Allerdings ist die Stadt Nordenham nicht mehr Gesellschafter dieses Objektes. Der
Anteil in Héhe von 50,00 % wurde vom Landkreis Wesermarsch iibernommen, der jetzt
alleiniger Gesellschafter ist. Auflerdem hat die GNSG mbH das Betriebsgebdude der
kommunalen ,,Sozialstation Ammerland-Wesermarsch" betreut.

» Geschiftsbereich ,,Stidtebauliche Entwicklungsmafinahmen
und Immobilienentwicklung fiir Dritte!"

Es ist geplant, dass im Jahr 2025, das von der GNSG angekaufte Grundstiick in der nérdlichen
FuBgingerzone mit einer Fliche von 4.000,00 m? auf Wunsch der Stadtverwaltung
Nordenham an einen Investor zum Buchwert verkauft wird.

> Geschiiftsbereich ,,Neubau- und Umbauprojekte' - Eigenbestand
a) Projekt ,,Am Dorfplatz Blexen*, Deichstrasse 15/17:

Fir dieses Bauvorhaben wird sowohl eine aktualisierte Planung als auch eine
Wirtschaftlichkeitsberechnung im Jahr 2025 vorgenommen, da bisher keine
Baugenehmigung erfolgt ist. Ziel ist es, dass ein erneuter Bauantrag im Jahr 2025 gestellt
wird, da auch in Nordenham neuer Wohnraum benétigt wird.

b) Projekt ,,Am Kiebitzberg®“, Nordenham:

Fir dieses Bauvorhaben wird sowohl eine aktualisierte Planung als auch eine
Wirtschaftlichkeitsberechnung im Jahr 2025 vorgenommen, da bisher keine
Baugenehmigung erfolgt ist. Ziel ist es, dass ein erneuter Bauantrag im Jahr 2025 gestellt
wird, da auch in Nordenham neuer Wohnraum bendtigt wird. Hierzu gab es bereits diverse
Gespriche mit der Bauverwaltung der Stadt Nordenham, Vertretern der GNSG sowie
externen Planern und Architekten.

¢) Projekt Wehrdeich , Nordenham:

Auf der letzten Aufsichtsratssitzung wurde beschlossen, dass fiir das freie Grundstiick
Wehrdeich ein Wohnraumkonzept erstellt werden soll. Diesbeziiglich hat die GNSG mbH
Kontakt zu einem Nordenhamer Architekturbiiro aufgenommen, mit dem Ziel, einen
Entwurf mit den zu erwartenden Kosten zu erstellen.
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» Geschiftsbereich ,,Grundstiicksverkehr — An- und Verkaufe"

Die Gesellschaft wird voraussichtlich im Jahr 2025 ein Mehrfamilienhaus in der Friedrich-
Ebert-Stralle verdufBern.

> Geschiiftsbereich ,,Miethaus- und Immobilienbewirtschaftung"

Die Gesellschaft verfiligt tiber nachstehend aufgefiihrten Immobilienbestand:

2024 2023
Wohnungen im Anlagevermdgen (AV) 1.580 1.588
Gewerbliche Einheiten im AV 15 15
Wohnungen im Umlaufvermégen (UV)
Gewerbliche Einheiten im UV 0 0
Anzahl Wohnungen / Verwaltungseinheiten 1,595 1.603
Summe Wohn-/Nutzfldchen: 97.352 qm 97.775 qm
Garagen 363 363
Carports 16 16

Boxen fiir E-Rollstiihle, E-Fahrrdder, Mopeds

Summe der Verwaltungseinheiten (VE) 1.649 1.659
(1 VE entspricht 7 Garagen/Einstellplitze)

Investitionen in die Bestandspflege:

Fiir Instandhaltungen sind im Geschéftsjahr 2024 insgesamt 2.467.619,43 € aufgewendet
worden (Vorjahr: 2.222.877,18 €).

Daneben wurden fiir aktivierungspflichtige Wohnwertverbesserungen in Hohe von
1.084.039,93 € aufgewendet.
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2.3 Wirtschaftliche Lage des Unternehmens
Ertragslage

Das im Geschiftsjahr erzielte Ergebnis setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt
Zusammen:

Ertragslage 2024 2023 Veranderung
Bewirtschaftungstatigkeit 465,3 934,4 -469,1
Bautatigkeit/Modernisierung eigener Bestand 0,0 0,0 0,0
Eigentumsverwaltung/Betreuung -0,4 -40,4 40,0
Verkaufstatigkeit -129,9 4,7 -134,6
Sonstige Betriebsleistungen 15,0 21,3 -6,3
Finanzergebnis -1,6 14,9 -16,5
Neutrales Ergebnis 350,0 133,1 216,9

Das Ergebnis aus der Bewirtschaftung des eigenen Immobilienbestandes gliedert sich in
folgende Ertrags- und Aufwandsposten:

Bewirtschaftungstatigkeit
2024 2023 Veranderung

Sollmieten 6.527,0 6.495,10 31,9
Erlosschmalerungen -161,6 -190,00 28,4
abgerechnete Umlagen
und Bestandsveranderungen 2.854,4  2.748,50 105,9)
Sonstige Ertrage 55,1 43,80 11,3

9.274,9 9.097,4~ 177,5
Instandhaltungskosten
einschl. verrechnete Kosten -2.640,8 -2.404,50 -236,3
Betriebskosten einschl.
verrechneter Kosten -3.029,5 -2.790,70 -238,8
Abschreibungen -1.141,9 -1.105,00 -36,9
Verwaltungskosten -1.034,5 -865,80 -168,7
Zinsen und &hnliche Aufw. -532,5 -553,90 21,4
Grundsteuer -288,2 -287,40 -0,8
Sonstige Aufwendungen der
Bewirtschaftungstatigkeit -142,2 -155,70 13,5

-8.809,6 -8.163,0 -646,6

Ergebnis 465,3 934,4 -469,1
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Vermogenslage

Im Vergleich zum Vorjahr stellt sich die Vermdgenslage wie folgt dar:

31.12.2024 31.12.2023
dawvon dawon Verdnderung
gesamt Anteil kurzfristig gesamt Anteil kurzfristig
TE % TE TE % TE TE
Anlagevermogen 38.307,6 84,6% 0,0 38.305,9 84,5% 0,0 1,7
Umlaufvermdégen 6.995,5 15,4% 6.427,3 7.104,3 15,5% 5.696,4 -108,8
Rechnungsabgrenzungen 4,7 0.0% 4,7 5,9 0,0% 5,9 -1,2
Bilanzsumme 45.307,8 100,0% 6.432,0 45.416,1 100,0% 5.702,3 -108,3
Eigenkapital 18.681,5 41,2% 0.0 18.342,8 40,4% 0.0 338,7
Rickstellungen 620,8 1,4% 498,1 746,2 1,6% 621,6 -125,4
Verbindlichkeiten 25.357,6 56,0% 4.159,9 25.642,7 56,5% 3.504,5 -285,1
Rechnungsabgrenzungen 647,9 1,4% 151,7 684,4 1.5% 158,0 -36,5
Bilanzsumme 45.307,8 100,0% 4.809,7 45.416,1 100,0% 4.284,1 -108,3

Das Anlagevermogen betrigt 84,6 % der Bilanzsumme. Es ist wie im Jahr 2023 durch
Eigenkapital und langfristige Fremdmittel einschlie8lich langfristiger Riickstellungen
gedeckt. Das Eigenkapital ist mit 41,2 % trotz reduzierter Bilanzsumme leicht angestiegen.
Gegenlaufig sind die Riickstellungen und Verbindlichkeiten im Jahr 2024 um insgesamt 0,7%
gesunken.

Die Vermdgenslage ist geordnet, die Vermdgens- und Kapitalstruktur solide.

Finanzlage

Die Verbindlichkeiten bestehen in Euro, so dass Wéhrungsrisiken nicht bestehen. Derivative
Finanzinstrumente bestehen nicht. Die Finanzierung des Anlagevermdgens ist ausschlief3lich
durch langfristige Annuititendarlehen sichergestellt. Die Gesellschaft konnte sdmtlichen
Zahlungsverpflichtungen gegeniiber den finanzierenden Banken und Versicherungen
nachkommen. Die Finanzlage ist unter Beriicksichtigung der erkennbaren, auf das Folgejahr
2025 bezogener eingerdumter Kreditlinien sowie bestehender Beleichungsreserven gesichert.

Nach den mittelfristigen Wirtschafts- und Finanzplanen bis 2026 sind keine Risiken erkennbar,
welche die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage negativ beeinflussen kdnnten.
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Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergibt sich aus der folgenden
zusammengefassten Kapitalflussrechnung nach DVFA/SG*:
Mittelherkunft und Mittelverwendung
2024 2023 Veranderung
T€ T€ T€
Cash Flow * 1.576 1.854 -278
Mittelzufluss aus laufender Geschéftstatigkeit 2.809 1.065 1.744
Mittelabfluss aus Investitionstatigkeit -880 -586 -294
Mittelab-/-zufluss aus Finanzierungstatigkeit -1.870 -1.598 -272
Zahlungswirksame Veranderungen 60 -1.119| 1.179
Finanzmittelbestand 01.01. 879 1.998 -1.119
Finanzmittelbestand 31.12. 939 879| 60

* DVFA Deutsche Vereinigung fiir Finanzanalyse und Asset Management e.V. / Schmalenbach —

Gesellschaft fiir Betriebswirtschaft

Die Gesellschaft verfiigt tiber die wirtschaftliche Kraft, sich auf der soliden Basis der
kontinuierlich getétigten Investitionen in die Wohnungsbestinde und Erhohung deren
Qualitdtsstandards den wachsenden Anforderungen des Marktes zu stellen.

2.4 Finanzielle (und nichtfinanzielle) Leistungsindikatoren
Die fiir die Gesellschaft wesentlichen finanziellen Leistungsindikatoren stellen wir im

Vergleich zu den Vorjahren wie folgt dar:

2024 2023
Eigenkapitalquote (%) 41,2 40,40
Eigenkapitalrentabilitat (%) 3,88 4,37
Durchschnittl. Nettokaltmiete (€/gqm) 5,60 5,56
Fluktuationsquote Wohnungen (%) 9,62 10,27
Leerstandsquote zum Stichtag Wohnungen (%) 3,12 2,84
Instandhaltungskosten (€/qm/a) 25,35 22,7
Kennzahlen Wohnungsbestand
Dekarbonisierung - CO2-Emission (kg/gm) 18,80 20,10
Anlagevermoégen / Wohnungsbestand (€/gm) 406,02 391,78
Verbindlichkeiten / Wohnungsbestand (€/gm) 268,76 262,26

2022
37,39
3,M

5,51
14,28
4,09
21,4

20,8
394,18
284,36

2021
38,1
39

5,39
12
4,2

21,2

2020 2019
37 36,1
49 4,13

5,25 5,21

12,6 13,08
5,1 4,01

20,8 18,7
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3. Risiko-, Chancen- Prognosebericht

3.1 Risiken der kiinftigen Entwicklung

Unser Risikomanagementsystem erfasst das Controlling und regelméflige interne
Berichterstattung. Es ist darauf ausgerichtet, die dauerhafte Zahlungsfahigkeit sicherzustellen
und das Eigenkapital zu stirken. Dazu werden in verschiedenen Beobachtungsbereichen
Risikoindikatoren ermittelt und bewertet. Zum intenen Kontrollsystem der
Wohnungsbaugesellschaft gehoren auch Regelungen zur Compliance. Es gelten die
gesetzlichen Bestimmungen sowie unternehmensinterne Richtlinien und Anweisungen. Unser
Risikomanagementsystem wird regelmaBig tiberpriift und aktualisiert.

Aufgrund der aktuellen Marktlage besteht derzeit nur ein geringes Leerstandsrisiko. Vor dem
Hintergrund der demografischen Entwicklung kann dieses Risiko langfristig ansteigen. Durch
Investitionen in den Neubau und Modernisierung in den Bestand angepasst an die
Nachfragesituation wird diesem Risiko begegnet.

Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich ausschlielich um langfristige
Annuitdtendarlehen, die dinglich gesichert sind. Dem Zinsdnderungsrisiko wird durch
Abschluss von Forward-Darlehen mit giinstigen Konditionen begegnet.

Wesentliche Risiken aus Zahlungsstromschwankungen und Liquiditétsrisiken sind aufgrund
regelméBiger Mieteinzahlungen nicht erkennbar. Die Mieteinnahmen sind durch die
Mietvertrage gesichert. Preisinderungsrisiken bestehen im Rahmen der Investitionen in den
Bestand und Neubautitigkeiten bei den Baukosten, die stetig steigen. Das
Kostensteigerungsrisiko wird durch einen Kostenaufschlag bereits in der Planungsphase

der Investitionen reduziert.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit einhergehenden Anforderungen und
Verpflichtungen fiir den Gebdudesektor bzw. die Wohnungswirtschaft stellen ganz erhebliche
Herausforderungen auch fiir unser Unternehmen auf dem Weg zur Klimaneutralitdt dar. Es
wurde bereits mit einer Bestandsaufnahme der Objekte zur Ermittlung der derzeitigen CO2-
Emissionen begonnen. Im Weiteren ist eine sukzessive Erarbeitung einer
unternehmenseigenen Klimaschutzstrategie, ausgerichtet an den technisch-wirtschaftlichen
und finanziellen Gegebenheiten sowie den gesetzlichen und baurechtlichen Vorgaben,
vorgesehen. Etwaigen Kosten- und Vermietungsrisiken gilt es dabei zu begegnen.

Um diese Risiken zu minimieren, erfolgt eine laufende Liquiditdtsiiberwachung.

3.2 Chancen der kiinftigen Entwicklung

Des Weiteren wird bei allen avisierten Neubauprojekten ein hoher energetischer Standard als
Ziel gesetzt. Daher besteht die Moglichkeit entsprechende Foérderungen zu erhalten, die unter
Umstédnden dazu fihren, dass die Wirtschaftlichkeitsberechnung positiv dargestellt werden
kann. Durch stindige Modernisierung im eigenen Wohnungsbestand wird dartiber hinaus die
Marktakzeptanz erhoht. Hierbei gilt es die 6kologischen, dkonomischen und sozialen
Anforderungen miteinander in Einklang zu bringen.

Im Jahr 2025 liegt besonders der Fokus auf die Erstellung der Bauvorhaben der Objekte
Deichstra3e und Wehrdeich. Beide Bauvorhaben sind fiir den eigenen Bestand der GNSG und
wiirden nach langer Baupause den Gesamtbestand der GNSG aufwerten.
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Weiterhin wird die Vermarktung des Bauvorhabens Tongern II forciert, wodurch zusétzliche
Umsatzerlose generiert werden.

Auch fiir die Zukunft erwarten wir eine giinstige Vermietungssituation mit punktuell leicht
steigenden Mieten und zusdtzlichen Neubauwohnungen. Weitere Chancen werden wir bei
Wirtschaftlichkeit durch Neubau und Erwerb von Wohnungsbestidnden ebenso wahrnehmen
wie auch energetische Modernisierungen und die Herstellung nachfragegerechter Grundrisse
von Altbaubestand. Zusitzliche Wohnungsverkéufe sind derzeit nicht geplant.

Im Jahr 2025 gibt es bereits einen Termin zwischen Vertretern der GNSG und dem
Netzbetreiber EWE, der von der Stadt Nordenham beauftragt worden ist, ein Konzept fur die
kommunale Warmeplanung zu entwickeln. Die GNSG mdchte friihzeitig in den Prozess
eingebunden werden, um rechtzeitig die Weichenstellung zur Reduzierung der fossilen
Brennstoffe in Gang zu bringen.

AuBerdem hat es ein Gesprach mit einem Dienstleister gegeben, der durch den Einbau von
neuen smarten Thermostaten den CO*-Aussto3 weiter reduzieren kann. Des Weiteren wird
dadurch auch der hydraulische Abgleich erméglicht. Zu diesem Thema sind noch weitere
Fragen zu kldren wie z.B. die voraussichtlich entstehenden Kosten fiir die GNSG oder fiir
welche Liegenschaften ein hydraulischer Abgleich vorgenommen werden muss.

Fir den Bereich Betriebsorganisation hat die GNSG eine neue Mitarbeiterin eingestellt. Dies
wird zu einer Verbesserung beim Thema Digitalisierung einschlieBlich der
Nachhaltigkeitsberichterstattung und der Klimapfadentwicklung. Aufgrund der Neubesetzung
erfolgt dariiber hinaus eine stetige Aktualisierung des Unternehmenshandbuches.

Zusammenfassend sind keine bestandsgefidhrdenden oder entwicklungsbeeintrichtigenden

Risiken erkennbar, die zu einer ungiinstigen Entwicklung im Unternehmen mit negativer
Beeinflussung auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage filhren konnten.

3.3 Prognosebericht

Die Geschiftstatigkeit der Gesellschaft entwickelt sich weiterhin positiv. Weder ist aufgrund
der aktuellen Marktlage noch der erwarteten Entwicklung mit nennenswertem Leerstand oder
mit umfangreichen Mietausfallen zu rechnen.

Fiir das Geschiftsjahr 2025 ergibt sich auf Basis des Wirtschaftsplanes nachfolgende Werte:

Ist 2023  Plan 2024 Ist 2024 Plan 2025

T€E T€ T€ T€
UmesatzerlGse aus Mieten 6.304 6.500 6.365 6.500
Instandhaltungsaufwendungen 2.223 2.760 2.468 2,713
Zinsaufwendungen 562 482 532 612
Jahresiiberschuss 802 828 698 549
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Identifizierung mit der GNSG-Wohnbau geprigten Zusammenarbeit im Team und mit der
Geschiftsfithrung.

Nordenham, 11. Marz 2025

p M
Mot At s Frnra AL
Matthias Friichtl
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Aufgliederung und Erlauterung der Posten des Jahresabschlusses
nach den Angaben des Unternehmens (Vorjahreswerte in Klammern)

Bilanz zum 31.12.2024

Aktiva

Anlagevermégen

Immaterielle Vermégensgegenstande

Entgeltlich erworbene Werte und Lizenzen €

20.199.54

10.467,28 )

Im Berichtsjahr gab es Zugange in Héhe von € 20.554,87 sowie planmafige Abschreibun-

gen in H6he von € 10.822,61.

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten €

32.159.290.45

Buchwerte am 01.01.2024

Zugang
nachtragliche Herstellungskosten

Abgang

Abschreibungen
planmaRig

Buchwerte am 31.12.2024

32.207.346,33 )

€

32.207.346,33

1.079.820,06
-75.548,64

1.0562.327,30

32.159.290.45

31.12.2024 31.12.2023
€ €
Grundstiickskosten 2.837.400,89 2.852.074,45
Gebaudekosten 29.321.889,56 29.355.271,88

32.159.290.45

32.207.346.33

2024-110076
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Grundstiicke mit Geschiftsbauten und anderen Bauten

Buchwerte am 01.01.2024
Zugang
nachtragliche Herstellungskosten
Abschreibungen
planmaRig
Buchwerte am 31.12.2024

Grundstlickskosten
Gebaudekosten

Grundstiicke ohne Bauten

Betriebs- und Geschiftsausstattung

Buchwerte am 01.01.2024
Zugang
Pkw
weitere Betriebs- und Geschéaftsausstattung
Abgang
Umbuchung von
Geleistete Anzahlungen

Abschreibungen
planmaRig
Buchwerte am 31.12.2024

Betriebsausstattung
Geschaftsausstattung
Fahrzeuge

2024-110076

€ 2.584.090,35
(€ 2.669.418,96 )
€
2.669.418,96
4.219,87
89.548.48
2.584.090,35
31.12.2024 31.12.2023
€ €
204.090,82 204.090,82
2.379.999.53 2.465.328,14
2.584.090,35 2.669.418,96
€ 141.94518
(€ 147.494,15 )
€ 207.188,61
(€ 126.239,93 )
€ €
126.239,93
34.099,00
73.058,31 107.157,31
-14.302,31
24.000,00
35.906,32
207.188,61
31.12.2024 31.12.2023
€ €
60.345,50 6.847,55
48.869,26 25.063,30
97.973.85 94.329,08
207.188.61 126.239,93
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Bauvorbereitungskosten € 262.342.,45
(€ 188.359,41 )
€ €
Buchwerte am 01.01.2024 188.359,41
Zugange
Miete Bauzaune fur die Bauvorhaben in der
Wehrdeich 3 640,16
Planungskosten Am Kiebitzberg 34.499,68
Planungskosten Deichstralte 15/17 38.843,20 73.983,04
Buchwerte am 31.12.2024 262.342.45
Geleistete Anzahlungen € 0,00
(€ 24.000,00 )
€
Buchwerte am 01.01.2024 24.000,00
Umbuchung auf
Betriebs- und Geschaftsausstattung -24.000.00
Buchwerte am 31.12.2024 0,00
Finanzanlagen
Beteiligungen € 2.920.021,64
(€ 2.920.021,64 )

Der Ausweis betrifft die Beteiligung an der Wohnungsbaugesellschaft Wesermarsch mbH,

Brake.
Andere Finanzanlagen € 12.600,00
(€ 12.600,00 )
31.12.2024 31.12.2023
€ €
Genossenschaftsanteile bei der Raiffeisenbank
Butjadingen eG 2.600,00 2.600,00
Genossenschaftsanteile bei der Energie-
genossenschaft Klimahalbinsel Butjadingen eG 10.000,00 10.000.,00
12.600,00 12.600,00

2024-110076
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Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Grundstiicke ohne Bauten € 3.098.700,08
(€ 1.863.712,09 )
31.12.2024 31.12.2023
€ €
durch Dritte erschlossen (Friedrich-Ebert-Stralle 29-
35) 826.125,21 825.170,23
im Zustand der eigenen ErschlieRung / Vorjahr
noch nicht erschlossen 2.272.573,85 1.038.540,84
selbst erschlossen (Erinnerungswert
"Muhlenblick", 37 m?) 1,02 1,02

3.098.700.08 1.863.712,09

€ €
Stand am 01.01.2024 1.863.712,09
Zugange
Erschlielungsgebiet "Tongern II"- im Wesentli-
chen Grundstiickskaufpreis 1.119.365,38
sonstige Kosten durch Dritte erschlossen
(Friedrich-Ebert-Stralle 29-35) 954,98 1.120.320,36
Umbuchung von
Bauvorbereitungskosten 114.667,63
Stand am 31.12.2024 3.098.700,08
Bauvorbereitungskosten € 0,00
(€ 114.667,63 )
€
Stand am 01.01.2024 114.667,63
Umbuchung auf
Grundstucke ohne Bauten -114.667,63
Stand am 31.12.2024 0,00

2024-110076
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Unfertige Leistungen

noch nicht abgerechnete Heiz- und Betriebskosten
Heizung und Warmwasser
Betriebskosten

Wertberichtigungen
Heizkosten
Betriebskosten

Geleistete Anzahlungen

Stand am 01.01.2024

Abgang
Stand am 31.12.2024

€ 2.767.402.,95
(€ 2.683.577,74 )
31.12.2024 31.12.2023
€ €
630.829,95 597.915,74
2.209.113,00 2.141.662,00
2.839.942.95 2.739.577.74
-16.770,00 -13.650,00
-55.770,00 -42.350,00
-72.540,00 -56.000,00
2.767.402,95 2.683.577.74
€ 0.00
(€ 1.350.000,00 )

€

1.350.000,00
-1.350.000.00

0.00

Der Ausweis betraf die geleistete Anzahlung flir Anschaffungskosten des Grundstiicks

"Groliensieler Stralke". Der Kaufvertrag ist unter einer aufschiebenden Bedingung geschlos-

sen worden. Mit Notarvertrag vom 18.12.2023 wurde der Rucktritt vom vorgenannten Kauf-

vertrag vereinbart. Das Grundstiick wurde mit notarieller Beurkundung am gleichen Tag an

einen Dritten verauRert. Die Verkauferin tritt zur Rickzahlung des bereits gezahlten Kauf-

preises in Hohe von € 1.350.000,00 ihren Anspruch auf Zahlung aus dem neuen Kaufvertrag
an die Gesellschaft ab. Die Zahlung ist am 12.03.2024 auf dem Geschéftskonto der Gesell-

schaft eingegangen.

2024-110076
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Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus rickstandigen Mieten u. a.
Wertberichtigungen

Forderungen aus Betreuungstatigkeit

Ausgewiesen werden Forderungen aus WEG- und Fremdverwaltung.

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

Der Ausweis umfasst Erstattungsanspriiche aus Werbeleistungen.

Sonstige Vermogensgegenstinde

Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Guthaben bei Kreditinstituten
Kassenbestand

2024-110076

€ 143.682.28
(€ 83.912,66 )
31.12.2024 31.12.2023
€ €
221.680,45 162.658,09
-77.998.17 -78.745.43
143.682,28 83.912.66
€ 22.437.16
(€ 32.550,35 )
€ 18.137.61
(€ 25.746,30 )
€ 6.304,10
(€ 70.839,61 )
€ 938.741.95
(€ 879.311,98 )
31.12.2024 31.12.2023
€ €
934.706,81 877.240,14
4.035,14 2.071,84
938.741,95 879.311,98
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Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten € 4.676,23
(€ 5.585,56 )

Andere Rechnungsabgrenzungsposten € 0,00
(€ 267,67 )
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Passiva

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital € 1.199.000,00
(€ 1.199.000,00 )

Das Gezeichnete Kapital entspricht der Eintragung im Handelsregister.

Gewinnriicklagen € 16.784.097.89
(€ 15.690.914,60 )
31.12.2024 31.12.2023
€ €
Gesellschaftsvertragliche Ricklage 599.500,00 599.500,00
Bauerneuerungsricklage 10.246.048,64 9.152.865,35
Andere Gewinnrtcklagen 5.938.549,25 5.938.549,25

16.784.097,89 15.690.914.60

Die Gesellschaftsvertragliche Riicklage entspricht zum Bilanzstichtag der Halfte des Stamm-
kapitals, sodass gemal § 22 des Gesellschaftsvertrages keine Einstellung aus dem Jahres-

Uberschuss erforderlich ist.

Unverteilter Jahresiiberschuss aus dem Vorjahr € 0,00
(€ 651.096,37 )

Jahresiiberschuss € 698.419,20
(€ 801.786,92 )

2024-110076



Riickstellungen
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Sonstige Riickstellungen 620.819,00
746.229,00 )
Inanspruch-
01.01.2024 nahme Auflésung Zuflhrung 31.12.2024
€ € € € €
unterlassene Instandhaltung 181.070,00 176.690,25 4.379,75 121.700,00 121.700,00
Restkosten bei
Verkaufsbauten 73.000,00 57.634,59 0,00 83.134,59 98.500,00
Gewahrleistungsverpflich-
tungen 110.233,00 2.094,00 0,00 0,00 108.139,00
Prifungskosten
(Jahresabschluss, Steuer-
beratung) 76.080,00 69.790,53 2.039,47 50.000,00 54.250,00
Abschluss- und
Veroffentlichungskosten 14.400,00 14.400,00 0,00 14.400,00 14.400,00
Urlaubsverpflichtungen 103.810,00 101.202,68 2.607,32 119.390,00 119.390,00
ausstehende
Eingangsrechnungen 1.536,00 1.5635,10 0,90 540,00 540,00
sonstige Verwaltungskosten 2.000,00 2.000,00 0,00 2.500,00 2.500,00
Kosten
Bewirtschaftungstatigkeit 700,00 0,00 0,00 700,00 1.400,00
ibrige Ruckstellungen
(Personal-
Prozesskosten/WEG-
Ubergabe) 183.400,00 180.559,24 2.840,76 100.000,00 100.000,00
746.229,00 605.906,39 11.868,20 492.364,59 620.819,00
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 8.926.293,07

Stand am 01.01.2024
Tilgung

planmaRig
Stand am 31.12.2024

2024-110076

9.393.375,81)

€

9.393.375,81

-467.082.74

8.926.293.07
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Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern €

12.261.431.90

Stand am 01.01.2024
Tilgung
planmaRig
Veranderung kurzfristiger Verbindlichkeiten
Stand am 31.12.2024

Erhaltene Anzahlungen €

12.737.639,44 )

€

12.737.639,44

-510.283,80
34.076.26

12.261.431.90

2.918.019.46

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

2.868.142,60 )

Verbindlichkeiten aus Vermietung € 54.298.41
(€ 110.424,94 )
Die Verbindlichkeiten betreffen vorausbezahlte Mieten u. a.
Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und
Leistungen € 1.179.315,75
(€ 478.102,77 )
31.12.2024 31.12.2023
€ €
Bau- und Instandhaltungsleistungen 1.007.436,06 277.649,18
Betriebskosten 129.655,15 135.358,18
Sicherheits- und Garantieeinbehalte 15.844,55 25.082,72
sachliche Verwaltungskosten u. a. 26.379,99 40.012.69
1.179.315,75 478.102,77
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Sonstige Verbindlichkeiten € 18.207,28
(€ 55.012,66 )

Ausgewiesen werden in 2024 Verbindlichkeiten aus Steuern (Vorjahr € 20.987,66).

Rechnungsabgrenzungsposten € 647.858,62
(€ 684.394,18 )

Ausgewiesen werden im Wesentlichen Fordermittel in Hohe von € 526.425,56, die vom Me-
dizinischen Versorgungszentraum MVZ Wesermarsch GmbH aufgrund des abgeschlosse-
nen Gewerbemietvertrags vom 22.09.2021 im Zusammenhang mit dem Umbau des Regio-
nalen Versorgungszentrums an die Gesellschaft weiterzuleiten sind. Die Auflésung dieses
Betrages erfolgt tUber die Vertragslaufzeit von insgesamt 20 Jahren. Weiterhin werden mit

€ 121.433,06 die bereits erhaltenen Mieten flir den Monat Januar 2025 ausgewiesen.
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Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01.2024 bis 31.12.2024

Umsatzerlose aus Bewirtschaftungstatigkeit € 9.166.165,96
(€ 9.605.614,38 )
2024 2023
€ €
Sollmieten flr
Wohnungen 6.151.329,88 6.138.877,64
gewerbliche Einheiten 206.928,51 187.517,36
Garagen und Abstellplatze 168.694,99 168.740,02
Erlésschmalerungen -161.625,64 -190.371,03
6.365.327,74 6.304.763,99
Umlagen fur
Betriebskosten 2.145.647,43 2.488.122,39
Heizkosten 691.848,03 878.556,26
Erlésschmalerungen -66.882,68 -96.335,70
2.770.612,78 3.270.342,95
Pachterldse u. a. 30.225.,44 30.507.44
9.166.165,96 9.605.614,38
Umsatzerlose aus Verkauf von Grundstiicken € 0,00
(€ 180.000,00 )
Umsatzerlose aus Betreuungstatigkeit € 39.586,11
(€ 48.023,34 )
Umsatzerlése aus anderen Lieferungen und Leistungen € 15.241,69
(€ 21.635,54 )

Ausgewiesen werden Erldse aus Provisionen.
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Erhéhung/Verminderung (-) des Bestandes an zum
Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen und

2024-110076

unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen € 1.204.145,57
(€ -508.264,17 )
2024 2023
€ €
Bestandsveranderungen bei Verkaufsbauten
Grundstuicke ohne Bauten 1.120.320,36 37.321,17
sonstige Bestandsveranderungen 83.825,21 -521.657,92
Abschreibungen auf Verkaufsgrundstiicke 0,00 -23.927.,42
1.204.145,57 -508.264,17
Andere aktivierte Eigenleistungen € 75.336,30
(€ 94.153,89 )
Sonstige betriebliche Ertrage € 529.141.11
(€ 215.703,52 )
2024 2023
€ €
Ertrage aus
Anlageverkaufen 310.248,08 77.365,27
der Auflésung von Sonstigen Riickstellungen 11.868,20 29.026,38
der Auflésung von Wertberichtigungen 6.535,77 1.825,54
Versicherungsentschadigungen 11.109,68 3.056,63
Vereinnahmung von Verbindlichkeiten 8.166,67 3.001,08
Ubrigen Kostenerstattungen 22.019,24 23.627,32
Sachbezug (netto) 1.744,00 4.682,00
dem Eingang abgeschriebener Mietforderungen 13.885,94 9.599,18
friheren Jahren 112.694,78 21.703,97
Zuschusse Pflegeversicherung 30.838,47 9.936,92
sonstigen Griinden 30,28 31.879,23
529.141.11 215.703,52
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Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstatigkeit

Betriebs- und Heizkosten

Kosten flr Instandhaltungsmafinahmen

Erbbauzinsen

Ubrige Aufwendungen fiir Bewirtschaftungs-

tatigkeit

Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

Zufihrung zu Rickstellungen

Grundstiickskosten sowie Bau- und
ErschlieBungskosten

Personalaufwand

Lohne und Gehalter

Lohne und Gehalter
Sachbeziige

2024-110076

€ 5.320.148,88
(€ 4.877.219,92 )
2024 2023
€ €
2.803.082,18 2.607.118,48
2.467.619,43 2.222.877,18
9.006,56 8.258,30
40.440.71 38.965.96
5.320.148.,88 4.877.219,92
€ 1.246.947,29
(€ 224.396,99 )
2024 2023
€ €
85.434,59 224.396,99
1.161.512,70 0.00
1.246.947.29 224.396,99
€ 905.103,23
(€ 1.038.265,60 )
2024 2023
€ €
903.359,23 1.030.776,99
1.744.,00 7.488,61
905.103,23 1.038.265,60
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Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung
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und fiir Unterstiitzung € 233.063,52
(€ 242.857,88 )
2024 2023
€ €
soziale Aufwendungen 187.966,95 188.096,24
Aufwendungen flr Altersversorgung 45.096,57 54.761,64
233.063,52 242.857.88
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstinde
des Anlagevermogens und Sachanlagen € 1.188.604.71
(€ 1.133.093,62 )
2024 2023
€ €
Immaterielle Vermdgensgegenstande 10.822,61 5.253,92
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten 1.052.327,30 1.015.991,19
Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 89.548,48 88.966,07
Betriebs- und Geschaftsausstattung 35.906,32 18.542,21
Bauvorbereitungskosten (auRerplanmafig) 0,00 4.340,23
1.188.604.71 1.133.093,62
Sonstige betriebliche Aufwendungen € 611.479.18
(€ 495.214,81)
2024 2023
€ €
sachliche Aufwendungen 504.545,60 356.337,26
freiwillige soziale Aufwendungen 11.744,39 8.174,72
Abschreibungen auf Forderungen aus Vermietung 5.831,20 4.090,37
Erhéhung der Wertberichtigungen auf
Mietforderungen 55.245,88 59.334,65
Aufwendungen fir friihere Jahre 710,34 7.156,66
Spenden 1.750,00 4.800,00
Verwaltungskosten (NBank) 16.834,26 16.834,26
Notargebuhren der Geldbeschaffung, andere
Aufwendungen u. a. 295,44 208.54
Ubrige Aufwendungen 14.522,07 38.278.,35
611.479,18 495.214,81
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Der Anstieg der sachlichen Verwaltungskosten resultiert im Wesentlichen aus periodenfrem-

den Aufwendungen.

Ertrage aus Beteiligungen

0.00

16.561,28 )

Die Ertrage betreffen im Vorjahr die Dividendenzahlung fiir das Geschaftsjahr 2022 der

Wohnungsbaugesellschaft Wesermarsch mbH, Brake.

Ertrage aus sonstigen Ausleihungen und anderen
Finanzanlagen

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Zinsen fur Dauerfinanzierungsmittel
Verbindlichkeiten aus der Dauerfinanzierung
laufende Giroverbindlichkeiten

Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten
Avalprovision

Aufzinsungen Riickstellungen
sonstige Zinsaufwendungen

Erstattete Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
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€ 456,00
(€ 352,00 )
€ 4.394.00
(€ 335,72 )
€ 534.606,02
(€ 567.389,14 )
2024 2023
€ €
532.530,49 553.899,76
89.03 343,36
532.619,52 554.243,12
909,33 909,33
0,00 8.364,58
1.077,17 773,11
0.00 3.099,00
534.606,02 567.389,14
€ -0.68
(€ 0,00 )



Sonstige Steuern

Grundsteuer
Kraftfahrzeugsteuer
Ubrige Steuern (friihere Jahre)

Jahresiiberschuss
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€ 296.095,39
(€ 293.890,62 )

2024 2023

€ €

295.098,06 293.388,62
392,67 502,00
604,66 0,00

296.095,39 293.890,62
€ 698.419.20
(€ 801.786,92 )
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Rechtliche Verhaltnisse

Firma: Gemeinnutzige Nordenhamer
Siedlungsgesellschaft mit beschrankter Haftung

Sitz: Nordenham

Griindung: 10.08.1923

Registereintrag beim Amtsgericht: Oldenburg unter HRB 100362

Gesellschaftsvertrag: vom 26.08.2009; handelsrechtliche Eintragung

vom 02.02.2010 (zuvor: vom 15.05.1952 in der
Fassung vom 19.07.1990; handelsrechtliche Ein-
tragung vom 25.07.1990). Die Gesellschafterver-
sammlung vom 02.03.2023 hat eine Anderung
des Gesellschaftsvertrages beschlossen. Eintrag
im Handelsregister am 24.03.2023.

Zweck und Gegenstand des Unter- Zweck der Gesellschaft ist insbesondere eine si-
nehmens: chere und sozial verantwortbare Wohnungsver-
(§ 2 Abs. 1 bis 3 des Gesellschaftsvertrags) sorgung der breiten Schichten der Bevolkerung.

Die Gesellschaft errichtet, betreut, bewirtschaftet
und verwaltet Bauten in allen Rechts- und Nut-
zungsformen, darunter Eigenheime und Eigen-
tumswohnungen. Sie kann au3erdem alle im Be-
reich der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus
und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben
Ubernehmen, Grundstlicke erwerben, belasten
und verauRern sowie Erbbaurechte ausgeben.
Die Gesellschaft kann die Durchfiihrung von
Treuhandauftragen und Auftrdgen in eigenem
Namen oder im Namen eines Gesellschafters
ohne Gewinnerzielungsabsicht unter Berlck-
sichtigung des Kostendeckungsprinzips Uber-
nehmen. Sie kann Gemeinschaftsanlagen und
Folgeeinrichtungen, Laden und Gewerbebauten,
soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrichtun-
gen und Dienstleistungen bereitstellen. Die Ge-
sellschaft ist berechtigt, Zweigniederlassungen
zu errichten, andere Unternehmen zu erwerben
oder sich an solchen zu beteiligen.

Die Gesellschaft darf auch sonstige Geschafte
betreiben, sofern diese dem Gesellschaftszweck
(mittelbar oder unmittelbar) dienlich sind.
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Gezeichnetes Kapital: € 1.199.000,00, voll eingezahlt
(§ 3 Abs. 1 und 2 des Gesellschaftsvertrags)
Gesellschafter: a) Stadt Nordenham € 978.450,00
b) Norddeutsche Landesbank
- Girozentrale - € 220.000,00

c) Bauunternehmung Herdejurgen
& Harmsen GmbH & Co. KG € 550,00

Die Aufnahme in die Liste der Gesellschafter
beim Handelsregister ist erfolgt.

Geschéftsfihrer: Hans Francksen, Nordenham, (bis 31.05.2024,
(§ 7 Abs. 1 und 2 sowie § 8 Abs. 1 des Gesell- Austragung im Handelsregister am 11.07.2024)
schaftsvertrags)

Matthias Frichtl, Nordenham (seit 01.01.2024;
Eintragung im Handelsregister am 25.01.2024)

Die Gesellschaft hat je nach der Bestimmung
des Aufsichtsrats einen oder mehrere Ge-
schéaftsfihrer, die auf unbestimmte Zeit bestellt
sind.

Ist nur ein Geschaftsfuhrer bestellt, so vertritt er
die Gesellschaft gerichtlich und aufergerichtlich
allein. Bei Bestellung von mehreren Geschafts-
fuhrern wird die Gesellschaft gemeinsam durch
je zwei Geschaftsfihrer oder einen Geschafts-
fuhrer gemeinsam mit einem Prokuristen vertre-
ten.

Geschéaftsordnung: Fassung vom 14.12.2011
(Aushandigung gegen Empfangsbestatigung).

Vertretung: Prokura:

Gerard Beerepoot, Nordenham, (Erteilung am
03.03.2010; Eintragung ins Handelsregister am
01.04.2010)

Jan Brummer, Nordenham (Erteilung am
27.05.2024; Eintragung ins Handelsregister am
11.07.2024)

Befugnis: gemeinschaftliche Vertretung mit ei-
nem Geschéaftsfihrer oder einem anderen Pro-
kuristen.

Handlungsvollmacht:

Handlungsvollmacht mit den einschrankenden
Bestimmungen des § 54 HGB ist an acht Ange-
stellte erteilt.
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Aufsichtsrat: Der Aufsichtsrat besteht gemall § 11 des Ge-

(§ 11 Abs. 1 bis 3 des Gesellschaftsvertrags) sellschaftsvertrags aus mindestens zehn Mitglie-
dern, und zwar dem jeweiligen amtierenden Bur-
germeister der Stadt Nordenham (als standiges
Mitglied) und sieben vom Rat der Stadt Norden-
ham gewahlten Vertretern sowie zwei Mitglieder
der Norddeutsche Landesbank.

Diese werden auf drei Jahre gewahlt.

Aufsichtsratsvorsitzender: Herr Hergen Kalitzki, Ratsherr der Stadt Norden-

ham und Steuerberater, Nordenham
Stellvertretender Aufsichtsrats- Herr Nils Siemen, Blrgermeister der Stadt Nor-
vorsitzender: denham, Nordenham

Die weitere Zusammensetzung ist dem Anhang
zu entnehmen.

Gesellschafterversammlung: Die Gesellschafterversammlung fur das Ge-
(§ 15 bis 20 des Gesellschaftsvertrags) schaftsjahr 2023 fand am 27.05.2024, zu der
form- und fristgerecht einberufen wurde, statt.

Inhalte der Gesellschafterversammlung waren:

- die Feststellung des Jahresabschlusses zum
31.12.2023 einschliellich Gewinnverwen-
dung,

« die Entlastung der Geschaftsfihrung und des
Aufsichtsrats,

. die Wahl des Abschlussprifers flir den Jah-
resabschluss 2024,

. der Priufungsbericht flir das Geschaftsjahr
2023.

Offenlegung: Der Jahresabschluss zum 31.12.2023 wurde
am 08.01.2025 im Unternehmensregister offen-
gelegt.
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Steuerliche Verhaltnisse:

Beteiligungen:

Organisatorische Grundlagen:
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uneingeschrankte Steuerpflicht

Die  Steuerbescheide 2023  sind am
24.02.2025/27.02.2025 ergangen. Fur den Ver-
anlagungszeitraum 2024 wurden die Steuerer-
klarungen im Prifungszeitraum nach den uns
erteilten Auskinften vorbereitet und beim Fi-
nanzamt eingereicht.

verbleibende Verlustvortrage zum 31.12.2023:

Kdrperschaftsteuer: T€ -3.485,1
Gewerbesteuer: T€-1.254,5

Wohnungsbaugesellschaft Wesermarsch mbH,
Brake

Das Stammkapital der Gesellschaft betragt
T€ 3.600,00, wovon T€ 645,3 von der Woh-
nungsbaugesellschaft Wesermarsch mbH, Bra-
ke selbst gehalten werden (eigene Anteile).

Der Anteil der Gemeinnitzige Nordenhamer
Siedlungsgesellschaft mbH am Stammkapital an
der Wohnungsbaugesellschaft Wesermarsch
mbH betragt nunmehr absolut T€ 414,0 mithin
11,5 % (brutto, inklusive eigene Anteile) bzw.
14,01 % (netto, ohne eigene Anteile).

Vergltung: Die Vergltung der Geschéaftsfihrung
und der Angestellten sowie Arbeiter wird in An-
lehnung an den Tarif im offentlichen Dienst
(TV6D) vorgenommen.

Altersversorgung: Die Gesellschaft ist der Ver-
sorgungsanstalt des Bundes und der Lander
(VBL) angeschlossen. Samtliche Beitrdge und
Umlagen werden von der Gesellschaft Gbernom-
men.
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Betriebliche Kennzahlen

Kennzahlen zur Vermégens-
struktur und Rentabilitat

2020

2021

2022

2023

2024

Eigenkapitalquote %

Eigenkapital am 31.12. + 50 % SoPo mit
RL-Anteil + 100 % SoPo Investitionszulagen
Bilanzsumme am 31.12.

37,0

38,1

37,4

40,4

41,2

Eigenkapitalrentabilitat %

Jahresergebnis vor Ertragsteuern
Eigenkapital am 31.12. + 50 % SoPo mit
RL-Anteil + 100 % SoPo Investitionszulagen

4,9

3,9

3,7

4,4

3,7

Gesamtkapitalrentabilitat %

Jahresergebnis vor Ertragsteuern
+ Fremdkapitalzinsen + Verand. RfB
Bilanzsumme am 31.12.

3.3

2,9

2,7

3,0

2,7

Cashflow nach DVFA/SG T€

(vgl. Kapitalflussrechnung)

1.692,5

1.767,0

1.863,3

1.854,4

1.575,6

Dynamischer Verschuldungsgrad Jahre

Dauerfremdfinanzierungsmittel
Cashflow nach DVFA/SG

15

14

12

12

13

Tilgungskraft Faktor

Cashflow nach DVFA/SG
planm. Tilgung der Objektfinanzierungsmittel

1,6

1,7

1,8

1,8

1,6

EBITDA T€

Jahresergebnis vor Ertragsteuern +
Fremdkapitalzinsen + Abschreibungen auf
imm. Vermdgensgegenstande
und Sachanlagevermdégen

2.581,9

2.406,9

2.452,1

2.501,5

2.420,5

Ist-Annuitat %

Kapitaldienst (Fremdkapitalzinsen +
Tilgung auf Objektfinanzierungsmittel)
langfristige Objektfinanzierung
zum 31.12.

6.8

7,0

7,0

7.3

71

maoglicher Kapitaldienst %

EBITDA
langfristige Objektfinanzierungsmittel
zum 31.12

10,2

9,9

10,6
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Wohnungswirtschaftliche
Kennzahlen

2020

2021

2022

2023

2024

Anzahl der Wohneinheiten

Anzahl

1.598

1.589

1.589

1.588

1.580

Anzahl der verwalteten Einheiten

VE

1.671

1.658

1.659

1.657

1.649

Wohn- und Nutzflache (zeitanteilig)

m2

98.556

97.112

98.169

97.775

97.775

Wohn- und Nutzflache
(stichtagsbezogen)

m2

98.556

97.112

98.169

97.775

97.352

Durchschnittliche Miete

Jahressollmiete / 12
Wohn- und Nutzflache

€/m?

5,25

5,39

5,51

5,54

5,56

Mietausfallquote

Abschreibungen auf Mietforderungen +

Erldsschmalerungen (Sollm.) + Kosten fir

Miet- und Rdumungsklagen

Jahressollmiete + Aufwendungszuschusse + Um-

lagen

%

29

3,4

4,2

2,0

1,8

Anteil der Erlésschméalerungen

Erlésschmélerungen

Jahressollmiete + Aufwendungszuschiisse

%

3,7

4,2

4,6

29

2,5

Fluktuationsquote

Mieterwechsel (Ausziige) Wohnungen

Anzahl der Wohneinheiten

%

12,6

12,0

14,3

10,3

9,6

Leerstandsquote

Leerstand von Wohneinheiten am Stichtag

Anzahl der Wohneinheiten

%

4,7

4,2

41

2,8

3,1

Verwaltungskosten je Einheit

Verwaltungskosten der
Bewirtschaftungstatigkeit
Anzahl der Mieteinheiten

€/Einh.

514

520

596

523

627

monatliche Instandhaltungskosten je m?

Instandhaltungskosten / 12
Wohn- und Nutzflache

€/m?

2,08

2,08

1,92

2,05

2,25
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2020

2021

2022

2023

2024

Erhaltungsinvestitionen je m?

Instandhaltungskosten +
nachtrégliche HK
Wohn- und Nutzflache

€/m? 27,32

28,52

32,52

29,71

38,10

Durchschn. Buchwerte der Gebaude

Buchwert der Gebaude
Wohn- und Nutzflache

rd.€/m? 327

335

330

325

326

Durchschn. Buchwerte der Grundstiicke
und Gebaude

Grundstticke mit Wohnbauten +
Grundstticke mit
Geschéfts- und anderen Bauten
Wohn- und Nutzflache

rd.€/m? 357

366

362

357

357

Durchschnittliche Verschuldung

Objektfinanzierungsmittel AV +
Unternehmensfinanzierungsmittel (im
Wohnungsbestand eingesetzt)
Wohn- und Nutzflache

rd.€/m? 257

249

236

226

217

Anteil der Zinsen an Kaltmiete

Fremdkapitalzinsen der Bewirtschaftungstatigkeit

Jahressollmiete + Aufwendungszuschisse
abzgl. Erlésschmalerung

% 11,5

10,6

9,6

8,8

8,4

Anteil der Kapitaldienste an Kaltmiete

Kapitaldienst der Objektfinanzierungsmittel
Jahressollmiete + Aufwendungszuschusse
abzgl. Erlésschmalerung

% 28,7

28,1

26,2

25,3

23,7

Mietenmultiplikator

Grundstiicke mit Wohnbauten +
Grundstticke mit
Geschéfts- und anderen Bauten
Jahressollmiete abzgl. Erlésschmalerung +
Mietzuschisse

Faktor 5,9

5,9

5,7

55

55
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Kapitalflussrechnung fir 2024

Jahresuberschuss

Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens
Abnahme langfristiger Riickstellungen

Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten

Gewinn aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens
Cashflow nach DVFA/SG

Abnahme (Vorjahr Zunahme) der kurzfristigen Riickstellungen
Veranderung der Grundstiicke des Umlaufvermégens
Abnahme (Vorjahr Zunahme) sonstiger Aktiva

Zunahme (Vorjahr Abnahme) sonstiger Passiva
Zinsaufwendungen (+)/Zinsertrage (-)

Ertrage (-)/Aufwendungen (+) aus Ergebnisabfiihrungen
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit

Auszahlungen flr Investitionen in das immaterielle Anlagevermogen

Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des
Sachanlagevermoégens

Auszahlungen flr Investitionen in das Sachanlagevermégen
erhaltene Zinsen

erhaltene Dividenden

Cashflow aus Investitionstatigkeit

Ubertrag

2024-110076

2024 2023
T€ T€

698,4 801,8
1.188,6 1.133,1
-2,1 -4,1
0,9 0,9
-310,2 -77.3
1.575,6 1.854,4
-123,3 15,5
-1.120,3 135,0
1.288,8 -212,3
655,8 -1.267,8
532,1 556,7
0.0 -16.6
2.808.7 1.064.9
-20,6 -3,5
405,6 87,0
-1.265,1 -686,9
0,5 0,6
0.0 16.6
-879,6 -586,2
1.929,1 478,7
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Ubertrag

planmafige Tilgungen

gezahlte Zinsen

gezahlte Dividenden

Cashflow aus Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Verdanderung des Finanzmittelbestands
Finanzmittelbestand zum 01.01.

Finanzmittelbestand zum 31.12.
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2024 2023
T€ T€

1.929,1 478,7
-977,4 -1.040,5
-632,6 -657,3
-359.7 0.0
-1.869,7 -1.597,8
59,4 -1.119,1
879.3 1.998.4
938,7 879,3
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Erfolgsanalyse

Bestandsbewirtschaftung
Ertrage
Sollmieten

abzgl. Erlésschmalerungen

abgerechnete Umlagen und
Bestandsveranderungen

Miet-, Zins- und Aufwendungszuschisse

Pachten, Ertrage aus abgeschriebenen Mietfor-
derungen u. a.

Ertrage aus Ruckstellungsauflésung
(unterlassene Instandhaltungen)

Aufwendungen
Instandhaltungskosten
Fremdkosten

Verrechnung Instandhaltung/Modernisierung
(aufwandswirksam)

abzgl. Versicherungserstattungen
abzgl. Zuschusse u. a.

Zufihrung zu Rickstellungen fir unterlassene
Instandhaltungen

Betriebskosten (einschlielich verrechneter
Personal- und Sachkosten)

Abschreibungen auf Sachanlagen
Verwaltungskosten
Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Abschreibungen und Wertberichtigungen auf
Forderungen aus Vermietung

Grundsteuer

sonstige Aufwendungen (Miet- und
Raumungsklagen u. a.)

Ubrige Aufwendungen (Kabelberatungskonzept,
LTS-Verwaltungskostenbeitrag, u. a.)

Ergebnis

2024 2023 Veranderung
T€ T€ T€

6.527,0 6.495,1 31,9
-161.,6 -190.0 284
6.365,4 6.305,1 60,3
2.854,4 2.748,5 105,9
30,2 30,2 0,0
20,5 11,6 8,9
4.4 2.0 24
9.274.9 9.097.4 177.5
2.3459 2.041,8 3041
201.8 184.7 17.1
2.547,7 2.226,5 321,2
-11,1 -3,1 -8,0
-17,5 0,0 -17,5
121.7 181.1 -59.4
2.640,8 2.404,5 236,3
3.029,5 2.790,7 238,8
1.141,9 1.105,0 36,9
1.034,5 865,8 168,7
532,5 553,9 -21.4
61,1 63,4 -2,3
288,2 2874 0,8
49,4 47,2 2,2
31,7 451 -134
8.809.6 8.163.0 646.6
465,3 934,4 -469,1
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Bautéatigkeit/Modernisierung im eigenen

Bestand

Ertrage

Aktivierte Eigenleistungen
Aufwendungen

Verrechnung Verwaltungskosten

Ergebnis

Eigentumsverwaltung/Betreuung
Ertrage

Umsatzerldse

Aufwendungen

Verrechnung Verwaltungskosten

Ergebnis

Anlage 7/2

2024 2023 Veranderung
T€ T€ T€

75,3 94,2 -18.9
75,3 94,2 -18.9

0,0 0,0 0,0
39.6 48.0 -84
40,0 88.4 -48 4
-0,4 -40,4 40,0
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Verkaufstatigkeit (Errichtung und Vertrieb)
Ertrage

Umsatzerldse

Bestandserhéhung

Ertrage aus Ruckstellungsauflésungen u. a.

Aufwendungen

Aufwendungen (Fremdkosten)
Verrechnung Verwaltungskosten
Aufwand fur Verkaufsgrundstiicke

Zuflihrung zu den Ruickstellungen (flr noch
anfallende ErschlieBungskosten und
Gewabhrleistungsverpflichtungen)

Zinsaufwendungen

Grundsteuer Verkaufsgrundstiicke

Ergebnis

Sonstige Betriebsleistungen (Planungs- und
Generalunternehmerleistungen fiir Dritte
u. a.)

Ertrage

Umsatzerldse

Aufwendungen

Aufwendungen aus Lieferungen und Leistungen

Verrechnung Verwaltungskosten

Ergebnis

2024 2023 Veranderung
T€ T€ T€

0,0 180,0 -180,0
1.120,3 37,3 1.083,0
0,0 271 -27.1
1.120,3 244 4 875.9
85,4 0,0 85,4
2,8 3,9 -1,1
1.161,5 0,0 1.161,5
0,0 224 4 -224.4
0,0 8,4 -8,4
0,5 3.0 -2,5
1.250,2 239.7 1.010,5
-129,9 4,7 -134,6
15,2 21,6 -6.4
0,0 0,0 0,0
0,2 0,3 -0,1
0,2 0,3 -0,1
15,0 21,3 -6,3
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Finanzergebnis

Ertrage

Ertrége aus Beteiligungen
Ertrage aus Finanzanlagen

Aufwendungen

Zinsaufwendungen aus Kontokorrent u. a.

Ergebnis

Neutrales Ergebnis
Ertrage

Ertrage aus Anlageverkaufen
Ertrage aus Zuschissen

Ertrage aus Vereinnahmung von
Verbindlichkeiten

Bestandserhdhung
Ertrage aus Auflosung Rickstellungen

Ertrage aus friheren Jahren u. a.

Aufwendungen
Vorfalligkeitsentschadigung u. a.
Abrisskosten

Aufwand frihere Jahre

Spenden u. a.

aulderplanmafige Abschreibungen
Personalaufwand

Aufwendungen frihere Jahre u. a.

sonstige betriebliche Aufwendungen

Ergebnis

Anlage 7/4

2024 2023 Veranderung
T€ T€ T€

0,0 16,6 -16,6
0,5 0.4 0.1
0,5 17.0 -16,5
2.1 2.1 0,0
-1,6 14,9 -16,5
310,2 77,4 232,8
30,8 9,9 20,9
12,6 3,3 9,3
0,0 -23,9 23,9
7,5 0,0 7,5
112,2 53,6 58.6
473.3 120,3 353.0
0,0 3,9 -3,9
0,0 0,0 0,0
14,5 2,2 12,3
1,8 4,8 -3,0
0,0 4,3 -4,3
0,0 157,1 -157,1
0,6 0,0 0,6
106.4 81.1 253
123.3 2534 -130.1
350,0 -133,1 483,1
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Betriebliche Kosten- und Leistungsrechnung

A. Der betrieblichen Kosten-
und Leistungsrechnung zu-
grunde gelegte Kosten

1. Personalkosten

Léhne und Gehalter
soziale Abgaben

Aufwendungen flr
Altersversorgung

Sachbezug

abziglich BAB-Verrechnung
(Regiebetrieb)

abzlglich Lohnkostenerstattung

2. Sachkosten
Abschreibungen

sonstige sachliche
Verwaltungskosten

Grundsteuern

insgesamt zugeordnete Kosten
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2024 2023 Veranderungen

T€ T€ T€ %
878,2 847.8 30,4 3,6
184,9 184,8 0,1 0,1
45,1 54,8 97 17,7
-1,5 2.8 -4.3 -153,6
1.106,7 1.090,2 16,5 1,5
-175,6 -135,5 -40,1 29,6
-4.5 -23.6 19.1 -80,9
926.6 931.1 -4.5 -0,5
46,7 23,8 22,9 96,2
375,0 2791 95,9 34,4
6,3 3.3 3.0 90,9
428.0 306.2 121.8 39,8
1.354.,6 1.237.3 117,3 9,5




B. Zuordnung der Kosten

Bestandsbewirtschaftung
Instandhaltung
Verwaltungskosten

Bautatigkeit/Modernisierung im
eigenen Bestand

Eigentumsverwaltung/Betreuung

Verkaufstatigkeit (Errichtung und
Vertrieb)

sonstige Betriebsleistungen
(Planungs- und Generalunter-
nehmerleistungen flr Dritte
u.a.)

Gesamtsumme

Anlage 7/6
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2024 2023 Veranderungen

TE T€ %
201,8 184,7 17,1 9,3
1.034.,5 865.8 168.7 19,5
1.236,3 1.050,5 185,8 17,7
75,3 94,2 -18,9  -20,1
40,0 88,4 -484 -54,8
2,8 3,9 -1,1  -28,2
0.2 0.3 -0,1  -33,3
1.354.6 1.237.3 117.3 9,5




Anlage 8/1

Fragenkatalog zur Berichterstattung iiber die Erweiterung der Abschlusspriifung nach
§ 53 HGrG

Zur Prifung der OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfiihrung und der wirtschaftlichen Ver-
haltnisse nach § 53 HGrG hat das Institut der Wirtschaftsprifer einen Fragenkatalog
aufgestellt und als Prifungsstandard IDW PS 720 verabschiedet. Der Fragenkatalog
wurde gemeinsam mit Vertretern des Bundesfinanzministeriums, des Bundesrech-
nungshofs und der Landesrechnungshdéfe erarbeitet. Er soll eine einheitliche Grundlage
fur alle Unternehmen bieten, fir die eine Prifung der Ordnungsmafigkeit der Ge-

schaftsfihrung und der wirtschaftlichen Verhaltnisse vorgesehen ist.

Die im Prifungsstandard IDW PS 720 aufgeflihrten Fragen haben wir nachfolgend auf
der Grundlage unserer Prifungsfeststellungen im Einzelnen beantwortet. Sofern eine
Frage oder ein Fragenkreis fir die Gesellschaft nicht einschlagig sind, haben wir dies

im Anschluss an die Frage oder den Fragenkreis vermerkt und begrindet.

Titigkeit von Uberwachungsorganen und Geschiftsleitung sowie individualisier-

te Offenlegung der Organbeziige

Gibt es Geschaftsordnungen fir die Organe und einen Geschaftsverteilungsplan fir die
Geschaftsleitung sowie ggf. flr die Konzernleitung? Gibt es dariber hinaus schriftliche
Weisungen des Uberwachungsorgans zur Organisation fiir die Geschéafts- sowie ggf.
fur die Konzernleitung (Geschaftsanweisung)? Entsprechen diese Regelungen den Be-

dirfnissen des Unternehmens bzw. des Konzerns?

Die Gesellschafterversammlung hat zuletzt am 23.05.2018 eine Geschaftsanweisung
fur den Aufsichtsrat beschlossen; sie wurde allen Mitgliedern gegen Empfangsbestati-

gung ausgehandigt.

Ein Geschaftsverteilungsplan fir die Geschéftsleitung erlbrigt sich aufgrund der, mit
Ausnahme einer Ubergangszeit, Bestellung nur eines Geschéftsfiihrers. Der Ge-
schaftsfluhrer ist sowohl fur den kaufmannischen als auch fiir den technischen Bereich

verantwortlich.
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Die Tatigkeit des Geschaftsfuhrers regelt sich nach Gesetz, dem Gesellschaftsvertrag
und der vom Aufsichtsrat zuletzt am 22.08.2018 beschlossenen Geschaftsanweisung.
Die Geschaftsanweisung ist dem Geschaftsfiihrer gegen eine Empfangsbestatigung

ausgehandigt worden.

Ein Geschéaftsverteilungsplan, aktualisiert am 01.11.2021, zum Zwecke der
Unternehmensleitung/-steuerung sowie der Verantwortungsbereiche ist innerhalb des
Unternehmenshandbuchs schriftlich dokumentiert worden, das fortlaufend aktualisiert

wird.
Die bestehenden Regelungen entsprechen den Bedurfnissen der Gesellschaft.

Wie viele Sitzungen der Organe und ihrer Ausschiisse haben stattgefunden und wur-

den Niederschriften hiertiber erstellt?

Im Geschaftsjahr 2024 hat der Aufsichtsrat sieben Sitzungen abgehalten, an denen

auch die Geschéftsfuhrung teilgenommen hat.

Ordnungsgemale Niederschriften Uber die stattgefundenen Sitzungen haben uns zur

Prifung vorgelegen.

In welchen Aufsichtsraten und anderen Kontroligremien i. S. d. § 125 Abs. 1 Satz 5

AktG sind die einzelnen Mitglieder der Geschaftsleitung tatig?

Der Geschaftsfihrer Hans Francksen war von 07.03.2023 bis 31.05.2024 im Auf-
sichtsrat der Wohnungsbaugesellschaft Wesermarsch mbH, Brake, tatig. Ebenso ist
Herr Matthias Frichtl, seit 01.01.2024 Mitglied des Aufsichtsrates dieser Gesellschaft.

Wird die Vergltung der Organmitglieder (Geschéaftsleitung, Uberwachungsorgan) indivi-
dualisiert im Anhang des Jahresabschlusses/Konzernabschlusses aufgeteilt nach Fi-
xum, erfolgsbezogenen Komponenten mit langfristiger Anreizwirkung ausgewiesen?

Falls nein, wie wird dies begrindet?

Die Vergitung der Organmitglieder wird aufgrund der Befreiungsvorschrift des
§ 288 Abs. 1 HGB nicht im Jahresabschluss dargestellt.
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Aufbau- und ablauforganisatorische Grundlagen

Gibt es einen den Bedurfnissen des Unternehmens entsprechenden Organisationsplan,
aus dem Organisationsaufbau, Arbeitsbereiche und Zustandigkeiten/Weisungsbefug-

nisse ersichtlich sind? Erfolgt dessen regelmaRige Uberprifung?

Das fortlaufend aktualisierte Unternehmenshandbuch beinhaltet einen Geschaftsver-
teilungsplan zum Zwecke der Unternehmensleitung/-steuerung sowie Angaben zu
dem Organisationsaufbau, den Arbeitsbereichen und Zustandigkeiten/Weisungs-
befugnissen sowie den Vertretungsregelungen. Die MaRnahmen entsprechen den Be-

diurfnissen des Unternehmens und werden regelmafig Gberprift.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass nicht nach dem Organisationsplan verfahren

wird?
Es haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass danach nicht verfahren wird.

Hat die Geschaftsleitung Vorkehrungen zur Korruptionspravention ergriffen und doku-

mentiert?

Vorkehrungen zur Korruptionspravention im Sinne von Compliance-Regeln sind von
der Gesellschaft am 13.10.2010 schriftlich getroffen worden und im Unternehmens-

handbuch enthalten.

Gibt es geeignete Richtlinien bzw. Arbeitsanweisungen fir wesentliche Entscheidungs-
prozesse (insbesondere Auftragsvergabe und Auftragsabwicklung, Personalwesen,
Kreditaufnahme und -gewahrung)? Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass diese

nicht eingehalten werden?

Richtlinien, Arbeitsanweisungen oder Arbeitshilfen liegen fir wesentliche Teilbereiche
vor (Auftragsvergabe, Flhrung von Baublichern, Handblcher betreffend die Anwen-
dung der EDV-Programme, Ablage des Schriftguts anhand eines Aktenplans) vor; an-

sonsten werden ausschlieRlich mindliche Anweisungen erteilt.

Auftragsvergaben (ber € 5.000,00 unterliegen der Genehmigung eines Prokuristen

bzw. des Geschéftsfiihrers.

Fir die Bereiche des Personalwesens sowie die Kreditaufnahme und -gewahrung ist

ausschlieBlich der Geschéaftsfihrer zustandig.
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Gemal § 14 des Gesellschaftsvertrags unterliegen dem Aufsichtsrat nach vorheriger
gemeinsamer Beratung mit dem Geschéftsfiihrer eine Vielzahl von Entscheidungen
(z. B. Grundséatze fur den Erwerb bebauter und unbebauter Grundstlcke, Zustimmung
zum Wohnungsbauprogramm, gesellschaftsrechtliche Mallhahmen, personelle Ange-
legenheiten u. &.). Die Einbindung des Aufsichtsrats in die Entscheidungsprozesse

der Gesellschaft erscheint uns sachgerecht.

Nach den eingesehenen Sitzungsunterlagen und -protokollen haben wir den Eindruck
gewonnen, dass die Geschaftsfihrung dem Aufsichtsrat fir seine Entscheidungen ge-

eignete Unterlagen zur Verfligung gestellt hat.

Bei sich dndernden Planungsansatzen und Uberlegungen zur Finanzierungsstruktur
inklusive des Ersatzes von Eigenkapital durch Fremdkapital - aufgrund der derzeitigen
glnstigen Kapitalmarktsituation - wird der Aufsichtsrat liber diese in weiteren Sitzun-
gen unterrichtet. Ferner werden die geanderten aufwandsrelevanten Pramissen in ak-

tualisierte Wirtschaftlichkeitsberechnungen aufgenommen.

Besteht eine ordnungsmafliige Dokumentation von Vertragen (z. B. Grundstucksverwal-
tung, EDV)?

Samtliche Vertrage werden ordnungsgemald dokumentiert; die Vertrage werden bei

den jeweils zustandigen Sachbearbeitern oder bei dem Geschéftsfihrer archiviert.

Planungswesen, Rechnungswesen, Informationssystem und Controlling

Entspricht das Planungswesen - auch im Hinblick auf Planungshorizont und Fortschrei-
bung der Daten sowie auf sachliche und zeitliche Zusammenhange von Projekten - den

Bedirfnissen des Unternehmens?

Gemal § 5 der Geschaftsanweisung fir den Geschéaftsfihrer ist zu Beginn eines je-
den Jahres eine Wirtschafts- und Finanzplanung aufzustellen und diese dem Auf-
sichtsrat zur Genehmigung vorzulegen. Die Geschaftsfihrung erstellt mehrjahrige
Wirtschafts- und Finanzplane (i. d. R. bis zu funf Jahren). Die Wirtschafts- und Finanz-
planung fur das folgende sowie die weiteren mindestens vier Geschaftsjahre wird lau-
fend an die aktuellen Gegebenheiten angepasst; die Ergebnis- und die Investitionspla-

nungen sind darin enthalten.
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Der Wirtschafts- und Finanzplan fur die Jahre 2024 bis 2029 ist vom Aufsichtsrat am
17.03.2025 behandelt worden. Der Wirtschaftsplan fir das Geschaftsjahr 2025 wurde
dem Aufsichtsrat in der Sitzung am 17.03.2025 vorgestellt, aber in dieser Sitzung
nicht beschlossen. Nach den uns erteilten Auskiinften des Geschéftsfiihrers wird die-
se Wirtschafts- und Finanzplanung in der nachsten stattfindenden Aufsichtsrats-

sitzung genehmigt werden.

Daruber hinaus bestehen neben den Planungsrechnungen, insbesondere der

Investitions- und Finanzplanung, folgende weitere Informationssysteme:

1. Grundbuchschuldenmanagement (Dokumentation der Beleihungsreserven im eige-

nen Wohnungsbestand),

2. Kreditportfolio (Dokumentation der Zeitraume und der Betrdge zum Zeitpunkt des
Auslaufens der Zinsbindungsfristen sowie der Auswirkungen der Strategie des Ab-

schlusses von Forwarddarlehen),

3. technische Bestandsaufnahme (Dokumentation einer an Objekten sowie an we-
sentlichen Gewerken des Wohnungsbestands orientierten Aufstellung des Status
zu den MaBnahmen zur CO,-Minderung/Warmedammung, den Modernisierungs-
maflnahmen, den Heizungen und Badern u. a. unter Beriicksichtigung der Priorita-

teneinschatzung und der veranschlagten Kosten),

4. Analyse von Verbrauchswertveranderungen (Dokumentation des Zusammenhangs
von durchgefiihrten ModernisierungsmalRnahmen zu den Verbrauchswertverande-

rungen der Heizkosten),

5. Forderungsmanagement sowie Mieterklientelanalyse - teilweise auch unter Heran-

ziehung der Ausklinfte durch die Creditreform.

Grolkere Investitionen (z. B. Grundstiicksgeschafte, Bauvorhaben, Modernisierungs-
malnahmen, grofRere InstandhaltungsmalRnahmen u. a.) unterliegen der Beschluss-

fassung des Aufsichtsrats.
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Soweit sachliche Zusammenhange zwischen einzelnen Investitionsprojekten beste-

hen, werden diese im Rahmen der Investitionsplanung ausreichend dargestellt.

Sachliche Zusammenhange mit Projekten vorhergehender oder nachfolgender Perio-
den werden in der kurzfristigen Investitionsplanung bereits durch die Art der Investiti-
on (BaumalRnahmen das Anlage- oder Umlaufvermdgen betreffend) oder die jeweilige

Belegenheit erkennbar.

Sich Uber mehrere Geschaftsjahre erstreckende Baumalinahmen werden jahrestiber-
greifend innerhalb der Wirtschaft- und Finanzplanung sowie weiterer Unternehmens-

unterlagen dargestellt und bedirfen der permanenten Wirdigung.

Das Planungswesen entspricht - auch im Hinblick auf die Fortschreibung der Daten -

in vollem Umfang den Bedurfnissen der Gesellschaft.
b)  Werden Planabweichungen systematisch untersucht?
Planabweichungen werden regelmalfig systematisch untersucht und ausgewertet.

c) Entspricht das Rechnungswesen einschlielllich der Kostenrechnung der Grélie und den

besonderen Anforderungen des Unternehmens?

Zur Organisation des Rechnungswesens verweisen wir auf Abschnitt D I. 1. unseres

Berichts.

Das nach den handelsrechtlichen Vorschriften aufgebaute Rechnungswesen ent-
spricht der Gréfze und den besonderen Anforderungen der Gesellschaft. Wir haben
nicht festgestellt, dass nicht nach den gesetzlichen Vorschriften und anerkannten Re-

geln verfahren wird.

Die Kostenrechnung, die den Bedrfnissen der Gesellschaft entspricht, liefert brauch-

bare Ergebnisse. Die Ergebnisse werden weiterverwertet.

d) Besteht ein funktionierendes Finanzmanagement, welches u. a. eine laufende Liquidi-

tatskontrolle und eine Kreditiberwachung gewahrleistet?
Die Geschaftsfuhrung fuhrt laufend Liquiditatskontrollen durch.

Eine Kreditiberwachung entfallt, da die Gesellschaft Kredite, die einen wesentlichen

Umfang annehmen, nicht gewahrt hat.
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Gehdrt zu dem Finanzmanagement auch ein zentrales Cash-Management und haben
sich Anhaltspunkte ergeben, dass die hierflr geltenden Regelungen nicht eingehalten

worden sind?

Ein zentrales Cash-Management besteht nicht. Die Aufgaben des Cash-Mana-

gements werden fortlaufend durch die Geschaftsflihrung wahrgenommen.

Ist sichergestellt, dass Entgelte vollstandig und zeitnah in Rechnung gestellt werden?
Ist durch das bestehende Mahnwesen gewahrleistet, dass ausstehende Forderungen

zeitnah und effektiv eingezogen werden?

Die Mieten werden grofdtenteils durch Einzug im Lastschriftverfahren vereinnahmt; in
geringerem Umfang erfolgen Uberweisungen durch kommunale Behérden sowie Bar-

zahlungen der Mieter.

Der zeitnahe und vollstdndige Eingang der Mieten wird von einem Mitarbeiter der

Buchhaltung tGberwacht.

Die Abrechnungen und die Zahlungseingange aus der Verwaltungsbetreuung unterlie-
gen ebenfalls diesen Kontrollen. Die Entgelte fiir die Verwaltungsbetreuung wurden

vertraglich fixiert.

Die von der Gesellschaft auf abzurechnende Betriebskosten angeforderten Anzahlun-

gen sind als angemessen zu beurteilen.

Bei Vornahme von Bautragergeschaften werden die Kaufpreisraten unter Beachtung

der Vorschriften der MaBV entgegengenommen.

Das eingerichtete Mahnwesen gewahrleistet einen zeitnahen und effektiven Einzug

ausstehender Forderungen.
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g) Entspricht das Controlling den Anforderungen des Unternehmens/Konzerns und um-

fasst es alle wesentlichen Unternehmens-/Konzernbereiche?

Die Stelle eines eigenstandigen Controllers ist im Geschaftsverteilungsplan nicht vor-
gesehen. Die Gesellschaft hat aber, insbesondere im Hinblick auf die in den nachsten
Jahren anstehenden Bauvorhaben, eine Stelle flr Finanz- und Wirtschaftsplanung,
Baukosten- und Unternehmenscontrolling und fiir die Liquiditatssteuerung geschaffen,
die seit dem Jahr 2023 in Teilzeit besetzt ist. Die Controllingaufgaben werden ansons-
ten von dem Geschaftsflihrer sowie von zwei Prokuristen wahrgenommen und umfas-

sen alle wesentlichen Unternehmensbereiche.

Die Elemente des Controllings entsprechen den Anforderungen des Unternehmens
und erstrecken sich insbesondere auf die Ergebnisvorausschaubetrachtung
(Erstellung von Wirtschafts- und Finanzplanen); die Kostenrechnung der Gesellschaft,
die Ermittlung von wesentlichen unternehmerischen Kennzahlen, die Erstellung von
Wirtschaftlichkeits- und Liquiditatsberechnungen (zum Teil dynamisch), die Fortschrei-
bung von Gesamtkalkulationen im Erschliefungsbereich und dem Neubausektor so-

wie Planabweichungsanalyse u. a.

h)  Ermdglichen das Rechnungs- und Berichtswesen eine Steuerung und/oder Uberwa-
chung der Tochterunternehmen und der Unternehmen, an denen eine wesentliche Be-

teiligung besteht?
Die Gesellschaft besitzt kein Tochterunternehmen.

Die GNSG ist an der Wohnungsbaugesellschaft Wesermarsch mbH, Brake, mit einem
Anteil von 11,5 % (brutto, inklusive eigene Anteile) bzw. 14,01 % (netto, ohne eigene
Anteile) beteiligt. Die GNSG wird zum 31.12.2024 im Aufsichtsrat der Wesermarsch
durch den Geschaftsfuhrer Herrn Matthias Friichtl vertreten, wodurch eine kontinuierli-

che Steuerung und Uberwachung gewéhrleistet ist.
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Risikofriiherkennungssystem

Hat die Geschéafts-/Konzernleitung nach Art und Umfang Frihwarnsignale definiert und
MafRnahmen ergriffen, mit deren Hilfe bestandsgefahrdende Risiken rechtzeitig erkannt

werden konnen?

Die Geschaftsflihrung hat die in Vorjahren eingeleiteten MaRnahmen zur Verbesse-
rung des Risikofriiherkennungssystems sowie zu dessen Dokumentation fortgefihrt

bzw. weiter aktualisiert.

Seitens der Gesellschaft werden permanente Marktbeobachtungen (perspektivische
Einschatzungen) in den einschlagigen Geschaftsfeldern vorgenommen, um so frihzei-
tig geeignete Gegenmalinahmen einleiten zu kénnen. Die definierten Beobachtungs-
bereiche umfassen derzeit z. B. die permanente Uberwachung der Leerstandsent-
wicklung sowie die Liquiditats- und Kostenentwicklung bei den sich in der Baudurch-

fuhrung befindlichen Bau- und/oder ErschlieRungsmalnahmen.

Darlber hinaus verfigt die Gesellschaft Gber umfangreiche, dokumentierte Planungs-
und Analyseunterlagen, die nach Bedarf in Zeitabstanden aktualisiert werden und da-
her unterjahrig Informationen zu den wesentlichen Geschaftsaktivitaten und deren
Veranderungen liefern. Siehe dazu unsere detaillierten Ausfihrungen unter den Glie-

derungspunkten 3 a) und 3 b) dieser Zusammenstellung.

Reichen diese Malinahmen aus und sind sie geeignet, ihren Zweck zu erfillen? Haben

sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Mallnahmen nicht durchgefiihrt werden?

Die installierten MaRnahmen reichen unter Berilicksichtigung der Struktur und der
Komplexitat der Gesellschaft aus, um entwicklungsbeeintrachtigende oder bestands-

gefahrdende Risiken friihzeitig zu erkennen.

Die Beachtung der Ma3nahmen obliegt dem Geschaftsfuhrer und dem Prokuristen so-

wie einem weiteren Mitarbeiter; mithin ist die Durchfihrung sichergestellt.

Es haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass die Mallnahmen nicht durchgefihrt

werden.
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c) Sind diese Mallnahmen ausreichend dokumentiert?
Die Malinahmen sind schriftlich dokumentiert.

d) Werden die Frihwarnsignale und MaRnahmen kontinuierlich und systematisch mit dem
aktuellen Geschaftsumfeld sowie mit den Geschéaftsprozessen und Funktionen abge-

stimmt und angepasst?

Die MaRnahmen werden entsprechend der Investitionspolitik und bei Erweiterung der

bisherigen Geschéaftsfelder zeithah angepasst.

5. Finanzinstrumente, andere Termingeschafte, Optionen und Derivate

Ein Einsatz von Finanzinstrumenten (Vermdgensgegenstande und Schulden, die auf
vertraglicher Basis zu Geldzahlungen oder zum Zu- oder Abgang von anderen Finanz-
instrumenten flhren) sowie Sicherungsgeschafte der besonderen Art, insbesondere
andere Termingeschafte, Optionen und Derivate (deren Wert jeweils von einer Basis-
variablen abhangt) haben mit Ausnahme von Forwarddarlehen bislang nicht stattge-

funden.

6. Interne Revision

Eine interne Revision besteht nicht; sie ist nach unserer Auffassung auch nicht erfor-
derlich, da die Geschafte Uiberschaubar sind. Die Kontrollfunktionen werden aufgrund
des engen Kontakts mit dem Betriebsgeschehen von dem Geschaftsflihrer wahrge-

nommen.
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Ubereinstimmung der Rechtsgeschifte und MaRnahmen mit Gesetz, Satzung, Ge-
schiftsordnung, Geschiaftsanweisung und bindenden Beschliissen des Uberwa-

chungsorgans

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die vorherige Zustimmung des Uberwa-
chungsorgans zu zustimmungspflichtigen Rechtsgeschaften und Malinahmen nicht ein-

geholt worden ist?

Nach unseren Feststellungen wurde stets die vorherige Zustimmung des Aufsichtsrats

zu zustimmungspflichtigen Rechtsgeschaften und MaRnahmen jeweils eingeholt.

Wurde vor der Kreditgewahrung an Mitglieder der Geschéftsleitung oder des Uberwa-

chungsorgans die Zustimmung des Uberwachungsorgans eingeholt?

Im Geschaftsjahr 2024 wurden keine Kredite an Mitglieder der Geschéaftsleitung oder

des Uberwachungsorgans gewahrt.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass anstelle zustimmungsbedurftiger MalRnahmen
ahnliche, aber nicht als zustimmungsbedirftig behandelte Mallnahmen vorgenommen

worden sind (z. B. Zerlegung in TeilmaRnahmen)?

Unsere Prifung hat keine Anhaltspunkte dafiir ergeben, dass anstelle zustimmungs-
bedirftiger Malnahmen &ahnliche, aber nicht als zustimmungsbediirftig behandelte

Maflnahmen vorgenommen worden sind.

Bei sich andernden Planungsansatzen und Uberlegungen zur Finanzierungsstruktur
inklusive des Ersatzes von Eigenkapital durch Fremdkapital - aufgrund der derzeitigen
gunstigen Kapitalmarktsituation - wird der Aufsichtsrat Uber diese in weiteren Sitzun-

gen unterrichtet.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Geschafte und MaRnahmen nicht mit Ge-
setz, Satzung, Geschaftsordnung, Geschaftsanweisung und bindenden Beschlissen

des Uberwachungsorgans Ubereinstimmen?

Nach unseren Feststellungen stimmen die Geschafte und MaRnahmen mit Gesetz,
Gesellschaftsvertrag sowie den bindenden Beschlliissen des Aufsichtsrates der Ge-

sellschaft tberein.
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Durchfiihrung von Investitionen

Werden Investitionen (in Sachanlagen, Beteiligungen, sonstige Finanzanlagen, immate-
rielle Anlagewerte und Vorrate) angemessen geplant und vor Realisierung auf Rentabi-

litat/Wirtschaftlichkeit, Finanzierbarkeit und Risiken gepruft?

Investitionen werden mit der nétigen Sorgfalt und unter Zugrundelegung ausreichen-
der Unterlagen (z. B. Ausschreibungsergebnisse, Kostenangebote u.a.) geplant.
Sachgerechte Wirtschaftlichkeitsberechnungen (zum Teil auch dynamisch) werden
ausschlieBllich bei wesentlichen Investitionen in Sachanlagen vor Realisierung aufge-
stellt. Die Finanzierbarkeit und eventuelle Risiken werden ebenfalls bei diesen Investi-
tionen vor Realisierung gepruft. Bei laufenden Neubau- bzw. Umbaumaflnahmen des
Anlagevermdgens sind die vorliegenden Wirtschaftlichkeitsberechnungen bei Konkre-

tisierung wesentlicher Planungsparameter ggfs. anzupassen.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Unterlagen/Erhebungen zur Preisermitt-
lung nicht ausreichend waren, um ein Urteil Uber die Angemessenheit des Preises zu
ermdglichen (z. B. bei Erwerb bzw. VeraufRerung von Grundsticken oder Beteiligun-

gen)?

Nach den eingesehenen Sitzungsunterlagen und -protokollen sowie sonstigen Unter-
lagen der Gesellschaft haben wir den Eindruck gewonnen, dass die Geschaftsflihrung
im Zusammenwirken mit dem Aufsichtsrat ihre Entscheidungen auf der Basis geeigne-

ter Unterlagen trifft.
Bei grofieren Bestandserwerben werden Verkehrswertgutachten eingehoilt.

Wir haben festgestellt, dass die Unterlagen ausreichend waren, um die Angemessen-

heit der Preise beurteilen zu kbnnen.

Werden Durchfuhrung, Budgetierung und Veranderungen von Investitionen laufend

Uberwacht und Abweichungen untersucht?

Es bestehen ausreichende Vorkehrungen, um die Abwicklung von Projekten laufend
zu Uberwachen. Soweit Abweichungen auftreten, werden diese systematisch unter-

sucht.
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Haben sich bei abgeschlossenen Investitionen wesentliche Uberschreitungen ergeben?

Wenn ja, in welcher Hohe und aus welchen Griinden?

Bei den abgeschlossenen Investitionen in das Sachanlagevermégen sowie im Umlauf-
vermogen waren im Berichtsjahr wesentliche Kostenuberschreitungen nicht zu ver-

zeichnen.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass Leasing- oder vergleichbare Vertrage nach

Ausschopfung der Kreditlinien abgeschlossen wurden?

Zu dieser Annahme gibt es keine Anhaltspunkte; die bestehenden Kreditlinien waren
im Berichtsjahr unterjahrig zum Teil in Anspruch genommen, jedoch nicht ausge-

schopft worden.

Vergaberegelung

Haben sich Anhaltspunkte fiir eindeutige VerstéRe gegen Vergaberegelungen (z. B.
VOB, VOL, VOF, EU-Regelungen) ergeben?

Die Auftragsvergabe erfolgt

o bei Neubauten im Anlagevermdgen bzw. ErschlieBungsmaflnahmen im Umlauf-
vermogen aufgrund von beschrankten Ausschreibungen oder innerhalb laufen-

der Projekte in Form von Anschlussauftragen,

o bei ModernisierungsmalRnahmen und gréReren Reparaturen aufgrund von be-

schrankten Ausschreibungen oder im Angebotsverfahren und

o bei kleineren Reparaturen freihandig.

Die internen Vergaberegelungen sind eingehalten worden; offenkundige Versto3e ha-

ben wir nicht festgestellt.
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Werden fiir Geschafte, die nicht den Vergaberegelungen unterliegen, Konkurrenzange-

bote (z. B. auch fur Kapitalaufnahmen und Geldanlagen) eingeholt?

Konkurrenzangebote werden bei bedeutenden Anschaffungen eingeholt und bei der

Auftragsvergabe beriicksichtigt.

Ferner halt die Gesellschaft einen leistungsverzeichnisorientierten Preisspiegel mittels
der Software "AVA" der Firma NEVARIS Bausoftware GmbH, Miinchen, vor. Aufgrund
von gewonnenen Preiserkenntnissen im Zeitablauf passt sie die vorgehaltenen Daten

in Zeitabstanden an.

Die Aufnahme von Fremdkapital wird mit dem langfristig benétigten Kapitalbedarf ab-
gestimmt, der zurzeit insbesondere auf den Umfang der Durchfiihrung von Neubau-,
Umbau-, und Modernisierungsmafnahmen zurlckzufuhren ist. Der Zeitpunkt der Ka-
pitalaufnahme erfolgt unter Beobachtung der Zinsentwicklung der Kreditgeber am
Markt.

Dabei werden auch kurzfristige Kontokorrentkredite in Anspruch genommen.

In den von uns gepriften Fallen ergaben sich keine Beanstandungen.

Berichterstattung an das Uberwachungsorgan

Wird dem Uberwachungsorgan regelméRig Bericht erstattet?

Der Aufsichtsrat wurde in den regelmaRig stattfindenden Sitzungen in schriftlicher und
mundlicher Form vom Geschéaftsfiihrer Gber den Gang der Geschéafte und die Lage

der Gesellschaft informiert.

Vermitteln die Berichte einen zutreffenden Einblick in die wirtschaftliche Lage des Un-

ternehmens/Konzerns und in die wichtigsten Unternehmens-/Konzernbereiche?

Nach den eingesehenen Sitzungsunterlagen und -protokollen vermitteln diese Berich-

te einen zutreffenden Einblick in die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft.
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Wurde das Uberwachungsorgan tiber wesentliche Vorgange angemessen und zeitnah
unterrichtet? Liegen insbesondere ungewdhnliche, risikoreiche oder nicht ordnungsge-
maf abgewickelte Geschéaftsvorfalle sowie erkennbare Fehldispositionen oder wesentli-

che Unterlassungen vor und wurde hierber berichtet?

Nach unseren Feststellungen wurde der Aufsichtsrat tGber wesentliche Vorgange zeit-

nah unterrichtet.

Bei sich dndernden Planungsansatzen und Uberlegungen zur Finanzierungsstruktur
inklusive des Ersatzes von Eigenkapital durch Fremdkapital - aufgrund der derzeitigen
gunstigen Kapitalmarktsituation - wird der Aufsichtsrat Uber diese in weiteren Sitzun-
gen unterrichtet. Ferner werden die geanderten aufwandsrelevanten Pramissen in ak-

tualisierte Wirtschaftlichkeitsberechnungen aufgenommen.

Bereits in zuruckliegenden Jahren wurde Uber das Bundesverwaltungsgerichtsurteil
(BVerG-Urteil) zur Erschliefungstragerschaft kommunaler Eigengesellschaften vom
01.12.2010 unterrichtet, wonach die GNSG nicht ErschlieBungstragerin sein kann, da
sie als von der Stadt Nordenham gesellschaftsrechtlich beherrschtes Unternehmen
nicht "Dritter" i. S. d. § 124 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) sein kann. Nach Prifung
zweier Fachanwalte fir Verwaltungsrecht wurde festgestellt, dass der ausgeurteilte
Fall sich nicht vollstdndig mit der Rechts- und Vertragslage der GNSG deckt. Derzeit
sieht die GNSG keine wirtschaftlichen Risiken aus friheren Vertragen. Aufgrund des
Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und wei-
teren Entwicklung des Stadtebaurechts vom 11.06.2013 (in Kraft getreten am
21.06.2013) sind die Regelungen im Baugesetzbuch zum stadtebaulichen Vertrag ge-
andert worden. Nach der aktuellen Rechtslage kann eine Gemeinde stadtebauliche
Vertrdge auch mit einer juristischen Person abschlieen, an der sie beteiligt ist (siehe
§ 11 Abs. 1, letzter Satz BauGB).

Zu welchem Thema hat die Geschéafts-/Konzernleitung dem Uberwachungsorgan auf
dessen besonderen Wunsch berichtet (§ 90 Abs. 3 AktG)?

Eine entsprechende Berichterstattung wurde vom Aufsichtsrat nicht eingefordert.

2024-110076



11.

Anlage 8/16

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Berichterstattung (z. B. nach § 90 AktG

oder unternehmensinternen Vorschriften) nicht in allen Fallen ausreichend war?

Es gibt keine Anhaltspunkte, dass die Berichterstattung nicht in allen Fallen ausrei-

chend war.

Gibt es eine D&O-Versicherung? Wurde ein angemessener Selbstbehalt vereinbart?
Wurden Inhalte und Konditionen der D&O-Versicherung mit dem Uberwachungsorgan

erortert?

Eine D&O-Versicherung wurde am 04.06.2010 mit Vertragsbeginn ab 01.06.2010
- nach Erdrterung Uber das Preis-Leistungsverhaltnis in der gemeinsamen Sitzung von
Aufsichtsrat und Geschaftsfihrung am 11.03.2010 sowie dem Beschluss in der ge-
meinsamen Sitzung von Aufsichtsrat und Geschaftsfihrung am 19.05.2010 - abge-

schlossen.

Es handelt sich um eine Vermdgensschaden-Haftpflichtversicherung fir Unterneh-
mensleiter von Wohnungsunternehmen-D&O-Bautatigkeit sowie um eine Ver-
mdgensschaden-Haftpflichtversicherung fir Unternehmensleiter und Aufsichtsrate von
Wohnungsunternehmen-D&O-Verwaltungstatigkeit mit einer Versicherungssumme
von insgesamt T€ 5.000,0. Wie dem Vertrag zur D&O-Versicherung zu entnehmen ist,

wurde ein Selbstbehalt vertraglich nicht vereinbart.

Sofern Interessenkonflikte der Mitglieder der Geschéftsleitung oder des Uberwachungs-
organs gemeldet wurden, ist dies unverziiglich dem Uberwachungsorgan offengelegt

worden?

Interessenkonflikte sind uns nicht bekannt geworden.

Ungewohnliche Bilanzposten und stille Reserven

Besteht in wesentlichem Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges Vermogen?

Es besteht kein offenkundig nicht betriebsnotwendiges Vermaogen.
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Sind Bestande auffallend hoch oder niedrig?

Es werden zum 31.12.2024 Flissige Mittel in Héhe von T€ 938,7 (Vorjahr T€ 879,3)
ausgewiesen. Die finanziellen Mittel sind auskunftsgemal’ fiir die Finanzierung von

UmbaumafRnahmen sowie fir Instandhaltungen verwendet worden.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Vermdgenslage durch im Vergleich zu
den bilanziellen Werten erheblich hdhere oder niedrigere Verkehrswerte der Vermo-

gensgegenstande wesentlich beeinflusst wird?

Bei den Wohngebduden bestehen aus dem Unterschied zwischen den handelsrechtli-
chen Buchwerten des Sachanlagevermogens und den Verkehrswerten voraussichtlich
wesentliche stille Reserven. Unter der Voraussetzung der Unternehmensfortfiihrung
(Going-Concern-Prinzip) und der Zweckbestimmung der Wohngebaude, auf Dauer
der Gesellschaft zu dienen, sind diese Reserven nur bedingt verfugbar. lhre Quantifi-
zierung setzt eine Verkehrswertermittlung voraus, die zum 31.12.2024 nicht vorge-

nommen wurde.

Finanzierung

Wie setzt sich die Kapitalstruktur nach internen und externen Finanzierungsquellen zu-
sammen? Wie sollen die am Abschlussstichtag bestehenden wesentlichen Investitions-

verpflichtungen finanziert werden?

Dem am Bilanzstichtag zum 31.12.2024 lang- und mittelfristig gebundenen Vermogen
in Hohe von T€ 40.838,2 (Vorjahr T€ 39.713,8) standen lang- und mittelfristige Finan-
zierungsmittel in Hohe von T€ 40.439,4 (Vorjahr T€ 41.110,4) gegenlber.

Das langfristige Vermdgen war am 31.12.2024 zu 45,6 % durch Eigenkapital und ist
im Ubrigen bis auf T€ 398,8 durch langfristiges Fremdkapital einschl. Riickstellungen
gedeckt. Aufgrund der bestehenden finanziellen Situation zu Beginn des Jahres 2025
wurde in der Sitzung am 17.03.2025 einstimmig durch den Aufsichtsrat eine kurzfristi-
ge Liquiditatssicherung in Héhe von T€ 2.000,0 beschlossen und in der Wirtschafts-

und Finanzplanung fur das Jahr 2025 entsprechend bericksichtigt.
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Der Gesellschaft stehen zur Abdeckung des Finanzbedarfs angabegemalfd nicht uner-
hebliche Beleihungsreserven im Sachanlagevermégen zur Verfligung. DarlGber hinaus
besteht eine Kreditlinie in Hohe von T€ 450,0, die nach den erteilten Auskiinften des
Geschéftsfuhrers in Hohe von T€ 172,5 bis zum Ende der Prifung in Anspruch ge-

nommen worden ist.
Die Liquiditat war im Berichtsjahr und bis zum Zeitpunkt unserer Prifung gesichert.

Investitionen in den Immobilienbestand sollen auch in Zukunft mit Eigenmitteln und
durch die Aufnahme von langfristigen Immobilienkrediten i. d. R. durch die bestehende

Beleihungsreserve finanziert werden.

Wie ist die Finanzlage des Konzerns zu beurteilen, insbesondere hinsichtlich der Kredi-

taufnahmen wesentlicher Konzerngesellschaften?

Die Gesellschaft gehért keinem Konzern an.

In welchem Umfang hat das Unternehmen Finanz-/Férdermittel einschlieRlich Garanti-
en der offentlichen Hand erhalten? Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die damit

verbundenen Verpflichtungen und Auflagen des Mittelgebers nicht beachtet wurden?

Zum 31.12.2024 wurden o6ffentliche Wohnungsbauférdermittel aus finf Darlehen mit

Restschulden zum 31.12.2024 in Hohe von T€ 2.923,3 in Anspruch genommen.

Nach unseren Erkenntnissen reichte die Gesellschaft die notwendigen Unterlagen zur
Genehmigung, Auszahlung und Abrechnung der jeweiligen Baumalinahmen beim

Trager der offentlichen Mittel ein.

Es haben sich keine Anhaltspunkte flr Verstd3e gegen die Regelungen zur Belegung

und zur Miethdhe ergeben.

Eigenkapitalausstattung und Gewinnverwendung

Bestehen Finanzierungsprobleme aufgrund einer evtl. zu niedrigen Eigenkapitalausstat-
tung?

Die Eigenkapitalquote betragt zum Bilanzstichtag 41,2 % (Vorjahr 40,4 %). Die Eigen-

kapitalausstattung ist als angemessen anzusehen.
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Finanzierungsprobleme aufgrund der Eigenkapitalausstattung sind zurzeit nicht er-

kennbar.

Ist der Gewinnverwendungsvorschlag (Ausschuttungspolitik, Riicklagenbildung) mit der

wirtschaftlichen Lage des Unternehmens vereinbar?

Gegen den Gewinnverwendungsvorschlag (siehe Anlage 1, Anhang) bestehen keine

Bedenken.

Rentabilitat/Wirtschaftlichkeit

Wie setzt sich das Betriebsergebnis des Unternehmens/Konzerns nach Segmenten/

Konzernunternehmen zusammen?

Es handelt sich um die Segmente Bewirtschaftungstatigkeit, Bautatig-
keit/Modernisierung im eigenen Bestand, Eigentumsverwaltung/Betreuung, Verkaufs-
tatigkeit (Errichtung und Vertrieb) sowie Sonstige Betriebsleistungen (Planungs- und
Generalunternehmerleistungen fir Dritte u. a.). Einzelheiten sind aus der Erfolgsana-

lyse (Anlage 7) unseres Berichts ersichtlich.
Ist das Jahresergebnis entscheidend von einmaligen Vorgangen gepragt?

Das Jahresergebnis 2024 ist insbesondere durch einmalige sonstige betriebliche Auf-
wendungen in Hohe von T€ 100,7 gepragt. Diese beinhalten mit T€ 50,0 weitere Kos-
ten im Zusammenhang mit der Abberufung des ehemaligen Geschaftsflihrers sowie
mit T€ 50,7 Aufwendungen fiir Nachzahlungen, die im Zusammenhang mit der Uber-
gabe der WEG-Verwaltung an einen externen Dritten angefallen sind. Darliber hinaus
werden Ertrage aus Anlagenabgangen mit T€ 310,2 sowie Ertradge aus friheren Jah-

ren mit T€ 112,2 ausgewiesen.
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Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass wesentliche Kredit- oder andere Leistungsbe-
ziehungen zwischen Konzerngesellschaften bzw. mit den Gesellschaftern eindeutig zu

unangemessenen Konditionen vorgenommen werden?

Kreditbeziehungen zu den Gesellschaftern werden zu angemessenen Konditionen ab-

gewickelt.
Wurde die Konzessionsabgabe steuer- und preisrechtlich erwirtschaftet?

Es ist keine Konzessionsabgabe zu entrichten.

Verlustbringende Geschafte und ihre Ursachen

Gab es verlustbringende Geschafte, die fir die Vermdgens- und Ertragslage von Be-

deutung waren, und was waren die Ursachen der Verluste?
Bedeutende verlustbringende Geschafte haben wir im Berichtsjahr nicht festgestellt

Wurden MalRnahmen zeitnah ergriffen, um die Verluste zu begrenzen, und um welche

MaRnahmen handelt es sich?

Derartige Mallnahmen waren nicht erforderlich.

Ursachen des Jahresfehlbetrags und MaBnahmen zur Verbesserung der Ertrags-
lage
Was sind die Ursachen des Jahresfehlbetrags?

Im Berichtsjahr wurde ein Jahresliberschuss in Hohe von T€ 698,4 (Vorjahr T€ 801,8)

erzielt.

Welche Malihahmen wurden eingeleitet bzw. sind beabsichtigt, um die Ertragslage des

Unternehmens zu verbessern?

Im Berichtsjahr wurde ein Jahresliberschuss in Hohe von T€ 698,4 (Vorjahr T€ 801,8)

erzielt.
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