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Anlage 3/1

Aufgliederung und Erläuterung der Posten des Jahresabschlusses
nach den Angaben des Unternehmens (Vorjahreswerte in Klammern)

Bilanz zum 31.12.2024

Aktiva

Anlagevermögen

Immaterielle Vermögensgegenstände

Entgeltlich erworbene Werte und Lizenzen € 20.199,54
(€ 10.467,28 )

Im Berichtsjahr gab es Zugänge in Höhe von € 20.554,87 sowie planmäßige Abschreibun-

gen in Höhe von € 10.822,61.

Sachanlagen

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit
Wohnbauten € 32.159.290,45

(€ 32.207.346,33 )

€

Buchwerte am 01.01.2024 32.207.346,33

Zugang

nachträgliche Herstellungskosten 1.079.820,06

Abgang -75.548,64

Abschreibungen

planmäßig 1.052.327,30

Buchwerte am 31.12.2024 32.159.290,45

31.12.2024
€

31.12.2023
€

Grundstückskosten 2.837.400,89 2.852.074,45

Gebäudekosten 29.321.889,56 29.355.271,88

32.159.290,45 32.207.346,33
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Anlage 3/2

Grundstücke mit Geschäftsbauten und anderen Bauten € 2.584.090,35
(€ 2.669.418,96 )

€

Buchwerte am 01.01.2024 2.669.418,96

Zugang

nachträgliche Herstellungskosten 4.219,87

Abschreibungen

planmäßig 89.548,48

Buchwerte am 31.12.2024 2.584.090,35

31.12.2024
€

31.12.2023
€

Grundstückskosten 204.090,82 204.090,82

Gebäudekosten 2.379.999,53 2.465.328,14

2.584.090,35 2.669.418,96

Grundstücke ohne Bauten € 141.945,18
(€ 147.494,15 )

Betriebs- und Geschäftsausstattung € 207.188,61
(€ 126.239,93 )

€ €

Buchwerte am 01.01.2024 126.239,93

Zugang

Pkw 34.099,00

weitere Betriebs- und Geschäftsausstattung 73.058,31 107.157,31

Abgang -14.302,31

Umbuchung von 

Geleistete Anzahlungen 24.000,00

Abschreibungen

planmäßig 35.906,32

Buchwerte am 31.12.2024 207.188,61

31.12.2024
€

31.12.2023
€

Betriebsausstattung 60.345,50 6.847,55

Geschäftsausstattung 48.869,26 25.063,30

Fahrzeuge 97.973,85 94.329,08

207.188,61 126.239,93
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Anlage 3/3

Bauvorbereitungskosten € 262.342,45
(€ 188.359,41 )

€ €

Buchwerte am 01.01.2024 188.359,41

Zugänge
Miete Bauzäune für die Bauvorhaben in der 
Wehrdeich 3 640,16

Planungskosten Am Kiebitzberg 34.499,68

Planungskosten Deichstraße 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 Geschäftsausstattung -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
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Anlage 3/4

Umlaufvermögen

Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und andere Vorräte

Grundstücke ohne Bauten € 3.098.700,08
(€ 1.863.712,09 )

31.12.2024
€

31.12.2023
€

durch Dritte erschlossen (Friedrich-Ebert-Straße 29-
35) 826.125,21 825.170,23

im Zustand der eigenen Erschließung / Vorjahr
noch nicht erschlossen  2.272.573,85 1.038.540,84

selbst erschlossen (Erinnerungswert
"Mühlenblick", 37 m²) 1,02 1,02

3.098.700,08 1.863.712,09

 

€ €

Stand am 01.01.2024 1.863.712,09

Zugänge

Erschließungsgebiet "Tongern II"- im Wesentli-
chen Grundstückskaufpreis 1.119.365,38

sonstige Kosten durch Dritte erschlossen
(Friedrich-Ebert-Straße 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 

Grundstücke ohne Bauten -114.667,63

Stand am 31.12.2024 0,00
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Anlage 3/5

Unfertige Leistungen € 2.767.402,95
(€ 2.683.577,74 )

31.12.2024
€

31.12.2023
€

noch nicht abgerechnete Heiz- und Betriebskosten

Heizung und Warmwasser 630.829,95 597.915,74

Betriebskosten 2.209.113,00 2.141.662,00

2.839.942,95 2.739.577,74

Wertberichtigungen

Heizkosten -16.770,00 -13.650,00

Betriebskosten -55.770,00 -42.350,00

-72.540,00 -56.000,00

2.767.402,95 2.683.577,74

Geleistete Anzahlungen € 0,00
(€ 1.350.000,00 )

€

Stand am 01.01.2024 1.350.000,00

Abgang -1.350.000,00

Stand am 31.12.2024 0,00

Der Ausweis betraf die geleistete Anzahlung für Anschaffungskosten des Grundstücks

"Großensieler Straße". Der Kaufvertrag ist unter einer aufschiebenden Bedingung geschlos-

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

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

einen Dritten veräußert. Die Verkäuferin tritt zur Rückzahlung des bereits gezahlten Kauf-

preises in Höhe 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 Geschäftskonto der Gesell-

schaft eingegangen.
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Anlage 3/6

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

Forderungen aus Vermietung € 143.682,28
(€ 83.912,66 )

31.12.2024
€

31.12.2023
€

Forderungen aus rückständigen Mieten u. a. 221.680,45 162.658,09

Wertberichtigungen -77.998,17 -78.745,43

143.682,28 83.912,66

Forderungen aus Betreuungstätigkeit € 22.437,16
(€ 32.550,35 )

Ausgewiesen werden Forderungen aus WEG- und Fremdverwaltung.

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen € 18.137,61
(€ 25.746,30 )

Der Ausweis umfasst Erstattungsansprüche aus Werbeleistungen.

Sonstige Vermögensgegenstände € 6.304,10
(€ 70.839,61 )

Flüssige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten € 938.741,95
(€ 879.311,98 )

31.12.2024
€

31.12.2023
€

Guthaben bei Kreditinstituten 934.706,81 877.240,14

Kassenbestand 4.035,14 2.071,84

938.741,95 879.311,98
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Anlage 3/7

Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten € 4.676,23
(€ 5.585,56 )

Andere Rechnungsabgrenzungsposten € 0,00
(€ 267,67 )
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Anlage 3/8

Passiva

Eigenkapital

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

Das Gezeichnete Kapital entspricht der Eintragung im Handelsregister.

Gewinnrücklagen € 16.784.097,89
(€ 15.690.914,60 )

31.12.2024
€

31.12.2023
€

Gesellschaftsvertragliche Rücklage 599.500,00 599.500,00

Bauerneuerungsrücklage 10.246.048,64 9.152.865,35

Andere Gewinnrücklagen 5.938.549,25 5.938.549,25

16.784.097,89 15.690.914,60

Die Gesellschaftsvertragliche Rücklage entspricht zum Bilanzstichtag der Hälfte des Stamm-

kapitals, sodass gemäß § 22 des Gesellschaftsvertrages keine Einstellung aus dem Jahres-

überschuss erforderlich ist.

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

Jahresüberschuss € 698.419,20
(€ 801.786,92 )
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Anlage 3/9

Rückstellungen

Sonstige Rückstellungen € 620.819,00
(€ 746.229,00 )

01.01.2024
€

Inanspruch-
nahme

€
Auflösung

€
Zuführung

€
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

Gewährleistungsverpflich-
tungen 110.233,00 2.094,00 0,00 0,00 108.139,00

Prüfungskosten
(Jahresabschluss, Steuer-
beratung) 76.080,00 69.790,53 2.039,47 50.000,00 54.250,00

Abschluss- und
Veröffentlichungskosten 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 1.535,10 0,90 540,00 540,00

sonstige Verwaltungskosten 2.000,00 2.000,00 0,00 2.500,00 2.500,00

Kosten
Bewirtschaftungstätigkeit 700,00 0,00 0,00 700,00 1.400,00

übrige Rückstellungen
(Personal-
Prozesskosten/WEG-
Übergabe) 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 gegenüber Kreditinstituten € 8.926.293,07
(€ 9.393.375,81 )

€

Stand am 01.01.2024 9.393.375,81

Tilgung

planmäßig -467.082,74

Stand am 31.12.2024 8.926.293,07
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Anlage 3/10

Verbindlichkeiten gegenüber anderen
Kreditgebern € 12.261.431,90

(€ 12.737.639,44 )

€

Stand am 01.01.2024 12.737.639,44

Tilgung

planmäßig -510.283,80

Veränderung kurzfristiger Verbindlichkeiten 34.076,26

Stand am 31.12.2024 12.261.431,90

Erhaltene Anzahlungen € 2.918.019,46
(€ 2.868.142,60 )

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

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

sächliche Verwaltungskosten u. a. 26.379,99 40.012,69

1.179.315,75 478.102,77
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Anlage 3/11

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 Fördermittel in Höhe 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 Auflösung dieses

Betrages erfolgt über die Vertragslaufzeit von insgesamt 20 Jahren. Weiterhin werden mit

€ 121.433,06 die bereits erhaltenen Mieten für den Monat Januar 2025 ausgewiesen.
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Anlage 3/12

Gewinn- und Verlustrechnung für die Zeit vom 01.01.2024 bis 31.12.2024

Umsatzerlöse aus Bewirtschaftungstätigkeit € 9.166.165,96
(€ 9.605.614,38 )

2024
€

2023
€

Sollmieten für

Wohnungen 6.151.329,88 6.138.877,64

gewerbliche Einheiten 206.928,51 187.517,36

Garagen und Abstellplätze 168.694,99 168.740,02

Erlösschmälerungen -161.625,64 -190.371,03

6.365.327,74 6.304.763,99

Umlagen für

Betriebskosten 2.145.647,43 2.488.122,39

Heizkosten 691.848,03 878.556,26

Erlösschmälerungen -66.882,68 -96.335,70

2.770.612,78 3.270.342,95

Pachterlöse u. a. 30.225,44 30.507,44

9.166.165,96 9.605.614,38

Umsatzerlöse aus Verkauf von Grundstücken € 0,00
(€ 180.000,00 )

Umsatzerlöse aus Betreuungstätigkeit € 39.586,11
(€ 48.023,34 )

Umsatzerlöse aus anderen Lieferungen und Leistungen € 15.241,69
(€ 21.635,54 )

Ausgewiesen werden Erlöse aus Provisionen.
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Anlage 3/13

Erhöhung/Verminderung (-) des Bestandes an zum
Verkauf bestimmten Grundstücken mit fertigen und
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen € 1.204.145,57

(€ -508.264,17 )

2024
€

2023
€

Bestandsveränderungen bei Verkaufsbauten

Grundstücke ohne Bauten 1.120.320,36 37.321,17

sonstige Bestandsveränderungen 83.825,21 -521.657,92

Abschreibungen auf Verkaufsgrundstücke 0,00 -23.927,42

1.204.145,57 -508.264,17

Andere aktivierte Eigenleistungen € 75.336,30
(€ 94.153,89 )

Sonstige betriebliche Erträge € 529.141,11
(€ 215.703,52 )

2024
€

2023
€

Erträge aus

Anlageverkäufen 310.248,08 77.365,27

der Auflösung von Sonstigen Rückstellungen 11.868,20 29.026,38

der Auflösung von Wertberichtigungen 6.535,77 1.825,54

Versicherungsentschädigungen 11.109,68 3.056,63

Vereinnahmung von Verbindlichkeiten 8.166,67 3.001,08

übrigen 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

früheren Jahren 112.694,78 21.703,97

Zuschüsse Pflegeversicherung 30.838,47 9.936,92

sonstigen Gründen 30,28 31.879,23

529.141,11 215.703,52
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Anlage 3/14

Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen für Bewirtschaftungstätigkeit € 5.320.148,88
(€ 4.877.219,92 )

2024
€

2023
€

Betriebs- und Heizkosten 2.803.082,18 2.607.118,48

Kosten für Instandhaltungsmaßnahmen 2.467.619,43 2.222.877,18

Erbbauzinsen 9.006,56 8.258,30

übrige Aufwendungen für Bewirtschaftungs-
tätigkeit 40.440,71 38.965,96

5.320.148,88 4.877.219,92

Aufwendungen für Verkaufsgrundstücke € 1.246.947,29
(€ 224.396,99 )

2024
€

2023
€

Zuführung zu Rückstellungen 85.434,59 224.396,99

Grundstückskosten sowie Bau- und
Erschließungskosten 1.161.512,70 0,00

1.246.947,29 224.396,99

Personalaufwand

Löhne und Gehälter € 905.103,23
(€ 1.038.265,60 )

2024
€

2023
€

Löhne und Gehälter 903.359,23 1.030.776,99

Sachbezüge 1.744,00 7.488,61

905.103,23 1.038.265,60
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Anlage 3/15

Soziale Abgaben und Aufwendungen für Altersversorgung
und für Unterstützung € 233.063,52

(€ 242.857,88 )

2024
€

2023
€

soziale Aufwendungen 187.966,95 188.096,24

Aufwendungen für Altersversorgung 45.096,57 54.761,64

233.063,52 242.857,88

Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände
des Anlagevermögens und Sachanlagen € 1.188.604,71

(€ 1.133.093,62 )

2024
€

2023
€

Immaterielle Vermögensgegenstände 10.822,61 5.253,92

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit
Wohnbauten 1.052.327,30 1.015.991,19

Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten 89.548,48 88.966,07

Betriebs- und Geschäftsausstattung 35.906,32 18.542,21

Bauvorbereitungskosten (außerplanmäßig) 0,00 4.340,23

1.188.604,71 1.133.093,62

Sonstige betriebliche Aufwendungen € 611.479,18
(€ 495.214,81 )

2024
€

2023
€

sächliche 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

Erhöhung der Wertberichtigungen auf
Mietforderungen 55.245,88 59.334,65

Aufwendungen für frühere Jahre 710,34 7.156,66

Spenden 1.750,00 4.800,00

Verwaltungskosten (NBank) 16.834,26 16.834,26

Notargebühren der Geldbeschaffung, andere
Aufwendungen u. a. 295,44 208,54

übrige Aufwendungen 14.522,07 38.278,35

611.479,18 495.214,81
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Anlage 3/16

Der Anstieg der sächlichen Verwaltungskosten resultiert im Wesentlichen aus periodenfrem-

den Aufwendungen.

Erträge aus Beteiligungen € 0,00
(€ 16.561,28 )

Die Erträge betreffen im Vorjahr die Dividendenzahlung für das Geschäftsjahr 2022 der

Wohnungsbaugesellschaft Wesermarsch mbH, Brake.

Erträge aus sonstigen Ausleihungen und anderen
Finanzanlagen € 456,00

(€ 352,00 )

Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge € 4.394,00
(€ 335,72 )

Zinsen und ähnliche Aufwendungen € 534.606,02
(€ 567.389,14 )

2024
€

2023
€

Zinsen für Dauerfinanzierungsmittel

Verbindlichkeiten aus der Dauerfinanzierung 532.530,49 553.899,76

laufende Giroverbindlichkeiten 89,03 343,36

532.619,52 554.243,12

Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 909,33 909,33

Avalprovision 0,00 8.364,58

Aufzinsungen Rückstellungen 1.077,17 773,11

sonstige Zinsaufwendungen 0,00 3.099,00

534.606,02 567.389,14

Erstattete Steuern vom Einkommen und vom Ertrag € -0,68
(€ 0,00 )
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Anlage 3/17

Sonstige Steuern € 296.095,39
(€ 293.890,62 )

2024
€

2023
€

Grundsteuer 295.098,06 293.388,62

Kraftfahrzeugsteuer 392,67 502,00

übrige Steuern (frühere Jahre) 604,66 0,00

296.095,39 293.890,62

Jahresüberschuss € 698.419,20
(€ 801.786,92 )
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Anlage 4/1

Rechtliche Verhältnisse

Firma: Gemeinnützige Nordenhamer
Siedlungsgesellschaft mit beschränkter Haftung

Sitz: Nordenham

Gründung: 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 Änderung
des Gesellschaftsvertrages beschlossen. Eintrag
im Handelsregister am 24.03.2023.

Zweck und Gegenstand des Unter-
nehmens: 
(§ 2 Abs. 1 bis 3 des Gesellschaftsvertrags)

Zweck der Gesellschaft ist insbesondere eine si-
chere und sozial verantwortbare Wohnungsver-
sorgung der breiten Schichten der Bevölkerung.

Die Gesellschaft errichtet, betreut, bewirtschaftet
und verwaltet Bauten in allen Rechts- und Nut-
zungsformen, darunter Eigenheime und Eigen-
tumswohnungen. Sie kann außerdem alle im Be-
reich der Wohnungswirtschaft, des Städtebaus
und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben
übernehmen, Grundstücke erwerben, belasten
und veräußern sowie Erbbaurechte ausgeben.
Die Gesellschaft kann die Durchführung von
Treuhandaufträgen und Aufträgen in eigenem
Namen oder im Namen eines Gesellschafters
ohne Gewinnerzielungsabsicht unter Berück-
sichtigung des Kostendeckungsprinzips über-
nehmen. Sie kann Gemeinschaftsanlagen und
Folgeeinrichtungen, Läden 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 Geschäfte
betreiben, sofern diese dem Gesellschaftszweck
(mittelbar oder unmittelbar) dienlich sind. 
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Anlage 4/2

Gezeichnetes Kapital: 
(§ 3 Abs. 1 und 2 des Gesellschaftsvertrags)

€ 1.199.000,00, voll eingezahlt 

Gesellschafter: a) Stadt Nordenham € 978.450,00

b) Norddeutsche Landesbank 
- Girozentrale -  € 220.000,00

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

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

Geschäftsführer: 
(§ 7 Abs. 1 und 2 sowie § 8 Abs. 1 des Gesell-
schaftsvertrags)

Hans Francksen, Nordenham, (bis 31.05.2024,
Austragung im Handelsregister am 11.07.2024)

Matthias Früchtl, 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-
schäftsführer, die auf unbestimmte Zeit bestellt
sind. 

Ist nur ein Geschäftsführer bestellt, so vertritt er
die Gesellschaft gerichtlich und außergerichtlich
allein. Bei Bestellung von mehreren Geschäfts-
führern wird die Gesellschaft gemeinsam durch
je zwei Geschäftsführer oder einen Geschäfts-
führer gemeinsam mit einem Prokuristen vertre-
ten. 

Geschäftsordnung: Fassung vom 14.12.2011
(Aushändigung gegen Empfangsbestätigung).

Vertretung: Prokura:

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

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

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

Handlungsvollmacht:

Handlungsvollmacht mit den einschränkenden
Bestimmungen des § 54 HGB ist an acht Ange-
stellte erteilt. 
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Aufsichtsrat: 
(§ 11 Abs. 1 bis 3 des Gesellschaftsvertrags)

Der Aufsichtsrat besteht gemäß § 11 des Ge-
sellschaftsvertrags aus mindestens zehn Mitglie-
dern, und zwar dem jeweiligen amtierenden Bür-
germeister der Stadt Nordenham (als ständiges
Mitglied) und sieben vom Rat der Stadt Norden-
ham gewählten Vertretern sowie zwei Mitglieder
der Norddeutsche Landesbank.

Diese werden auf drei Jahre gewählt. 

Aufsichtsratsvorsitzender: Herr Hergen Kalitzki, Ratsherr der Stadt Norden-
ham und Steuerberater, Nordenham

Stellvertretender Aufsichtsrats-
vorsitzender:

Herr Nils Siemen, Bürgermeister der Stadt Nor-
denham, Nordenham

Die weitere Zusammensetzung ist dem Anhang
zu entnehmen. 

Gesellschafterversammlung: 
(§ 15 bis 20 des Gesellschaftsvertrags)

Die Gesellschafterversammlung für das Ge-
schäftsjahr 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 einschließlich Gewinnverwen-
dung,

 die Entlastung der Geschäftsführung und des
Aufsichtsrats, 

 die Wahl des Abschlussprüfers für den Jah-
resabschluss 2024,

 der Prüfungsbericht für das Geschäftsjahr
2023.

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

Die Steuerbescheide 2023 sind am
24.02.2025/27.02.2025 ergangen. Für den Ver-
anlagungszeitraum 2024 wurden die Steuerer-
klärungen im Prüfungszeitraum nach den uns
erteilten Auskünften vorbereitet und beim Fi-
nanzamt eingereicht.

verbleibende Verlustvorträge zum 31.12.2023:

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

Beteiligungen: Wohnungsbaugesellschaft Wesermarsch mbH,
Brake 

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

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

Organisatorische Grundlagen: Vergütung: Die Vergütung der Geschäftsführung
und der Angestellten sowie Arbeiter wird in An-
lehnung an den Tarif im öffentlichen Dienst
(TVöD) vorgenommen.

Altersversorgung: Die Gesellschaft ist der Ver-
sorgungsanstalt des Bundes und der Länder
(VBL) angeschlossen. Sämtliche Beiträge und
Umlagen werden von der Gesellschaft übernom-
men. 
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Betriebliche Kennzahlen

Kennzahlen zur Vermögens-
struktur und Rentabilität 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

Eigenkapitalrentabilität

         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

Gesamtkapitalrentabilität

Jahresergebnis vor Ertragsteuern
   + Fremdkapitalzinsen + Veränd. RfB  

Bilanzsumme am 31.12.
    

% 3,3 2,9 2,7 3,0 2,7

Cashflow nach DVFA/SG

(vgl. Kapitalflussrechnung)
    

T€ 1.692,5 1.767,0 1.863,3 1.854,4 1.575,6

Dynamischer Verschuldungsgrad

Dauerfremdfinanzierungsmittel 
Cashflow nach DVFA/SG

Jahre 15 14 12 12 13

Tilgungskraft

           Cashflow nach DVFA/SG                  
planm. Tilgung der Objektfinanzierungsmittel

Faktor 1,6 1,7 1,8 1,8 1,6

EBITDA

Jahresergebnis vor Ertragsteuern +
Fremdkapitalzinsen + Abschreibungen auf

 imm. Vermögensgegenstände 
und Sachanlagevermögen

T€ 2.581,9 2.406,9 2.452,1 2.501,5 2.420,5

Ist-Annuität

Kapitaldienst (Fremdkapitalzinsen + 
Tilgung auf Objektfinanzierungsmittel) 

langfristige Objektfinanzierung 
zum 31.12.

% 6,8 7,0 7,0 7,3 7,1

möglicher Kapitaldienst

                           EBITDA                       
langfristige Objektfinanzierungsmittel 

zum 31.12

% 10,2 9,9 10,6 11,3 11,4
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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 Nutzfläche (zeitanteilig) m² 98.556 97.112 98.169 97.775 97.775

Wohn- und Nutzfläche
(stichtagsbezogen)

m² 98.556 97.112 98.169 97.775 97.352

Durchschnittliche Miete

     Jahressollmiete / 12     
Wohn- und Nutzfläche

€/m² 5,25 5,39 5,51 5,54 5,56

Mietausfallquote

Abschreibungen auf Mietforderungen +
Erlösschmälerungen (Sollm.) + Kosten für

               Miet- und Räumungsklagen             
  Jahressollmiete + Aufwendungszuschüsse + Um-

lagen

% 2,9 3,4 4,2 2,0 1,8

Anteil der Erlösschmälerungen

                   Erlösschmälerungen                 
Jahressollmiete + Aufwendungszuschüsse

% 3,7 4,2 4,6 2,9 2,5

Fluktuationsquote

 Mieterwechsel (Auszüge) 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 4,1 2,8 3,1

Verwaltungskosten je Einheit

Verwaltungskosten der
    Bewirtschaftungstätigkeit    

Anzahl der Mieteinheiten

€/Einh. 514 520 596 523 627

monatliche Instandhaltungskosten je m²

  Instandhaltungskosten / 12  
Wohn- und Nutzfläche

€/m² 2,08 2,08 1,92 2,05 2,25
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2020 2021 2022 2023 2024

Erhaltungsinvestitionen je m²

Instandhaltungskosten +
       nachträgliche HK         

Wohn- und Nutzfläche 

€/m² 27,32 28,52 32,52 29,71 38,10

Durchschn. Buchwerte der Gebäude

     Buchwert der Gebäude   
 Wohn- und Nutzfläche 

rd.€/m² 327 335 330 325 326

Durchschn. Buchwerte der Grundstücke
und Gebäude

Grundstücke mit Wohnbauten +
Grundstücke mit

    Geschäfts- und anderen Bauten   
Wohn- und Nutzfläche 

rd.€/m² 357 366 362 357 357

Durchschnittliche Verschuldung

Objektfinanzierungsmittel AV +
Unternehmensfinanzierungsmittel (im 

          Wohnungsbestand eingesetzt)        
 Wohn- und Nutzfläche

rd.€/m² 257 249 236 226 217

Anteil der Zinsen an Kaltmiete

 Fremdkapitalzinsen der Bewirtschaftungstätigkeit
Jahressollmiete + Aufwendungszuschüsse 

abzgl. Erlösschmälerung

% 11,5 10,6 9,6 8,8 8,4

Anteil der Kapitaldienste an Kaltmiete

 Kapitaldienst der Objektfinanzierungsmittel
Jahressollmiete + Aufwendungszuschüsse 

abzgl. Erlösschmälerung

% 28,7 28,1 26,2 25,3 23,7

Mietenmultiplikator

Grundstücke mit Wohnbauten +
Grundstücke mit

       Geschäfts- und anderen Bauten         
Jahressollmiete abzgl. Erlösschmälerung +

Mietzuschüsse

Faktor 5,9 5,9 5,7 5,5 5,5
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Kapitalflussrechnung für 2024

2024 2023
T€ T€

Jahresüberschuss 698,4 801,8

Abschreibungen auf Gegenstände des Anlagevermögens 1.188,6 1.133,1

Abnahme langfristiger Rückstellungen -2,1 -4,1

Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 0,9 0,9

Gewinn aus Abgang von Gegenständen des Anlagevermögens -310,2 -77,3

Cashflow nach DVFA/SG 1.575,6 1.854,4

Abnahme (Vorjahr Zunahme) der kurzfristigen Rückstellungen -123,3 15,5

Veränderung der Grundstücke des Umlaufvermögens -1.120,3 135,0

Abnahme (Vorjahr Zunahme) sonstiger Aktiva 1.288,8 -212,3

Zunahme (Vorjahr Abnahme) sonstiger Passiva 655,8 -1.267,8

Zinsaufwendungen (+)/Zinserträge (-) 532,1 556,7

Erträge (-)/Aufwendungen (+) aus Ergebnisabführungen 0,0 -16,6

Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 2.808,7 1.064,9

Auszahlungen für Investitionen in das immaterielle Anlagevermögen -20,6 -3,5

Einzahlungen aus Abgängen von Gegenständen des
Sachanlagevermögens 405,6 87,0

Auszahlungen für Investitionen in das Sachanlagevermögen -1.265,1 -686,9

erhaltene Zinsen 0,5 0,6

erhaltene Dividenden 0,0 16,6

Cashflow aus Investitionstätigkeit -879,6 -586,2

Übertrag 1.929,1 478,7
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 2024  2023
T€ T€

Übertrag 1.929,1 478,7

planmäßige Tilgungen -977,4 -1.040,5

gezahlte Zinsen -532,6 -557,3

gezahlte Dividenden -359,7 0,0

Cashflow aus Finanzierungstätigkeit -1.869,7 -1.597,8

Zahlungswirksame Veränderung des Finanzmittelbestands 59,4 -1.119,1

Finanzmittelbestand zum 01.01. 879,3 1.998,4

Finanzmittelbestand zum 31.12. 938,7 879,3
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Erfolgsanalyse

2024 2023 Veränderung
T€ T€ T€

Bestandsbewirtschaftung

Erträge

Sollmieten 6.527,0 6.495,1 31,9

abzgl. Erlösschmälerungen -161,6 -190,0 28,4

6.365,4 6.305,1 60,3

abgerechnete Umlagen und
Bestandsveränderungen 2.854,4 2.748,5 105,9

Miet-, Zins- und Aufwendungszuschüsse 30,2 30,2 0,0

Pachten, Erträge aus abgeschriebenen Mietfor-
derungen u. a. 20,5 11,6 8,9

Erträge aus Rückstellungsauflösung
(unterlassene Instandhaltungen) 4,4 2,0 2,4

9.274,9 9.097,4 177,5

Aufwendungen

Instandhaltungskosten

Fremdkosten 2.345,9 2.041,8 304,1

Verrechnung Instandhaltung/Modernisierung
(aufwandswirksam) 201,8 184,7 17,1

2.547,7 2.226,5 321,2

abzgl. Versicherungserstattungen -11,1 -3,1 -8,0

abzgl. Zuschüsse u. a. -17,5 0,0 -17,5

Zuführung zu Rückstellungen für unterlassene
Instandhaltungen 121,7 181,1 -59,4

2.640,8 2.404,5 236,3

Betriebskosten (einschließlich verrechneter
Personal- und Sachkosten) 3.029,5 2.790,7 238,8

Abschreibungen auf Sachanlagen 1.141,9 1.105,0 36,9

Verwaltungskosten 1.034,5 865,8 168,7

Zinsen und ähnliche Aufwendungen 532,5 553,9 -21,4

Abschreibungen und Wertberichtigungen auf
Forderungen aus Vermietung 61,1 63,4 -2,3

Grundsteuer 288,2 287,4 0,8

sonstige Aufwendungen (Miet- und
Räumungsklagen u. a.) 49,4 47,2 2,2

übrige Aufwendungen (Kabelberatungskonzept,
LTS-Verwaltungskostenbeitrag, u. a.) 31,7 45,1 -13,4

8.809,6 8.163,0 646,6

Ergebnis 465,3 934,4 -469,1
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2024 2023 Veränderung
T€ T€ T€

Bautätigkeit/Modernisierung im eigenen
Bestand

Erträge

Aktivierte Eigenleistungen 75,3 94,2 -18,9

Aufwendungen

Verrechnung Verwaltungskosten 75,3 94,2 -18,9

Ergebnis 0,0 0,0 0,0

Eigentumsverwaltung/Betreuung

Erträge

Umsatzerlöse 39,6 48,0 -8,4

Aufwendungen

Verrechnung Verwaltungskosten 40,0 88,4 -48,4

Ergebnis -0,4 -40,4 40,0
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2024 2023 Veränderung
T€ T€ T€

Verkaufstätigkeit (Errichtung und Vertrieb)

Erträge

Umsatzerlöse 0,0 180,0 -180,0

Bestandserhöhung 1.120,3 37,3 1.083,0

Erträge aus Rückstellungsauflösungen u. a. 0,0 27,1 -27,1

1.120,3 244,4 875,9

Aufwendungen

Aufwendungen (Fremdkosten) 85,4 0,0 85,4

Verrechnung Verwaltungskosten 2,8 3,9 -1,1

Aufwand für Verkaufsgrundstücke 1.161,5 0,0 1.161,5

Zuführung zu den Rückstellungen (für noch
anfallende Erschließungskosten und
Gewährleistungsverpflichtungen) 0,0 224,4 -224,4

Zinsaufwendungen 0,0 8,4 -8,4

Grundsteuer Verkaufsgrundstücke 0,5 3,0 -2,5

1.250,2 239,7 1.010,5

Ergebnis -129,9 4,7 -134,6

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

Erträge

Umsatzerlöse 15,2 21,6 -6,4

Aufwendungen

Aufwendungen aus Lieferungen und Leistungen 0,0 0,0 0,0

Verrechnung Verwaltungskosten 0,2 0,3 -0,1

0,2 0,3 -0,1

Ergebnis 15,0 21,3 -6,3
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2024 2023 Veränderung
T€ T€ T€

Finanzergebnis

Erträge

Erträge aus Beteiligungen 0,0 16,6 -16,6

Erträge aus Finanzanlagen 0,5 0,4 0,1

0,5 17,0 -16,5

Aufwendungen

Zinsaufwendungen aus Kontokorrent u. a. 2,1 2,1 0,0

Ergebnis -1,6 14,9 -16,5

Neutrales Ergebnis

Erträge

Erträge aus Anlageverkäufen 310,2 77,4 232,8

Erträge aus Zuschüssen 30,8 9,9 20,9

Erträge aus Vereinnahmung von
Verbindlichkeiten 12,6 3,3 9,3

Bestandserhöhung 0,0 -23,9 23,9

Erträge aus Auflösung Rückstellungen 7,5 0,0 7,5

Erträge aus früheren Jahren u. a. 112,2 53,6 58,6

473,3 120,3 353,0

Aufwendungen

Vorfälligkeitsentschädigung u. a. 0,0 3,9 -3,9

Abrisskosten 0,0 0,0 0,0

Aufwand frühere Jahre 14,5 2,2 12,3

Spenden u. a. 1,8 4,8 -3,0

außerplanmäßige Abschreibungen 0,0 4,3 -4,3

Personalaufwand 0,0 157,1 -157,1

Aufwendungen frühere Jahre u. a. 0,6 0,0 0,6

sonstige betriebliche Aufwendungen 106,4 81,1 25,3

123,3 253,4 -130,1

Ergebnis 350,0 -133,1 483,1
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Betriebliche Kosten- und Leistungsrechnung

2024 2023 Veränderungen
T€ T€ T€ %

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

1. Personalkosten

Löhne und Gehälter 878,2 847,8 30,4 3,6

soziale Abgaben 184,9 184,8 0,1 0,1

Aufwendungen für
Altersversorgung 45,1 54,8 -9,7 -17,7

Sachbezug -1,5 2,8 -4,3 -153,6

1.106,7 1.090,2 16,5 1,5

abzüglich BAB-Verrechnung
(Regiebetrieb) -175,6 -135,5 -40,1 29,6

abzüglich Lohnkostenerstattung -4,5 -23,6 19,1 -80,9

926,6 931,1 -4,5 -0,5

2. Sachkosten

Abschreibungen 46,7 23,8 22,9 96,2

sonstige sächliche
Verwaltungskosten 375,0 279,1 95,9 34,4

Grundsteuern 6,3 3,3 3,0 90,9

428,0 306,2 121,8 39,8

insgesamt zugeordnete Kosten 1.354,6 1.237,3 117,3 9,5
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2024 2023 Veränderungen
T€ T€ T€ %

B. Zuordnung der Kosten

Bestandsbewirtschaftung

Instandhaltung 201,8 184,7 17,1 9,3

Verwaltungskosten 1.034,5 865,8 168,7 19,5

1.236,3 1.050,5 185,8 17,7

Bautätigkeit/Modernisierung im
eigenen Bestand 75,3 94,2 -18,9 -20,1

Eigentumsverwaltung/Betreuung 40,0 88,4 -48,4 -54,8

Verkaufstätigkeit (Errichtung und
Vertrieb) 2,8 3,9 -1,1 -28,2

sonstige Betriebsleistungen
(Planungs- und Generalunter-
nehmerleistungen für Dritte 
u. a.) 0,2 0,3 -0,1 -33,3

Gesamtsumme 1.354,6 1.237,3 117,3 9,5
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Fragenkatalog zur Berichterstattung über die Erweiterung der Abschlussprüfung nach

§ 53 HGrG

Zur Prüfung der Ordnungsmäßigkeit der Geschäftsführung und der wirtschaftlichen Ver-

hältnisse nach § 53 HGrG hat das Institut der Wirtschaftsprüfer einen Fragenkatalog

aufgestellt und als Prüfungsstandard IDW PS 720 verabschiedet. Der Fragenkatalog

wurde gemeinsam mit Vertretern des Bundesfinanzministeriums, des Bundesrech-

nungshofs und der Landesrechnungshöfe erarbeitet. Er soll eine einheitliche Grundlage

für alle Unternehmen bieten, für die eine Prüfung der Ordnungsmäßigkeit der Ge-

schäftsführung und der wirtschaftlichen Verhältnisse vorgesehen ist.

Die im Prüfungsstandard IDW PS 720 aufgeführten Fragen haben wir nachfolgend auf

der Grundlage unserer Prüfungsfeststellungen im Einzelnen beantwortet. Sofern eine

Frage oder ein Fragenkreis für die Gesellschaft nicht einschlägig sind, haben wir dies

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

1. Tätigkeit von Überwachungsorganen und Geschäftsleitung sowie individualisier-

te Offenlegung der Organbezüge

a) Gibt es Geschäftsordnungen für die Organe und einen Geschäftsverteilungsplan für die

Geschäftsleitung sowie ggf. für die Konzernleitung? Gibt es darüber hinaus schriftliche

Weisungen des Überwachungsorgans zur Organisation für die Geschäfts- sowie ggf.

für die Konzernleitung (Geschäftsanweisung)? Entsprechen diese Regelungen den Be-

dürfnissen des Unternehmens bzw. des Konzerns?

Die Gesellschafterversammlung hat zuletzt am 23.05.2018 eine Geschäftsanweisung

für den Aufsichtsrat beschlossen; sie wurde allen Mitgliedern gegen Empfangsbestäti-

gung ausgehändigt. 

Ein Geschäftsverteilungsplan für die Geschäftsleitung erübrigt sich aufgrund der, mit

Ausnahme einer Übergangszeit, Bestellung nur eines Geschäftsführers. Der Ge-

schäftsführer ist sowohl für den kaufmännischen als auch für den technischen Bereich

verantwortlich.
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Die Tätigkeit des Geschäftsführers regelt sich nach Gesetz, dem Gesellschaftsvertrag

und der vom Aufsichtsrat zuletzt am 22.08.2018 beschlossenen Geschäftsanweisung.

Die Geschäftsanweisung ist dem Geschäftsführer gegen eine Empfangsbestätigung

ausgehändigt worden.

Ein Geschäftsverteilungsplan, 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 Bedürfnissen der Gesellschaft. 

b) Wie viele Sitzungen der Organe und ihrer Ausschüsse haben stattgefunden und wur-

den Niederschriften hierüber erstellt?

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

auch die Geschäftsführung teilgenommen hat. 

Ordnungsgemäße Niederschriften über die stattgefundenen Sitzungen haben uns zur

Prüfung vorgelegen. 

c) In welchen Aufsichtsräten und anderen Kontrollgremien i. S. d. § 125 Abs. 1 Satz 5

AktG sind die einzelnen Mitglieder der Geschäftsleitung tätig?

Der Geschäftsführer Hans Francksen war von 07.03.2023 bis 31.05.2024 im Auf-

sichtsrat der Wohnungsbaugesellschaft Wesermarsch mbH, Brake, tätig. Ebenso ist

Herr Matthias Früchtl, seit 01.01.2024 Mitglied des Aufsichtsrates dieser Gesellschaft.

d) Wird die Vergütung der Organmitglieder (Geschäftsleitung, Überwachungsorgan) indivi-

dualisiert im Anhang des Jahresabschlusses/Konzernabschlusses aufgeteilt nach Fi-

xum, erfolgsbezogenen Komponenten mit langfristiger Anreizwirkung ausgewiesen?

Falls nein, wie wird dies begründet?

Die Vergütung der Organmitglieder wird aufgrund der Befreiungsvorschrift des

§ 288 Abs. 1 HGB nicht im Jahresabschluss dargestellt. 
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2. Aufbau- und ablauforganisatorische Grundlagen

a) Gibt es einen den Bedürfnissen des Unternehmens entsprechenden Organisationsplan,

aus dem Organisationsaufbau, Arbeitsbereiche und Zuständigkeiten/Weisungsbefug-

nisse ersichtlich sind? Erfolgt dessen regelmäßige Überprüfung?

Das fortlaufend aktualisierte Unternehmenshandbuch beinhaltet einen Geschäftsver-

teilungsplan zum Zwecke der Unternehmensleitung/-steuerung sowie Angaben zu

dem Organisationsaufbau, den Arbeitsbereichen und Zuständigkeiten/Weisungs-

befugnissen sowie den Vertretungsregelungen. Die Maßnahmen entsprechen den Be-

dürfnissen des Unternehmens und werden regelmäßig überprüft. 

b) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass nicht nach dem Organisationsplan verfahren

wird?

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

c) Hat die Geschäftsleitung Vorkehrungen zur Korruptionsprävention ergriffen und doku-

mentiert?

Vorkehrungen zur Korruptionsprävention im Sinne von Compliance-Regeln sind von

der Gesellschaft am 13.10.2010 schriftlich getroffen worden und im Unternehmens-

handbuch enthalten.

d) Gibt es geeignete Richtlinien bzw. Arbeitsanweisungen für wesentliche Entscheidungs-

prozesse (insbesondere Auftragsvergabe und Auftragsabwicklung, Personalwesen,

Kreditaufnahme und -gewährung)? Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass diese

nicht eingehalten werden?

Richtlinien, Arbeitsanweisungen oder Arbeitshilfen liegen für wesentliche Teilbereiche

vor (Auftragsvergabe, Führung von Baubüchern, Handbücher betreffend die Anwen-

dung der EDV-Programme, Ablage des Schriftguts anhand eines Aktenplans) vor; an-

sonsten werden ausschließlich mündliche Anweisungen erteilt. 

Auftragsvergaben über € 5.000,00 unterliegen der Genehmigung eines Prokuristen

bzw. des Geschäftsführers. 

Für die Bereiche des Personalwesens sowie die Kreditaufnahme und -gewährung ist

ausschließlich der Geschäftsführer zuständig.
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Gemäß § 14 des Gesellschaftsvertrags unterliegen dem Aufsichtsrat nach vorheriger

gemeinsamer Beratung mit dem Geschäftsführer eine Vielzahl von Entscheidungen

(z. B. Grundsätze für den Erwerb bebauter und unbebauter Grundstücke, Zustimmung

zum Wohnungsbauprogramm, gesellschaftsrechtliche Maßnahmen, personelle Ange-

legenheiten u. ä.). 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 Geschäftsführung dem Aufsichtsrat für seine Entscheidungen ge-

eignete Unterlagen zur Verfügung gestellt hat. 

Bei sich ändernden Planungsansätzen und Überlegungen zur Finanzierungsstruktur

inklusive des Ersatzes von Eigenkapital durch Fremdkapital - aufgrund der derzeitigen

günstigen Kapitalmarktsituation - wird der Aufsichtsrat über diese in weiteren Sitzun-

gen unterrichtet. Ferner werden die geänderten aufwandsrelevanten Prämissen in ak-

tualisierte Wirtschaftlichkeitsberechnungen aufgenommen.

e) Besteht eine ordnungsmäßige Dokumentation von Verträgen (z. B. Grundstücksverwal-

tung, EDV)?

Sämtliche Verträge werden ordnungsgemäß dokumentiert; die Verträge werden bei

den jeweils zuständigen Sachbearbeitern oder bei dem Geschäftsführer archiviert.

 3. Planungswesen, Rechnungswesen, Informationssystem und Controlling

a) Entspricht das Planungswesen - auch im Hinblick auf Planungshorizont und Fortschrei-

bung der Daten sowie auf sachliche und zeitliche Zusammenhänge von Projekten - den

Bedürfnissen des Unternehmens?

Gemäß § 5 der Geschäftsanweisung für den Geschäftsführer ist zu Beginn eines je-

den Jahres eine Wirtschafts- und Finanzplanung aufzustellen und diese dem Auf-

sichtsrat zur Genehmigung vorzulegen. Die Geschäftsführung erstellt mehrjährige

Wirtschafts- und Finanzpläne (i. d. R. bis zu fünf Jahren). Die Wirtschafts- und Finanz-

planung für das folgende sowie die weiteren mindestens vier Geschäftsjahre 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 für die Jahre 2024 bis 2029 ist vom Aufsichtsrat am

17.03.2025 behandelt worden. Der Wirtschaftsplan für das Geschäftsjahr 2025 wurde

dem Aufsichtsrat in der Sitzung am 17.03.2025 vorgestellt, aber in dieser Sitzung

nicht beschlossen. Nach den uns erteilten Auskünften des Geschäftsführers wird die-

se Wirtschafts- und Finanzplanung in der nächsten stattfindenden Aufsichtsrats-

sitzung genehmigt werden.

Darüber 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 Zeiträume und der Beträge 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 Maßnahmen zur CO2-Minderung/Wärmedämmung, den Modernisierungs-

maßnahmen, den Heizungen und Bädern u. a. unter Berücksichtigung der Prioritä-

teneinschätzung und der veranschlagten Kosten),

4. Analyse von Verbrauchswertveränderungen (Dokumentation des Zusammenhangs

von durchgeführten Modernisierungsmaßnahmen zu den Verbrauchswertverände-

rungen der Heizkosten),

5. Forderungsmanagement sowie Mieterklientelanalyse - teilweise auch unter Heran-

ziehung der Auskünfte durch die Creditreform.

Größere Investitionen (z. B. Grundstücksgeschäfte, Bauvorhaben, Modernisierungs-

maßnahmen, größere Instandhaltungsmaßnahmen u. a.) unterliegen der Beschluss-

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

hen, werden diese im Rahmen der Investitionsplanung ausreichend dargestellt. 

Sachliche Zusammenhänge mit Projekten vorhergehender oder nachfolgender Perio-

den werden in der kurzfristigen Investitionsplanung bereits durch die Art der Investiti-

on (Baumaßnahmen das Anlage- oder Umlaufvermögen betreffend) oder die jeweilige

Belegenheit erkennbar. 

Sich über mehrere Geschäftsjahre erstreckende Baumaßnahmen werden jahresüber-

greifend innerhalb der Wirtschaft- und Finanzplanung sowie weiterer Unternehmens-

unterlagen dargestellt und bedürfen der permanenten Würdigung.

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

in vollem Umfang den Bedürfnissen der Gesellschaft. 

b) Werden Planabweichungen systematisch untersucht?

Planabweichungen werden regelmäßig systematisch untersucht und ausgewertet. 

c) Entspricht das Rechnungswesen einschließlich der Kostenrechnung der Größe 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 Größe 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 Bedürfnissen der Gesellschaft entspricht, liefert brauch-

bare Ergebnisse. Die Ergebnisse werden weiterverwertet. 

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

tätskontrolle und eine Kreditüberwachung gewährleistet?

Die Geschäftsführung führt laufend Liquiditätskontrollen durch. 

Eine Kreditüberwachung entfällt, da die Gesellschaft Kredite, die einen wesentlichen

Umfang annehmen, nicht gewährt hat. 

2024-110076

Entw
urf



Anlage 8/7

e) Gehört zu dem Finanzmanagement auch ein zentrales Cash-Management und haben

sich Anhaltspunkte ergeben, dass die hierfür geltenden Regelungen nicht eingehalten

worden sind?

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

gements werden fortlaufend durch die Geschäftsführung wahrgenommen. 

f) Ist sichergestellt, dass Entgelte vollständig und zeitnah in Rechnung gestellt werden?

Ist durch das bestehende Mahnwesen gewährleistet, dass ausstehende Forderungen

zeitnah und effektiv eingezogen werden?

Die Mieten werden größtenteils durch Einzug im Lastschriftverfahren vereinnahmt; in

geringerem Umfang erfolgen Überweisungen durch kommunale Behörden sowie Bar-

zahlungen der Mieter. 

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

Buchhaltung überwacht.

Die Abrechnungen und die Zahlungseingänge aus der Verwaltungsbetreuung unterlie-

gen ebenfalls diesen Kontrollen. Die Entgelte für die Verwaltungsbetreuung wurden

vertraglich fixiert. 

Die von der Gesellschaft auf abzurechnende Betriebskosten angeforderten Anzahlun-

gen sind als angemessen zu beurteilen.

Bei Vornahme von Bauträgergeschäften werden die Kaufpreisraten unter Beachtung

der Vorschriften der MaBV entgegengenommen. 

Das eingerichtete Mahnwesen gewährleistet 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 eigenständigen Controllers ist im Geschäftsverteilungsplan nicht vor-

gesehen. Die Gesellschaft hat aber, insbesondere im Hinblick auf die in den nächsten

Jahren anstehenden Bauvorhaben, eine Stelle für Finanz- und Wirtschaftsplanung,

Baukosten- und Unternehmenscontrolling und für die Liquiditätssteuerung geschaffen,

die seit dem Jahr 2023 in Teilzeit besetzt ist. Die Controllingaufgaben werden ansons-

ten von dem Geschäftsführer 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 Finanzplänen); die Kostenrechnung der Gesellschaft,

die Ermittlung von wesentlichen unternehmerischen Kennzahlen, die Erstellung von

Wirtschaftlichkeits- und Liquiditätsberechnungen (zum Teil dynamisch), die Fortschrei-

bung von Gesamtkalkulationen im Erschließungsbereich und dem Neubausektor so-

wie Planabweichungsanalyse u. a.

h) Ermöglichen das Rechnungs- und Berichtswesen eine Steuerung und/oder Überwa-

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 Geschäftsführer Herrn Matthias Früchtl vertreten, wodurch eine kontinuierli-

che Steuerung und Überwachung gewährleistet ist.
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4. Risikofrüherkennungssystem

a) Hat die Geschäfts-/Konzernleitung nach Art und Umfang Frühwarnsignale definiert und

Maßnahmen ergriffen, mit deren Hilfe bestandsgefährdende Risiken rechtzeitig erkannt

werden können?

Die Geschäftsführung hat die in Vorjahren eingeleiteten Maßnahmen zur Verbesse-

rung des Risikofrüherkennungssystems sowie zu dessen Dokumentation fortgeführt

bzw. weiter aktualisiert. 

Seitens der Gesellschaft werden permanente Marktbeobachtungen (perspektivische

Einschätzungen) in den einschlägigen Geschäftsfeldern vorgenommen, um so frühzei-

tig geeignete Gegenmaßnahmen einleiten zu können. Die definierten Beobachtungs-

bereiche umfassen derzeit z. B. die permanente Überwachung der Leerstandsent-

wicklung sowie die Liquiditäts- und Kostenentwicklung bei den sich in der Baudurch-

führung befindlichen Bau- und/oder Erschließungsmaßnahmen. 

Darüber hinaus verfügt die Gesellschaft über umfangreiche, dokumentierte Planungs-

und Analyseunterlagen, die nach Bedarf in Zeitabständen aktualisiert werden und da-

her unterjährig Informationen zu den wesentlichen Geschäftsaktivitäten und deren

Veränderungen liefern. Siehe dazu unsere detaillierten Ausführungen unter den Glie-

derungspunkten 3 a) und 3 b) dieser Zusammenstellung. 

b) Reichen diese Maßnahmen aus und sind sie geeignet, ihren Zweck zu erfüllen? Haben

sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Maßnahmen nicht durchgeführt werden?

Die installierten Maßnahmen reichen unter Berücksichtigung der Struktur und der

Komplexität der Gesellschaft aus, um entwicklungsbeeinträchtigende oder bestands-

gefährdende Risiken frühzeitig zu erkennen. 

Die Beachtung der Maßnahmen obliegt dem Geschäftsführer und dem Prokuristen so-

wie einem weiteren Mitarbeiter; mithin ist die Durchführung sichergestellt. 

Es haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass die Maßnahmen nicht durchgeführt

werden. 
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c) Sind diese Maßnahmen ausreichend dokumentiert?

Die Maßnahmen sind schriftlich dokumentiert. 

d) Werden die Frühwarnsignale und Maßnahmen kontinuierlich und systematisch mit dem

aktuellen Geschäftsumfeld sowie mit den Geschäftsprozessen und Funktionen abge-

stimmt und angepasst?

Die Maßnahmen werden entsprechend der Investitionspolitik und bei Erweiterung der

bisherigen Geschäftsfelder zeitnah angepasst.

5. Finanzinstrumente, andere Termingeschäfte, Optionen und Derivate

Ein Einsatz von Finanzinstrumenten (Vermögensgegenstände und Schulden, die auf

vertraglicher Basis zu Geldzahlungen oder zum Zu- oder Abgang von anderen Finanz-

instrumenten führen) sowie Sicherungsgeschäfte der besonderen Art, insbesondere

andere Termingeschäfte, Optionen und Derivate (deren Wert jeweils von einer Basis-

variablen abhängt) 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 Geschäfte überschaubar sind. Die Kontrollfunktionen werden aufgrund

des engen Kontakts mit dem Betriebsgeschehen von dem Geschäftsführer wahrge-

nommen.
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7. Übereinstimmung der Rechtsgeschäfte und Maßnahmen mit Gesetz, Satzung, Ge-

schäftsordnung, Geschäftsanweisung und bindenden Beschlüssen des Überwa-

chungsorgans

a) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die vorherige Zustimmung des Überwa-

chungsorgans zu zustimmungspflichtigen Rechtsgeschäften und Maßnahmen nicht ein-

geholt worden ist?

Nach unseren Feststellungen wurde stets die vorherige Zustimmung des Aufsichtsrats

zu zustimmungspflichtigen Rechtsgeschäften und Maßnahmen jeweils eingeholt.

b) Wurde vor der Kreditgewährung an Mitglieder der Geschäftsleitung oder des Überwa-

chungsorgans die Zustimmung des Überwachungsorgans eingeholt?

Im Geschäftsjahr 2024 wurden keine Kredite an Mitglieder der Geschäftsleitung oder

des Überwachungsorgans gewährt.

c) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass anstelle zustimmungsbedürftiger Maßnahmen

ähnliche, aber nicht als zustimmungsbedürftig behandelte Maßnahmen vorgenommen

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

Unsere Prüfung hat keine Anhaltspunkte dafür ergeben, dass anstelle zustimmungs-

bedürftiger Maßnahmen ähnliche, aber nicht als zustimmungsbedürftig behandelte

Maßnahmen vorgenommen worden sind. 

Bei sich ändernden Planungsansätzen und Überlegungen zur Finanzierungsstruktur

inklusive des Ersatzes von Eigenkapital durch Fremdkapital - aufgrund der derzeitigen

günstigen Kapitalmarktsituation - wird der Aufsichtsrat über diese in weiteren Sitzun-

gen unterrichtet. 

d) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Geschäfte und Maßnahmen nicht mit Ge-

setz, Satzung, Geschäftsordnung, Geschäftsanweisung und bindenden Beschlüssen

des Überwachungsorgans übereinstimmen?

Nach unseren Feststellungen stimmen die Geschäfte und Maßnahmen mit Gesetz,

Gesellschaftsvertrag sowie den bindenden Beschlüssen des Aufsichtsrates der Ge-

sellschaft überein. 
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8. Durchführung von Investitionen

a) Werden Investitionen (in Sachanlagen, Beteiligungen, sonstige Finanzanlagen, immate-

rielle Anlagewerte und Vorräte) angemessen geplant und vor Realisierung auf Rentabi-

lität/Wirtschaftlichkeit, Finanzierbarkeit und Risiken geprüft?

Investitionen werden mit der nötigen Sorgfalt und unter Zugrundelegung ausreichen-

der Unterlagen (z. B. Ausschreibungsergebnisse, Kostenangebote u. a.) geplant.

Sachgerechte Wirtschaftlichkeitsberechnungen (zum Teil auch dynamisch) werden

ausschließlich bei wesentlichen Investitionen in Sachanlagen vor Realisierung aufge-

stellt. Die Finanzierbarkeit und eventuelle Risiken werden ebenfalls bei diesen Investi-

tionen vor Realisierung geprüft. Bei laufenden Neubau- bzw. Umbaumaßnahmen des

Anlagevermögens sind die vorliegenden Wirtschaftlichkeitsberechnungen bei Konkre-

tisierung wesentlicher Planungsparameter ggfs. anzupassen.

b) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Unterlagen/Erhebungen zur Preisermitt-

lung nicht ausreichend waren, um ein Urteil über die Angemessenheit des Preises zu

ermöglichen (z. B. bei Erwerb bzw. Veräußerung von Grundstücken oder Beteiligun-

gen)?

Nach den eingesehenen Sitzungsunterlagen und -protokollen sowie sonstigen Unter-

lagen der Gesellschaft haben wir den Eindruck gewonnen, dass die Geschäftsführung

im Zusammenwirken mit dem Aufsichtsrat ihre Entscheidungen auf der Basis geeigne-

ter Unterlagen trifft. 

Bei größeren Bestandserwerben werden Verkehrswertgutachten eingeholt.

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

heit der Preise beurteilen zu können. 

c) Werden Durchführung, Budgetierung und Veränderungen von Investitionen laufend

überwacht und Abweichungen untersucht?

Es bestehen ausreichende Vorkehrungen, um die Abwicklung von Projekten laufend

zu überwachen. Soweit Abweichungen auftreten, werden diese systematisch unter-

sucht. 

2024-110076

Entw
urf



Anlage 8/13

d) Haben sich bei abgeschlossenen Investitionen wesentliche Überschreitungen ergeben?

Wenn ja, in welcher Höhe und aus welchen Gründen?

Bei den abgeschlossenen Investitionen in das Sachanlagevermögen sowie im Umlauf-

vermögen waren im Berichtsjahr wesentliche Kostenüberschreitungen nicht zu ver-

zeichnen.

e) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass Leasing- oder vergleichbare Verträge nach

Ausschöpfung der Kreditlinien abgeschlossen wurden?

Zu dieser Annahme gibt es keine Anhaltspunkte; die bestehenden Kreditlinien waren

im Berichtsjahr unterjährig zum Teil in Anspruch genommen, jedoch nicht ausge-

schöpft worden.

9. Vergaberegelung 

a) Haben sich Anhaltspunkte für eindeutige Verstöße gegen Vergaberegelungen (z. B.

VOB, VOL, VOF, EU-Regelungen) ergeben?

Die Auftragsvergabe erfolgt

 bei Neubauten im Anlagevermögen bzw. Erschließungsmaßnahmen im Umlauf-

vermögen aufgrund von beschränkten Ausschreibungen oder innerhalb laufen-

der Projekte in Form von Anschlussaufträgen,

 bei Modernisierungsmaßnahmen und größeren Reparaturen aufgrund von be-

schränkten Ausschreibungen oder im Angebotsverfahren und

 bei kleineren Reparaturen freihändig.

Die internen Vergaberegelungen sind eingehalten worden; offenkundige Verstöße ha-

ben wir nicht festgestellt. 
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b) Werden für Geschäfte, die nicht den Vergaberegelungen unterliegen, Konkurrenzange-

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

Konkurrenzangebote werden bei bedeutenden Anschaffungen eingeholt und bei der

Auftragsvergabe berücksichtigt. 

Ferner hält die Gesellschaft einen leistungsverzeichnisorientierten Preisspiegel mittels

der Software "AVA" der Firma NEVARIS Bausoftware GmbH, München, vor. Aufgrund

von gewonnenen Preiserkenntnissen im Zeitablauf passt sie die vorgehaltenen Daten

in Zeitabständen an. 

Die Aufnahme von Fremdkapital wird mit dem langfristig benötigten Kapitalbedarf ab-

gestimmt, der zurzeit insbesondere auf den Umfang der Durchführung von Neubau-,

Umbau-, und Modernisierungsmaßnahmen zurückzuführen 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 geprüften Fällen ergaben sich keine Beanstandungen. 

10. Berichterstattung an das Überwachungsorgan

a) Wird dem Überwachungsorgan regelmäßig Bericht erstattet?

Der Aufsichtsrat wurde in den regelmäßig stattfindenden Sitzungen in schriftlicher und

mündlicher Form vom Geschäftsführer über den Gang der Geschäfte und die Lage

der Gesellschaft informiert. 

b) 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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c) Wurde das Überwachungsorgan über wesentliche Vorgänge angemessen und zeitnah

unterrichtet? Liegen insbesondere ungewöhnliche, risikoreiche oder nicht ordnungsge-

mäß abgewickelte Geschäftsvorfälle sowie erkennbare Fehldispositionen oder wesentli-

che Unterlassungen vor und wurde hierüber berichtet?

Nach unseren Feststellungen wurde der Aufsichtsrat über wesentliche Vorgänge zeit-

nah unterrichtet. 

Bei sich ändernden Planungsansätzen und Überlegungen zur Finanzierungsstruktur

inklusive des Ersatzes von Eigenkapital durch Fremdkapital - aufgrund der derzeitigen

günstigen Kapitalmarktsituation - wird der Aufsichtsrat über diese in weiteren Sitzun-

gen unterrichtet. Ferner werden die geänderten aufwandsrelevanten Prämissen in ak-

tualisierte Wirtschaftlichkeitsberechnungen aufgenommen.

Bereits in zurückliegenden Jahren wurde über das Bundesverwaltungsgerichtsurteil

(BVerG-Urteil) zur Erschließungsträgerschaft kommunaler Eigengesellschaften vom

01.12.2010 unterrichtet, wonach die GNSG nicht Erschließungsträgerin 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 Prüfung

zweier Fachanwälte für Verwaltungsrecht wurde festgestellt, dass der ausgeurteilte

Fall sich nicht vollständig mit der Rechts- und Vertragslage der GNSG deckt. Derzeit

sieht die GNSG keine wirtschaftlichen Risiken aus früheren Verträgen. Aufgrund des

Gesetzes zur Stärkung der Innenentwicklung in den Städten und Gemeinden und wei-

teren Entwicklung des Städtebaurechts vom 11.06.2013 (in Kraft getreten am

21.06.2013) sind die Regelungen im Baugesetzbuch zum städtebaulichen Vertrag ge-

ändert worden. Nach der aktuellen Rechtslage kann eine Gemeinde städtebauliche

Verträge auch mit einer juristischen Person abschließen, an der sie beteiligt ist (siehe

§ 11 Abs. 1, letzter Satz BauGB).

d) Zu welchem Thema hat die Geschäfts-/Konzernleitung dem Überwachungsorgan auf

dessen besonderen Wunsch berichtet (§ 90 Abs. 3 AktG)?

Eine entsprechende Berichterstattung wurde vom Aufsichtsrat nicht eingefordert. 
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e) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Berichterstattung (z. B. nach § 90 AktG

oder unternehmensinternen Vorschriften) nicht in allen Fällen ausreichend war?

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

chend war. 

f) Gibt es eine D&O-Versicherung? Wurde ein angemessener Selbstbehalt vereinbart?

Wurden Inhalte und Konditionen der D&O-Versicherung mit dem Überwachungsorgan

erörtert?

Eine D&O-Versicherung wurde am 04.06.2010 mit Vertragsbeginn ab 01.06.2010

- nach Erörterung über das Preis-Leistungsverhältnis in der gemeinsamen Sitzung von

Aufsichtsrat und Geschäftsführung am 11.03.2010 sowie dem Beschluss in der ge-

meinsamen Sitzung von Aufsichtsrat und Geschäftsführung am 19.05.2010 - abge-

schlossen. 

Es handelt sich um eine Vermögensschaden-Haftpflichtversicherung für Unterneh-

mensleiter von Wohnungsunternehmen-D&O-Bautätigkeit sowie um eine Ver-

mögensschaden-Haftpflichtversicherung für Unternehmensleiter und Aufsichtsräte von

Wohnungsunternehmen-D&O-Verwaltungstätigkeit 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.

g) Sofern Interessenkonflikte der Mitglieder der Geschäftsleitung oder des Überwachungs-

organs gemeldet wurden, ist dies unverzüglich dem Überwachungsorgan offengelegt

worden?

Interessenkonflikte sind uns nicht bekannt geworden.

11. Ungewöhnliche Bilanzposten und stille Reserven

a) Besteht in wesentlichem Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges Vermögen?

Es besteht kein offenkundig nicht betriebsnotwendiges Vermögen. 

2024-110076

Entw
urf



Anlage 8/17

b) Sind Bestände auffallend hoch oder niedrig?

Es werden zum 31.12.2024 Flüssige Mittel in Höhe von T€ 938,7 (Vorjahr T€ 879,3)

ausgewiesen. Die finanziellen Mittel sind auskunftsgemäß für die Finanzierung von

Umbaumaßnahmen sowie für Instandhaltungen verwendet worden.

c) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Vermögenslage durch im Vergleich zu

den bilanziellen Werten erheblich höhere oder niedrigere Verkehrswerte der Vermö-

gensgegenstände wesentlich beeinflusst wird?

Bei den Wohngebäuden bestehen aus dem Unterschied zwischen den handelsrechtli-

chen Buchwerten des Sachanlagevermögens und den Verkehrswerten voraussichtlich

wesentliche stille Reserven. Unter der Voraussetzung der Unternehmensfortführung

(Going-Concern-Prinzip) und der Zweckbestimmung der Wohngebäude, auf Dauer

der Gesellschaft zu dienen, sind diese Reserven nur bedingt verfügbar. Ihre Quantifi-

zierung setzt eine Verkehrswertermittlung voraus, die zum 31.12.2024 nicht vorge-

nommen wurde. 

12. Finanzierung

a) 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 Vermögen

in Höhe von T€ 40.838,2 (Vorjahr T€ 39.713,8) standen lang- und mittelfristige Finan-

zierungsmittel in Höhe von T€ 40.439,4 (Vorjahr T€ 41.110,4) gegenüber.

Das langfristige Vermögen war am 31.12.2024 zu 45,6 % durch Eigenkapital und ist

im Übrigen bis auf T€ 398,8 durch langfristiges Fremdkapital einschl. Rückstellungen

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 Liquiditätssicherung in Höhe von T€ 2.000,0 beschlossen und in der Wirtschafts-

und Finanzplanung für das Jahr 2025 entsprechend berücksichtigt.
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Der Gesellschaft stehen zur Abdeckung des Finanzbedarfs angabegemäß nicht uner-

hebliche Beleihungsreserven im Sachanlagevermögen zur Verfügung. Darüber hinaus

besteht eine Kreditlinie in Höhe von T€ 450,0, die nach den erteilten Auskünften des

Geschäftsführers in Höhe von T€ 172,5 bis zum Ende der Prüfung in Anspruch ge-

nommen worden ist. 

Die Liquidität war im Berichtsjahr und bis zum Zeitpunkt unserer Prüfung 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. 

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

taufnahmen wesentlicher Konzerngesellschaften?

Die Gesellschaft gehört keinem Konzern an. 

c) In welchem Umfang hat das Unternehmen Finanz-/Fördermittel einschließlich Garanti-

en der öffentlichen Hand erhalten? Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die damit

verbundenen Verpflichtungen und Auflagen des Mittelgebers nicht beachtet wurden? 

Zum 31.12.2024 wurden öffentliche Wohnungsbaufördermittel aus fünf Darlehen mit

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

Nach unseren Erkenntnissen reichte die Gesellschaft die notwendigen Unterlagen zur

Genehmigung, Auszahlung und Abrechnung der jeweiligen Baumaßnahmen beim

Träger der öffentlichen Mittel ein.

Es haben sich keine Anhaltspunkte für Verstöße gegen die Regelungen zur Belegung

und zur Miethöhe ergeben.

13. Eigenkapitalausstattung und Gewinnverwendung

a) Bestehen Finanzierungsprobleme aufgrund einer evtl. zu niedrigen Eigenkapitalausstat-

tung?

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

kapitalausstattung ist als angemessen anzusehen. 

2024-110076

Entw
urf



Anlage 8/19

Finanzierungsprobleme aufgrund der Eigenkapitalausstattung sind zurzeit nicht er-

kennbar.

b) Ist der Gewinnverwendungsvorschlag (Ausschüttungspolitik, Rücklagenbildung) mit der

wirtschaftlichen Lage des Unternehmens vereinbar?

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

Bedenken.

14. Rentabilität/Wirtschaftlichkeit

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

Konzernunternehmen zusammen?

Es handelt sich um die Segmente Bewirtschaftungstätigkeit, Bautätig-

keit/Modernisierung im eigenen Bestand, Eigentumsverwaltung/Betreuung, Verkaufs-

tätigkeit (Errichtung und Vertrieb) sowie Sonstige Betriebsleistungen (Planungs- und

Generalunternehmerleistungen für Dritte u. a.). Einzelheiten sind aus der Erfolgsana-

lyse (Anlage 7) unseres Berichts ersichtlich. 

b) Ist das Jahresergebnis entscheidend von einmaligen Vorgängen geprägt?

Das Jahresergebnis 2024 ist insbesondere durch einmalige sonstige betriebliche Auf-

wendungen in Höhe von T€ 100,7 geprägt. Diese beinhalten mit T€ 50,0 weitere Kos-

ten im Zusammenhang mit der Abberufung des ehemaligen Geschäftsführers sowie

mit T€ 50,7 Aufwendungen für Nachzahlungen, die im Zusammenhang mit der Über-

gabe der WEG-Verwaltung an einen externen Dritten angefallen sind. Darüber hinaus

werden Erträge aus Anlagenabgängen mit T€ 310,2 sowie Erträge aus früheren Jah-

ren mit T€ 112,2 ausgewiesen.
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c) 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. 

d) Wurde die Konzessionsabgabe steuer- und preisrechtlich erwirtschaftet?

Es ist keine Konzessionsabgabe zu entrichten.

15. Verlustbringende Geschäfte und ihre Ursachen

a) Gab es verlustbringende Geschäfte, die für die Vermögens- und Ertragslage von Be-

deutung waren, und was waren die Ursachen der Verluste?

Bedeutende verlustbringende Geschäfte haben wir im Berichtsjahr nicht festgestellt

b) Wurden Maßnahmen zeitnah ergriffen, um die Verluste zu begrenzen, und um welche

Maßnahmen handelt es sich?

Derartige Maßnahmen waren nicht erforderlich.

16. Ursachen des Jahresfehlbetrags und Maßnahmen zur Verbesserung der Ertrags-

lage

a) Was sind die Ursachen des Jahresfehlbetrags?

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

erzielt. 

b) Welche Maßnahmen wurden eingeleitet bzw. sind beabsichtigt, um die Ertragslage des

Unternehmens zu verbessern?

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

erzielt. 
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