

































































































































































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 Wohngebduden (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



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 fithrten 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 Zukunftsinvestitionen 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



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 offnen.

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 Entwicklungsméglichkeiten im Wohnungsneubau
weitgehend stabil.

Der Wohnungsmarkt in Nordenham wird in seiner Gesamtheit von einem ausgeglichenen
Angebots- und Nachfragemarkt gepragt. 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



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 Entwicklungsmalinahmen
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.



» 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:

Fir 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.



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 einschlieflich 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 Wahrungsrisiken nicht bestehen. Derivative
Finanzinstrumente bestehen nicht. Die Finanzierung des Anlagevermdgens ist ausschliefllich
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
Eigenkapitalquote (%) 41,2
Eigenkapitalrentabilitat (%) 3,88
Durchschnittl. Nettokaltmiete (€/gqm) 5,60
Fluktuationsquote Wohnungen (%) 9,62
Leerstandsquote zum Stichtag Wohnungen (%) 3,12
Instandhaltungskosten (€/qm/a) 25,35
Kennzahlen Wohnungsbestand
Dekarbonisierung - CO2-Emission (kg/gm) 18,80
Anlagevermoégen / Wohnungsbestand (€/gm) 406,02
Verbindlichkeiten / Wohnungsbestand (€/gm) 268,76

2023
40,40
4,37

5,56
10,27
2,84
22,7

20,10
391,78
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
Annuitatendarlehen, 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.

Fiir 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 bestandsgefahrdenden 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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den Gesellschaftern und allen Geschiftspartnern fiir die konstruktive und vertrauensvolle
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Anlage 3/1

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




Anlage 3/3

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
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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
Erschliefungsgebiet "Tongern II"- im Wesentli-
chen Grundstiickskaufpreis 1.119.365,38
sonstige Kosten durch Dritte erschlossen
(Friedrich-Ebert-Strafle 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
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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.
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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 Ricklage 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 )
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Riickstellungen

Anlage 3/9

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 1.535,10 0,90 540,00 540,00
sonstige Verwaltungskosten 2.000,00 2.000,00 0,00 2.500,00 2.500,00
Kosten
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 Uber 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

2024-110076

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

2024-110076

€ 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

Anlage 3/17
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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-
schéaftsfiihrer, die auf unbestimmte Zeit bestellt
sind.

Ist nur ein Geschaftsfiuhrer 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 + Aufwendungszuschisse

%

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
Sachanlagevermogens

Auszahlungen flr Investitionen in das Sachanlagevermégen
erhaltene Zinsen

erhaltene Dividenden

Cashflow aus Investitionstatigkeit

Ubertrag
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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
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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
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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
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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
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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 Priufungsstandard IDW PS 720 aufgeflhrten Fragen haben wir nachfolgend auf
der Grundlage unserer Prifungsfeststellungen im Einzelnen beantwortet. Sofern eine
Frage oder ein Fragenkreis flir 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 flr 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 Geschéftsleitung 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 tberprift.

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 Uber 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 ordnungsgemals 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 durchgefihrten 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 bedurfen 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 Gréfie 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 ErschlieBungsbereich 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 ErschlieBungsmaRnahmen.

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 Mallnahmen aus und sind sie geeignet, ihren Zweck zu erfillen? Haben

sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Mallnahmen nicht durchgefiihrt werden?

Die installierten MaRnahmen reichen unter Berlicksichtigung 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 tiberschaubar 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 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.

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. VerauRerung von Grundsticken oder Beteiligun-

gen)?

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

ter Unterlagen trifft.
Bei grofieren Bestandserwerben werden Verkehrswertgutachten eingeholt.

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 fur eindeutige VerstoRe 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 Modernisierungsmalnahmen 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 zurickzufthren 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 regelméaRig Bericht erstattet?

Der Aufsichtsrat wurde in den regelmaRig stattfindenden Sitzungen in schriftlicher und
mundlicher Form vom Geschéftsfiihrer 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 stédtebaulichen 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.
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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 Geschaftsleitung 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 Vermoégen
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 oOffentlichen 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 H6he 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 o6ffentlichen 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 Vermégens- 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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