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A Priifungsauftrag

Der Aufsichtsrat der

Gemeinniitzige Nordenhamer Siedlungsgesellschaft mit beschrankter Haftung,

Nordenham,

(im Folgenden kurz GNSG oder Gesellschaft genannt)

vertreten durch dessen Vorsitzenden, hat uns mit Schreiben vom 02.08.2021 aufgrund
eines Beschlusses der Gesellschafterversammlung vom 23.06.2021 den Auftrag zur
Prifung des Jahresabschlusses zum 31.12.2021 und des Lageberichts 2021 gemaf
§§ 316 ff. HGB erteilt. Der Prifungsauftrag umfasst auch Feststellungen nach
§ 53 HGrG. Die Zustimmung des zustandigen Rechnungsprifungsamts wurde einge-
holt.

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

baren Vorschriften zur Unabhangigkeit beachtet haben.

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

Fir die Durchfuhrung der Prufung und fir die Berichterstattung gelten die §§ 157 und
158 NKomVG sowie die EigBetrVO vom 12.07.2018 (Nds. GVBI. 2018 S. 172). Dem
Auftrag liegen die als Anlage beigeflgten Allgemeinen Auftragsbedingungen, heraus-
gegeben vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW), in der Fassung vom 01.01.2017 zu-
grunde. Diese Auftragsbedingungen gelten, soweit dies nach ihrem Inhalt in Frage

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

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

Geschaftsfliihrung im Jahresabschluss zum 31.12.2021 und im Lagebericht fiir 2021.

Die Geschaftsfuhrung hat den Jahresabschluss unter der Pramisse der FortfUhrung
der Unternehmenstatigkeit (Going-Concern-Pramisse) aufgestellt. Dieser liegt eine
Unternehmensplanung, giltig bis 2025, zugrunde, die vom Aufsichtsrat am
09.12.2020 behandelt wurde. Im Berichtsjahr 2021 hat die Gesellschaft damit begon-
nen, eine integrierte Wirtschafts- und Finanzplanung zu erstellen. Diese Planungs-
rechnung soll unter strategischen Gesichtspunkten mindestens einen 10-jahrigen Pla-
nungszeitraum umfassen. Diese Planung fur die Jahre 2022 bis 2031 wurde im ersten
Quartal 2022 fertiggestellt und wird dem Aufsichtsrat in der nachsten Sitzung vorge-

stellt.

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

schaftsfuhrung weisen wir hin:
Grundlagen des Unternehmens

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

Stadt Nordenham und verkauft unbebaute und bebaute Grundstiicke.
Wirtschaftsbericht

Fir das Geschaftsjahr 2021 wird ein Jahresuberschuss in Héhe von T€ 679 (Vorjahr
T€ 856) ausgewiesen, der im Wesentlichen aufgrund der zeitlichen Verschiebung di-
verser Projekte unter dem geplanten Jahresergebnis von T€ 1.098 liegt. Der Cashflow
nach DVFA/SG betragt T€ 1.767 gegenlber T€ 1.693 im Vorjahr. Der Jahresuber-
schuss entfallt Gberwiegend auf das Kerngeschaftsfeld Hausbewirtschaftung und auf

die Eigentumsverwaltung/Betreuung.
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Die Ertragslage im Kerngeschaftsfeld Hausbewirtschaftung wurde wie in den Vorjah-
ren von den umfangreichen Instandhaltungs- und Modernisierungsaufwendungen zur
Aufrechterhaltung der Vermietungsfahigkeit des Wohnungsbestands bestimmt. Die
Mietertrage erhohten sich aufgrund der vorgenommenen Mieterhéhung bei Bestands-
objekten. Die Fluktuationsquote verringerte sich auf 12,0 % (Vorjahr 12,6 %) und liegt

unter dem Durchschnitt der letzten finf Jahre.

Die Gesellschaft konnte jederzeit ihren finanziellen Zahlungsverpflichtungen nach-

kommen.

Bei einem absoluten Ruckgang des Eigenkapitals um T€ 1 und gleichzeitig um
T€ 1.394 gesunkenem Bilanzvolumen stieg die Eigenkapitalquote auf 38,1 % (Vorjahr
37,0 %).

Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Im Rahmen der Prognoseberichterstattung geht die Geschaftsfiihrung auf zukinftige
Rahmenbedingungen und die Branchensituation, die zukiinftige Ertrags- und Liquidi-

tatsentwicklung sowie auf die kiinftige Geschéftstatigkeit und erwarteten Risiken ein.

Hierbei wird flir 2022 ein positives Jahresergebnis in Héhe von T€ 980 erwartet. We-
sentliche wirtschaftliche Bestandsgefahrdungspotenziale werden fiir die Gesellschaft

nicht gesehen.

Risiken sieht die Geschaftsfihrung im Kerngeschéaft der Hausbewirtschaftung als eher
gering an, da aufgrund der aktuellen Marktlage und der erwarteten Entwicklung weder

mit nennenswertem Leerstand noch mit umfangreichen Mietausfallen gerechnet wird.

Chancen der weiteren Geschaftsentwicklung liegen insbesondere in einer weiteren
zielgruppendifferenzierten Ausweitung des Wohnungsangebots und in der Ausschop-
fung von Mietpotenzialen insbesondere im Rahmen von Neuvermietungen. Weitere
Chancen werden im Neubau, dem Erwerb von Wohnungsbestanden sowie der Aus-

weitung des Bautrager- und Betreuungsgeschéafts gesehen.
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Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit einhergehenden Anforderungen und Ver-
pflichtungen fir den Gebaudesektor bzw. die Wohnungswirtschaft stellen ganz erheb-
liche Herausforderungen auch fir unser Unternehmen auf dem Weg zur Klimaneutrali-
tat dar. So hat die Gesellschaft bereits angefangen, Objekte, die noch Uber einzelne
Wohnungsthermen verfiigten, sukzessive auf moderne Zentralheizungen umzustellen.
Mit der systematischen Bestandsaufnahme samtlicher Objekte zur Ermittlung der der-
zeitigen CO2- Emmissionen soll im laufenden Jahr begonnen werden. Im Weiteren ist
eine sukzessive Erarbeitung einer unternehmenseigenen Klimaschutzstrategie, aus-
gerichtet an den technisch-wirtschaftlichen und finanziellen Gegebenheiten sowie den
gesetzlichen und baurechtlichen Vorgaben, vorgesehen. Etwaigen Kosten- und Ver-

mietungsrisiken gilt es zu begegnen.

Die Geschéftsfiihrung erlautert in der Analyse des Geschéftsverlaufs auf Basis nichtfi-
nanzieller Leistungsindikatoren, dass die immobilienwirtschaftliche und soziale Kom-
petenz sowie die Einsatzbereitschaft der gesamten Belegschaft auch weiterhin eine

hervorragende Basis fir die Bewaltigung der anstehenden Aufgaben bilden.

Im Rahmen der Prognoseberichterstattung im Lagebericht und der Nachtragsbericht-
erstattung im Anhang wird auf Risiken im Zusammenhang mit den Auswirkungen der
Corona-Pandemie hingewiesen. Die unbestimmte Dauer der Pandemie und die Unsi-
cherheit hinsichtlich des Umfangs weiterer Malnahmen zu Kontaktbeschrankungen
machen es schwierig, die negativen Auswirkungen auf den Geschaftsverlauf zuverlas-

sig abzuschatzen.

Des Weiteren wird auf Risiken im Zusammenhang mit den Auswirkungen des
Ukraine-Kriegs hingewiesen, die zum Zeitpunkt der Berichterstattung noch nicht ab-

schlielfend abgeschatzt werden kdnnen.

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

Lagebericht entspricht den gesetzlichen Vorschriften.
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8 Damit ist die Darstellung der Lage des Unternehmens im Jahresabschluss und Lage-
bericht durch die gesetzlichen Vertreter aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Er-
kenntnisse zutreffend. Auf die voraussichtliche Entwicklung des Unternehmens ist

ausreichend eingegangen worden. Die zugrunde gelegten Prognosen erscheinen
plausibel.
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C Gegenstand, Art und Umfang der Priifung

I. Gegenstand der Prifung

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

des Gesellschaftsvertrags sowie der Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfuhrung.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht wurden nach den deutschen Rechnungsle-
gungsgrundsatzen aufgestellt. Wir weisen darauf hin, dass die gesetzlichen Vertreter
fur die Rechnungslegung, die dazu eingerichteten internen Kontrollen (IKS) und die
uns gegenlber gemachten Angaben die Verantwortung tragen. Unsere Aufgabe ist
es, diese Unterlagen unter Einbeziehung der Buchflihrung und die gemachten Anga-

ben im Rahmen einer pflichtgemaRen Prufung zu beurteilen.

Die Prifung der Einhaltung anderer gesetzlicher Vorschriften gehért nur insoweit zu
den Aufgaben der Abschlusspriifung, als sich aus diesen anderen Vorschriften Ubli-
cherweise Ruckwirkungen auf den Jahresabschluss oder Lagebericht ergeben. Die
Aufdeckung und Aufklarung strafrechtlicher Tatbestande, wie z. B. Untreuehandlun-
gen oder Unterschlagungen, sowie die Feststellung aufterhalb der Rechnungslegung
begangener Ordnungswidrigkeiten sind grundsatzlich nicht Gegenstand einer Ab-
schlussprifung. Im Verlauf unserer Prifung haben sich keine Anhaltspunkte ergeben,

die besondere Untersuchungen in dieser Hinsicht erforderlich gemacht hatten.

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

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

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

Hierzu verweisen wir auf Anlage 8 dieses Berichts.

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

bericht dargestellt.

10 2021-110132



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

16

17

18

19

20

ll. Artund Umfang der Priifung

Die Prifung haben wir in der Zeit vom 17.01.2022 bis 21.01.2022 (Vorprifung) und
vom 28.02.2022 bis 25.04.2022 (Hauptprifung) in den Geschaftsraumen der
Gesellschaft in Nordenham sowie im Wege des mobilen Arbeitens vorgenommen. Die
Fertigstellung des Berichts erfolgte anschlielend in unseren Geschaftsraumen in

Hannover.

Alle erbetenen Auskunfte und Nachweise wurden uns erbracht. Eine berufsubliche
Vollstandigkeitserklarung vom 25.04.2022 haben wir zu unseren Unterlagen genom-

men.

Der Prifung nach § 53 HGrG liegt der IDW-Prifungsstandard PS 720 ,Berichter-

stattung Uber die Erweiterung der Abschlussprifung nach § 53 HGrG* zugrunde.

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

des Instituts der Wirtschaftspriifer vorgenommen.

Danach sind die Prifungshandlungen vom Abschlussprifer mit dem erforderlichen
Mal an Sorgfalt so zu bestimmen, dass unter Beachtung der Grundsatze der Wesent-
lichkeit und Wirtschaftlichkeit mit hinreichender Sicherheit eine sachgerechte Beurtei-

lung der Prifungsgegenstande maoglich wird.

Im Rahmen der Prifungsplanung haben wir auf der Grundlage eines risiko- und sys-
temorientierten Prifungsansatzes entsprechend den Prifungsstandards des IDW zu-
nachst eine Prufungsstrategie erarbeitet. Diese basiert auf einer Einschatzung des
rechtlichen und wirtschaftlichen Unternehmensumfelds, auf Auskinften der Ge-
schaftsfihrung und des Aufsichtsrats Uber die wesentlichen Ziele, Strategien und Ge-
schaftsrisiken, auf analytischen Prufungshandlungen zur Einschatzung der Prifungsri-
siken (Kennzahlenanalysen) und auf einer vorlaufigen Einschatzung des allgemeinen
internen Kontrollsystems der Gesellschaft. Dabei wurden auch Feststellungen aus

vorangegangenen Prufungen bericksichtigt.

2021-110132 11
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Anschlieend wurden unter Berlcksichtigung von Risikoaspekten in flr die Ab-
schlussprifung relevanten Priiffeldern Aufbauprifungen zur Beurteilung der Ange-
messenheit der von der Gesellschaft implementierten internen KontrollmaRnahmen
durchgefiihrt. Auf der Grundlage der insgesamt gewonnenen Erkenntnisse der durch-
gefuhrten Aufbauprifungen wurde eine Risikobeurteilung vorgenommen. Diese ist
darauf ausgerichtet, etwaige im Hinblick auf die Rechnungslegung insgesamt
(Abschlussebene) und auf einzelne Aussagen in der Rechnungslegung
(Aussageebene) bedeutsame Risiken, Risiken bei denen aussagebezogene Pri-
fungshandlungen alleine zur Gewinnung hinreichender Sicherheit nicht ausreichen

(Massetransaktionsrisiken) und sonstige Risiken zu identifizieren.

Nach dem Ergebnis unserer Beurteilung der Fehlerrisiken wurden Funktionspriifungen
und aussagebezogene Prifungshandlungen unter Berlicksichtigung einzelner Pri-

fungsziele sowie einzelner Prifungsschwerpunkte geplant.

Erkenntnisse aus der Systemprifung von Teilbereichen des rechnungslegungsbezo-
genen internen Kontrollsystems haben wir bei der Bestimmung der analytischen Pru-

fungshandlungen und der Einzelfallprifungen beriicksichtigt.

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

marktungstatigkeit) gesetzt.

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

bindlichkeiten Uberzeugt.
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Den Lagebericht haben wir unter Beachtung des IDW-Prifungsstandards PS 350 n. F.
daraufhin Uberprift, ob er den Grundsatzen der Vollstandigkeit, Richtigkeit, Klarheit
und Ubersichtlichkeit entspricht. Dariiber hinaus haben wir gepriift, ob der Lagebericht
mit dem Jahresabschluss und mit den wahrend unserer Priifung gewonnenen Er-
kenntnissen in Einklang steht sowie den gesetzlichen Vorschriften entspricht. Eben-
falls wurde untersucht, ob die Darstellung der Lage der Gesellschaft zutreffend ist und
die Darstellung der wesentlichen Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung

plausibel ist.

2021-110132 13
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D Rechnungslegung und wirtschaftliche Lage der Gesellschaft

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

Zur Abwicklung der Buchflhrung hat die Gesellschaft Standardsoftware im Einsatz.

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

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

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

wahrleistet ist.

Die organisatorischen Vorkehrungen sind geeignet, die ordnungsmafige Fiuhrung der

Buchhaltung sicherzustellen. Beanstandungen haben sich nicht ergeben.

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

satzen ordnungsmafiger Buchfuhrung.

2. Jahresabschluss
Die Gesellschaft gilt nach § 267 Abs. 1 HGB als kleines Unternehmen.
Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses zum 31.12.2021 wurden die Ansatz-,

Ausweis- und Bewertungsvorschriften nach HGB bzw. GmbHG sowie die Formblatt-
VO beachtet.

Der von der Geschaftsfuhrung unter dem Datum vom 20.04.2022 unterzeichnete Jah-
resabschluss zum 31.12.2021 mit einer Bilanzsumme von € 46.132.703,40 weist ei-

nen Jahresiberschuss von € 678.773,42 aus.
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Nach Entnahme von € 1.076, 58 aus den Anderen Gewinnrlicklagen ergibt sich ein Bi-
lanzgewinn von € 679.850,00. Die Entnahme aus den Gewinnriicklagen ist noch ge-

maf § 14 Abs. 6 b) des Gesellschaftsvertrages vom Aufsichtsrat zu beschlieRen.

Die Geschaftsfiihrung schlagt der Gesellschafterversammlung vor, den Bilanzgewinn

in voller Hohe als Dividende auszuschutten.

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

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

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

haltern fir die Geschaftsfihrung in Anspruch genommen.

3. Lagebericht

Der Lagebericht der Gesellschaft fur das Geschéftsjahr 2021 steht in Einklang mit
dem von uns gepruften Jahresabschluss und unseren im Rahmen der Prifung gewon-
nenen Erkenntnissen. Er vermittelt eine zutreffende Vorstellung von der Lage der
Gesellschaft und stellt die wesentlichen Chancen und Risiken der zukunftigen Ent-
wicklung zutreffend dar. Die Angaben nach § 289 Abs. 2 HGB sind vollstandig und zu-
treffend enthalten. Der Lagebericht entspricht in allen wesentlichen Belangen den ge-

setzlichen Vorschriften.

ll. Gesamtaussage des Jahresabschlusses

Der Jahresabschluss vermittelt nach den Ergebnissen unserer Prifung unter Beach-
tung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft. Der Jahresabschluss zum 31.12.2021 entspricht in allen wesentlichen
Belangen den deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vor-

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

Die einzelnen Posten der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung haben wir in
Anlage 3 erlautert. Dabei handelt es sich - soweit die Posten im Rahmen des risikoori-
entierten Prifungsansatzes nicht umfassend geprift wurden - um Angaben aus der
Buchfiihrung des Unternehmens.
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lll. Analyse der Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage
1. Vermogenslage

In der nachstehenden Ubersicht werden der Vermégensaufbau und die Kapitalstruktur

der Gesellschaft in zusammengefasster Form dargestellt.

31.12.2021 31.12.2020 Veranderung
T€ % T€ % T€
Vermoégensstruktur
Immaterielle
Vermdgensgegenstande 79 0,0 0,0 0,0 7,9
Sachanlagen 36.008,3 78,0 35.578,8 74,9 429,5
Finanzanlagen 2.932,6 6,4 2.932,6 6,2 0,0
Umlaufvermégen (mittelfristig) 1.151,1 2,5 1.073,3 2,2 77,8
Umlaufvermdgen (kurzfristig)
einschl. Geldbeschaffungskosten 6.032,8 _ 131 7.9426 16,7 -1.909.8
Bilanzsumme 46.132,7 100,0 47.527,3 100,0 -1.394.6
31.12.2021 31.12.2020 Veranderung
T€ % T€ % T€
Kapitalstruktur
Eigenkapital 17.569,8 38,1 17.570,8 37,0 -1,0
Fremdkapital, lang- und
mittelfristig
Dauerfremdfinanzierungsmittel 24.199,3 52,5 25.293,3 53,2 -1.094,0
sonstige Ruckstellungen 989 0,2 922 0,2 6,7
kurzfristige Fremdmittel 4.264,7 _ 9,2 4.571.0 _ 9,6 -306,3
Bilanzsumme 46.132,7 100,0 47.527,3 100,0 -1.394.6
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Auf der Vermdgensseite haben sich die Sachanlagen durch die planmaRigen Ab-
schreibungen von T€ 1.081,4 vermindert, gegenlaufig wirkten sich Investitionen in das
Sachanlagevermdgen in Hohe von T€ 1.510,6 aus, insbesondere Investitionen in Ho-
he von T€ 1.111,2 fir den Erwerb eines bebauten Grundstlicks in der llsestralle
15/Friedrich-Ebert-Stralle in Nordenham. Weiterhin gab es Investitionen in das Imma-

terielle Anlagevermogen mit T€ 8,1.

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

genossenschaft Klimahalbinsel Butjadingen eG, Nordenham, ausgewiesen.

Das mittelfristige Umlaufvermdgen betrifft im Wesentlichen Grundstlcke mit fertigen

Bauten des Umlaufvermdgens.

Der Ruckgang des kurzfristigen Umlaufvermdgens in Héhe von T€ 1.909,8 ist im We-
sentlichen durch eine Abnahme der Flissigen Mittel, der Abnahme der Forderungen
aus Vermietung sowie der Abnahme der Forderungen aus anderen Lieferungen und
Leistungen bedingt. Gegenlaufig dazu haben sich die Sonstigen Vermbégensgegen-

stande gegentber dem Vorjahr erhdht.

Auf der Kapitalseite verminderte sich das Eigenkapital bei einem Jahresiliberschuss
von T€ 678,8 aufgrund der Zahlung von Dividenden in Héhe von T€ 679,8. Zum
31.12.2021 ist der prozentuale Anteil des Eigenkapitals am Gesamtkapital im Ver-
gleich zum Vorjahr bei einer um 2,9 % verminderten Bilanzsumme von 37,0 % auf

38,1 % angestiegen.

Das langfristige Fremdkapital hat sich durch planmaRige Tilgungen in Hohe von
T€ 1.051,3 sowie durch aufierplanmafige Tilgungen in Héhe von T€ 542,7 gegenlber

dem Vorjahr verringert. Neue Darlehen wurden in Hohe von T€ 500,0 valutiert.

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

wahrleistungsverpflichtungen ausgewiesen.
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Das kurzfristige Fremdkapital hat sich im Wesentlichen durch geringere Verbindlich-
keiten aus Bauleistungen gegentiber dem Vorjahr verringert. Gegenlaufig dazu haben

sich die Erhaltenen Anzahlungen erhoht.

Nach der Aufgliederung der Bilanzzahlen ergeben sich zusammengefasst folgende

Deckungsverhaltnisse:

Veran-
31.12.2021 31.12.2020 derung
T€ T€ T€
lang- und mittelfristige Vermdgenswerte 40.099,9 39.584,7 515,2
lang- und mittelfristige Finanzierungsmittel 41.868.0 42.956,3 -1.088,3
Uberdeckung 1.768 1 3.371,6 -1.603,5

Die Kapitalverwendung zum 31.12.2021 zeigt, dass die lang- und mittelfristigen Ver-
mogenswerte fristenkongruent finanziert sind und sich eine Deckungsmittelreserve
von T€ 1.768,1 ergibt. Analog dazu stehen den falligen Finanzierungsmitteln in voller

Hohe kurzfristig realisierbare Vermdgenswerte gegenulber.

Der Gesellschaft stehen im Einzelnen nachgewiesene, in ausreichendem Umfang vor-
handene Beleihungsreserven im Sachanlagevermégen sowie eingeraumte Kreditlinien
in Hohe von T€ 1.000,0 zur Verfigung. Im Berichtsjahr wurde diese Kreditlinie in Héhe

von T€ 150,0 in Anspruch genommen.

Die Vermoégens- und Kapitalverhaltnisse der Gesellschaft sind geordnet.

2. Finanzlage

Die finanzielle Entwicklung der Gesellschaft stellen wir vergangenheitsorientiert an-
hand einer Kapitalflussrechnung auf der Basis des Jahresabschlusses zum
31.12.2021 sowie zukunftsorientiert fir 2022 durch eine Fortrechnung dar, in welche
die zu erwartenden finanzwirtschaftlichen Vorgange gemaR den fur die Prufung zur
Verfugung stehenden Unterlagen und aufgrund der uns gegebenen Auskunfte einbe-

zogen werden.
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Die Kapitalflussrechnung weist folgende Daten aus:

2021 2020
TE T€ TE

Finanzmittelbestand zum 01.01. 5.389,0 5.821,0
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit *) 1.981,4 2.406,3
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -1.500,9 -246,8
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit **) -2.416,9_ -1.9364 -2.591,5
Finanzmittelbestand zum 31.12. 3.452,6 5.389,0
*) darin enthalten:

Cashflow nach DVFA/SG 1.767,0 1.692,5
**) darin enthalten:

planmaRige Tilgungen -1.051,3 -1.028,5

Der Mittelzufluss aus der laufenden Geschaftstatigkeit in Héhe von T€ 1.981,4 reichte
nicht aus, die Mittelabflisse aus der Investitionstatigkeit in Hohe von T€ 1.500,9 und
der Finanzierungstatigkeit von T€ 2.416,9 in vollem Umfang zu decken. In Hohe des
Differenzenbetrages von T€ 1.936,4 hat sich daher der Finanzmittelfonds zum
31.12.2021 auf T€ 3.452,6 verringert.

Unter Einbeziehung Ubriger kurzfristiger Aktivposten von T€ 2.580,2 sowie kurzfristi-
ger Passivposten von T€ 4.264,7 ergibt sich bei einem Finanzmittelbestand von
T€ 3.452,6 zum 31.12.2021 eine stichtagsbedingte Liquiditatsreserve von T€ 1.768,1.
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Vorschaurechnung 2022

Der weitere Verlauf der finanziellen Vorgange stellt sich nach den Erkenntnissen zum

Prifungszeitpunkt und dem in der Aufsichtsratssitzung vom 09.12.2020 genehmigten

Wirtschafts- und Finanzplan fir 2022 sowie basierend auf der strategischen

Wirtschafts- und Finanzplanung fir den Zeitraum 2022 bis 2031 wie folgt dar:

Jahresliberschuss It. Wirtschaftsplan
zzgl. Abschreibungen
abzgl. Zins- und Beteiligungsertrage

zzgl. Zinsaufwendungen

Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit

Auszahlungen fur
Investitionen in das Sachanlagevermégen

Investitionen in das Immaterielle Anlagevermdgen

Verkaufsgrundsticke im Umlaufvermégen
Zins- und Beteiligungsertrage
Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Einzahlungen aus
Darlehensvalutierungen

Baukosten- und Investitionszuschiissen

Auszahlungen fir
Dividenden

planmafige Tilgungen
Zinsen
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Verdnderung des
Finanzmittelbestands

Finanzmittelbestand zum 01.01.2022

Finanzreserve nach Fortrechnung

2021-110132

T€

T€

979,5
1.106,1
-17,2

6071

-2.807,1
-50,0
-2.487,2
17.2

1.976,0
605,0

-679,9
-1.051,2

-607.1

2.675,5

-5.327 1

2428

-2.408,8
3.452,6

1.043.8
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In dieser Vorschaurechnung sind Veranderungen der kurzfristigen Aktiva und Passiva

nicht beriicksichtigt.

Fur die vorstehend ermittelte Finanzreserve wird vorausgesetzt, dass die fir die In-
vestitionsmaBnahmen veranschlagten Herstellungskosten nicht Gberschritten werden
und die Finanzierungsmittel (insbesondere Darlehensaufnahmen und Baukosten- und

Investitionszuschiisse) rechtzeitig zur Verfiigung stehen.

Auch wurden fur die mehrjahrigen Investitionsmallinahmen fur das dargestellte Ge-
schaftsjahr 2022 jeweils nur anteilig - von der Gesellschaft - geschatzte Investitions-

kosten sowie Teilfinanzierungsmittel berlcksichtigt.

Der Gesellschaft stehen somit fur 2022 ausreichend Mittel flr die weitergehenden

wohnungswirtschaftlichen Aktivitaten zur Verfugung.

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

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

Die Gewinn- und Verlustrechnung des Jahres 2021 ist in Anlage 7 funktional geglie-
dert. Dabei sind auch die Vergleichszahlen und die Veranderungen zum Vorjahr auf-

gefuihrt. Zusammengefasst sind folgende Ergebnisse zu verzeichnen:

Veran-
2021 2020 derung
T€ T€ T€
Bestandsbewirtschaftung 830,7 764.9 65,8
Bautatigkeit/Modernisierung im eigenen Bestand 0,0 0,0 0,0
Eigentumsverwaltung/Betreuung 27,2 31,7 -4,5
Verkaufstatigkeit (Errichtung und Vertrieb) -34,3 12,1 -46,4
Sonstige Betriebsleistungen (Planungs- und
Generalunternehmerleistungen fir Dritte u. a.) 15,6 12,5 3.1
Betriebsergebnis 839,2 821,2 18,0
Finanzergebnis 16,1 16,3 -0,2
Neutrales Ergebnis -176,5 18,5 -195.0
Jahresiiberschuss 678.8 856.0 -177,2

Das Betriebsergebnis in Hohe von T€ 839,2 liegt um T€ 18,0 Gber dem Ergebnis des

Vorjahres und ist im Wesentlichen vom Ergebnis aus der Bestandsbewirtschaftung

gepragt.

Im Finanzergebnis stehen den Ertragen aus Beteiligungen und aus Ausleihungen des

Finanzanlagevermogens die Kontokorrentzinsen gegenuber.

Das negative Neutrale Ergebnis resultiert im Wesentlichen aus Abrisskosten.
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Das Ergebnis der Bestandsbewirtschaftung hat sich gegeniber dem Vorjahr um
T€ 65,8 auf T€ 830,7 erhéht. Die Sollmieten haben sich durch eine im Berichtsjahr
vorgenommene Mieterhéhung bei Bestandsobjekten um T€ 74,8 erhoht. Gegenlaufig
dazu haben sich die Erldsschméalerungen aufgrund von temporaren Leerstand in 2021
erhoht. Weiterhin haben sich die Instandhaltungskosten (nur Fremdkosten) um
T€ 56,7, die Betriebskosten (einschlie3lich verrechneter Personal- und Sachkosten)
um T€ 36,3, die Zinsen und ahnlichen Aufwendungen um T€ 47,0 sowie die sonstigen
Aufwendungen gegentber dem Vorjahr verringert. Gegenlaufig dazu haben sich ins-
besondere die Abschreibungen auf Sachanlagen um T€ 77,2 sowie die Abschreibun-
gen und Wertberichtigungen auf Forderungen aus Vermietung um T€ 6,8 gegenlber

dem Vorjahr erhoht.

Das Ergebnis aus der Bautatigkeit/Modernisierung im eigenen Bestand ist grundsatz-
lich ausgeglichen, da den aktivierten Eigenleistungen in Hohe von T€ 29,5 (Vorjahr
T€ 41,1) in gleicher Hohe verrechnete Personal- und Sachaufwendungen gegeniiber-

stehen.

Die Unterdeckung aus der Verkaufstatigkeit (Errichtung und Vertrieb) betragt T€ 34,3
(Vorjahr Gewinn mit T€ 12,1) und resultiert u. a. aus Zufuhrungen zu den Ruckstellun-
gen fur noch anfallende Erschlielungskosten und Gewahrleistungsverpflichtungen so-
wie Aufwendungen fur Fremdkosten, denen in 2021 keine Verkaufserlése gegeniber-

standen.

Das negative Neutrale Ergebnis ist von Abrisskosten in Hohe von T€ 206,1 gepragt.
Zudem werden Ertrage aus der Aufldsung von Rickstellungen in Héhe von T€ 10,8,
Ertrage aus Zuschissen in Hohe von T€ 12,1 sowie Ertrage aus der Vereinnahmung

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

Nach dem Wirtschaftsplan der Gesellschaft fur das Geschaftsjahr 2022 wird ein Jah-

resliberschuss von T€ 979,5 erwartet.
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E Wirtschaftliche Tatigkeit

I. Bewirtschaftung des eigenen Hausbesitzes

Bestand

Die Gesellschaft bewirtschaftet zum 31.12.

Wohnungen im Anlagevermdgen
gewerbliche Einheiten im Anlagevermégen
Wohnungen im Umlaufvermdégen
gewerbliche Einheiten im Umlaufvermdgen
Garagen

Carports

d. s. Verwaltungseinheiten (VE)*

Wohn- und Nutzflache insgesamt (ohne Garagen) in m?

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

2021 2020
Anzahl Anzahl
1.589 1.589
15 15
0 9
1 6
355 350
16 16
1.658 1.671
97.112 98.556

Die Veranderung bei der Wohn- und Nutzflache resultiert aus dem Abriss der Be-

standsobjekte Friedrich-Ebert-Stralle 29-35.

Von den Mietshausern sind 115 Wohnungen auf Erbbaugrundstiicken errichtet. Erb-

bauzinsen sind in H6he von T€ 7,6 angefallen.

Ende 2021 waren vom gesamten Wohnungsbestand keine Wohnungen (Vorjahr 23

Wohnungen) mietpreisgebunden bzw. 6ffentlich gefordert, 77 Wohnungen unterliegen

einer mittelbaren Belegung.

Vermietung

Die Gesellschaft orientiert sich bei Neuvermietungen jeweils an den aktuellen Muster-

mietvertragen des GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunter-

nehmen e.V.

2021-110132

25



vdw

69

70

71

72

73

74

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

Die Betriebskosten sowie die Heizkosten (sofern die Energieversorgung auf Zentral-
heizungsanlagen basiert) werden beim gesamten Wohnraum abgerechnet. Abrech-
nungszeitraum ist das Kalenderjahr. Die Abrechnungen fiir 2020 waren in 2021 er-

folgt.

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

bzw. nach erfolgten Modernisierungen angepasst.

Mietdnderungen entsprechen in formeller und materieller Hinsicht den gesetzlichen

Erfordernissen.

Die Erldsschmalerungen auf Sollmieten (T€ 262,4; Vorjahr T€ 227,2) betragen 4,2 %

(Vorjahr 3,7 %) der gesamten Sollmieten.
Zum 31.12.2021 betrug die Leerstandsquote 4,2 % (Vorjahr 4,7 %).

Im Berichtszeitraum waren 190 Mieterwechsel zu verzeichnen; dies entspricht einer
Fluktuationsquote von 12,0 % (Vorjahr 12,6 %).

Instandhaltung

Fir die Instandhaltung des eigenen Hausbesitzes wurden ausgegeben:

2021 2020
T€ T€
Fremdkosten 1.976,9 2.033,6
Verrechnung Instandhaltung/Modernisierung
(aufwandswirksam) 364.8 353,8
2.341,7 2.387,4
abzgl. Versicherungserstattungen -1,2 -0,6
abzgl. Zuschusse u. a. 0.0 -0,7
2.340,5 2.386,1
Zufuhrung zu Rickstellungen fur unterlassene
Instandhaltungen 77.8 76,0
2.418,3 2.462,1
€/m2p. a. 24,90 24,98
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Fir das Jahr 2022 wird mit Instandhaltungskosten von insgesamt T€ 2.346,0 (ohne ei-

gene Leistungen), das sind € 24,16 je m?, gerechnet.

ll. Grundstiicksgeschafte

Bebaute Grundstiicksflachen, die zur WeiterverdauBerung vorgesehen sind

Bereits im Geschéftsjahr 2002 hat die Gesellschaft im Gewerbegebiet Atens (Am Siel-
tief 2) ein ca. 2.400 m? grofdes Grundstiick mit einem ca. 240 m? groRen Gebaude er-
worben. Sofern sich mittelfristig die Mdglichkeit ergibt, eines der Nachbargrundstlicke

zu erwerben, soll das Gesamtareal neu uberplant werden.

Im Jahresabschluss der Gesellschaft sind derzeit die Anschaffungs- und Nebenkosten
in Hohe von T€ 176,2 unter dem Posten "Grundstiicke mit fertigen Bauten - Umlauf-

vermogen" erfasst.
Unbebaute Grundstiicke

Mit notariellem Vertrag vom 02.09.2019 wurde von der Gesellschaft in Nordenham
"Tongern II" ein Grundstiick mit 40.101 m? flr T€ 959,8 unter der aufschiebenden
Bedingung der Erlangung eines rechtskraftigen Bebauungsplans bis zum 30.08.2021
erworben. Die Frist fur den Eintritt der aufschiebenden Bedingung wurde zwischen-
zeitlich zweimal verlangert. Sie endet nun am 30.06.2022. Der Aufsichtsrat hat diesem
Kauf in seiner Sitzung am 28.03.2019 zugestimmt. Im Jahresabschluss zum
31.12.2021 werden in der Bilanz unter dem Posten Geleistete Anzahlungen im Um-
laufvermogen hierfiir T€ 12,4 ausgewiesen. Im Wirtschafts- und Finanzplan 2022 sind
insgesamt T€ 1.700,0 fir den Grundsticksankauf im Umlaufvermdgen vorgesehen.
Nach den erteilten Auskinften des Geschaftsfuhrers soll der Kauf des Grundstlcks in
Héhe von insgesamt T€ 1.039,0 mit Eigenmitteln und die Restsumme durch die Auf-

nahme von Fremdmitteln finanziert werden.
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Mit notariellem Vertrag vom 07.08.2020 wurde von der Gesellschaft in Nordenham ein
unbebautes Grundstilick in der GroRensieler StraBe mit der GroRe von 18.433 m? fiir
T€ 950,0 unter der aufschiebenden Bedingung der Erlangung eines rechtskraftigen
Bebauungsplans bis zum 13.08.2021 erworben. Dem Erwerb hat der Aufsichtsrat in
seiner Sitzung am 22.05.2019 zugestimmt. Die Frist flr den Eintritt der aufschieben-
den Bedingung wurde zwischenzeitlich bis zum 31.12.2021 verlangert. Nach Auskunft
des Geschaftsflihrers werden aktuell Verhandlungen Uber eine weitere Verlangerung
der Frist der aufschiebenden Bedingung geflihrt. Ungeachtet dessen ist der Vertrag
auskunftsgemal weiterhin giltig. Das Grundstiick soll auskunftsgemal wie folgt ge-

nutzt werden:
Anlagevermdgen: Umnutzung Baumarkt und Renovierung Wohnungen

Das Baumarktgebaude soll nach aktuellem Planungsstand fur eine Nutzung als Fit-
nessstudio umgebaut werden, wahrend das andere Gebdude mit insgesamt zwei
Wohnungen modernisiert und dann vermietet werden soll. Fir das Jahr 2022 sind im
Wirtschafts- und Finanzplan fir dieses Projekt insgesamt T€ 497,0 vorgesehen, die

ausschlief3lich mit Eigenmitteln finanziert werden sollen.
Anlagevermdgen: Neubau Tagespflege und Mehrfamilienhaus

Weiterhin soll ein Teil des Grundstiick an der Grofliensieler Stral’e mit zwei Gebauden
bebaut werden. Nach aktuellem Planungsstand ist ein Neubau mit einer Tagespflege-
einrichtung im Erdgeschoss sowie mit 26 altengerechten Mietwohnungen in zwei
Obergeschossen geplant. Ebenfalls beinhaltet dieses Projekt den Neubau eines
Mehrfamilienhauses mit insgesamt 6 Mietwohnungen. Fir das Jahr 2022 sind im
Wirtschafts- und Finanzplan fir diesen Teilbereich insgesamt T€ 451,0 geplant, die

mit Eigenmitteln finanziert werden sollen.
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Umlaufvermdgen:

Daneben sollen auf einem Teilbereich des Grundstlickes der GroRRensieler Stralle
zwei Bautragerobjekte realisiert werden. Einerseits ist der Neubau und Verkauf von
insgesamt 17 Reihenhausern in verschiedenen GroéRen fir unterschiedliche Zielgrup-
pen geplant. In der vorgelegten Wirtschafts- und Finanzplanung sind in 2022 hierflr
T€ 347,0 vorgesehen. Weiterhin ist auf einem Teil dieses Grundstlickes der Neubau
und Verkauf von insgesamt 19 Gartenhofthausern mit verschiedenen GréRen und flr
unterschiedliche Zielgruppen geplant. In der vorgelegten Wirtschafts- und Finanzpla-
nung sind flr dieses Projekt insgesamt T€ 440,0 vorgesehen, im Wesentlichen flr

Grundstiicksankauf, Erschliefungsplanung und Abbruch.

Mit notariellem Vertrag vom 07.08.2020 wurde zusatzlich zu dem unbebauten Grund-
stick von der Gesellschaft in Nordenham das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute
Grundstick in der GroRensieler StralRe 20, mit einer Grofle von 1.258 m? und einem
Kaufpreis von T€ 400,0, unter der aufschiebenden Bedingung der Erlangung eines
rechtskraftigen Bebauungsplans bis zum 13.08.2021 erworben. Dem Erwerb hat der
Aufsichtsrat in seiner Sitzung am 22.05.2019 zugestimmt. Die Frist fur den Eintritt der
aufschiebenden Bedingung wurde zwischenzeitlich bis zum 31.12.2021 verlangert.
Fur 2022 sind im Wirtschafts- und Finanzplan Kosten fir den Erwerb des Grundsti-

ckes in Hohe von T€ 426,0 und Darlehenszuflisse von T€ 319,0 eingeplant.
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Unter dem Posten "Grundstliicke mit fertigen Bauten - Umlaufvermdgen" werden
T€ 821,6 Anschaffungs- und Nebenkosten flr vier Grundstiicke (erworben 2014 bis
2017) zur GroRe von insgesamt 3.391 m? bebaut mit mehreren Hausern in Norden-
ham, Friedrich-Ebert-StralRe, bilanziert. Das Ziel des Erwerbs war es, diese zusam-
menhangenden grolien Grundstlicksflachen an einen Projektentwickler/Zwischeninve-
stor weiterzuveraufRern, um eine Einzelhandels- bzw. Mischnutzung in der nérdlichen
FuRgangerzone Nordenhams zu ermdglichen. Im Berichtsjahr wurde die aufstehende
Altbebauung Friedrich-Ebert-StralRe 29-35 komplett abgerissen. Es erfolgte eine Um-
buchung der Flache in den Bilanzposten Grundstiicke ohne Bauten in Hohe von
T€ 821,6. Laut Auskunft des Geschaftsfiihrers ist mittelfristig geplant, das entspre-
chende Aareal wieder zu bebauen. Gegenstand der MaRnahme ist nach den uns er-
teilten Auskilnften die Realisierung einer Mischnutzung aus Gewerbeflachen (u. a.
Verlagerung des Sitzes der Gesellschaft), Mietwohnungen und Eigentumswohnungen.
Fir 2022 sind in der Wirtschafts- und Finanzplanung weder Herstellungskosten noch

Darlehenszufllisse vorgesehen.

BaulanderschlieBung und anschlieBende Vermarktung

Im Berichtsjahr hat die Gesellschaft folgende ErschlieBungsmaflnahmen fortgesetzt:
a) "Wohnpark Tongern" mit 50 Grundstlicken zu insgesamt 36.554 m?

b) "Wohnpark Amtsweg" mit 30 Grundstlicken zu insgesamt 24.178 m?

c) "Wohnpark Paracelsusstrale" mit 24 Grundstiicken zu insgesamt 18.005 m?

a) b) c)

T€ T€ T€
voraussichtliche Gesamtkosten 3.479,7 1.801,1 1.533.4
davon bis zum Bilanzstichtag 3.375,2 1.374,9 1.357,4
davon noch anfallend 104,5 426,2 176,0
Verkaufserldse, gesamt 3.599.0 2.063,2 1.714,0
davon in Vorjahren 3.599,0 2.063,2 1.714,0
in 2021 0,0 0,0 0,0
noch anfallend 0,0 0,0 0,0
voraussichtliches Verkaufsergebnis 119,3 262,2 180,6
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Die vorstehenden Angaben beruhen auf dem aktuellen Projekt- bzw. Planungsstand

zum Zeitpunkt der Prifung.

Bei der MaRnahme zu a) ergeben sich nachtragliche Kosten fir die Mangelbeseiti-
gung, die die Gesellschaft aufgrund der zwischenzeitlichen Insolvenz des urspriingli-

chen Auftragnehmers zu tragen hat.

Far noch ausstehende Erschlielungskosten, einschliel3lich der o. g. Mangelbeseiti-
gung, bei bereits verkauften Grundsticken wurden Rulckstellungen in Héhe von
T€ 703,3 gebildet.

lll. Bau- und Modernisierungstatigkeit im Anlagevermogen

Im Geschaftsjahr 2021 wurden neben Instandhaltungsaufwendungen aktivierungs-
pflichtige Modernisierungsmanahmen mit einem Volumen von T€ 351,7 (Vorjahr
T€ 230,2) vorgenommen. Die Finanzierung der ModernisierungsmalRnahmen erfolgte

mit Eigenmitteln.
Die Mieten wurden infolge der modernisierungsbedingten MalRnahmen erhoht.

Fir 2022 hat die Gesellschaft aktivierungspflichtige Modernisierungsmaflinahmen laut

Wirtschafts- und Finanzplan in Hohe von T€ 217,0 geplant.

Im Zusammenhang mit der Uberplanung/Ausnutzung des Areals in Blexen, Deichstra-
Re 15/17, mit dem geplanten Neubau von Mietwohnungen hat die Gesellschaft in
2014 ein Objekt mit zwei Wohnungen und einer ehemaligen Gaststatte sowie in 2015
ein Haus mit vier Wohnungen erworben. Der Abbruch der Altbebauung erfolgte im
Frahjahr 2019. Es ist die Errichtung von 17 Wohnungen und 6 Garagen mit Herstel-
lungskosten in Hohe von T€ 3.930,5 geplant, die mit T€ 3.105,1 Fremd- und T€ 825,4
Eigenkapital finanziert werden sollen. Der Durchfiihrung der MaRnahme hat der Auf-
sichtsrat am 01.02.2017 zugestimmt. Im Wirtschafts- und Finanzplan sind fur 2022
T€ 160,0 Herstellungskosten vorgesehen, die vollstandig mit Eigenkapital finanziert
werden. Zum 31.12.2021 sind in der Bilanz unter den Bauvorbereitungskosten des

Anlagevermdgens T€ 170,1 fur diese Baumallnahme ausgewiesen.
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Weiterhin plant die Gesellschaft die Errichtung von 15 Mietwohnungen in Nordenham,
Walther-Rathenau-Stralle, die offentlich geférdert werden sollen. Vorlaufige bzw. in
2021 aktualisierte Planungen weisen Gesamtkosten von T€ 2.383,9 aus, die mit
T€ 1.787,9 Fremd- und mit T€ 596,0 Eigenkapital finanziert werden sollen. Fir 2022
sind im Wirtschafts- und Finanzplan Herstellungskosten von T€ 290,0 eingeplant, die
mit Eigenmitteln finanziert werden sollen. Zum 31.12.2021 sind in der Bilanz unter den

Bauvorbereitungskosten des Anlagevermégens insgesamt T€ 47,8 ausgewiesen.

Weiterhin ist auf dem Grundstlick des im Friihjahr 2019 abgerissenen Bestandsob-
jekts in Nordenham, Wehrdeich, die Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit in 2021
aktualisierten Gesamtkosten von insgesamt T€ 2.093,9 geplant. Die Finanzierung soll
mit T€ 1.570,4 Fremd- und T€ 523,5 Eigenkapital vorgenommen werden. Fir 2022
sind im Wirtschafts- und Finanzplan Herstellungskosten von T€ 85,0 eingeplant, die
mit Eigenkapital finanziert werden sollen. Unter den Bauvorbereitungskosten des An-

lagevermaogens sind zum 31.12.2021 insgesamt T€ 2,8 aktiviert.

Die Gesellschaft hat mit Ubergang von Nutzen und Lasten am 12.02.2021 das Pflege-
heim des AWO Bezirksverbandes Weser-Ems e.V., llseplatz, in Nordenham erwor-
ben. Der Kaufvertrag wurde unter dem 29.12.2020 mit einem Kaufpreis von
T€ 1.050,0 abgeschlossen. Der Aufsichtsrat hat in der Sitzung vom 09.12.2020 dem
Ankauf zu einem Kaufpreis von maximal T€ 1.150,0 zuzlglich Erwerbsnebenkosten
zugestimmt. Im September 2021 ist ein langfristiger Mietvertrag (20 jahrige Festmiet-
zeit) mit einer Tochtergesellschaft des Landkreises Wesermarsch und der Stadt Nor-
denham abgeschlossen worden, die dort ein regionales Versorgungszentrum (RVZ)
betreiben wollen. Nach den uns erteilten Auskunften des Geschéaftsfuhrers wird das
Gebaude bis Ende Mai 2022 mit Férdermitteln vom Land Niedersachsen in Hohe von
T€ 605,0 umgebaut. Die Gesamtinvestitionen flir Ankauf und Umbau des Gebaudes
betragen laut Planung insgesamt T€ 1.801,0, die mit Fremdmitteln in Héhe von
T€ 957,0 sowie mit Eigenkapital in Héhe von T€ 239,0 finanziert werden sollen. In der
Wirtschafts- und Finanzplanung sind fiir 2022 Investitionen in Hohe von T€ 642,7 vor-

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

Wirtschaftlichkeitsberechnungen aufzustellen.

IV. Betreuung

Die Gesellschaft verwaltete am 31.12.2021 insgesamt 25 Eigentimergemeinschaften

mit 368 Teileigentumseinheiten, 8 Gewerbeeinheiten sowie zwdlf Garagen.

Weiterhin sind Geschéaftsbesorgungsvertrage fir das Technologiezentrum Nordenham
mit 41 Gewerbeeinheiten sowie mit der Sozialstation Ammerland/Wesermarsch abge-

schlossen.

Die in 2021 vereinnahmten Geblhren betragen insgesamt T€ 115,0 (Vorjahr
T€ 114,9).

V. Feststellungen zu wesentlichen Beteiligungen

Die Gesellschaft ist zum Bilanzstichtag 31.12.2021 unverandert mit 14,01 % am
Stammkapital der Wohnungsbaugesellschaft Wesermarsch mbH, Brake, beteiligt. Der
letzte vorliegende Jahresabschluss zum 31.12.2020 zeigt einen JahresiUberschuss
von T€ 461,8 (2019: T€ 64,5). Das Eigenkapital belauft sich zum 31.12.2020 auf
T€ 20.644,7 (31.12.2019: T€ 20.301,1), die Eigenkapitalquote zum 31.12.2020 betragt
34,2 % (31.12.2019: 35,2 %).
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F Feststellungen aus der Erweiterung des Prifungsauftrags nach § 53 HGrG

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

der Geschaftsordnung fiir die Geschaftsfihrung geflihrt worden sind.

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

lung der Ordnungsmafigkeit der Geschéaftsfiihrung von Bedeutung sind.

Zu Einzelheiten unserer Ordnungsmafigkeitsprifung und zum Fragenkatalog zu

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

Nach dem abschlielienden Ergebnis unserer Prifung haben wir dem Jahresabschluss
zum 31.12.2021 und dem Lagebericht flir das Geschaftsjahr 2021 der Gemeinnltzige
Nordenhamer Siedlungsgesellschaft mit beschrankter Haftung, Nordenham, unter
dem Datum vom 25.04.2022 den folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk

erteilt, der hier wiedergegeben wird:
"Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspriifers

An die Gemeinnitzige Nordenhamer Siedlungsgesellschaft mit beschrankter Haftung,

Nordenham
Prifungsurteile

Wir  haben den Jahresabschluss der  Gemeinnitzige Nordenhamer
Siedlungsgesellschaft mit beschrankter Haftung, Nordenham, - bestehend aus der Bi-
lanz zum 31.12.2021 und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr
vom 01.01. bis zum 31.12.2021 sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - geprift. Darliber hinaus haben wir den La-
gebericht der Gemeinnltzige Nordenhamer Siedlungsgesellschaft mit beschrankter

Haftung, Nordenham, fir das Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2021 gepriift.
Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

¢ entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, flir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und
vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfluh-
rung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und
Finanzlage der Gesellschaft zum 31.12.2021 sowie ihrer Ertragslage fir das
Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2021 und

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

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

Grundlage fiir die Priifungsurteile

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

zum Lagebericht zu dienen.

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

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

beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.
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Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter daflir ver-
antwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit
zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusam-
menhang mit der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzuge-
ben. Dariiber hinaus sind sie dafir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungs-
legungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern

dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

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

chende geeignete Nachweise flir die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

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

richts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fir die Priifung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahres-
abschluss als Ganzes frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten -
falschen Darstellungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit
dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in
Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestati-
gungsvermerk zu erteilen, der unsere Priufungsurteile zum Jahresabschluss und zum

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

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

Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Ab-

schlussprifung durchgeflihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets auf-

deckt. Falsche Darstellungen kénnen aus VerstoRen oder Unrichtigkeiten resultieren

und werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden konn-

te,

dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses

und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beein-

flussen.

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

tische Grundhaltung. Darliber hinaus

38

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder un-
beabsichtigter - falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht,
planen und fuhren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundla-
ge fur unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Dar-
stellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstoRen héher als bei Unrichtigkeiten,
da Verstolie betrigerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvoll-
standigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw. das Aullerkraftsetzen interner Kon-

trollen beinhalten konnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von dem flr die Prifung des Jahresabschlusses rele-
vanten internen Kontrollsystem und den fur die Prifung des Lageberichts relevan-
ten Vorkehrungen und MafRnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter
den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Pri-

fungsurteil Gber die Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

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

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

ren kann.

¢ beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresab-
schlusses einschlielRlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde
liegenden Geschéaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss
unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchflhrung ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und

Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

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

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

ge Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den ge-
planten Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststel-
lungen, einschlielllich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend
unserer Prifung feststellen.

Hannover, den 25.04.2022

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

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

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

wird verwiesen.
Hannover, den 25.04.2022

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

GESETZL.
PRUFUNGS-

VERBAND

signiert von:
Heiko Ginther
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mit:

signiert von:
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Viemann Gulnther
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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Anlagen

Jahresabschluss zum 31.12.2021

Lagebericht fur 2021

Aufgliederung und Erlauterung der Posten des Jahresabschlusses
Rechtliche Verhaltnisse

Betriebliche Kennzahlen

Kapitalflussrechnung

Erfolgsanalyse

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

Allgemeine Auftragsbedingungen fur Wirtschaftsprifer und
Wirtschaftspriifungsgesellschaften in der Fassung vom 01.01.2017

2021-110132



Anlage 1/1

TOOPE LTS LY 0%'E0L°ZET oY
SPOESLTT 0F'0v8'81T
BE'BSS'069'8T OY'ST6'69Y'LT
LS'PER'IT 6T'BET LT
L1°587'T65 £0'DZEESE
LSLYS'S 000
T0'TEPSE £S'E60'BE
26°290'289'T T8'V8S'E6L'T
9T'I6L'€05°0T £6'TIY'TLIOT
86'02€'SY8'PT T8'S0E'585'ET
00'0TY8FT T DO'EBT VL6
BTIP8'0LS LT 09'¥9L°695 LT
12'500'958 00°058°6£9
SZ'6YS'8E6'S 09¢16°065°ST ST'6YSBEE'S
TL'9BL'LLE'S SE'S98°ZST'6
00°005'655 00°005°665
00'000'66T'T 00000°66T°T
3 3 3
Jyeliop

uagsodsdunzualdqesiunuyday

NILSOdSONNZNIYOEVSONNNHIZY

(0002

*1yelio) 00‘0 3 :1BYIaYIS UB(EIZos Jap USWYEY Ul ucaep
{£5PEP'9T 3 Hyelion) 62/86T"£Z 3 W3NS sne uoAep
UYIRYIPUIGIaA 3BYsuag

uadunysia] pun uaduniajer) uaiapue sne uayS Yoy puIgIap,
123y8ngisdunnaiiag sne UaRYIIpUIGIBA

Bumaiwiap sne ualBRYII PUIGQIBA

uaBunjyezuy susjjey.3

ulagaBypauy uaiepue JagnuaBald usuadyapuigian
uamniIsunipaly Jaqnuadad ualieyya||puiqian

NILIIXHINANIEHIA

uadun|@isyony adjsuas

NIDNNTIILSHONY

Tuwagzueig

uadeppnJiuuimen alapuy
a8eppnusuruanausaneg
adepiany ayaySeslsanslyeyas|(@san
PELEF RNV

TENdEy SR80 a15795

IVLIdYANIDIZ

Ao e~

dJ

VAISSYd

TO0VE LTS LY OY'E0L'ZET 9V
00'0 £0°625°0T S8'PLL'E
9S'ETER TYorL
61'/95°£00'6 ETOTPELTL
BE'ETO'68E'S BE'SETTSYE
¥6'890°L 98'EyZ' 09T 08'820'TT
65'26T'LY £9'108'SC
SY'SS0'0Y PLTBEDZ
PS'9L6°LTT 69'0ETLE
1T'6ES'SY 68'0£5°095'€ 08°£2L°0S
ST'SHLZYE'T 00'289°914'Z
8Z'88LL66 LB'ZBTILT
£5'980°0Z 6L'TEE'SE
20T 0T
00'0 1'509'128
97'6SH'TIS 8E 0Z'79L BY6'8E
00'009°ZT 9'TZITE6'T 00'009°2T
191200767 $9'120°026'T
66°017'8T2 YE'SLTBO0'OE 99°LYE'S8T
RE'ETSTY S8'9YL'S9
00’0 co'o
ST'v6p LPT STveYLpT
0£'069°50Z°T TZ'IST62TT
08'8Z6'YV6'EE LY'SEE'BLEEE
00°0 29T L

3 3 3

ayeliop

ugjsodsdunzua,ifqesdunuysay asapuy
uaysoysBunyeyasaqpian

NILSOdSONNZNIUDBYSONNNHIZY

U3INsURIpaL) [2q Uaqeying
‘puEsaguassey
[EETEY. EIE]

epuelsuadadsuadowlan adnsuog
uadumsiay

pun usduniagen ualapue sne uaduniapiod
waydnesdunnanag sne uaduniapioy
Bunjaiuan sne uaduniapiog
JpUEISUIdadsuUs0WIa), 94]35U05
pun uaduniapiog

vadun|yezuy a3aisjaje9
uaBumsia aduajun

uagneg uaBina) JIW AYIMISPUNID
uaysoysBunyiaiagionneg
U3ss0|YIsIa 35|35 (g
Uasso{yosia alg yaunp (e
ua3neg aUyo axIMSpUNIS

WIS JNeyIaA WnZ

NIDQWHIAANYTNA

uade|uezueu)4 aiapuy
uadundyiaieg
Uasejuezuenry

uasoys3unitalagioaneg
Bunyieissnesyieynsas pun sgaulsg
UIUIYISe

usjneq auyo INoNSpuUnIY

ualneg uasapue

PUN UBINEGSIIEYDSAD UL BYIMSPUNLS
UZINEQUUOM J

21ysay ayda(@syomspundd pun axamaspunie
Usdejueises

UazUAZM PUN AUIM BUIGJOMIB Ysijyadiu3
E[D[SGVELEX SVRY: (RN TET S|

NIDQWHIAIOVINY

VAILDIV

1707 Jaquiazag “TE Wz Zuelg

T

Emf_r_um:o N
‘Hqw 3yeyas|iesadsun|pals Jaweyuap.loN aSiznuupwag



Anlage 1/2

Gemeinnitzige Nordenhamer Siedlungsgesellschaft mbH,
Nordenham

2 Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31, Dezember 2021

Vorjahr
3 € £
1. Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung 8.291.104,82 8.353.095,06
b) aus Verkauf von Grundstiicken 0,00 125.000,00
c) aus Betreungstétigkeit 115.037,00 114.914,35
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 21.882,04 8.428.023,86 20.386,33
2. Erhéhung/Vermindung (-) des Bestandes an zum
Verkauf bestimmten Grundstlicken mit fertigen
und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 149.182,01 -43.457,73
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 29.534,55 41.060,87
4. Sonstige betriebliche Ertrdge 98.175,30 61.401,04
5. Aufwendungen flir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 4.250.714,78 4.340.462,59
b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke 296.270,88 40.439,04
c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen
und Leistungen 4.971,02 4,551.956,68 4.520,96
6. Rohergebnis 4.152.959,04 4.286.977,33
7. Personalaufwand
a) Léhne und Gehilter 902.320,19 876.898,77
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und fur Unterstiitzung 238.443,35 227.191,58
davon flir Altersversorgung € 56.946,31
(Vorjahr: € 55.690,25) 1.140.763,54
8. Abschreibungen auf immaterielle Vermogens-
gegenstdnde und Sachanlagen 1.081.422,48 1.036.602,71
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 326.177,81 318.556,99
1.604.555,21 1.827.727,28
10. Ertrage aus Beteiligungen 16.561,28 16.561,28
11. Ertrage aus sonstigen Ausleihungen und
anderen Finanzanlagen 352,00 378,00
12. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige 36,56 159,41
13. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 647.430,80 689.799,51
14, Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -0,18 -1,08
15. Ergebnis nach Steuern 974.114,43 1.155.027,54
16. Sonstige Steuern 295.341,01 299.022,33
17. Jahrestiberschuss 678.773,42 856.005,21
18. Entnahme aus Gewinnrtcklagen 1.076,58 0,00
19. Bilanzgewinn 679.850,00 856.005,21
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Gemeinniitzige Nordenhamer Siedlungsgesellschaft mbH,
Nordenham

3 Anhang fiir das Geschéftsjahr 2021

A. Allgemeine Angaben

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

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

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

Das fur die Rechnungslegung der Gesellschaft verwendete Gliederungsschema von Bilanz und
Gewinn- und Verlustrechnung entspricht den handelsrechtlichen Vorschriften fir ,groRe”
Kapitalgesellschaften unter Beachtung des Formblattes fiir die Gliederung des Jahresabschiusses fiir
Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 16. Oktober 2020.

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

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden / Erlduterungen zur Bilanz und Gewinn- und

Verlustrechnung

Bilanz

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

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermdgensgegenstinde werden bei Zugang mit ihren
Anschaffungskosten aktiviert und planmiRig linear (ber ihre voraussichtliche Nutzungsdauer
abgeschrieben. Selbst erstellte immaterielle Vermégensgegenstinde wurden nicht aktiviert.

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

Die planmafigen Abschreibungen erfolgen linear iber die voraussichtliche wirtschaftliche
Nutzungsdauer. Den planmaRigen Abschreibungen liegen folgende Nutzungsdauern zugrunde:

— Wohnbauten: 50 - 80 Jahre
— Geschéftsbauten: 25 -50 Jahre
— Garagen/AuRenanlagen: 10 - 50 Jahre
— Maschinen: 3-15 Jahre
— Betriebs- und Geschéfts-
ausstattung: 3 - 15 Jahre {in Anlehnung an die amtlichen AfA-Tabellen)

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

Umfassende Modernisierungen werden als nachtriigliche Herstellungskosten aktiviert und im
Allgemeinen Uber die Restnutzungsdauer abgeschrieben. In Ausnahmeféllen wurde z. B. bei
Objekten, die nach einem Energiesparprogramm modernisiert wurden, die Restnutzungsdauer
unabhéngig vom Baujahr unter Berlcksichtigung der durch diverse BaumaRnahmen inzwischen
erlangten Standards auf 40 Jahre verldngert.

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

Von den Grundstiicken ohne Bauten ist eine Teilfliche unveréndert mit dem niedrigeren beizulegen
Wert angesetzt; die Ubrigen Grundstiicksfldchen sind zu Anschaffungskosten bewertet.

Finanzanlagen
Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten bewertet.

Die GNSG hélt eine Beteiligung in Héhe von 14,01 % an der Wohnungsbaugeselischaft Wesermarsch
mbH mit Sitz in Brake. Die Beteiligung ist zu Anschaffungskosten bewertet.

Umlaufvermdgen

Bebaute und unbebaute Grundstiicke sowie Andere Unfertige Leistungen sind zu Anschaffungs-
/Herstellungskosten inkl. aktivierter Eigenleistungen bewertet. Fremdkapitalzinsen werden in die
Bewertung nicht einbezogen. Sofern die aktuellen Marktpreise unterhalb der Wertansétze liegen,
wurden erforderliche Bewertungskorrekturen vorgenommen,
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Die Unfertigen Leistungen werden zu Anschaffungskosten unter Beachtung des Niederstwertprinzips
bewertet. Leerstandsbedingt wurden die Unfertigen Leistungen pauschal wertberichtigt. Der Posten
LUnfertige Leistungen” enthélt € 2.416.682,00 (Vorjahr: € 2.342.745,25) noch nicht abgerechnete
Betriebs- und Heizkosten.

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

In der Position ,Sonstige Vermogensgegenstdande” sind keine Betrdge groReren Umfangs enthalten,
die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Mit Ausnahme von €7.239,70 (Vorjahr: €9.888,26) der Forderungen aus Vermietung haben
samtliche Forderungen und sonstigen Vermoégensgegenstdnde eine Restlaufzeit von weniger als
einem Jahr.

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten sind zum Nominalbetrag angesetzt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

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

Aktive latente Steuern

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

Gezeichnetes Kapital

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

Gewinnrucklagen

Die Entwicklung der Riicklagen zeigt der folgende Riicklagenspiegel:

Stand am Stand am
01.01.2021 Einstellungen  Entnahmen 31.12.2021
Gesellschaftsvertragliche
Ricklage 599.500,00 € 0,00€ 0,00 € 599.500,00 £
Bauerneuerungsriicklage 8.977.786,72€  176.155,21€ 1.076,58 € 9.152,865,35 €
Andere Gewinnrlicklagen
Freie Riicklagen 5.877.372,67 € 0,00€ 0,00€ 5.877.372,67 €
Mietausfaliriicklage 61.176,58 € 0,00 € 0,00 € 61.176,58 €
15.515.835,97 € 0,00 € 0,00 € 15.690.914,60 €
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Sonstige Rickstellungen

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

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

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind mit ihren Erflillungsbetrigen bewertet.

Die sind in Hohe von € 24.257.718,74 (Vorjahr: € 25.349.112,14) durch Grundpfandrechte besichert.
Zu den Verbindlichkeiten, deren Laufzeiten und Sicherheiten wird auf den Verbindlichkeitenspiegel
(Seite 10 des Anhangs) verwiesen.

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

Passive Abgrenzungsposten

Ausgewiesen werden Einnahmen vor dem Bilanzstichtag, soweit sie Ertrag fiir eine bestimmte Zeit
nach dem Bilanzstichtag darstellen.

Forderungen und Verbindlichkeiten gegen bzw. gegeniiber Geselischaftern

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

Vorjahr
€ T€
Guthaben bei Kreditinstituten 2.067.962,60 3.390

Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten 6.515.355,55 7.195
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Gewinn- und Verlustrechnung

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

Vorjahr
Sonstige betriebliche Ertrége £ T€
Ertrdge aus
der Auflésung von Riickstellungen 30.483,93 7
dem Eingang abgeschriebener Mietforderungen 12.475,02 15
der Ausbuchung von Verbindlichkeiten 7.116,40 4
friheren Jahren 166,28 2
Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen
Kosten des Abrisses der Geb&dude Friedrich-Ebert-
StraRe 29-35 in Nordenhams 205.965,61 0

Abschreibungen gemaR §7 Abs.5 EStG i.V.m. §279 Abs.2 HGB a.F. wurden in Hdhe von
€ 12.708,59 (Vorjahr: € 12.708,59) vorgenommen.

C. Sonstige Angaben

AuBerbilanzielle Verpflichtungen

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

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

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

Erwerbs-, ErschlieBungs- und Neubautatigkeiten im Umlaufvermégen (GJ 2022/2023): T€ 1.990,
Erwerbs- und Neubautdtigkeiten im Anlagevermogen (GJ 2022/2023): T€. 490

Die Finanzierung dieser Vorhaben war zum 31.12.2021 durch vorgehaltene Liquiditdt und langfristige
Kreditzusagen gesichert.

Weiterhin bestehen zum 31.12.2021 Verpflichtungen aus Erbpachtvertrigen. Im Geschiftsjahr 2022
sind Erbbauzinsen von €7.587,39 zu leisten. Die bis zum Ende der Vertragslaufzeit ausstehende
Erbpacht betragt insgesamt rd. TE€ 557.
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Im Geschéftsjahr wurde zur Besicherung von Verbindlichkeiten aus ErschlieRungstatigkeiten eine
Burgschaft i.H.v. € 150.000,00 geleistet. Das Avalkonto wird bei der Landessparkasse zu Oldenburg
gefiihrt. Die Provision betragt 2,5% p.a.

Finanzinstrumente

Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

Haftungsverhaltnisse

Zum Bilanzstichtag bestehen folgende Haftungsverhéltnisse:

Geschiftsjahr Vorijahr
Verbindlichkeiten aus perstnlicher
Haftung (aus Genossenschaftsanteilen)
Raiffeisenbank Butjadingen eG 4.100,00 € 4.100,00 €
Energiegenossenschaft Klimahalbinsel
Butjadingen eG 10.000,00 € 10.000,00 €

Es bestehen keine weiteren Geschéfte, die nicht in der Bilanz enthalten sind und nach § 251 HGB
bzw. § 285 HGB anzugeben wiren und fiir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind.

Arbeitnehmer

Die Gesellschaft beschiftigte im Geschaftsjahr 2021 neben dem Geschiftsfiihrer im Durchschnitt
16 Mitarbeiter (davon vier Teilzeitbeschéftigte) und eine Auszubildende.

Daneben wurden bei Bedarf flir unregelmiRig anfallende Arbeiten stundenweise Beschaftigte
eingesetzt.

Zusatzversorgung

Der Geschéftsfihrer und alle Angestellten haben eine Versorgungszusage entsprechend der
Zusatzversorgung von Arbeitnehmern des d&ffentlichen Dienstes erhalten. Auch ausgeschiedene
Geschéftsfiihrer und Angestellte erhalten diese Zusatzversorgung.

Die GNSG ist der Versorgungsanstalt des Bundes und der Lander in Karlsruhe (VBL) angeschlossen.
Die Belastung hieraus belauft sich im Geschaftsjahr 2021 auf € 56.946,31 (Vorjahr: € 55.690,25).

Gesamtbeziige

In Anwendung der Befreiungsvorschrift des § 288 Satz 1 HGB unterbleibt die Offenlegung der Beziige
der Geschéaftsfithrung gemiR § 285 Nr. 9a HGB.
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Die Mitglieder des Aufsichtsrates erhielten im Geschéftsjahr 2021 Sitzungsgelder von insgesamt
€ 2.480,00 (Vorjahr: € 3.360,00).

Geschéfte mit nahestehenden Personen

Geschédfte mit nahestehenden Personen werden nur mit den Gesellschaftern in Form von Darlehens-

bzw. Dienstleistungsvertrdgen etc. zu unter Dritten dblichen Konditionen getitigt. Zu den
Aufsichtsratsmitgliedern bestehen keine ungewodhnlichen Geschiftsbeziehungen.

Abschlusspriiferhonorar

Fir den Abschlusspriifer wurden fir das Geschiftsjahr folgende Honorare im Aufwand erfasst:

a) Abschlusspriifungsleistungen 32.400,00 €
b) andere Bestitigungsleistungen 600,00 €
Nachtragsbericht

Der Krieg Russlands gegen die Ukraine fiihrt mit seinem Ausbruch am 24.02.2022 neben un-
ermesslichem Leid der Bevolkerung vor Ort derzeit auch zu wachsenden gesellschaftlichen
Herausforderungen und wirtschaftlichen Einschrankungen mit entsprechenden Folgen fiir
Deutschland. Diese Folgen kénnen sich auch schon kurzfristig negativ auf die Vermégens- Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft, z. B. in Gestalt von Mietausfillen, nachteiligen Anderungen auf den
Kapitalmdrkten (Kreditversorgung durch Banken), gestiegenen Einkaufspreisen fiir Energietréager, der
Unterbrechung von Lieferketten (Lieferengpésse bei verschiedenen Baumaterialien) oder aus
Cyberangriffen niederschlagen. Darliber hinaus sind ggf. Einschrinkungen und Anpassungen der
eigenen Geschaftsprozesse und -aktivititen und damit verbunden operative Risiken zu erwarten.
Ebenso werden die Fluchtbewegungen Auswirkungen auch in Deutschland zeigen. Quantitative
Angaben zum Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage sind zum
Zeitpunkt der Aufstellung des Jahresabschlusses noch nicht verlisslich moglich. Wir verweisen in
diesem Zusammenhang ergdnzend auf unsere Ausfiihrungen im Lagebericht im Kapitel
"Prognosebericht und Risikobericht”,

Weiterhin ist auch in 2022 im Zusammenhang mit der Corona-Pandemie mit Auswirkungen auf die
gesamtwirtschaftliche Konjunktur zu rechnen. Fir die Gesellschaft kénnen sich daraus Risiken aus
Mietstundungen und Einnahmeausfillen sowie aus zeitlichen Verzégerungen bei der Durchfithrung
von Modernisierungs- und NeubaumaBfnahmen ergeben. Diese Risiken kénnen gegenwirtig
hinsichtlich der Wahrscheinlichkeit ihres Eintritts sowie liquiditdts- und ergebniswirksamer
Gréfenordnung noch nicht abschlieRend abgeschitzt werden.

Organe der Gesellschaft

Geschaftsfihrung

Frank Michael Wahlen, Wiefelstede
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Aufsichtsrat

Hergen Kalitzki - Vorsitzender (ab 23.02.2022) Ratsherr und Steuerberater

Uwe Thole - Vorsitzender (kommissarisch) - Ratsherr und Kriminalbeamter
(bis 03.11.2021)

Nils Siemen (ab 01.11.2021) Birgermeister
- stellv. Vorsitzender (ab 23.02.2022)

Carsten Seyfarth - stellv. Vorsitzender - Biirgermeister

(bis 31.10.2021)
Bankabteilungsdirektor der
Norddeutsche Landesbank
(ab 12.08.2021 bis 31.12,2021) Bankabteilungsdirektor der
Norddeutsche Landesbank

Ingo Wiinsche

Henning Walten

Lutz Schubert
lvonne Solbrig
Dr. Hans Schmid
Leonard Krippner
Maurice Schéckel

Mario Kauschmann
Dr. Tilman Kdthner

Jan Gerdes
Joachim Gorges

Ingeborg Pollmann

Horst Wreden
Angelika Zéllner

Anteilseigner

(ab 04.11.2021)
(ab 04.11.2021)
(ab 04.11.2021)
(ab 04.11.2021)
(ab 04.11.2021)
(ab 04.11.2021)
(bis 03.11.2021)
(bis 03.11.2021)
(bis 03.11.2021)
(bis 31.05,2021)

(bis 03,11.2021)
(bis 03.11.2021)

Ratsherr und Metallklebewerker
Ratsfrau und Marketingleiterin
Ratsherr und Arzt

Ratsherr und Rechtsanwalt
Ratsherr und Energieanlagenelektroniker
Ratsherr und Lehrer

Ratsherr und Kinderarzt
Ratsherr und Kriminalbeamter
Ratsherr und Finanzbeamter
Bankbevollméchtigte der
Norddeutsche Landesbank
Ratsherr und Pensionér
Ratsherrin und Lehrerin

Am Stammkapital der Gesellschaft sind folgende Gesellschafter beteiligt:

%

Stadt Nordenham 81,60
Norddeutsche Landeshank 18,35
Herdejlirgen & Harmsen Bauges. mbH & Co. KG 0,05
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Gewinnverteilungsvorschlag

Das Geschéftsjahr 2021 schlieBt mit einem Jahresiiberschuss in Héhe von € 678.773,42 ab. GemiR
§ 14 Abs. 6 in Verbindung mit § 19 Abs. 2 des Gesellschaftsvertrags wurden bei Aufstellung des
Jahresabschlusses gemdR Beschluss des Aufsichtsrats nach vorheriger gemeinsamer Beratung mit der
Geschéftsfithrung € 1.076,58 aus der Bauerneuerungsriicklage entnommen.

Die Geschdftsfiihrung schldgt der Gesellschafterversammlung vor, den Bilanzgewinn des
Geschaftsjahres 2021 wie folgt zu verwenden:

15 % Dividende auf das Stammkapital von € 1.199.000,00 179.850,00 €
Sonderausschittung fir das GJ 2021 500.000,00 €
679.850,00 €.

N ham, 20, April 2022
\
Frank | Whhien
i
3 / B

% 2
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Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2021

1. Grundlagen des Unternehmens

Die Gemeinniitzige Nordenhamer Siedlungsgesellschaft mbH (GNSG) hat ihren Sitz in
Nordenham und ist seit fast 100 Jahren der bedeutendste Anbieter von Wohnraum in der Stadt
Nordenham. Die Stadt Nordenham ist mit ca. 26.430 Einwohnern unveréndert die gréfite Stadt
des Landkreises Wesermarsch. Sie ist gepragt von der Lage an der Wesermiindung und den
dort ansassigen Industriebetrieben.

Der Wohnungsbestand der GNSG befindet sich ausschlieRlich im Stadtgebiet von Nordenham
und dient der Versorgung der Birgerinnen und Blrger mit zeitgemaRem Wohnraum zu
marktgerechten Mietpreisen. Unsere Gesellschaft verfigt liber 1.589 eigene Wohnungen,
16 Gewerbeeinheiten sowie 355 Garagen und 16 Carports. Die Anzahl der eigenen
Wohnungen und der gewerblichen Einheiten ist aufgrund der Abbruchmafinahme in der
Friedrich-Ebert-Str. 29 - 35 im Vergleich zum Vorjahr leicht gesunken. Dariiber hinaus werden
26 Eigentiumergemeinschaften mit weiteren 368 Wohneinheiten, 8 Gewerbeeinheiten sowie
12 Garagen im Stadtgebiet von Nordenham sowie im ndheren Umland verwaltet. Im Rahmen
der Mietverwaltung werden ferner das Technologiezentrum Nordenham mit 41 Gewerbe-
einheiten und die Sozialstation Ammerland/Wesermarsch betreut. Die Anzahl der fremd
verwalteten Teileigentumseinheiten hat sich damit in 2021 um 21 auf 388 erhdoht.

Zweck der Gesellschaft ist die Bereitstellung von zeitgemaRem Wohnraum. Unser
Geschaftsmodell ist auf Langfristigkeit und soziale Verantwortung ausgelegt. Wir sind nicht an
mdglichst hohen Mieten und kurzfristigen Erfolgen interessiert. Ziel unserer Strategie ist
vielmehr die Verbesserung der Wohnqualitét, der Wohnzufriedenheit und die Erzielung von
nachhaltigen Ertragen.

Die GNSG engagiert sich neben der Bestandsbewirtschaftung auch im Betreuungs- und
Bautragergeschaft. Die GNSG verwaltet zahlreiche Immobilien Dritter, erschliet neue
Wohngebiete in der Stadt Nordenham und verkauft unbebaute und bebaute Grundstiicke.

2. Wirtschaftsbericht
2.1 Rahmenbedingungen

Der Wohnungsmarkt in Nordenham ist unverandert von einer ausgeglichenen Angebots- und
Nachfragesituation gepragt und kann insofern als entspannt bezeichnet werden. In einzelnen
Marktsegmenten wie zum Beispiel dem barrierefreien Wohnraum fiir altere Menschen mit
Mobilitdtseinschrankungen sowie bei kleineren, gut ausgestatteten Wohnungen fiir 1-/
2-Personenhaushalte besteht jedoch unveréndert eine das Angebot libersteigende Nachfrage.

In 2020 ist die Bevolkerungszahl in Nordenham fast stabil geblieben. Nordenham zahlte Ende
2020 insgesamt 26.433 Einwohner mit Hauptwohnsitz in der Stadt. Das waren nur 32
Einwohner weniger als Ende des Vorjahres. Aktuellere Zahlen liegen noch nicht vor.

Die NBank geht in ihrer aktuellen Wohnungsmarktbeobachtung 2021 davon aus, dass die
Wesermarsch im Zeitraum von 2019 bis 2040 insgesamt 11% der Einwohner verlieren wird.
Die Anzahl der Haushalte wird dagegen nur um 9% zuriickgehen. Trotz dieser langfristig
negativen Entwicklungsprognose fir die Region Wesermarsch wird die Stadt Nordenham als
wirtschaftliches, kulturelles und infrastrukturelles Zentrum der Wesermarsch nach unserer
Einschatzung auch langfristig ein attraktiver und gut nachgefragter Wohnstandort bleiben.
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Seit dem 24. Februar 2022 fihrt Russland Krieg gegen die Ukraine. Auch in Deutschland wird
dies aller Voraussicht nach zunehmend zu Folgen und deutlichen Einschnitten im
Wirtschaftsleben und in der Gesellschaft filhren. Von einer Verschlechterung der
gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher auszugehen. Die konkreten Auswirkungen auf die
Gesamtwirtschaft, aber auch auf die Immobilienbranche kénnen noch nicht verldsslich
abgeschatzt werden. Es ist jedoch mit Beeintrachtigungen der Wirtschaftsstruktur,
verschlechterten  Finanzierungsbedingungen sowie geringeren Investitionen und
Kaufzurlickhaltung zu rechnen. Zudem kommt es in Folge des Ukraine — Krieges zu
verstarkten Fluchtbewegungen auch nach Deutschland und demzufolge unter anderem zur
Notwendigkeit, diese Menschen mit dem Lebensnotwendigsten, u.a. mit angemessenem
Wohnraum, zu versorgen.

2.2 Geschaftsverlauf

Die wesentlichen ErfolgsgréRen, die fur die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind,
fasst die folgende Tabelle zusammen:

Plan Ist Ist

2021 2021 2020

Teuro Teuro Teuro

Umsatzerlose 9.721 8.428 8.613
- davon Umsatzerlose aus Mieten 6.134 6.024 5.984
Instandhaltungsaufwendungen -2.050 -2.055 -2.110
Zinsaufwendungen -692 -647 -690
Jahresiberschuss 1.098 679 856

In der Planung fur 2021 waren mit den Mehrfamilienhausern DeichstralRe 15/17, Wehrdeich 3
und Walther — Rathenau — Str. 201 - 205 drei Neubauprojekte enthalten, bei denen in 2021
der Baubeginn erfolgen sollte. Ferner waren im Baugebiet Tongern Il bereits Verkaufserldse
geplant und beim MFH Groliensieler StralRe 18 sowie beim Objekt lsestralle 15 anteilige
Mieterlése. Da sich alle vorstehenden Projekte entgegen den urspriinglichen Planungs-
pramissen verzogert haben, hatte dies erhebliche Auswirkungen auf die fir 2021 geplanten
Aufwendungen und Ertrédge. So lagen die Umsatzerldse, insbesondere aufgrund der fehlenden
Verkaufserlose aus dem neuen Baugebiet Tongern |l, sehr deutlich unter Plan. Die
Umsatzerlose aus Mieten lagen vor allem wegen hoherer Erlosschmalerungen als geplant und
der fehlenden Mieterlose aus den Objekten Grofiensieler StralRe 18 und lisestralle 15 unter
dem Planansatz. Durch die Verschiebungen bei den Bauvorhaben liegen auch die
Zinsaufwendungen unter Plan. Die Entwicklung der Instandhaltungsaufwendungen war von
zwei gegenlaufigen Entwicklungen gekennzeichnet. So wurden zwar weniger Wohnungen als
geplant renoviert, dies aber aufgrund der Preissteigerungen mit einem héheren
Kostenaufwand. Die deutliche Planunterschreitung beim Jahresiiberschuss erklart sich im
Wesentlichen durch den fehlenden Ergebnisbeitrag aus dem Bautragergeschaft, durch die
vorgezogene Abbruchmalinahme in der Friedrich — Ebert — Stralle 29 — 35 sowie weniger
aktivierte Eigenleistungen als geplant.
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Mit Wirkung zum 01.11.2021 haben wir eine moderate Mieterhéhung flr insgesamt 1.163
Wohnungen durchgefiihrt. Ansonsten wurden die Mieten vor allem bei Neuvermietungen von
renovierten Wohnungen im gesetzlich vorgegebenen Rahmen geringfiigig erhéht und lagen in
2021 durchschnittlich bei 5,39 €/m? nach 5,25 €/m? im Vorjahr. Nennenswerte strukturelle
Leerstdnde waren nicht zu verzeichnen und sind auch nicht zu erwarten. Durch
kapazitdtsbedingte Verzogerungen bei der Modernisierung von Leerstandswohnungen kann
es jedoch temporéar zu leicht erhdhten Leerstandszahlen kommen. Die Fluktuationsquote hat
sich im Berichtsjahr weiterhin sehr positiv entwickelt und lag bei 12,0 %. Dies ist der niedrigste
Wert der letzten 5 Jahre.

Die Instandhaltungsaufwendungen sind im Vergleich zum Vorjahr unverandert geblieben und
betrugen durchschnittlich rd. 24,96 €/m? (Vorjahr 24,96 €/m?). Zusatzlich wurden € 351.661,95
(Vorjahr € 230.205,79) fir aktivierungspflichtige Modernisierungen aufgewendet, wobei mit rd.
237 T€ der Grolteil auf die Komplettmodernisierung des Objektes Bromberger Str. 5 entfiel.

Zum Ausbau des Eigenbestands sowie zur Realisierung von BautrdggermafRinahmen in den
Folgejahren wurden bereits in 2020 Kaufvertrdge fur das Grundstiick des Thaden -
Baustoffhandels und ein direkt angrenzendes Mehrfamilienhaus in der GroRensieler Stralle
18 sowie fir das ehemalige Pflegeheim der AWO in der llsestrale 15 abgeschlossen. Der
Kaufvertrag fir das Thaden-Grundstiick wird erst wirksam, wenn ein Bebauungsplan fiir das
Grundstiick beschlossen wird. Da dieser Beschluss noch aussteht, steht der Kaufvertrag noch
unter einer aufschiebenden Bedingung und es hat dementsprechend auch noch kein
Eigentumsibergang stattgefunden. Anders als beim Thaden - Grundstiick hat der
Eigentumsiibergang flr das im Dezember 2020 von der AWO erworbene ehemalige
Pflegeheim in der llsestralRe 15 bereits stattgefunden. Fiir diese Immobilie ist im September
2021 ein langfristiger Mietvertrag (20-jahrige Festmietzeit) mit einer Tochtergesellschaft vom
Landkreis Wesermarsch und der Stadt Nordenham abgeschlossen worden, die dort ein
regionales Versorgungszentrum (RVZ) betreiben wollen. Beide Projekte werden mit ihrer
sukzessiven Fertigstellung bzw. Vermarktung in den Folgejahren positiv zur Umsatz- und
Ergebnisentwicklung beitragen.

Die Zinsaufwendungen waren wegen der noch nicht begonnenen Neubauvorhaben und der
Zinsdegression im Bestand weiter rlicklaufig.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unseres Wohnungsunternehmens positiv, da wir
Instandhaltung und Modernisierung planmaRig fortgefihrt haben und sich die Ertragslage
unverandert gut darstellt.

Der Personalbestand ist durch die Neueinstellung einer Mitarbeiterin fur den Bereich
Unternehmensplanung / (Projekt-)Controlling leicht gestiegen.
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2.3 Wirtschaftliche Lage des Unternehmens

Ertragslage

Der im Geschaftsjahr 2021 erzielte Jahresiiberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie
folgt zusammen:

Ist Ist Veranderung

2021 2020 2020/2021

Teuro Teuro Teuro
Umsatzerlose 8.428 8.613 -185
Bestandsveranderungen u. akt.Eigenl. 179 -2 181
Sonstige betriebliche Ertrage 98 61 34
Aufwendungen fir bezogene LuL -4.552 -4.385 -39
Personalaufwendungen -1.141 -1.104 37
Abschreibungen -1.081 -1.037 44
Zinsaufwendungen -647 -690 -43
Sonstige betriebliche
Aufwendungen -326 -319 -210
Grundsteuern -296 -299 3
Sonstiges 17 17 0
Steuern v. Einkommen u. Ertrag 0 0 0
Jahresiberschuss 679 856 -177

Der Jahreslberschuss resultiert, wie in den Vorjahren auch, mit 830,7 T€ zum weit
Uberwiegenden Teil aus der Bewirtschaftung des eigenen Immobilienbestandes.

Aus der Eigentumsverwaltung / Betreuungstatigkeit wurden, berechnet zu Vollkosten, bei
einem Ergebnis von 27,2 T€ zwar keine nennenswerten Uberschiisse erzielt, wohl aber
deutliche Deckungsbeitrage.

Nachdem bereits in 2020 alle zum Verkauf bestimmten Grundstiicke der GNSG verkauft waren
und mit den ursprunglich fir 2021 geplanten Bauvorhaben noch nicht begonnen werden
konnte, konnten im Bautréger- und Projektentwicklungsgeschaft in 2021 keine Umsatzerlose
realisiert werden. Insofern ergibt sich flr das Bautrdger- und Projektentwicklungsgeschaft
insgesamt nur ein leicht negatives Ergebnis von -34,3 T€.

Das neutrale Ergebnis hat sich im Vergleich zum Vorjahr um 1950 T€ auf -176,5 T€
verschlechtert. Der Grund hierfir ist, dass in 2021 als Einmaleffekt die Abbruchkosten der
Bestandsgebaude in der Friedrich—Ebert-Str. 29, 31, 33 und 35 mit -206,0 T€ enthalten sind.

Das Beteiligungs- und Finanzergebnis war mit 16,1 T€ positiv, ist aber gleichwohl fir die
Beurteilung der Ertragslage der Gesellschaft unwesentlich.



Anlage 2/5

Vermoégenslage

Die Vermdégenslage stellt sich zum 31.12.2021 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2021 31.12.2020
Ver-
davon davon anderung
gesamt Anteil kurzfristig | gesamt Anteil kurzfristig | 2020/2021
Teuro % Teuro Teuro % Teuro Teuro

Anlagevermoégen 38.949 84,5% 0| 38.512 81,0% 0 437
Umlaufvermégen 7173 15,5% 6.022 9.007 19,0% 7.934 -1.834
Rechnungs-
abgrenzungen 11 0,0% 10 8 0,0% 8 3
Bilanzsumme 46.133 100,0% 6.032| 47.527 100,0% 7.942 -1.394
Eigenkapital 17.570 38,1% 0| 17.571 37,0% 0 -1
Rickstellungen 974 2,1% 861 1.148 2,4% 1.038 -174
Verbindlichkeiten 27.470 59,5% 3.270| 28.690 60,4% 3.3567 -1.220
Rechnungs-
abgrenzungen 119 0,3% 119 118 0,2% 118 1
Bilanzsumme 46.133 100,0% 4.250| 47.527 100,0% 4.557 -1.394

Das Anlagevermogen betragt 84,5 % der Bilanzsumme. Es ist vollstandig durch Eigenkapital
und langfristige Fremdmittel einschliefllich langfristiger Rickstellungen gedeckt. Das
Eigenkapital ist nahezu unverandert geblieben. Die Eigenkapitalquote betragt bei einer um
2,9% gesunkenen Bilanzsumme nunmehr 38,1% (Vorjahr 37,0 %).

Die Vermogenslage ist geordnet, die Vermodgens- und Kapitalstruktur solide.

Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, samtlichen
Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschéaftsverkehr sowie gegenlber den
finanzierenden Banken termingerecht nachkommen zu kénnen. Dartber hinaus gilt es, die
Zahlungsstrome so zu gestalten, dass neben einer von den Gesellschaftern als angemessen
angesehenen Dividende von 15% auf das Stammkapital weitere Liquiditat geschopft wird, so
dass ausreichende Eigenmittel fiir die Modernisierung des Wohnungsbestandes und ggf. fir
Neuinvestitionen zur Verfigung stehen, ohne dass dadurch die Eigenkapitalquote
beeintrachtigt wird.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieRlich in der Euro-Wahrung, so dass
Wahrungsrisiken nicht bestehen. Swaps, Caps oder andere Finanzierungsinstrumente werden
nicht in Anspruch genommen.

Bei den fur die Finanzierung des Anlagevermdgens hereingenommenen langfristigen
Fremdmitteln handelt es sich ausschlieRlich um langfristige Annuitdtendarlehen mit Laufzeiten
bis zu 30 Jahren.
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Die durchschnittliche Zinsbelastung fir unsere Darlehen betrug im abgelaufenen
Geschéaftsjahr 2,57 % nach 2,72 % im Vorjahr.

Die Mittelherkunft und Mittelverwendung ergibt sich aus der folgenden Kapitalflussrechnung
nach DVFA / SG*

Veranderung
2021 2020 2020/2021
Teuro Teuro Teuro
Cash Flow* 1.767 1.693 74
Mittelzufluss aus laufender Geschéftstatigkeit 1.982 2.406 -424
Mittelabfluss aus Investitionstatigkeit -1.501 -247 -1.254
Mittelab-/-zufluss aus
Finanzierungstatigkeit -2.417 -2.592 125
Zahlungswirksame Veranderungen -1.936 - -432 -1.504
Finanzmittelbestand 01.01. 5.389 5.821 -432
Finanzmittelbestand 31.12. 3.453 5.389 -1.936

(* DVFA Deutsche Vereinigung fir Finanzanalyse und Asset Management e.V. / Schmalenbach — Gesellschaft fiir
Betriebswirtschaft)

Die Kapitalflussrechnung fir 2021 zeigt, dass der Mittelzufluss aus der laufenden
Geschéaftstatigkeit zwar fur Zinszahlungen und fiir die planmafige Tilgung von Darlehen sowie
zumindest fir einen Teil der Investitionsauszahlungen fir das Sachanlagevermogen
ausreichte, nicht jedoch fiir den Ankauf des Objektes lisestralte 15 in Hohe von T€ 1.111 sowie
fur die Dividendenzahlung. Die Gesellschafter haben in 2021 eine Dividende von 15% auf das
Stammkapital sowie zusatzlich eine Sonderausschittung in Héhe von T€ 500 beschlossen,
mithin also eine Dividendenzahlung von T€ 679,8. Insofern haben die liquiden Mittel um
T€ 1.936 abgenommen.

Es bestehen bei zwei Kreditinstituten weiterhin zuséatzliche Kreditzusagen in laufender
Rechnung Uber insgesamt T€ 1.000. Eine dieser Kreditlinien musste unterjahrig fir einen
Avalkredit in Anspruch genommen werden, da das mit dem Endausbau des Baugebietes
,ParacelsusstralRe’ beauftragte Tiefbauunternehmen als Voraussetzung fir den Baubeginn
eine Bauhandwerkersicherung gem. § 650 f BGB (iber einen Betrag von T€ 150 gefordert hat.

Durch den regelméfigen Liquiditatszufluss aus den Mieten wird bei sorgfaltiger Vergabe von
Instandhaltungs- und Neubauauftrdgen die Zahlungsfahigkeit unserer Gesellschaft auch
zukunftig gewabhrleistet bleiben.
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2.4 Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Die fur die Gesellschaft bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren stellen sich im
Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

2021 2020
Eigenkapitalquote % 38,10 37,00
Eigenkapitalrentabilitat % 3,90 4,90
Durchschnittliche Wohnungsmiete €/m? 5,39 h'25
Fluktuationsquote Wohnungen % 12,00 12,60
Leerstandsquote zum Stichtag Wohnungen % 4,20 4,70
Durchschnittliche Instandhaltungskosten €/m? 2,08 2,08

3. Risiko- und Chancenbericht
3.1 Risiken der kiinftigen Entwicklung

Unser Risikomanagementsystem umfasst das Controlling und regelmaRige interne
Berichterstattung. Es ist darauf ausgerichtet, die dauerhafte Zahlungsfahigkeit sicherzustellen
und das Eigenkapital zu stéarken. Dazu werden in verschiedenen Beobachtungsbereichen
Risikoindikatoren ermittelt und bewertet. Unser Risikomanagementsystem wird regelmaRig
Uberprift und aktualisiert.

Vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung besteht das Risiko, dass der aktuell
geringe Leerstand langfristig ansteigen konnte. Durch an die Nachfragesituation angepasste
Investitionen in den Neubau und in Modernisierungsmafinahmen im Bestand wird diesem
Risiko begegnet. Fur die Zukunft erwarten wir flr renovierte Wohnungen unveréandert eine
gunstige Vermietungssituation mit leicht steigenden Mieten im Rahmen von Neuvermietungen.

Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich (berwiegend um langfristige
Annuitatendarlehen, die dinglich gesichert sind. Ein Zinsanderungsrisiko besteht im
Wesentlichen im Hinblick auf zukiinftige Refinanzierungen auslaufender Kredite. Die aktuelle
Zinsentwicklung auf historisch niedrigem Niveau begiinstigt die Ertragslage und ggf. weiteres
Wachstum durch Neubau oder Erwerb weiterer Immobilien. Wegen steigender Tilgungsanteile
bei den Annuitatendarlehen und der recht gleichmaRigen Verteilung der Zinsbindungsfristen
halten sich die Zinsdnderungsrisiken flir unsere Gesellschaft unverandert in (iberschaubarem
Rahmen. In Einzelfallen wurden zur Sicherung glinstiger Konditionen Prolongationen im
Voraus abgeschlossen (Forward — Darlehen). Ein Teil dieser Prolongationen wurde mit
endfalligen Konditionsvereinbarungen vereinbart.

Wesentliche Risiken aus Zahlungsstromschwankungen und Liquiditatsrisiken sind aufgrund
regelmaliger Mieteinzahlungen aus der Bestandsbewirtschaftung nicht erkennbar. Die
Mieteinnahmen sind durch Nutzungs- und Mietvertrage gesichert. Preisédnderungsrisiken
bestehen im Rahmen der Investitionen in den Bestand und bei Neubautatigkeiten im Anlage-
und Umlaufvermégen bei den Baukosten, die stetig steigen. Das Kostensteigerungsrisiko hat
sich gerade in 2021 durch gestorte Lieferketten und Verwerfungen auf den
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Beschaffungsmarkten fiur Baustoffe deutlich erhoht. Die weitere Entwicklung bleibt
abzuwarten. Dem gestiegenen Risiko wird bereits in der Planungsphase der Investitionen
durch Nachkalkulationen und Kostenaufschlage sowie in der Realisierungsphase durch den
Ausbau des Projektcontrollings, fir das wir eine neue Mitarbeiterin eingestellt haben,
minimiert.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit einhergehenden Anforderungen und
Verpflichtungen fiir den Gebaudesektor bzw. die Wohnungswirtschaft stellen ganz erhebliche
Herausforderungen auch fiir unser Unternehmen auf dem Weg zur Klimaneutralitat dar. Unser
Unternehmen hat in den vergangenen Jahren bereits angefangen, die Objekte, die noch tiber
einzelne Wohnungsthermen verfligten, sukzessive auf moderne Zentralheizungen
umzustellen. Diese Umstellungen werden in den néchsten Jahren fortgefiihrt. Ferner haben
wir uns bei der Energiegenossenschaft Klimahalbinsel Butjadingen eG engagiert, um Uber
einen langeren Zeitraum Erfahrungen mit dem Betrieb und der Wirtschaftlichkeit von
PV — Anlagen sammeln zu kénnen. Mit einer systematischen Bestandsaufnahme samtlicher
Objekte zur Ermittlung der derzeitigen CO? - Emissionen soll im laufenden Jahr begonnen
werden. 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.

Obwohl sich die Wohnungswirtschaft bisher in der Pandemie als widerstandsféahig erwiesen
hat, macht es die Dauer der Malnhahmen der Bundesregierung und der Bundeslander zur
Pandemiebekdmpfung schwierig, negative Auswirkungen auf den Geschaftsverlauf
zuverlassig einzuschétzen. Zu nennen sind mdogliche Risiken aus Verzdgerungen bei der
Durchflhrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und BaumaRnahmen verbunden mit
dem Risiko von Kostensteigerungen und der Verzégerung von geplanten Einnahmen. Dariiber
hinaus kénnte es bei einem weiteren Fortschreiten der Pandemie zu einem schleichenden
Anstieg der Mietausfalle kommen.

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit drastisch steigender Energiepreise. Sollte
dieser Trend anhalten oder sich gar verstarken, konnte die Bruttowarmmiete die
Zahlungsfahigkeit einzelner Mieter, insbesondere Einpersonen- und Alleinerziehenden-
haushalte in grolen Wohnungen, Ubersteigen. Hieraus kénnen Erlésausfalle resultieren. Mit
der Strategie der energetischen Modernisierung ggf. auch unter Einsatz 6ffentlicher Férderung
verfolgt die Gesellschaft daher konsequent das Ziel, den Betriebskostenanstieg fiir die Mieter
dauerhaft zu dampfen. Die Gesamtbelastung fir Mieter mit sehr niedrigen Einkommen wird
jedoch trotz Einsparmalnahmen voraussichtlich weiter anwachsen.

Zudem kénnte der Ukraine — Krieg zu Versorgungsengpéssen und zuséatzlich steigenden
Energiekosten und mithin Betriebskosten der Mieter fluhren. Darliber hinaus ist mit
verschlechterten Finanzierungsbedingungen zu rechnen. Die Geschéftsfiinrung beobachtet
laufend die weitere Entwicklung zur |dentifikation der damit verbundenen Risiken und reagiert
bedarfsweise unter Zugrundelegung des Risikomanagementsystems des Unternehmens mit
angemessenen Maflnahmen zum Umgang mit den identifizierten Risiken. Davon umfasst sind
auch kurzfristige Mafinahmen zur Optimierung der Betriebsflihrung der Heizungsanlagen.

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der Versorgungssicherheit im Energiesektor zeigt
sich, dass der Pfad zu einer nachhaltigen Transformation der Wirtschaft derzeit Gberdacht
werden muss. Es wird deutlich, dass vor allem Malinahmen ergriffen werden sollten, die neben
dem Energietrager Gas weitere alternative Energietrager etablieren.

Ferner besteht ein Risiko in der Unterbrechung von Lieferketten (Lieferengpésse bei
verschiedenen Baumaterialien) mit Auswirkungen auf bestehende und geplante Bauprojekte.
Dies betrifft den Bereich Neubau ebenso wie die Modernisierung und Instandhaltung von
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Wohnobjekten. Hier kann es zu Verzdgerungen und damit insbesondere zu einem
Instandhaltungsstau kommen.

3.2 Chancen der kiinftigen Entwicklung

Auch fir die Zukunft erwarten wir eine ginstige Vermietungssituation mit zuséatzlichen
Neubauwohnungen und insbesondere bei modernisierten Wohnungen und Wohnungen in
Innenstadtlage leicht steigenden Mieten. Weitere Chancen werden wir bei Wirtschaftlichkeit
durch Neubau und Erwerb von Wohnungsbestanden ebenso wahrnehmen wie auch
energetische Modernisierungen und die Herstellung nachfragegerechter Grundrisse im
Altbaubestand. Zuséatzliche Wohnungsverkdufe sind derzeit nur in einigen wenigen
Einzelfallen zur Portfoliobereinigung geplant, kénnen fir die Zukunft aber auch nicht ganzlich
ausgeschlossen werden.

Wohnbegleitende Dienstleistungen, Beratungsangebote und Nachbarschaftstreffs werden
auch in den kommenden Jahren die Lebensqualitdt in den einzelnen Quartieren weiter
erhdhen. Die Gesellschaft plant weiterhin eine bedarfsgerechte Weiterentwicklung solcher
Angebote, ggf. wie beim RVZ in der llsestralle oder bei Tagespflegeeinrichtungen auch in
Zusammenarbeit mit externen Dienstleistern.

Zusammenfassend sind keine bestandsgefahrdenden oder entwicklungsbeeintrachtigenden
Risiken erkennbar, die zu einer ungunstigen Entwicklung im Unternehmen mit negativem
Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage fiihren kdnnten.

4. Prognosebericht

Den wesentlichen derzeit bestehenden Risiken aus der Corona - Pandemie ist in der
Unternehmensplanung Rechnung getragen worden. Unter Berlcksichtigung des gegenwartig
unsicheren wirtschaftlichen Umfeldes sind Prognosen flir das Geschéftsjahr 2022 mit
Unsicherheiten verbunden. Die offene Dauer sowie der Umfang der MaRnahmen der
Bundesregierung und der Bundeslander zur Pandemiebekéampfung machen es dabei
schwierig, negative Auswirkungen auf den Geschaftsverlauf zuverlassig einzuschatzen und
kénnen zu einer negativen Abweichung bei einzelnen Kennzahlen fihren.

Fir die beobachteten finanziellen und nichtfinanziellen Leistungsindikatoren erwartet die
Gesellschaft auf Basis der Unternehmensplanung (Stand: 20.04.2022) folgende Entwicklung:

2023 2022
Eigenkapitalquote % 35,70 38,90
Eigenkapitalrentabilitat % 7,20 5,30
Durchschnittliche Wohnungsmiete €/m? 5,63 5,41
Durchschnittliche Instandhaltungskosten €/m? 2,29 2,34

Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukraine — Krieges auf die beobachteten Kennzahlen
sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichts noch nicht verlasslich méglich. Diese
hangen von dem Ausmal und der Dauer des Krieges und den darauffolgenden
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wirtschaftlichen und sozialen Folgen ab. Es ist allerdings mit einer negativen Abweichung bei
einzelnen Kennzahlen zu rechnen.

Neben den aufgefihrten Leistungsindikatoren hat der Ukraine — Krieg aufgrund der
Fluchtbewegungen voraussichtlich Auswirkungen auf Umsatzziele, da sich die Gesellschaft
an der Aufnahme und Unterbringung von Kriegsfliichtlingen beteiligt. Sofern die Solimieten fiir
diese Wohneinheiten nicht von der 6ffentlichen Hand getragen bzw. Mietausfalle nicht erstattet
werden, kann sich dies negativ auf die Ertragslage auswirken.

Die Geschaftstatigkeit der Gesellschaft entwickelt sich ungeachtet der aus der Corona —
Pandemie und dem Ukraine — Krieg resultierenden Risiken weiterhin positiv. Weder ist
aufgrund der aktuellen Marktlage noch der erwarteten Entwicklung mit nennenswertem
Leerstand oder mit umfangreichen Mietausfallen zu rechnen.

Die Gesellschaft wird auch in Zukunft ihr Immobilienportfolio laufend optimieren und an die
Anforderungen des Marktes anpassen. Die Investitionen in den Bestand sowie die Neubau-
tatigkeit werden auch in Zukunft ausgewogen fortgefiihrt.

In 2022 sollen die laufenden Projekte weiter vorangetrieben werden. Dabei sind die folgenden
Malnahmen bei den einzelnen Projekten geplant:

Endausbau im Baugebiet ,Amtsweg"

Restarbeiten Endausbau im Baugebiet ,Paracelsusstrale”

Abschluss der Mangelbeseitigungsarbeiten im Baugebiet ,Tongern I*

Abschluss des B-Planverfahrens fiir das ca. 2,0 ha grof3e ,Thaden-Grundstiick®
Beginn der Planungsphase fir die Umnutzung des ,Thaden-Grundstlicks"
Ubernahme des Mehrfamilienhauses in der GroRensieler Strafte 18 mit 5 WE
Abschluss des B-Planverfahrens fur das ca. 4,0 ha grof3e Baugebiet ,Tongern II
Erschlielfungsplanung und Auftragsvergabe Ersterschliefung Baugebiet ,Tongern I
Erwirken der Baugenehmigung fir das Mehrfamilienhaus Deichstralte 15/17
Erwirken der Baugenehmigung fiir das Mehrfamilienhaus Walther-Rathenau-Str. 201- 205
Entwurfsplanung und Bauantrag fir das Mehrfamilienhaus Wehrdeich 3
Fertigstellung Umbau und Mietbeginn des Objektes lisestralte 15

Entwicklung eines Nutzungskonzeptes fir die Friedrich-Ebert-Str. 29 — 35

Fur das Geschéaftsjahr 2022 wird gemafR Wirtschaftsplan ein Ergebnis von T€ 980 erwartet.
Der Jahresuliberschuss flr das Geschaftsjahr 2022 setzt sich gemafn Wirtschaftsplan aus den
folgenden wesentlichen Kennzahlen zusammen:

Ist Plan

2021 2022

Teuro Teuro

Umsatzerlose 8.428 8.994
- davon Umsatzerldse aus Mieten 6.024 6.226
Instandhaltungsaufwendungen -2.055 -2.424
Zinsaufwendungen -647 -607
Jahresiberschuss 679 980

Damit wird unser Eigenkapital weiter gestarkt und die finanzielle Basis fir kunftige
Investitionen weiter verbessert.
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Die Geschaftsfihrung ist Uberzeugt, dass die immobilienwirtschaftiche und soziale
Kompetenz sowie die Einsatzbereitschaft der gesamten Belegschaft auch weiterhin eine
hervorragende Basis fur die Bewaltigung der anstehenden Aufgaben bilden. Allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern sei an dieser Stelle ausdrucklich fur ihr groftes Engagement
und die erfolgreiche Arbeit fir unsere Gesellschaft gedankt.

Nordenham, 20. April 2022

X
Frank Michael V\il&&



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

Bilanz zum 31.12.2021

Aktiva

Anlagevermégen

Immaterielle Vermégensgegenstande

Entgeltlich erworbene Werte und Lizenzen €

Anlage 3/1

7.867,22

0,00 )

Im Berichtsjahr gab es Zugange in Hohe von € 8.092,00 sowie planmafRige Abschreibungen

in Hohe von € 224,78.

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten €

33.319.935.47

Buchwerte am 01.01.2021
Zugang
nachtragliche Herstellungskosten
Abschreibungen
planmafig
Buchwerte am 31.12.2021

33.944.928,80 )

€

33.944.928,80

351.661,95

976.655,28

33.319.935.47

31.12.2021 31.12.2020
€ €
Grundstiickskosten 2.796.286,83 2.796.347,46
Gebaudekosten 30.523.648.64 31.148.581.34

33.319.935.47

33.944.928.80

2021-110132
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Grundstiicke mit Geschéftsbauten und anderen

Bauten € 2.229.151,21
(€ 1.205.690,30 )
€
Buchwerte am 01.01.2021 1.205.690,30
Zugang
Erwerb bebautes Grundstlick
lisestralRe 15/Friedrich-Ebert-Stralte 1.111.167,83
Abschreibungen
planmaRig -87.706,92
Buchwerte am 31.12.2021 _2.229.151,21
31.12.2021 31.12.2020
€ €
Grundstickskosten 204.090,82 133.531,66
Gebaudekosten 2.025.060,39 1.072.158,64

2.229.151,21 1.205.690,30

Grundstiicke ohne Bauten € 147.494 15
(€ 147.494,15)

Die Grundstiicksflachen waren bereits in Vorjahren in Hohe von € 5.396,88 abgeschrieben

worden.

Maschinen € 0,00
(€ 0,00)

Die Maschinen mit Anschaffungskosten in Hohe von € 86.292,73 wurden in friheren Jahren

bereits vollstandig abgeschrieben.

2021-110132



Betriebs- und Geschiftsausstattung

Buchwerte am 01.01.2021

Zugange

weitere Betriebs- und Geschéaftsausstattung
Abschreibungen

planmaRig
Buchwerte am 31.12.2021

Betriebsausstattung
Geschaftsausstattung

Fahrzeuge

Bauvorbereitungskosten

Buchwerte am 01.01.2021

Anlage 3/3

Zugange

Planungsleistungen Neubau Mehrfamilienhauser
Deichstralle 15 und 17
Wehrdeich 3
Walther-Rathenau-Strafie

llsestralle 15 Umbau Regionales Versorgungs-
zentrum (inkl. Eigenleistungen € 5.000,00)

Buchwerte am 31.12.2021

2021-110132

€ 65.746.85
(€ 62.513,38 )
€
62.513,38
20.068,97
16.835.,50
65.746.,85
31.12.2021 31.12.2020
€ €
6.412,71 7.819,08
28.779,22 16.338,13
30.554,92 38.356,17
65.746.,85 62.513,38
€ 245.947.66
(€ 218.210,99 )
€ €
218.210,99
1.300,30
672,78
533,59
25.230,00 27.736.67
245.947,66
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Finanzanlagen

Beteiligungen

€

2.920.021.,64

(€

2.920.021,64 )

Der Ausweis betrifft die Beteiligung an der Wohnungsgesellschaft Wesermarsch mbH, Bra-

ke.

Andere Finanzanlagen

Genossenschaftsanteile bei der Raiffeisenbank
Butjadingen eG

Genossenschaftsanteile bei der Energie-
genossenschaft Klimahalbinsel Butjadingen eG

Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Grundstiicke ohne Bauten

a) durch Dritte erschlossen
Friedrich-Ebert-Stralle 29-35

b) selbst erschlossen (Erinnerungswert
"Muhlenblick", 37 m?)

Stand am 01.01.2021

Umbuchung von
Grundstiicke mit fertigen Bauten (UV)

Stand am 31.12.2021

2021-110132

€ 12.600.00
(€ 12.600,00 )
31.12.2021 31.12.2020
€ €
2.600,00 2.600,00
10.000.00 10.000.00
12.600,00 12.600,00
€ 821.606.43
(€ 1,02)
31.12.2021 31.12.2020
€ €
821.605,41 0,00
1,02 1,02
821.606.,43 1,02
€
1,02
821.605.41
821.606.43
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Bauvorbereitungskosten € 95.331.,79
(€ 20.086,53 )
€ €
Stand am 01.01.2021 20.086,53
Zugange
Fremdkosten 45.245,26
Eigenleistungen 30.000,00 75.245,26
Stand am 31.12.2021 95.331,79

Ausgewiesen werden Planungsleistungen fir die geplanten ErschlieBungsmalihahmen

"Wohnpark Tongern Zwei" sowie "Grol3ensieler Stralze".

Grundstiicke mit fertigen Bauten € 176.182,87
(€ 997.788,28 )

Bei den ausgewiesenen Grundstlicken handelt es sich wie im Vorjahr um Anschaffungs- und
Herstellungskosten der Grundstiicke Am Sieltief und Friedrich-Ebert-Stral3e in Nordenham.
Die Anschaffungskosten der Grundsticke Friedrich-Ebert-Strale 29-35 in Nordenham wur-
den nach dem Abriss der darauf befindlichen Gebaude in den Posten Grundstiicke ohne

Bauten umgegliedert.

€
Stand am 01.01.2021 997.788,28
Umbuchung auf
Grundstiicke ohne Bauten (UV) -821.605.41
Stand am 31.12.2021 176.182,87

2021-110132
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Unfertige Leistungen

noch nicht abgerechnete Heiz- und Betriebskosten
Heizung und Warmwasser
Betriebskosten

Wertberichtigungen
Heizkosten
Betriebskosten

Geleistete Anzahlungen

Stand am 01.01.2021

Zugang
Anschaffungsnebenkosten Grundstiicksankauf
Groldensieler Stralte

Stand am 31.12.2021

Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus rickstandigen Mieten u. a.
Wertberichtigungen

2021-110132

€ 2.416.682,00
(€ 2.342.74525 )
31.12.2021 31.12.2020
€ €
610.874,62 547.215,83
1.882.807.38 1.874.529.42
2.493.682,00 2.421.745.25
-19.300,00 -19.800,00
-57.700,00 -59.200,00
-77.000.00 -79.000.00
2.416.682,00 2.342.745.25
€ 50.727.80
(€ 45539,21)
€
45.539,21
5.188.59
50.727.80
€ 97.030.,69
(€ 117.976,54 )
31.12.2021 31.12.2020
€ €
133.138,95 147.671,92
-36.108.26 -29.695.38
97.030,69 117.976.54
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Forderungen aus Betreuungstatigkeit € 26.382,74
(€ 40.055,45 )

Ausgewiesen werden Forderungen aus WEG- und Fremdverwaltung.

Forderungen aus anderen Lieferungen und

Leistungen € 25.801,63
(€ 47.292,59 )

Der Ausweis umfasst Erstattungsanspriiche aus Werbeleistungen.

Sonstige Vermogensgegenstande € 11.028.,80
(€ 7.068,94 )

Ausgewiesen werden im Berichtsjahr im Wesentlichen Forderungen gegeniber dem Finanz-

amt (€ 8.928,80) sowie aus einem Umweltbonus (€ 1.500,00).

Flissige Mittel € 3.452.635,38
(€ 5.389.013,38 )
31.12.2021 31.12.2020
€ €
Guthaben bei Kreditinstituten 3.450.633,65 5.383.731,85
Kassenbestand 2.001,73 5.281,53
3.452.635,38 5.389.013,38

2021-110132
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Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten € 7.404,22

(€ 8.313,56 )
€
Stand am 01.01.2021 8.313,56
Abschreibungen

planmaRig 909,34
Stand am 31.12.2021 7.404,22

Andere Rechnungsabgrenzungsposten € 3.124 .85
(€ 0,00)

2021-110132
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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 € 15.690.914.60
(€ 15.515.835,97 )
31.12.2021 31.12.2020
€ €
Gesellschaftsvertragliche Riicklage 599.500,00 599.500,00
Bauerneuerungsriicklage 9.153.941,93 8.977.786,72
Andere Gewinnrticklagen 5.937.472.67 5.938.549,25

15.690.914.,60 15.515.835,97

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

Uberschuss erforderlich ist.

Einstellung in die Bauerneuerungsriicklage aus dem Jahresiberschuss des Vorjahres in H6-

he von € 176.155,21 gemal Beschluss der Gesellschafterversammlung vom 23.06.2021.

Die Entnahme aus den Anderen Gewinnrlcklagen von € 1.076,58 bedarf noch eines Be-

schlusses des Aufsichtsrates.

Bilanzgewinn € 679.850,00
(€ 856.005,21 )
31.12.2021 31.12.2020
€ €
Jahresiberschuss 678.773,42 856.005,21
Entnahmen aus Gewinnriicklagen 1.076.,58 0,00
679.850,00 856.005,21

2021-110132
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Riickstellungen

Sonstige Riickstellungen € 974.183,00
(€ 1.148.410,00 )
Inanspruch-
01.01.2021 nahme Auflésung Zufiihrung 31.12.2021
€ € € € €

unterlassene Instandhaltung 76.000,00 67.721,40 8.278,60 77.750,00 77.750,00
Bau- und
ErschlieBungskosten 883.500,00 200.177,82 19.718,84 39.696,66 703.300,00
Gewahrleistungs-
verpflichtungen 92.218,00 0,00 0,00 6.686,00 98.904,00
Prifungs-, Steuerbera-
tungs- und Abschlusskosten 50.000,00 48.280,60 1.719,40 49.400,00 49.400,00
Aufbewahrung von
Geschaftsunterlagen 14.400,00 0,00 0,00 0,00 14.400,00
Urlaubsverpflichtungen 24.900,00 24.900,00 0,00 28.001,00 28.001,00
Prozessrisiken 5.000,00 5.000,00 0,00 0,00 0,00
sonstige Verwaltungskosten 1.000,00 232,91 767,09 1.000,00 1.000,00
ausstehende
Eingangsrechnungen 1.392,00 1.392,00 0,00 1.428,00 1.428,00

1.148.410,00 347.704,73 30.483,93 203.961,66 974.183,00

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten € 13.585.305,81
(€ 14.845.320,98 )
€ €
Stand am 01.01.2021 14.845.320,98
Tilgung
planmaRig -717.283,66
auBlerplanmafig (Umschuldung) -542.731,51 -1.260.015,17
Stand am 31.12.2021 13.585.305,81

2021-110132



Verbindlichkeiten gegeniiber anderen

Anlage 3/11

Kreditgebern € 10.672.412,93
(€ 10.503.791,16 )
31.12.2021 31.12.2020
€ €
Objektfinanzierungsmittel fir das Anlagevermoégen 10.613.995,84 10.447.974,07
rickstandig falliger Kapitaldienst 58.417.09 55.817.09

10.672.412,93

10.503.791.,16

Stand am 01.01.2021

Zugang
Valutierung (Umschuldung)
Tilgung
planmaRig
Veranderung kurzfristiger Verbindlichkeiten
Stand am 31.12.2021

€

10.503.791,16

500.000,00

-333.978,23
2.600,00

10.672.412,93

Erhaltene Anzahlungen € 2.793.584,81
(€ 2.682.767,92 )
Verbindlichkeiten aus Vermietung € 38.093,53
(€ 35.431,01)
Die Verbindlichkeiten betreffen vorausbezahlte Mieten u. a.
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit € 0,00
(€ 5.547,57 )
Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und
Leistungen € 353.320.03
(€ 591.265,17 )
31.12.2021 31.12.2020
€ €
Bau- und Instandhaltungsleistungen 49.427,95 313.261,45
Betriebskosten 155.066,77 79.508,65
Sicherheits- und Garantieeinbehalte 123.529,62 177.420,64
sachliche Verwaltungskosten u. a. 25.295,69 21.074.43
353.320,03 591.265,17
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Sonstige Verbindlichkeiten € 27.198.29
(€ 26.434,57 )

Ausgewiesen werden Verbindlichkeiten aus Steuern.

Rechnungsabgrenzungsposten € 118.840.,40
(€ 117.530,45)

Ausgewiesen werden im Wesentlichen vorausgezahlte Mieten und Umlagen fiur Januar
2022.
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Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01.2021 bis 31.12.2021

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung

Sollmieten fur
Wohnungen
gewerbliche Einheiten
Garagen und Abstellplatze
Erlésschmalerungen

Umlagen fur
Heizkosten
Betriebskosten

Erlésschmalerungen

Pachterlose

Umsatzerlose aus Verkauf von Grundstiicken

Umsatzerlose aus Betreuungstatigkeit

Erldse aus
der Verwaltung nach WEG
Verwaltung von Immobilien Dritter

2021-110132
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€ 8.291.104,82
(€ 8.353.095,06 )
2021 2020
€ €
6.004.075,63 5.931.216,79
116.871,12 116.721,12
165.411,31 163.671,13
-262.418,19 -227.212,06
6.023.939,87 5.984.396.98
553.720,72 612.320,18
1.778.953,26 1.817.246,29
-67.457,03 -62.613.39
2.265.216,95 2.366.953.08
1.948,00 1.745,00
8.291.104,82 8.353.095.06
€ 0.00
(€ 125.000,00 )
€ 115.037,00
(€ 114.914,35 )
2021 2020
€ €
78.054,00 77.085,00
36.983.00 37.829.35
115.037,00 114.914,35
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Umsatzerl6se aus anderen Lieferungen und
Leistungen

Erlose aus
Provisionen
Planungsleistungen

Erhéhung/Verminderung (-) des Bestandes an
zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit
fertigen und unfertigen Bauten sowie Unfertigen
Leistungen

Bestandsveranderungen bei Verkaufsbauten
Grundstlicke ohne Bauten
Bauvorbereitungskosten

Bestandsveranderungen bei unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
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€ 21.882,04
(€ 20.386,33 )
2021 2020
€ €
21.882,04 20.186,33
0,00 200,00
21.882,04 20.386,33
€ 149.182,01
(€ -43.457,73)
2021 2020
€ €
45.245,26 -67.709,67
30.000,00 7.000,00
75.245,26 -60.709,67
73.936.75 17.251,94
149.182,01 -43.457.73
€ 29.534,55
(€ 41.060,87 )
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Sonstige betriebliche Ertrage € 98.175,30
(€ 61.401,04 )
2021 2020
€ €
Ertrage aus
Anlagenverkaufen 750,00 0,00
der Auflésung von Riickstellungen 30.483,93 6.706,03
Versicherungsentschadigungen 1.247,70 587,07
Vereinnahmung von Verbindlichkeiten 7.116,40 4.255,46
Ubrigen Kostenerstattungen 25.938,25 17.499,98
Sachbezug (netto) 7.824,00 6.160,20
dem Eingang abgeschriebener Mietforderungen 12.475,02 14.776,86
friheren Jahren 166,28 1.920,00
Zuschusse Pflegeversicherung 12.101,92 8.000,00
sonstigen Griinden 71,80 1.495.44
98.175,30 61.401,04
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung € 4.250.714.78
(€ 4.340.462,59 )
2021 2020
€ €
Betriebs- und Heizkosten 2.168.454 .45 2.196.794,55
Kosten fir Instandhaltungsmaflinahmen 2.054.675,71 2.109.647,80
Erbbauzinsen 7.587,39 7.587,39
andere Aufwendungen der Hausbewirtschaftung 19.997.23 26.432,85
4.250.714.,78 4.340.462,59
Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke € 296.270,88
(€ 40.439,04 )
2021 2020
€ €
Kosten des Abrisses Gebaude Friedrich-Ebert-
StralRe 29-35 205.965,61 0,00
Zufihrung zu Ruckstellungen 45.060,01 29.353,50
Fremdleistungen ErschlieungsmalRnahmen 45.245,26 11.085,54
296.270,88 40.439,04
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Aufwendungen fiir andere Lieferungen und
Leistungen

Personalaufwand

Lohne und Gehalter

Lohne und Gehalter
Sachbezlige

Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und fiir Unterstiitzung

soziale Aufwendungen
Aufwendungen flr Altersversorgung

Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstiande und Sachanlagen

Immaterielle Vermdgensgegenstande

Grundstlicke und grundstilicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschéaftsbauten und anderen
Bauten

Betriebs- und Geschaftsausstattung
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€ 4.971.02
(€ 4.520,96 )
€ 902.320,19
(€ 876.898,77 )
2021 2020
€ €
891.518,51 868.333,15
10.801,68 8.565,62
902.320,19 876.898.77
€ 238.443.35
(€ 227.191,58 )
2021 2020
€ €
181.497,04 171.501,33
56.946.31 55.690.25
238.443.35 227.191,58
€ 1.081.422.48
(€ 1.036.602,71 )
2021 2020
€ €
224,78 0,00
976.655,28 959.227,38
87.706,92 56.936,25
16.835.50 20.439,08
1.081.422.48 1.036.602,71
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Sonstige betriebliche Aufwendungen € 326.177.81
(€ 318.556,99 )
2021 2020
€ €
sachliche Aufwendungen 244.191,05 240.726,81
freiwillige soziale Aufwendungen 8.505,67 6.557,34
Abschreibungen Forderungen aus Vermietung 28.564,13 24.017,29
Erhéhung der Wertberichtigung auf
Mietforderungen 24 458,26 22.195,38
Notargebuhren, Léschungsbewilligungen,
Schatzgeblhren, Beurkundungsgebihren u. a. 68,44 4.130,91
Spenden 3.500,00 4.050,00
Verwaltungskostenbeitrag (NBank) 16.834,26 16.834,26
Notargebulhren der Geldbeschaffung, andere
Aufwendungen u. a. 56,00 0,00
Ubrige Aufwendungen 0,00 45,00
326.177.81 318.556,99
Ertrage aus Beteiligungen € 16.561,28
(€ 16.561,28 )

Die Ertrage betreffen die Dividendenzahlung flr das Geschéaftsjahr 2020 der Wohnungsge-
sellschaft Wesermarsch mbH, Brake.

Ertrdage aus sonstigen Ausleihungen und

anderen Finanzanlagen € 352,00
(€ 378,00 )

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage € 36.56
(€ 159,41)
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Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Zinsen flr

Verbindlichkeiten aus der Dauerfinanzierung

laufende Giroverbindlichkeiten

Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten
Avalprovision

Aufzinsungen Riickstellungen

sonstige Zinsaufwendungen

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Erstattungen Korperschaftsteuer (VZ 2014 bis

2018)
Erstattung Korperschaftsteuer 2020

Nachzahlungen Gewerbeertragsteuer (VZ 2014

bis 2017)

Sonstige Steuern

Grundsteuer
Kraftfahrzeugsteuer
Ubrige Steuern (friihere Jahre)
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€ 647.430.80
(€ 689.799,51 )
2021 2020
€ €
640.697,88 687.518,80
0.56 28.55
640.698,44 687.547,35
909,34 909,33
2.474,67 0,00
686,00 490,00
2.662.35 852,83
647.430.80 689.799.51
€ -0.18
(€ -1,08)
2021 2020
€ €
0,00 -0,68
-0,18 0,00
0,00 -0.40
-0.18 -1,08
€ 295.341,01
(€ 299.022,33 )
2021 2020
€ €
295.814,43 298.634,24
288,33 1.111,00
-761.75 -722.91
295.341,01 299.022,33




Anlage 3/19

Jahresiiberschuss € 678.773.42
(€ 856.005,21 )

Entnahmen aus Gewinnriicklagen € 1.076.58
(€ 0,00)

Bilanzgewinn € 679.850,00
(€ 856.005,21 )
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Rechtliche Verhaltnisse

Firma:

Sitz:
Grundung:
Registereintrag beim Amtsgericht:

Gesellschaftsvertrag:

Zweck und Gegenstand des Unter-

nehmens:
(§ 2 Abs. 1 bis 3 des Gesellschaftsvertrags)

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

Gemeinnutzige Nordenhamer
Siedlungsgesellschaft mit beschrankter Haftung

Nordenham
10.08.1923
Oldenburg unter HRB 100362

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)

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

Die Gesellschaft errichtet, betreut, bewirtschaftet
und verwaltet Bauten in allen Rechts- und Nut-
zungsformen, darunter Eigenheime und Eigen-
tumswohnungen. Sie kann auf3erdem 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 Durchflihrung 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.

€ 1.199.000,00, voll eingezahlt
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Gesellschafter:

Geschéftsfiuhrer:

(§ 7 Abs. 1 und 2 sowie § 8 Abs. 1 des Gesell-

schaftsvertrags)

Vertretung:

2021-110132
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a) Stadt Nordenham € 978.450,00
b) Norddeutsche Landesbank
- Girozentrale - € 220.000,00

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

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

Frank Michael Wahlen, Wiefelstede

Die Bestellung erfolgte am 23.06.2015 mit Wir-
kung ab 01.01.2016 auf unbestimmte Zeit. Ein-
tragung (Bestellung): am 08.01.2016.

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 aulergerichtlich
allein. Bei Bestellung von mehreren Geschéafts-
fuhrern wird die Gesellschaft gemeinsam durch
je zwei Geschéaftsfihrer oder einen Geschafts-
fuhrer gemeinsam mit einem Prokuristen vertre-
ten.

Geschaftsordnung: Fassung vom 14.12.2011
(Aushandigung gegen Empfangsbestatigung).

Prokura:

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

Matthias Frichtl, Nordenham, (Erteilung am
27.10.2021; Eintragung ins Handelsregister am
22.12.2021)

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

Handlungsvollmacht:

Handlungsvollmacht mit den einschrankenden
Bestimmungen des § 54 HGB ist an sechs An-
gestellte erteilt.
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Aufsichtsrat:
(§ 11 Abs. 1 bis 3 des Gesellschaftsvertrags)

Aufsichtsratsvorsitzender:

Stellvertretender Aufsichtsrats-
vorsitzender:

Gesellschafterversammlung:
(§ 15 bis 20 des Gesellschaftsvertrags)

Offenlegung:

Der Aufsichtsrat besteht gemall § 11 des Ge-
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.

Herr Uwe Thole (bis 03.11.2021), Ratsherr der
Stadt Nordenham und Kriminalbeamter, Norden-
ham

Herr Hergen Kalitzki (ab 23.02.2022), Ratsherr
der Stadt Nordenham und Steuerberater, Nor-
denham

Herr Carsten Seyfarth (bis 31.10.2021), Blirger-
meister der Stadt Nordenham, Nordenham

Herr Nils Siemen (ab 23.02.2022), Blrgermeis-
ter der Stadt Nordenham, Nordenham

Die weitere Zusammensetzung ist dem Anhang
zu enthehmen.

Im Berichtsjahr fand eine Gesellschafterver-
sammlung am 23.06.2021, zu der form- und
fristgerecht einberufen wurde, statt.

Inhalte der Gesellschafterversammlung waren:

- die Feststellung des Jahresabschlusses zum
31.12.2020 einschlieBlich Gewinnverwen-
dung,

« die Entlastung der Geschaftsfihrung und des
Aufsichtsrats,

. die Wahl des Abschlussprifers flir den Jah-
resabschluss 2021,

. der Priufungsbericht flir das Geschaftsjahr
2020.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2020 wurde am
23.09.2021 im elektronischen Bundesanzeiger
veroffentlicht.
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Steuerliche Verhaltnisse:

Beteiligungen:

Organisatorische Grundlagen:

Anlage 4/4

uneingeschrankte Steuerpflicht

Die Steuerbescheide 2020 sind am 27.01.2022
ergangen. Fur den Veranlagungszeitraum 2021
wurden die Steuererklarungen im Prifungszeit-
raum vorbereitet.

verbleibende Verlustvortrage zum 31.12.2020
(nach Betriebsprifung):

Korperschaftsteuer: T€ -3.088,5
Gewerbesteuer: T€ -323,7

Wohnungsbaugesellschaft Wesermarsch mbH,
Brake

Der Anteil am Stammkapital (T€ 3.600,0) 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 2017 2018 2019 2020 2021

Eigenkapitalquote % 32,9 34,5 36,1 37,0 38,1

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

Eigenkapitalrentabilitat % 6,1 4,6 4,1 4,9 3,9

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

Gesamtkapitalrentabilitat % 3,7 3,2 3,0 3,3 29

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

Cashflow nach DVFA/SG T€ 24245 1.720,5 1.309,2 1.6925 1.767,0

(vgl. Kapitalflussrechnung)

Dynamischer Verschuldungsgrad Jahre 12 16 20 15 14

Dauerfremdfinanzierungsmittel
Cashflow nach DVFA/SG

Tilgungskraft Faktor 2,2 1,4 1,3 1,6 1,7

Cashflow nach DVFA/SG
planm. Tilgung der Objektfinanzierungsmittel

EBITDA T€ 2.870,0 26225 25294 25819 2.406,9

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

Ist-Annuitat % 6.9 73 6,7 6.8 7,0

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

moglicher Kapitaldienst % 10,2 9,6 9,6 10,2 9,9

EBITDA
langfristige Objektfinanzierungsmittel
zum 31.12
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Wohnungswirtschaftliche
Kennzahlen

2017

2018

2019

2020

2021

Anzahl der Wohneinheiten

Anzahl

1.620

1.596

1.598

1.598

1.589

Anzahl der verwalteten Einheiten

VE

1.696

1.671

1.671

1.671

1.658

Wohn- und Nutzflache
(stichtagsbezogen)

m2

100.534

98.668

98.558

98.556

97.112

Durchschnittliche Miete

Jahressollmiete / 12
Wohn- und Nutzflache

€/m?

5,06

5,09

5,21

5,25

5,39

Mietausfallquote

Abschreibungen auf Mietforderungen +
Erlésschmalerungen (Sollm.) + Kosten fir
Miet- und Rdumungsklagen
Jahressollmiete + Aufwendungszuschisse +
Umlagen

%

2,7

3,6

25

29

3.4

Anteil der Erlédsschmélerungen

Erlésschmalerungen
Jahressollmiete + Aufwendungszuschisse

%

3,2

4,3

29

3,7

4,2

Fluktuationsquote

Mieterwechsel (Ausziige) Wohnungen
Anzahl der Wohneinheiten

%

15,3

12,3

13,1

12,6

12,0

Leerstandsquote

Leerstand von Wohneinheiten am Stichtag
Anzahl der Wohneinheiten

%

53

4,1

4,0

4,7

4,2

Verwaltungskosten je Einheit

Verwaltungskosten der
Hausbewirtschaftung
Anzahl der Mieteinheiten

€/Einh.

536

539

564

514

520

monatliche Instandhaltungskosten je
m2

Instandhaltungskosten / 12
Wohn- und Nutzflache

€/m?

1,47

1,89

1,93

2,08

2,08
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2017 2018 2019 2020 2021

Erhaltungsinvestitionen je m? €/m? 17,73 25,57 26,18 27,32 28,52

Instandhaltungskosten +
nachtragliche HK
Wohn- und Nutzflache

Durchschn. Buchwerte der Gebaude rd.€/m? 343 341 335 327 335

Buchwert der Gebdude
Wohn- und Nutzflache

Durchschn. Buchwerte der rd.€/m? 373 372 365 357 366
Grundstiicke und Gebaude

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

Durchschnittliche Verschuldung rd.€/m? 279 277 267 257 249

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

Anteil der Zinsen an Kaltmiete % 14,5 13,8 12,7 11,5 10,6

Fremdkapitalzinsen der Hausbewirtschaftung
Jahressollmiete + Aufwendungszuschiisse
abzgl. Erlésschmalerung

Anteil der Kapitaldienste an % 33,4 34,4 29,5 28,7 28,1
Kaltmiete
Kapitaldienst der Objektfinanzierungsmittel

Jahressollmiete + Aufwendungszuschuisse
abzgl. Erldsschmalerung

Mietenmultiplikator Faktor 6,5 6,4 6,1 59 59

Grundstiicke mit Wohnbauten +
Grundstticke mit
Geschafts- und anderen Bauten
Jahressollmiete abzgl. Erlésschmalerung +
Mietzuschlsse
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Kapitalflussrechnung fiir 2021

Jahresuberschuss

Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens
Zunahme (Vorjahr: Abnahme) langfristiger Rickstellungen
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten

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

Abnahme (Vorjahr: Zunahme) der kurzfristigen Rickstellungen
Veranderung der Grundstlicke des Umlaufvermégens
Zunahme sonstiger Aktiva

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

Sonstige Beteiligungsertrage

Ertragsteuerzahlungen

Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit

Auszahlungen flr Investitionen in das immaterielle Anlagevermdgen

Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des
Sachanlagevermdgens

Auszahlungen flr Investitionen in das Sachanlagevermégen
erhaltene Zinsen
erhaltene Dividenden

Cashflow aus Investitionstatigkeit

Ubertrag
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2021 2020
T€ T€

678,8 856,0
1.081,4 1.036,6
6,7 -201,0
0,9 0,9
-0.8 0.0
1.767,0 1.692,5
-180,9 32,3
-75,2 60,7
-30,2 -81,7
-125,4 28,9
642,7 686,9
-16,6 -16,6
0.0 3.3
1.981.4 2.406,3
-8,1 0,0
0,8 0,0
-1.510,6 -264,0
0,4 0,6
16.6 16.6
-1.500,9 -246.8
480,5 2.159,5
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Ubertrag

Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen

planmafige Tilgungen

auRerplanmaRige Tilgungen (Umschuldung)

gezahlte Zinsen

gezahlte Dividenden

Cashflow aus Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestands
Finanzmittelbestand zum 01.01.

Finanzmittelbestand zum 31.12.

2021 2020
T€ T€
480,5 2.159,5
500,0 2.000,0
-1.051,3 -1.028,5
-542,7 -2.015,8
-643,1 -687,5
-679.8 -859.7
-2.416.9 -2.591,5
-1.936,4 -432,0
5.389.0 5.821.0
3.452,6 5.389,0
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Erfolgsanalyse

Bestandsbewirtschaftung
Ertrage
Sollmieten

abzgl. Erlésschmalerungen

abgerechnete Umlagen und
Bestandsveranderungen

Erlése aus Weiterbelastungen

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

Aufwendungen
Instandhaltungskosten
Fremdkosten

Verrechnung Instandhaltung/Modernisierung
(aufwandswirksam)

abzgl. Versicherungserstattungen

abzgl. Zuschisse 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

2021-110132
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2021 2020 Veranderung
T€ T€ T€

6.286,4 6.211,6 74,8
-262.4 -227.2 -35,2
6.024,0 5.984,4 39,6
2.339,1 2.384,2 -451
0,2 20,4 -20,2
14,4 16,5 -2.1
8.377.7 8.405.5 -27.8
1.976,9 2.033,6 -56,7
364.,8 353,8 11,0
2.341,7 2.387.,4 -45,7
-1,2 -0,6 -0,6
0,0 -0,7 0.7
2.340,5 2.386,1 -45,6
77.8 76.0 1,8
2.418,3 2.462,1 -43,8
2.192,5 2.228,8 -36,3
1.064,4 987,2 77,2
862,9 858,7 4.2
640,7 687,7 -47.0
53,0 46,2 6,8
287.,5 296,3 -8,8
27,6 38,5 -10,9
0.1 35,1 -35,0
7.547.0 7.640.6 -93.,6
830,7 764,9 65,8
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Bautéatigkeit/Modernisierung im eigenen

Bestand

Ertrage

Aktivierte Eigenleistungen
Aufwendungen

Verrechnung Verwaltungskosten

Ergebnis

Eigentumsverwaltung/Betreuung
Ertrage

Umsatzerldse

Aufwendungen

Verrechnung Verwaltungskosten

Ergebnis

2021 2020 Veranderung
T€ T€ T€

29,5 41.1 -11.6

29,5 41.1 -11.6

0,0 0,0 0,0

115.0 114.9 0.1

87.8 83,2 4.6

27,2 31,7 -4,5
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Verkaufstatigkeit (Errichtung und Vertrieb)
Ertrage

Umsatzerldse

Bestandsveranderungen

Ertrage aus Ruckstellungsauflésungen u. a.

Aufwendungen

Aufwendungen (Fremdkosten)
Verrechnung Verwaltungskosten
Bestandsminderungen

Zuflhrung 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
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2021 2020 Veranderung
T€ T€ T€

0,0 125,0 -125,0

75,2 -5,0 80,2
19.7 0.0 19.7

94.9 120.0 -25,1

39,7 29,4 10,3

36,0 10,6 254
43,8 55,7 -11,9

6,7 11,1 -4.4

2,5 0,0 2,5

0,5 1.1 -0,6

129.,2 107.9 21,3
-34,3 12,1 46,4
21,7 17.3 44

50 4,5 0,5

1.1 0,3 0.8

6.1 4.8 1.3

15,6 12,5 3.1
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Finanzergebnis

Ertrage

Ertrége aus Beteiligungen

sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Ertrége aus Finanzanlagen

Aufwendungen

Zinsaufwendungen aus Kontokorrent u. a.

Ergebnis

Neutrales Ergebnis

Ertrage

Ertrage aus Anlageverkaufen

Ertrage aus Ruckstellungsaufldsungen
Ertrage aus Zuschissen

Ertrdge aus Vereinnahmung von
Verbindlichkeiten

Ertrage aus friiheren Jahren u. a.

Aufwendungen
Vorfalligkeitsentschadigung u. a.
Abrisskosten

Spenden u. a.

Aufwendungen friihere Jahre u. a.

Ergebnis

2021 2020 Veranderung
T€ T€ T€

16,6 16,6 0,0

0,0 0,2 -0,2

0.4 04 0,0

17,0 17,2 -0,2

0,9 0,9 0,0

16,1 16,3 0,2

0,8 0,0 0,8

10,8 6,7 4,1

12,1 8,0 4.1

9.1 4.3 4.8

0,2 3.4 -3,2

33,0 22.4 10,6

0,7 0,5 0,2

206,1 0,0 206,1
3,5 4.1 -0,6

-0,8 -0.7 -0,1
209,5 3.9 205,6
-176,5 18,5 -195,0
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Betriebliche Kosten- und Leistungsrechnung

2021 2020 Veranderungen
T€ T€ T€ %
A. Der betrieblichen Kosten-
und Leistungsrechnung zu-
grunde gelegte Kosten
1. Personalkosten
Léhne und Gehalter 862,9 824,7 38,2 4,6
soziale Abgaben 166,5 158,7 7,8 4,9
Aufwendungen flr
Altersversorgung 56,9 55,7 1,2 2,2
Sachbezug 3.0 2.4 0.6 25,0
1.089,3 1.041,5 47,8 4,6

abzilglich BAB-Verrechnung
(Regiebetrieb) -153,3 -1568,7 54 -3,4
abzlglich Lohnkostenerstattung -259 -16,8 -91 54,2

910.1 866.0 44 1 5,1
2. Sachkosten
Abschreibungen 43,1 45,9 -2,8 -6,1
sonstige sachliche
Verwaltungskosten 215,2 2374 -22,2 94
Grundsteuern 2.2 3.3 -1.1 -33,3

260,5 286.6 -26.,1 -9,1
insgesamt zugeordnete Kosten 1.170.6 1.152,6 18,0 1,6
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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

2021 2020 Veranderungen

T€ T€ T€ %
153,3 158,7 -5,4 -3,4
8629 8587 4.2 0,5
1.016,2 1.017,4 -1,2 -0,1
29,5 411 -11,6  -28,2
87,8 83,2 4.6 5,5
36,0 10,6 25,4 239,6
1.1 0.3 0.8 266,7
1.170.,6 1.152,6 18.0 1,6
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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
fir alle Unternehmen bieten, fir die eine Prifung der Ordnungsmafigkeit der Ge-

schaftsfihrung und der wirtschaftlichen Verhaltnisse vorgesehen ist.

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

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

Titigkeit von Uberwachungsorganen und Geschiftsleitung sowie individualisier-

te Offenlegung der Organbeziige

Gibt es Geschaftsordnungen fir die Organe und einen Geschaftsverteilungsplan fir die
Geschaftsleitung sowie ggf. fur 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 Geschéaftsverteilungsplan fir die Geschéaftsleitung ertbrigt sich aufgrund der Be-
stellung nur eines Geschéaftsfuhrers. Der Geschaftsfluhrer ist sowohl fur den kaufman-

nischen als auch fur den technischen Bereich verantwortlich.
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b)

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 Geschaftsfihrer 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 2021 hat der Aufsichtsrat drei Sitzungen abgehalten, an denen auch
der Geschéftsfuhrer, der Prokurist sowie der kaufmannische Leiter (seit 27.10.2021

Prokurist) teilgenommen haben.

Ordnungsgemale Niederschriften Uber die stattgefundenen Sitzungen haben uns zur

Prifung vorgelegen.

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

sind die einzelnen Mitglieder der Geschéftsleitung tatig?

Der Geschéftsfuhrer Herr Wahlen ist seit 01.01.2017 im Aufsichtsrat der Wohnungs-

baugesellschaft Wesermarsch mbH, Brake, tatig.

Ferner wurde er in der Generalversammlung am 20.06.2016 in den Aufsichtsrat der

Energiegenossenschaft Klimahalbinsel Butjadingen eG, Nordenham, berufen.

Wird die Vergitung 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 begriindet?

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

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

nisse ersichtlich sind? Erfolgt dessen regelmaRige Uberprifung?

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

diurfnissen des Unternehmens und werden regelmafig Gberprift.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass nicht nach dem Organisationsplan verfahren

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

Hat die Geschaftsleitung Vorkehrungen zur Korruptionspravention ergriffen und doku-

mentiert?

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

handbuch enthalten.

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

nicht eingehalten werden?

Richtlinien, Arbeitsanweisungen oder Arbeitshilfen liegen fir wesentliche Teilbereiche
vor (Auftragsvergabe, Fihrung 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 uber € 1.500,00 unterliegen der Genehmigung eines Prokuristen

bzw. des Geschéftsfiihrers.

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

ausschlieBlich der Geschaftsfuhrer zustandig.
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Gemal § 14 des Gesellschaftsvertrags unterliegen dem Aufsichtsrat nach vorheriger
gemeinsamer Beratung mit dem Geschaftsfiihrer eine Vielzahl von Entscheidungen
(z. B. Grundséatze fur den Erwerb bebauter und unbebauter Grundstlcke, Zustimmung
zum Wohnungsbauprogramm, gesellschaftsrechtliche Mallnhahmen, 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 Geschaftsfiihrung 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
gunstigen Kapitalmarktsituation - wird der Aufsichtsrat lber 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 Vertrdge werden ordnungsgemald dokumentiert; die Vertrage werden bei

den jeweils zustandigen Sachbearbeitern oder bei dem Geschéaftsfihrer 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 Geschéaftsfuhrer 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 Geschéftsjahre 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 2021 bis 2025 ist vom Aufsichtsrat am
09.12.2020 behandelt worden. Eine Fortschreibung und Aktualisierung der einjahrigen
bzw. mehrjahrigen Wirtschafts- und Finanzplanung ist laufend geplant. Im Berichtsjahr
2021 hat die Gesellschaft damit begonnen, eine integrierte Wirtschafts- und Finanz-
planung basierend auf dem Planungstool WiFiP 4.0 zu erstellen. Diese Planungsrech-
nung soll unter strategischen Gesichtspunkten mindestens einen 10-jahrigen Pla-
nungszeitraum umfassen. Diese strategische Planung flr die Jahre 2022 bis 2031
wurde im ersten Quartal 2022 fertiggestellt und wird dem Aufsichtsrat in der nachsten

Sitzung vorgestellt.

Darliber 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 Malnahmen zur CO2-Minderung/Warmedammung, den Modernisierungs-
maflnahmen, den Heizungen und Badern u. a. unter Berlcksichtigung der Priorita-

teneinschatzung und der veranschlagten Kosten),

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

rungen der Heizkosten),

5. Forderungsmanagement sowie Mieterklientelanalyse - teilweise auch unter Heran-

ziehung der Ausklinfte durch die Creditreform.

Grolkere Investitionen (z. B. Grundstiicksgeschafte, Bauvorhaben, Modernisierungs-
malnahmen, groRere Instandhaltungsmallinahmen 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 (Baumalnahmen das Anlage- oder Umlaufvermdgen betreffend) oder die jeweilige

Belegenheit erkennbar.

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

unterlagen dargestellt und bedirfen der permanenten Wirdigung.

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

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

c) Entspricht das Rechnungswesen einschliellich 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 Gréfe 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 Bedirfnissen 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 zeitnahe 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 neue Stelle fir Finanz- und Wirtschaftspla-
nung, Baukosten. und Unternehmenscontrolling und fir die Liquiditatssteuerung ge-
schaffen, die aktuell in Teilzeit besetzt ist. Die Controllingaufgaben werden ansonsten
von dem Geschaftsfihrer, von einem Prokuristen sowie von dem kaufméannischen Lei-
ter (seit 27.10.2021 Prokurist) wahrgenommen und umfassen alle wesentlichen Unter-

nehmensbereiche.

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 Erschlielungsbereich 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 31.12.2021 im Aufsichtsrat der Wesermarsch
durch den Geschaftsfihrer Herrn Wahlen sowie Herrn Hans Francksen vertreten, wo-

durch eine kontinuierliche Steuerung und Uberwachung gewahrleistet 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 fruhzei-
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 ErschlieRungsmaflnahmen.

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

derungspunkten 3 a) und 3 b) dieser Zusammenstellung.

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

sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Mallnahmen nicht durchgefihrt werden?

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

gefahrdende Risiken frihzeitig 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 Friihwarnsignale und MaRnahmen kontinuierlich und systematisch mit dem
aktuellen Geschaftsumfeld sowie mit den Geschaftsprozessen und Funktionen abge-

stimmt und angepasst?

Die MaRnahmen werden entsprechend der Investitionspolitik und bei Erweiterung der

bisherigen Geschéaftsfelder zeithah angepasst.

5. Finanzinstrumente, andere Termingeschafte, Optionen und Derivate

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

funden.

6. Interne Revision

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

nommen.
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Ubereinstimmung der Rechtsgeschifte und MaRnahmen mit Gesetz, Satzung, Ge-
schiftsordnung, Geschéaftsanweisung 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 2021 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 zustimmungsbedirftig behandelte

Maflnahmen vorgenommen worden sind.

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

gen unterrichtet.

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

des Uberwachungsorgans Ubereinstimmen?

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

sellschaft tUberein.
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c)

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
ausschliellich bei wesentlichen Investitionen in Sachanlagen vor Realisierung aufge-
stellt. Die Finanzierbarkeit und eventuelle Risiken werden ebenfalls bei diesen Investi-
tionen vor Realisierung geprift. Bei den im Berichtsjahr begonnenen Neubaumafinah-
men des Anlagevermogens sind die vorliegenden Wirtschaftlichkeitsberechnungen bei

Konkretisierung wesentlicher Planungparameter 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. Verau3erung von Grundsticken oder Beteiligun-

gen)?

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

ter Unterlagen trifft.
Bei grofieren Bestandserwerben werden Verkehrswertgutachten eingehoilt.

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

heit der Preise beurteilen zu kbnnen.

Werden Durchfuhrung, Budgetierung und Veranderungen von Investitionen laufend

Uberwacht und Abweichungen untersucht?

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

sucht.
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Haben sich bei abgeschlossenen Investitionen wesentliche Uberschreitungen ergeben?

Wenn ja, in welcher Hohe und aus welchen Griinden?

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

zeichnen.

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

Ausschopfung der Kreditlinien abgeschlossen wurden?

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

schopft worden.

Vergaberegelung

Haben sich Anhaltspunkte fiir eindeutige Verstolie 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;

o bei kleineren Reparaturen freihandig.

Die internen Vergaberegelungen sind eingehalten worden; offenkundige Versto3e ha-

ben wir nicht festgestellt.
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b)

10.

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 berilicksichtigt.

Ferner halt die Gesellschaft einen leistungsverzeichnisorientierten Preisspiegel mittels
der Software "AVA" der Firma NEMETSCHEK GROUP, Minchen, vor. Aufgrund von
gewonnenen Preiserkenntnissen im Zeitablauf passt sie die vorgehaltenen Daten in

Zeitabstanden an.

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

Dabei werden auch kurzfristige Kontokorrentkredite in Anspruch genommen.

In den von uns gepriften Fallen ergaben sich keine Beanstandungen.

Berichterstattung an das Uberwachungsorgan

Wird dem Uberwachungsorgan 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 hieriber berichtet?

Nach unseren Feststellungen wurde der Aufsichtsrat tGber wesentliche Vorgange zeit-

nah unterrichtet.

Ungewohnliche, risikoreiche oder nicht ordnungsgemaly abgewickelte Geschéaftsvor-
falle, Fehldispositionen oder wesentliche Unterlassungen lagen im Berichtsjahr nicht

Vor.

Bei sich dndernden Planungsanséatzen 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 zurickliegenden Vorjahren wurde Uber das Bundesverwaltungsgerichtsurteil
(BVerG-Urteil) zur ErschlieBungstragerschaft 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. d. S. § 124 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) sein kann. Nach Prifung
zweier Fachanwalte fir Verwaltungsrecht wurde festgestellt, dass der ausgeurteilte
Fall sich nicht vollstdndig mit der Rechts- und Vertragslage der GNSG deckt. Derzeit
sieht die GNSG keine wirtschaftlichen Risiken aus friheren Vertragen. Aufgrund des
Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und wei-
teren Entwicklung des Stadtebaurechts vom 11.06.2013 (in Kraft getreten am
21.06.2013) sind die Regelungen im Baugesetzbuch zum Stadtebaulichen Vertrag ge-
andert worden. Nach der aktuellen Rechtslage kann eine Gemeinde stadtebauliche
Vertrdge auch mit einer juristischen Person abschlie3en, an der sie beteiligt ist (siehe
§ 11, Abs. 1, letzter Satz BauGB).
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d)  Zu welchem Thema hat die Geschéfts-/Konzernleitung dem Uberwachungsorgan auf
dessen besonderen Wunsch berichtet (§ 90 Abs. 3 AktG)?

Eine entsprechende Berichterstattung wurde vom Aufsichtsrat nicht eingefordert.

e) 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.

f) 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 Geschéftsfihrung am 11.03.2010 sowie dem Beschluss in der ge-
meinsamen Sitzung von Aufsichtsrat und Geschaftsfiihrung am 19.05.2010 - abge-

schlossen.

Es handelt sich um eine Vermdgensschaden-Haftpflichtversicherung fir Unterneh-
mensleiter von Wohnungsunternehmen-D&0O-Bautatigkeit sowie um eine Ver-
mogensschaden-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.

g) 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.
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Ungewodhnliche Bilanzposten und stille Reserven

Besteht in wesentlichem Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges Vermogen?

Es besteht kein offenkundig nicht betriebsnotwendiges Vermogen.

Sind Bestande auffallend hoch oder niedrig?

Es werden zum 31.12.2021 Flissige Mittel in H6he von T€ 3.452,6 ausgewiesen. Die-
ser Bestand ist im Wesentlichen durch eine Doppelfinanzierung in Héhe von
T€ 1.800,0 aus 2016 zustande gekommen. Die Mittel sollen nach Auskunft der Ge-

schaftsfihrung fir die Finanzierung zukinftiger Bauvorhaben verwendet werden.

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

gensgegenstande wesentlich beeinflusst wird?

Bei den Wohngebauden 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 verfiigbar. lhre Quantifi-
zierung setzt eine Verkehrswertermittiung voraus, die zum 31.12.2021 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 31.12.2021 lang- und mittelfristig gebundenen Vermogen
in Hohe von T€ 40.099,9 (Vorjahr T€ 39.584,7) standen lang- und mittelfristige Finan-
zierungsmittel in Héhe von T€ 42.059,2 (Vorjahr T€ 43.231,6) gegenulber.
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Insgesamt ist die Kapitalverwendung zum 31.12.2021 dadurch gekennzeichnet, dass
die lang- und mittelfristigen Vermogenswerte fristenkongruent finanziert sind und sich
eine Deckungsmittelreserve von T€ 1.959,3 ergab. Analog dazu stehen den falligen
Finanzierungsmitteln in voller Hohe kurzfristig realisierbare Vermbgenswerte gegen-

Uber.

Der Gesellschaft stehen zur Abdeckung des Finanzbedarfs angabegemalfd nicht uner-
hebliche Beleihungsreserven im Sachanlagevermdgen sowie eingeraumte, aber nicht

vollstandig beanspruchte Kreditlinien zur Verfligung.
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 gehort 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?
Die Gesellschaft hat im Berichtsjahr keine Aufwendungszuschusse erhalten.

Zum 31.12.2021 werden offentlich Wohnungsbauférdermittel aus funf Darlehen mit

Restschulden zum 31.12.2021 in H6he von T€ 3.084,4 in Anspruch genommen.

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

Trager der 6ffentlichen Mittel ein.

Es haben sich keine Anhaltspunkte fiir Verstofie gegen die Regelungen zur Belegung

und zur Miethéhe ergeben.
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Eigenkapitalausstattung und Gewinnverwendung

Bestehen Finanzierungsprobleme aufgrund einer evtl. zu niedrigen Eigenkapitalausstat-

tung?

Die Eigenkapitalquote betragt zum Bilanzstichtag 38,1 % (Vorjahr 37,0 %). Die Eigen-

kapitalausstattung ist als angemessen anzusehen.

Finanzierungsprobleme aufgrund der Eigenkapitalausstattung sind zurzeit nicht er-

kennbar.

Ist der Gewinnverwendungsvorschlag (Ausschittungspolitik, Ricklagenbildung) mit der

wirtschaftlichen Lage des Unternehmens vereinbar?

Gegen den Gewinnverwendungsvorschlag (siehe Anlage 1, Anhang) bestehen insbe-

sondere aufgrund der ausgewiesenen Stichtagsliquiditat keine Bedenken.

Die Entnahme aus den Anderen Gewinnrticklagen von € 1.076,58 bedarf noch eines

Beschlusses des Aufsichtsrates.

Die geplanten Investitionsmalinahmen erfordern kinftig Eigenmittelanteile aus der Bil-

dung von Gewinnrucklagen.

Rentabilitat/Wirtschaftlichkeit

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

Konzernunternehmen zusammen?

Es handelt sich um die Segmente Bestandsbewirtschaftung, Verkaufstatigkeit
(Errichtung und Vertrieb), Bautatigkeit/Modernisierung im eigenen Bestand, Sonstige
Betriebsleistungen (Planungs- und Generalunternehmerleistungen fir Dritte u. a.) so-
wie Eigentumsverwaltung/Betreuung. Einzelheiten sind aus der Erfolgsanalyse

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

Das Jahresergebnis 2021 ist durch Abrisskosten in Hohe von T€ 206,0 negativ ge-
pragt.
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15.

16.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass wesentliche Kredit- oder andere Leistungsbe-
ziehungen zwischen Konzerngesellschaften bzw. mit den Gesellschaftern eindeutig zu

unangemessenen Konditionen vorgenommen werden?

Kreditbeziehungen zu den Gesellschaftern werden zu angemessenen Konditionen ab-

gewickelt.
Wurde die Konzessionsabgabe steuer- und preisrechtlich erwirtschaftet?

Es ist keine Konzessionsabgabe zu entrichten.

Verlustbringende Geschafte und ihre Ursachen

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

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

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

MaRnahmen handelt es sich?

Derartige Mallnahmen waren nicht erforderlich.

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

Im Berichtsjahr wurde ein Jahresliberschuss in Hohe von T€ 678,8 (Vorjahr T€ 856,0)

erzielt.

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

Unternehmens zu verbessern?

Im Berichtsjahr wurde ein Jahreslberschuss in Hohe von T€ 678,8 (Vorjahr T€ 856,0)

erzielt.
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Allgemeine Auftragsbedingungen

fiir

Wirtschaftspriifer und Wirtschaftsprifungsgesellschaften

vom 1. Januar 2017

1. Geltungsbereich

(1) Lee Auftragsbedingungen gelten fir Vertrage zwischen Wirtschaftsprifern
oder Wirtschaftsprifungsgeselischaften (im Nachstehenden zusammenfas-
send Wirtschafisprifer” genannt) und ihren Aufiraggebern Gber Prifungen,
Steuerberatung, Beratungen in wirtschaftiichen Angelegenheiten und sonsti-
ge Auftrage, soweit nicht etwas anderes ausdricklich schriftlich vereinbart
oder gesetzlich zwingend vorgeschneben ist.

(2) Untte konnen nur dann Anspriche aus dem Verirag zwischen Wirt-
schaftsprifer und Auftraggeber herleiten, wenn dies ausdriicklich vereinbart
1st oder sich aus zwingenden gesetziichen Regelungen ergibt. Im Hinblick auf
solche ut:r'spndle gelten diese Auftragsbedingungen auch diesen Dntten
gegen

2. Umfang und Ausflhrung des Auftrags

(1) Gegenstand des Auftrags Ist die vereinbarte Leistung, nicht ein bestimm-
ter witschaftiicher Erfolg. Der Auftrag ward nach den Grundsatzen ordnungs-
mabiger Berufsausibung ausgefihrt. Der Wirtschaftsprifer obemimmt im
Zusammenhang mit seinen Leistungen keine Aufgaben der Geschaftsfiih-
rung. Der Wirtschaftsprufer ist fir die Nutzung oder Umsetzung der Ergebnis-
se seiner Leistungen nicht verantwortlich. Der Wirtschaftspriifer 1st berechtigt,
sich zur Durchfihrung des Aufirags sachverstandiger Persocnen zu bedienen.

(2) Lie Berticksichtigung auslandischen Rechts bedarf — auler bei betnebs-
wartschaftiichen Frifungen — der ausdruckhichen schnftichen Vereinbarung.

(3) Andert sich die Sach- oder Rechislage nach Abgabe der abschiiefenden
berufichen AuBerung, so ist der Wirtschaftsprifer nicht vempflichtet, den
Aufraggeber auf Anderungen oder sich daraus ergebende Folgerungen
hinzuweisen

3. Mitwirkungspflichten des Auftraggebers

(1) Ler Auftraggeber hat dafur zu sorgen, dass dem Wirtschaftsprifer alle fur
die Ausfiihrung des Auftrags notwendigen Unterlagen und werteren Informa-
tionen rechizeitig Gbermittelt werden und ihm von allen Vorgangen und
Umstanden Kenntnis gegeben wird, die fir die Ausfihrung des Aufirags von
Bedeutung sein kénnen Dies gilt auch fur die Unterlagen und weiteren
Informationen, Vorgange und Umstande, die erst wahrend der Tatigkeit des
Wirtschaftsprifers bekannt werden. Der Auftraggeber wird dem Wirtschafts-
prifer geeignete Auskunftspersonen benennen.

(2) Auf Verlangen des Wirtschaftsprifers hat der Auftraggeber die Vollstan-
digkeit der vorgelegten Untedagen und der weit Informationen sowie der
gegebenen Auskinfte und Erklarungen in einer vom Wirtschaftsprifer formu-
lierten schriftlichen Erklarung zu bestatigen.

4, Sicherung der Unabhangigkeit

(1) Der Auftraggeber hat alles zu unterlassen, was die Unabhangigkeit der
Mitarbeiter des Wirtschaftsprufers gefahrdet Dies gilt fur die Dauer des
Auftragsverhaltnisses insbesondere fiir Angebote auf Anstellung oder Uber-
nahme von Organfunktionen und fir Angebote, Auftrage auf eigene Rech-
nung zu tbernehmen.

(2) Solite die Durchfiihrung des Auftrags die Unabhangigkeit des Wirtschafts-
prufers, die der mit ihm verbundenen Unternehmen, seiner Netzwerkunter-
nehmen oder solcher mit ihm assozierten Unternehmen, auf die die Unab-
hangigkeitsvorschnften in gleicher Weise Anwendung finden wie auf den
Wirtschaftsprafer, in anderen Auftragsverhaltnissen beeintrachtigen, ist der
Wirtschaftsprifer zur auBerordentlichen Kiindigung des Auftrags berechtigt.

5. Berichterstattung und mindliche Auskiinfte

Soweit der Wirtschaftsprifer krgebmisse im Rahmen der Hearbeitung des
Auftrags schriftlich darzustellen hat, ist alleine diese schriftiche Darstellung
maBgebend. Entwirfe schriftlicher Darstellungen sind unverbindiich. Sofern
nicht anders vereinbart, sind mondliche Erkdarungen und Auskinfte des
Wirtschaftsprifers nur dann verbindlich, wenn sie schriftich bestatigt werden
Erklarungen und Auskiinfte des Wirschaftsprifers auferhalb des erteilten
Auftrags sind stets unverbindlich.

B. Weitergabe einer beruflichen Auflerung des Wirtschaftspriifers

{1) Lie Weitergabe beruficher Aulerungen des Wirtschaftsprifers (Arberts-
ergebnisse oder Auszige von Arbertsergebmissen — ser es im entwurf oder in
der Endfassung) oder die Information Uber das Tatigwerden des Wirtschafts-
prufers fur den Auftraggeber an einen Dritten bedarf der schriftichen Zustim-
mung des Wirtschaftspriifers, es sei denn, der Auftraggeber ist zur Weiter-
gabe oder Information aufgrund emnes Gesetzes oder einer behdrdiichen
Anordnung verpflichtet.

(2) Lie verwendung beruficher Aulerungen des Wirtschaftsprufers und die
Information Gber das |atigwerden des Wirtschaftsprifers fir den Auftragge-
ber zu Werbezwecken durch den Aufiraggeber sind unzulassig.

7. Mangelbeseitigung

(1) Bei etwaigen Mangeln hat der Auftraggeber Anspruch auf Nacherfullung
durch den Wirtschaftsprifer. Nur bei Fehischlagen, Unterlassen bzw. unbe-
rechtigter Verweigerung, Unzumutbarkeit oder Unmoglichkert der Nacherful-
lung kann er die Vergitung mindern oder vom Vertrag zuricktreten; ist der
Auftrag nicht von einem Verbraucher erteilt worden, so kann der Aufraggeber
wegen eines Mangels nur dann vom Veertrag zuriicktreten, wenn die erbrach-
te Leistung wegen Fehischiagens, Unterlassung, Unzumutbarket oder
Unmaglichkeit der Nacherfullung fur ihn ohne Interesse ist. Soweit daruber
hinaus Schadensersatzanspriiche bestehen, gilt Nr. 9

(2) Der Anspruch auf Beseitigung von Mangeln muss vom Auftraggeber
unverziiglich in Textform geltend gemacht werden. Anspriiche nach Abs. 1,
die nicht auf einer vorsatziichen Handlung beruhen, verjahren nach Ablauf
eines Jahres ab dem gesetzlichen Vernahrungsbeginn

(3) Offenbare Unrichtigkeiten, wie zB. Schreibfehler, Rechenfehler und
formelle Mangel, die in einer beruflichen AuBerung (Bericht, Gutachten und
dgl) des Wirtschaftsprifers enthalten sind, konnen jederzeit vom Wirt-
schaftsprifer auch Dritten gegentber bencmlgt werden. Unrichtigkeiten, die
geeignet sind, in der beruflichen AuBerung des Wirtschafisprifers enthaltene
Ergebnisse infrage zu stellen, berechtigen diesen, die Aufenung auch Dritten
gegeniber zurGickzunehmen. In den vorgenannten Fallen ist der Aufiragge-
ber vom Wirts chafispriifer tunlichst vorher zu héren

8. Schweigepflicht gegeniiber Driten, Datenschutz

(1) Der Winschaftsprufer ist nach MaBgabe der Gesetze (§ 323 Abs. 1 HGB,
§ 43 WPO, § 203 StGB) verpflichtet, Gber Tatsachen und Umstande, die ihm
bei seiner Berufstatigkeit anvertraut oder bekannt werden, Stillschweigen zu
bewahren, es sei denn, dass der Auftraggeber ihn von dieser Schweigepflicht
entbindet.

(2) Der Wirtschaftsprufer wird bei der Verarbeitung von personenbezogenen
Daten die nationalen und europarechtlichen Regelungen zum Datenschutz
beachten.

9. Haftung

(1) Fur gesetzlich vorgeschnebene Leistungen des Wirtschaftsprifers, insbe-
sondere Prifungen, gelten die jeweils anzuwendenden gesetzlichen Haf-
tungsbeschrankungen, insbesondere die Haftungsbeschrankung des § 323
Abs. 2 HGB.

(2) Sofern weder eine gesetzliche Haftungsbeschrankung Anwendung findet
noch eine einzelvertragliche Haftungsbeschrankung besteht, ist die Haftung
des Wirtschaftspriifers fur Schadensersatzanspriiche jeder Art, mit Ausnah-
me von Schaden aus der Verletzung von Leben, Korper und Gesundheit,
sowie von Schaden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers nach § 1
ProdHaftG begrinden, bei einem fahrlassig verursachten einzelnen Scha-
densfall gemal § 54a Abs. 1 Nr. 2 WPO auf 4 Mio. € beschrankt.

(3) Einreden und Einwendungen aus dem Vertragsverhaltnis mit dem Auf-
traggeber stehen dem Witschaftsprifer auch gegeniber Dritten zu.

(4) Leiten mehrere Anspruchsteller aus dem mit dem Winschaftsprifer
bestehenden Vertragsverhaltnis Anspruche aus einer fahriassigen Pllichtver-
letzung des Wirtschaftspriffers her, gilt der in Abs. 2 genannte Hochstbetrag
fir die betreffenden Anspriiche aller Anspruchsteller insgesamt.
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(5) Ein einzelner Schadensfall im Sinne von Abs. 2 ist auch bezuglich eines
aus mehreren Pflichtverletzungen stammenden einheitlichen Schadens
gegeben. Der einzelne Schadensfall umfasst samtliche Folgen einer Pflicht-
verletzung ohne Ricksicht darauf, ob Schaden n enem oder n mehreren
aufeinanderfolgenden Jahren entstanden sind. Dabei gt mehrfaches auf
gleicher oder gleichartiger Fehlerquelle beruhendes Tun oder Unterlassen als
einheitiche Pflichtverletzung, wenn die betreffenden Angelegenheiten mitei-
nander in rechthchem oder wirtschaftichem Zusammenhang stehen. In
diesem Fall kann der Wirtschaftsprufer nur bis zur Hohe von 5 Mio. € in
Anspruch genommen werden. Die Begrenzung auf das Finffache der Min-
destversicherungssumme gilt nicht bei gesetzlich vorgeschriebenen Pflicht-
prifungen.

(6) Ein Schadensersatzanspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von sechs
Monaten nach der schriftichen Ablehnung der Ersatzieistung Klage erhoben
wird und der Aufiraggeber auf diese Folge hingewiesen wurde. Lies gilt richt
fur Schadensersatzanspruche, die auf vorsatzliches Verhalten zurickzufih-
ren sind, sowie bei einer schuldhaften Verletzung von Leben, Korper oder
Gesundheit sowme bei Schaden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers nach §
1 ProdHaftG begriinden. Das Recht, die binrede der Venahrung geltend zu
machen, bleibt unberthrt.

10. Erginzende Bestimmungen fiir Prifungsauftrige

(1) Andert der Auftraggeber nachiraglich den durch den Wirtschafispriifer
gepruften und mit einem Bestatigungsvermerk versehenen Abschluss oder
Lagebencht, darf er diesen Bestatgungsvermerk nicht weiterverwenden

Hat der Wirtschaftsprifer einen Bestatigungsvermerk nicht erteilt, so ist ein
Hinweis auf die durch den Wirtschaftsprifer durchgefiihrte Prifung im Lage-
bencht oder an anderer fur die ichkert bestimmiter Stelle nur mit schrift-
licher Einwilligung des Wirtschaftspriufers und mit dem von ihm genehmigten
Wortlaut zulassig.

(2) Widerruft der Wirtschaftsprifer den Bestatigungsvermerk, so darf der
Bestatigungsvermerk nicht weiterverwendet werden. Hat der Aufiraggeber
den Bestatigungsvermerk bereits verwendet, so hat er auf Verlangen des
Wirtschaftsprifers den Widerruf bekanntzugeben.

(3) Ler Auftraggeber hat Anspruch auf finf Benchtsausfertigungen. Weitere
Ausfertigungen werden besonders in Rechnung gestelit.

11. Ergdnzende Bestimmungen fiir Hilfeleistung in Steuersachen

(1) Der Wirtschaftspriifer ist berechtigt, sowohl bei der Beratung in steuerli-
chen Einzelfragen als auch im Falle der Dauerberatung die vom Auftraggeber
genannten Tatsachen, insbesondere Zahlenangaben, als richtig und vollstan-
dig zugrunde zu legen; dies gilt auch fur Buchfihrungsauftrage. Er hat jedoch
den Auftraggeber auf von ihm festgestelite Unrichtigkeiten hinzuweisen

{2) Der Steuerberatungsauftrag umfasst nicht die zur Wahrung von Fristen
erforderlichen Handlungen, es sei denn, dass der Wirtschaftsprifer hierzu
ausdricklich den Auftrag tbernommen hat In diesem Fall hat der Auftragge-
ber dem Wirtschaftsprufer alle fur die Wahrung von Fristen wesentlichen
Unterlagen, insbesondere Steuerbescheide, so rechtzeitig vorzulegen, dass
dem Wirtschaftsprufer eine angemessene Bearbeitungszeit zur Verfigung
steht.

(3) Mangels einer anderweitigen schriftlichen Vereinbarung umfasst die
laufende Steuerberatung folgende, in die Vertragsdauer fallenden Tatigkei-
ten:

a) Ausarbeitung der Jahressteuererklarungen fur die Einkommensteuer,
Kémerschaftsteuer und Gewerbesteuer sowie der Vemmogensteuererkla-
rungen, und zwar auf Grund der vom Auftraggeber vorzulegenden Jahres-
abschlasse und sonstiger fur die Besteuerung erfordericher Aufstellungen
und Nachweise

b) Nachpriifung von Steuerbescheiden zu den unter a) genannten Steuern

¢) Verhandlungen mit den Finanzbehtrden im Zusammenhang mit den
unter a) und b) genannten Erkdarungen und Bescheiden

d) Mitwirkung bei Betriebsprufungen und Auswertung der Ergebnisse von
Betnebsprifungen hinsichtlich der unter a) genannten Steuern

e) Mitwirkung in Einspruchs- und Beschwerdeverfahren hinsichtich der
unter a) genannten Steuern.

Der Wirtschaftsprifer berucksichtigt bei den vorgenannten Aufgaben die
wesentliche verdffentlichte Rechtsprechung und Verwaltungsauffassung.

(4) Erhalt der Wirtschaftsprifer fur die laufende Steuerberatung ein Pau-
schalhonorar, so sind mangels anderweitiger schrfticher Vereinbarungen die
unter Abs. 3 Buchst. d) und e) genannten Tatigkeiten gesondert zu hanorie-
ren.

(5) Sofern der Wirtschaftsprafer auch Steuerberater ist und die Steuerbera-
tervergitungsverordnung fir die Bemessung der Vergiitung anzuwenden ist,
kann eine hohere oder niedrigere als die gesetzliche Vergiitung in Textform
vereinbart werden.

(6) Die Bearbeitung besonderer Einzelfragen der Einkommensteuer, Korper-
schaftsteuer, Gewerbesteuer, Einheitsbewertung und Vermagensteuer sowie
aller Fragen der Umsatzsteuer, Lohnsteuer, sonstigen Steuern und Abgaben
erfolgt auf Grund eines besonderen Auftrags. Dies gilt auch fur

a) die Bearbeitung einmalig anfallender Steuerangelegenheiten, zB. auf
dem Gebiet der Erbschaftsteuer, Kapitalverkehrsteuer, Grunderwerbsteuer,

b) die Mitwirkung und Vertretung in Verfahren vor den Gerichten der Fi-
nanz- und der Veerwaltungsgerichtsbarkeit sowie in Steuerstrafsachen,

c) die beratende und gutachtliche Tatigkeit im Zusammenhang mit Um-
wandiungen, Kapitalerhdhung und -herabsetzung, Sanierung, Eintritt und
Ausscheiden eines Gesellschafters, BetriebsverauBerung, Liquidation und
dergleichen und

d) die Unterstitzung bei der Erfullung von Anzeige- und Dokumentations-
plichten

(7) Soweit auch die Ausarbeitung der Umsatzsteuerjahreserklarung als
zusétzliche Tatigkeit Ubemommen wird, gehdrt dazu nicht die Uberprifung
etwaiger besonderer buchmagiger Voraussetzungen sowie die Frage, b alle
in Betracht kommenden umsatzsteuerrechtiichen Verginstigungen wahige-
nommen worden sind. Eine Gewahr fur die vollstandige Erfassung der Unter-
lagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzugs wird nicht ibemommen.

12. Elektronische Kommunikation

Die Kommunikation zwischen dem Wirtschaftsprofer und dem Auftraggeber
kann auch per E-Mail erfolgen. Soweit der Aufiraggeber eine Kommurnikation
per E-Mail nicht winscht oder besondere Sicherheitsanforderungen stellt, wie
etwa die Verschlusselung von E-Mails, wird der Auftraggeber den Wirt-
schaftsprifer entsprechend in Textform informieren

13. Vergiitung

(1) Ler Wirtschaftsprifer hat neben semer Gebuhren- oder Honorarforderung
Anspruch auf Erstatiung semer Auslagen; die Umsatzsteuer wird zusatziich
berechnet. Er kann angemessene Vorschiisse auf Verglitung und Auslagen-
ersatz verlangen und die Auslieferung seiner Leistung von der vollen Befrie-
digung seiner Anspriiche abhangig machen. Mehrere Aufiraggeber haften als
Gesamtschuldner

(2) st der Auftraggeber kein Verbraucher, so 1st eine Aufrechnung gegen

rorderungen des Wirtschaftsprifers auf Vergltung und Auslagenersatz nur
mit unbestrittenen oder rechtskraftig festgestellten Forderungen zulassig.

14. Streitschlichtungen

Der Wirtschaftsprifer ist nicht bereit, an Streitbeilegungsverfahren vor einer
Verbraucherschlichtungsstelle im Sinne des § 2 des Verbraucherstreitbeile-
gungsgesetzes teilzunehmen.

15. Anzuwendendes Recht

Fur den Auftrag, seine Durchfuhrung und die sich hieraus ergebenden An-
spruche gilt nur deutsches Hecht.
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