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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 31.03.2023 aufgrund
eines Beschlusses der Gesellschafterversammlung vom 08.06.2022 den Auftrag zur
Prifung des Jahresabschlusses zum 31.12.2022 und des Lageberichts 2022 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 31.12.2022 und im Lagebericht fiir 2022.

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. Fur die Geschaftsjahre 2023 und 2024 wurde eine
Wirtschafts- und Finanzplanung seitens der Geschéaftsfuhrung erstellt. Die Planungs-
rechnung fur das Jahr 2024 soll nach den uns erteilten Auskinften des Geschéaftsfih-
rers in der nachsten Sitzung am 01.02.2024 dem Aufsichtsrat vorgestellt werden und

genehmigt werden.

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 2022 wird ein Jahresuberschuss in Héhe von T€ 651 (Vorjahr
T€ 679) ausgewiesen, der im Wesentlichen aufgrund der zeitlichen Verschiebung di-
verser Projekte unter dem geplanten Jahresergebnis von T€ 979,5 liegt. Der Cashflow
nach DVFA/SG betragt T€ 1.863 gegenlber T€ 1.767 im Vorjahr. Der Jahresuber-
schuss entfallt iberwiegend 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 erhdhte sich auf 14,3 % (Vorjahr 12,0 %).

Die Gesellschaft konnte jederzeit ihren finanziellen Zahlungsverpflichtungen nach-

kommen.

Bei einem absoluten Ruckgang des Eigenkapitals um T€ 29 und einem um T€ 778 ge-

stiegenen Bilanzvolumen sank die Eigenkapitalquote auf 37,4 % (Vorjahr 38,1 %).
Prognose-, Chancen- und Risikobericht

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

tatsentwicklung sowie auf die kiinftige Geschéftstatigkeit und erwarteten Risiken ein.

Hierbei wird flr 2023 ein positives Jahresergebnis in Héhe von T€ 660 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 sowie in der geplanten Realisierung des Bauland- und

ErschlieBungsgebietes "Tongern II" bzw. im Ausbau des Bautréagergeschafts 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 fiir die GNSG auf dem Weg zur Klimaneutralitat dar. Ei-
ne systematische Bestandsaufnahme samtlicher Objekte zur Ermittlung der derzeiti-
gen CO,-Emissionen wurde bereits durchgefiihrt. Im Weiteren ist eine sukzessive Er-
arbeitung einer unternehmenseigenen Klimaschutzstrategie, ausgerichtet an den
technisch-wirtschaftlichen und finanziellen Gegebenheiten sowie den gesetzlichen
und baurechtlichen Vorgaben, vorgesehen. Etwaigen Kosten- und Vermietungsrisiken

gilt es zu begegnen.

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.

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 Buchfliihrung und die gemachten Anga-

ben im Rahmen einer pflichtgemalen Prifung zu beurteilen.

Die Prifung der Einhaltung anderer gesetzlicher Vorschriften gehort nur insoweit zu
den Aufgaben der Abschlussprifung, als sich aus diesen anderen Vorschriften ubli-
cherweise Rickwirkungen auf den Jahresabschluss oder Lagebericht ergeben. Die
Aufdeckung und Aufklarung strafrechtlicher Tatbestinde, 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 Priifung hat sich nicht darauf erstreckt, ob der Fortbestand des Unternehmens

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

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

Hierzu verweisen wir auf Anlage 8 dieses Berichts.

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

bericht dargestellit.

2023-110020 9
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ll. Art und Umfang der Priifung

Die Prifung haben wir in der Zeit vom 16.01.2023 bis 20.01.2023 (Vorprifung) und
vom 11.12.2023 bis 17.01.2024 (Hauptprifung) mit Unterbrechungen in den Ge-
schaftsraumen der Gesellschaft in Nordenham sowie im Wege des mobilen Arbeitens
vorgenommen. Die Fertigstellung des Berichts erfolgte anschlieRend in unseren Ge-

schaftsraumen in Hannover.

Alle erbetenen Auskunfte und Nachweise wurden uns erbracht. Eine berufsubliche
Vollstandigkeitserklarung vom 17.01.2024 haben wir zu unseren Unterlagen genom-

men.

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

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

des Instituts der Wirtschaftsprifer vorgenommen.

Danach 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 Prufungsansatzes entsprechend den Prifungsstandards des IDW zu-
nachst eine Prufungsstrategie erarbeitet. Diese basiert auf einer Einschatzung des
rechtlichen und wirtschaftlichen Unternehmensumfelds, auf Auskiinften der Ge-
schaftsfuhrung und des Aufsichtsrats Uber die wesentlichen Ziele, Strategien und Ge-
schéaftsrisiken, 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 Prifungen berucksichtigt.
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AnschlieBend wurden unter Berlcksichtigung von Risikoaspekten in fir die Ab-
schlussprifung relevanten Priffeldern Aufbauprifungen zur Beurteilung der Ange-
messenheit der von der Gesellschaft implementierten internen Kontrollmalinahmen
durchgefuhrt. 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 Funktionsprifungen
und aussagebezogene Prifungshandlungen unter Beriicksichtigung 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 bertcksichtigt.

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 Geschaftsbeziehung
steht, sowie der fiir 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.

2023-110020 11
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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. Dartiber hinaus haben wir gepriift, ob der Lagebericht
mit dem Jahresabschluss und mit den wahrend unserer Prifung 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 kinftigen Entwicklung

plausibel ist.
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D Rechnungslegung und wirtschaftliche Lage der Gesellschaft

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

Zur Abwicklung der Buchfihrung hat die Gesellschaft Standardsoftware im Einsatz.

Die Buchfiihrung ist nach dem Kontenrahmen der Wohnungswirtschaft geordnet. Seit
Mitte des Jahres 2022 kam es bei der Gesellschaft zu einem mehrmonatige Bu-
chungsrickstand in Nebenbuchhaltungen. Dadurch verzégerte sich die fristgerechte
Erstellung des Jahresabschlusses 2022 erheblich. Nach unseren Feststellungen sind
die buchungspflichtigen Geschaftsvorfalle erst nach umfangreichen Nacharbeiten fort-

laufend und vollstéandig erfasst.

Zum Zeitpunkt unserer Prifung sind wesentliche Teile der [T-Infrastruktur technisch
veraltetet. Der Geschaftsfliihrer hat im Geschaftsjahr 2023 zunachst eine Risikoein-
schatzung im Bereich der IT mit dem Ziel der Erneuerung der aktuellen IT-Infrastruktur
vorgenommen. Nach dem Ergebnis unserer Priifung haben sich keine Hinweise dar-
auf ergeben, dass die Sicherheit der rechnungslegungsrelevanten Daten und der IT-

Systeme nicht gewahrleistet 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 Buchfiihrung; 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 31.12.2022 wurden die Ansatz-,
Ausweis- und Bewertungsvorschriften nach HGB bzw. GmbHG sowie die Formblatt-
VO beachtet.

2023-110020 13
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Der von der Geschéftsfuhrung unter dem Datum vom 30.11.2023 unterzeichnete Jah-
resabschluss zum 31.12.2022 mit einer Bilanzsumme von € 46.911.206,33 weist ei-
nen Jahresiiberschuss von € 651.096,37 aus. Wir weisen darauf hin, dass die Gesell-
schaft nach § 264 Abs. 1 HGB innerhalb der ersten 6 Monate des Geschaftsjahres flr

das vergangene Geschaftsjahr einen Jahresabschluss zu erstellen hat.

Die Geschéftsfiihrung schlagt der Gesellschafterversammlung vor, den Bilanzgewinn
Uber insgesamt € 651.096,37 in Hohe von T€ 179.850,00 als Dividende auszuschiit-
ten und den Restbetrag in Hohe von T€ 471.246,37 in die Anderen Ergebnisricklagen

einzustellen.

Die fur die Rechnungslegung geltenden materiellen gesetzlichen Vorschriften ein-
schliellich der Regelungen des Gesellschaftsvertrags wurden beachtet. Der Jahres-
abschluss wurde ordnungsgemalf aus der Buchfihrung abgeleitet. Der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung lagen ordnungsgemalR erstellte Inventare bzw. Nach-

weise zugrunde.

Aufgrund der irrtimlich z.T in 2023 buchhalterisch vollzogenen Betriebskostenabrech-
nung fur 2021 sind die Posten Unfertige Leistungen und Erhaltene Anzahlungen in der
Bilanz zu hoch ausgewiesen. In der Gewinn- und Verlustrechnung sind die Umsatzer-
I6se aus der Hausbewirtschaftung um das Abrechnungsergebnis fur 2021 zu gering
und die Bestandsveranderungen der Unfertigen Leistungen entsprechend zu hoch
ausgewiesen. Wesentliche Auswirkungen auf das zu vermitteinde Bild der

Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage ergeben sich dadurch nicht.
Der Anhang enthalt die gesetzlich geforderten Angaben.

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

haltern fir die Geschaftsfiihrung in Anspruch genommen.
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3. Lagebericht

Der Lagebericht der Gesellschaft flir das Geschéaftsjahr 2022 steht in Einklang mit
dem von uns gepriften 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 zukiinftigen Ent-
wicklung zutreffend dar. Die Angaben nach § 289 Abs. 2 HGB sind vollstandig und zu-
treffend enthalten. Wir weisen darauf hin, dass die in der Vorperiode berichteten Pro-
gnosen mit der tatsachlichen Geschaftsentwicklung zu vergleichen sind (vgl. DRS 20,
Tz 57). Des Weiteren sind die Ausflihrungen zum Geschaftsverlauf zu einer Ge-
samtaussage zu verdichten und dabei ist zu beurteilen, ob die Geschaftsentwicklung
insgesamt gunstig oder unglinstig verlaufen ist (vgl. DRS 20, Tz 58). Der Lagebericht

entspricht im Ubrigen in allen wesentlichen Belangen den gesetzlichen Vorschriften.

ll. Gesamtaussage des Jahresabschlusses

Der Jahresabschluss vermittelt nach den Ergebnissen unserer Priifung unter Beach-
tung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft. Der Jahresabschluss zum 31.12.2022 entspricht in allen wesentlichen
Belangen den deutschen, flr Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vor-

schriften.

Zur Bewertung der Vermogensgegenstande und Schulden sowie zu den ausgelbten
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 erldutert. Dabei handelt es sich - soweit die Posten im Rahmen des risikoori-
entierten Prifungsansatzes nicht umfassend geprift wurden - um Angaben aus der

Buchflhrung des Unternehmens.

2023-110020 15
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lll. Analyse der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

1. Vermogenslage

In der nachstehenden Ubersicht werden der Vermégensaufbau und die Kapitalstruktur

der Gesellschaft in zusammengefasster Form dargestellt.

Vermdgensstruktur

Immaterielle
Vermdgensgegenstande

Sachanlagen
Finanzanlagen
Umlaufvermdgen (mittelfristig)

Umlaufvermdgen (kurzfristig)
einschl. Geldbeschaffungskosten

Bilanzsumme

Kapitalstruktur
Eigenkapital

Fremdkapital, lang- und
mittelfristig

Dauerfremdfinanzierungsmittel
sonstige Ruckstellungen
sonstige Passiva

kurzfristige Fremdmittel

Bilanzsumme

16

31.12.2022 31.12.2021 Veranderung
T€ % T€ % T€
12,2 0,0 79 0,0 4,3
35.813,5 76,3 36.008,3 78,0 -194,8
29326 6,3 29326 64 0,0
1.980,8 4,2 1.1511 2,5 829,7
6.1721 _ 13,2 6.032,8 _13.1 139.3

46.911,2 100,0 46.132,7 100,0 778,5

31.12.2022 31.12.2021 Veranderung
T€ % T€ % T€
17.541,0 37,4 17.569,8 38,1 -28.,8
23.171,5 494 24.199,3 52,5 -1.027,8
114,3 0,2 989 0,2 15,4
556,6 1,2 0,0 0,0 556,6
5.527.8 _11.8 4.264.7 _ 9,2 1.263.1

46.911,2 100,0 46.132,7 100,0 778.5
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Auf der Vermdgensseite haben sich die Sachanlagen durch planmaRige Abschreibun-
gen von T€ 1.098,9 sowie durch aufierplanmafRige Abschreibungen von T€ 97,0 ver-
mindert, gegenlaufig wirkten sich Investitionen in das Sachanlagevermégen in Héhe
von T€ 998,1 aus (davon flir nachtragliche Herstellungskosten T€ 935,9). Weiterhin

gab es Investitionen in das Immaterielle Anlagevermégen in Héhe von T€ 7,3.

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 Grundsticke des Umlauf-
vermogens. Die Erhéhung betrifft im Wesentlichen den Erwerb des Grundstlcks Ton-
gern Il in H6he von T€ 1.034,7.

Die Zunahme des kurzfristigen Umlaufvermdgens in Hohe von T€ 139,3 ist im We-
sentlichen durch eine Erhdhung des Bestands der Unfertigen Leistungen sowie der
Sonstigen Vermdgensgegenstéande bedingt. Gegenlaufig dazu hat sich der Bestand

der Flussigen Mittel gegentiber dem Vorjahr verringert.

Auf der Kapitalseite verminderte sich das Eigenkapital bei einem Jahresiberschuss
von T€ 651,1 aufgrund der Zahlung von Dividenden in Héhe von T€ 679,9. Zum
31.12.2022 ist der prozentuale Anteil des Eigenkapitals am Gesamtkapital im Ver-
gleich zum Vorjahr bei einer um 1,7 % gestiegenen Bilanzsumme von 38,1 % auf

37,4 % gesunken.

Das langfristige Fremdkapital hat sich durch planmaRige Tilgungen in Hohe von
T€ 1.026,5 sowie durch aulerplanmafige Tilgungen bzw. Umschuldung in Hoéhe von
T€ 3.382,3 gegeniliber dem Vorjahr verringert. Im Berichtsjahr wurden Darlehen in H6-

he von T€ 3.381,1 neu valutiert bzw. umgeschuldet.

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

wahrleistungsverpflichtungen ausgewiesen.

Unter den langfristigen sonstigen Passiva wird ein verlorener Baukostenzuschuss

ausgewiesen.
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Das kurzfristige Fremdkapital hat sich im Wesentlichen durch gestiegene Erhaltene
Anzahlungen und Verbindlichkeiten aus Bauleistungen erhéht. Gegenlaufig dazu hat

sich der Bestand der Sonstigen Riickstellungen gegeniiber dem Vorjahr verringert.

Nach der Aufgliederung der Bilanzzahlen ergeben sich zusammengefasst folgende

Deckungsverhaltnisse:

Veran-
31.12.2022 31.12.2021 derung
T€ T€ T€
lang- und mittelfristige Vermdgenswerte 40.739,1 40.099,9 639,2
lang- und mittelfristige Finanzierungsmittel 41.383.4 41.868.0 -484.6
Uberdeckung 6443 1.768 1 -1.123,8

Die Kapitalverwendung zum 31.12.2022 zeigt, dass die lang- und mittelfristigen Ver-
mogenswerte fristenkongruent finanziert sind und sich eine Deckungsmittelreserve
von T€ 644,3 ergibt. Analog dazu stehen den félligen Finanzierungsmitteln in voller

Hoéhe kurzfristig realisierbare Vermbgenswerte gegeniber.

Der Gesellschaft stehen im Einzelnen nachgewiesene, in ausreichendem Umfang vor-
handene Beleihungsreserven im Sachanlagevermdgen sowie eingeraumte Kreditlinien
in Hohe von T€ 1.000,0 zur Verfiigung. Nach den uns erteilten mindlichen Auskiinften
des Geschaftsflihrers wurde diese Kreditlinie bis zum Ende der Prifung nicht in An-

spruch genommen.

Die Vermogens- und Kapitalverhaltnisse der Gesellschaft sind geordnet.

2. Finanzlage

Die finanzielle Entwicklung der Gesellschaft stellen wir vergangenheitsorientiert an-
hand einer Kapitalflussrechnung auf der Basis des Jahresabschlusses zum
31.12.2022 sowie zukunftsorientiert fir 2023 durch eine Fortrechnung dar, in welche
die zu erwartenden finanzwirtschaftlichen Vorgange gemaR den fir die Prifung zur
Verfugung stehenden Unterlagen und aufgrund der uns gegebenen Auskuinfte einbe-

zogen werden.
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Die Kapitalflussrechnung weist folgende Daten aus:

2022 2021

T€ T€ T€
Finanzmittelbestand zum 01.01. 3.452,6 5.389,0
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit *) 1.839,0 1.981,4
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -988,5 -1.500,9
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit **) -2.304,7 _ -1.4542 -2.416,9
Finanzmittelbestand zum 31.12. 1.998.4 3.452,6
*) darin enthalten:
Cashflow nach DVFA/SG 1.863,3 1.767.0
**) darin enthalten:
planmafige Tilgungen -1.026,5 -1.051,3

Der Mittelzufluss aus der laufenden Geschéaftstatigkeit in Héhe von T€ 1.839,0 reichte
nicht aus, die Mittelabflisse aus der Investitionstatigkeit in Héhe von T€ 988,5 und der
Finanzierungstatigkeit von T€ 2.304,7 in vollem Umfang zu decken. In Hohe des Diffe-
renzenbetrages von T€ 1.454,2 hat sich daher der Finanzmittelfonds zum 31.12.2022
auf T€ 1.998,4 verringert. Ein deutlicher Abbau der Liquiditat entspricht den Planun-

gen der Gesellschaft.

Unter Einbeziehung Ubriger kurzfristiger Aktivposten von T€ 4.173,7 sowie kurzfristi-
ger Passivposten von T€ 5.527,8 ergibt sich bei einem Finanzmittelbestand von
T€ 1.998,4 zum 31.12.2022 eine stichtagsbedingte Liquiditatsreserve von T€ 644,3.
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Vorschaurechnung 2023

Im Rahmen unserer Plurfung wurde uns vom neuen Geschéftsfiuhrer fir das Jahr 2023
eine Wirtschafts- und Finanzplanung vorgelegt, die insgesamt nicht durch den Auf-
sichtsrat beschlossen worden ist. In der Sitzung vom 30.03.2023 hat der Aufsichtsrat
allerdings einstimmig die Modernisierungs- und Instandhaltungsplanung fir das Jahr
2023 beschlossen. Wir empfehlen, eine Aktualisierung der strategischen Wirtschafts-
und Finanzplanung moglichst fir einen Zeitraum von finf Jahren vorzunehmen. Fir
das Jahr 2024 wurde bereits eine Wirtschafts- und Finanzplanung erstellt. Nach den
Auskinften des Geschéftsfiihrers soll die Planung fir 2024 in der Sitzung am
01.02.2024 dem Aufsichtsrat vorgestellt und beschlossen werden. Der weitere Verlauf
der finanziellen Vorgange flr das Jahr 2023 stellt sich nach den Erkenntnissen zum

Prifungszeitpunkt wie folgt dar:

Jahresuberschuss It. vorgelegter Planungsrechnung a 660,7 B

zzgl. Abschreibungen 1.003,5

abzgl. Zins- und Beteiligungsertrage 171

zzgl. Zinsaufwendungen 523.3

Cashflow aus der laufenden Geschiftstatigkeit 21704

Auszahlungen fur
Investitionen in das Sachanlagevermégen -600,0
Verkaufsgrundstiicke im Umlaufvermdgen -1.325,0

Zins- und Beteiligungsertrage 171

Cashflow aus der Investitionstatigkeit -1.907,9
planmaRige Tilgungen -958,6

Zinsen

-523.3

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

-1.481.9
Zahlungswirksame Verdnderung des
Finanzmittelbestands -1.219,4

Finanzmittelbestand zum 01.01.2023

1.998.4

Finanzreserve nach Fortrechnung

779,0
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In dieser Vorschaurechnung sind Veranderungen der kurzfristigen Aktiva und Passiva

nicht berlcksichtigt.

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

Investitionszuschiisse) rechtzeitig zur Verfiigung stehen.

Auch wurden fur die mehrjahrigen Investitionsmallnahmen fur das dargestellte Ge-
schaftsjahr 2023 jeweils nur anteilig - von der Gesellschaft - geschatzte Investitions-

kosten sowie Teilfinanzierungsmittel berlcksichtigt.

Der Gesellschaft stehen somit fur 2023 ausreichend Mittel fur die weitergehenden

wohnungswirtschaftlichen Aktivitaten zur Verfigung.

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 2022 ist in Anlage 7 funktional geglie-
dert. Dabei sind auch die Vergleichszahlen und die Veranderungen zum Vorjahr auf-

geflihrt. Zusammengefasst sind folgende Ergebnisse zu verzeichnen:

Veran-
2022 2021 derung
T€ T€ T€
Bestandsbewirtschaftung 7271 830,6 -103,5
Bautatigkeit/Modernisierung im eigenen Bestand 0,0 0,0 0,0
Eigentumsverwaltung/Betreuung 28,6 27,2 1,4
Verkaufstatigkeit (Errichtung und Vertrieb) -12,9 -34,3 21,4
Sonstige Betriebsleistungen (Planungs- und
Generalunternehmerleistungen fiir Dritte u. a.) 15,6 15,6 0.0
Betriebsergebnis 758,4 839,1 -80,7
Finanzergebnis 15,2 16,1 -0,9
Neutrales Ergebnis -122.,5 -176,5 54,0
Jahresiiberschuss 6511 678.7 -27.6

Das Betriebsergebnis in Héhe von T€ 758,4 liegt um T€ 80,8 unter dem Ergebnis es

Vorjahres und ist im Wesentlichen vom Ergebnis aus der Bestandsbewirtschaftung

gepragt.

Im Finanzergebnis stehen den Ertrdgen aus Beteiligungen und aus Ausleihungen des

Finanzanlagevermogens die Kontokorrentzinsen gegenuber.

Das negative Neutrale Ergebnis resultiert im Wesentlichen aus auf3erplanmafigen Ab-

schreibungen und Abrisskosten.

22 2023-110020



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

59

60

61

62

63

64

9

vdw

Das Ergebnis der Bestandsbewirtschaftung hat sich gegeniber dem Vorjahr um
T€ 103,6 auf T€ 727,1 vermindert. Die Sollmieten haben sich durch Mieterh6hungen
bei Bestandsobjekten und gewerblichen Einheiten um T€ 199,2 erhéht. Gegenlaufig
dazu haben sich die Erldsschmalerungen aufgrund von temporaren Leerstand in 2022
erhoht. Ebenfalls haben sich die Betriebskosten (einschlieRlich verrechneter Personal-
und Sachkosten) um T€ 213,2, die Verwaltungskosten um T€ 126,2, die Abschreibun-
gen auf Sachanlagen um T€ 14,8 sowie die Sonstigen Aufwendungen um T€ 27,4 ge-
genuber dem Vorjahr erhéht. Gegenlaufig dazu haben sich die Instandhaltungskosten
(nur Fremdkosten) um T€ 142,1 sowie die Zinsen und ahnlichen Aufwendungen um

T€ 44,5 gegeniber dem Vorjahr verringert.

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€ 29,5) in gleicher Hohe verrechnete Personal- und Sachaufwendungen gegeniber-

stehen.

Die Unterdeckung aus der Verkaufstatigkeit (Errichtung und Vertrieb) betragt T€ 12,9
(Vorjahr T€ - 34,3) und resultiert u. a. aus Zufuhrungen zu den Ruckstellungen flr
noch anfallende ErschlieBungskosten und Gewahrleistungsverpflichtungen sowie Auf-

wendungen fur Fremdkosten, denen in 2022 keine Verkaufserldse gegenuberstanden.

Das negative Neutrale Ergebnis ist im Wesentlichen durch auflierplanmaRigen Ab-
schreibungen in Hohe von T€ 97,0 gepragt. Zudem werden Ertrage aus Zuschissen
in Héhe von T€ 8,0 sowie Ertrage aus der Vereinnahmung von Verbindlichkeiten aus-

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

Nach der Planung der Geschaftsfiihrung flr das Geschaftsjahr 2023 wird ein Jahres-

Uberschuss von T€ 660,7 erwartet.
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E Wirtschaftliche Tatigkeit

. Bewirtschaftung des eigenen Hausbesitzes

Bestand

Die Gesellschaft bewirtschaftet zum 31.12.:

2022 2021
Anzahl Anzahl
Wohnungen im Anlagevermégen 1.589 1.589
gewerbliche Einheiten im Anlagevermégen 15 15
gewerbliche Einheiten im Umlaufvermégen 1 1
Garagen 363 355
Carports 16 16
d. s. Verwaltungseinheiten (VE)* 1.659 1.658
Wohn- und Nutzflache insgesamt (ohne Garagen) in m? 98.169 97.112

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

Die Veranderung bei der Wohn- und Nutzflache resultiert im Wesentlichen aus dem
Zugang des Umbaus des Medizinischen Versorgungszentrums Wesermarsch GmbH

in 2022, welches im Berichtsjahr umfassend saniert worden ist.

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

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

Ende 2022 waren vom gesamten Wohnungsbestand keine Wohnungen (Vorjahr keine
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.
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Die Betriebskosten sowie die Heizkosten (sofern die Energieversorgung auf Zentral-
heizungsanlagen basiert) werden beim gesamten Wohnraum abgerechnet. Abrech-
nungszeitraum ist das Kalenderjahr. Die Abrechnungen fiir 2021 waren in 2022 bis
zum Ende des Wirtschaftsjahres vorgenommen worden. Nach den uns erteilten Aus-
kiinften des Geschaftsfiihrers wurde ein Teilbetrag der Bestandsminderung 2021 in
Hohe von T€ 965,9 allerdings erst im Januar 2023 verbucht, sodass in dieser Hohe ei-

ne falsche Periodenabgrenzung vorliegt.

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

bzw. nach erfolgten Modernisierungen angepasst.

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

sicht den gesetzlichen Erfordernissen.

Die Gesellschaft hat sich im Rahmen ihres Risikomanagementsystems mit den Infor-
mationspflichten nach der Kurzfristenergieversorgungssicherungsmaflnahmenverord-
nung, dem Erdgas-Warme-Soforthilfegesetz und den Gesetzen zur Einfuhrung der

Energiepreisbremsen auseinandergesetzt.

Die Erlésschmalerungen auf Sollmieten (T€ 295,2; Vorjahr T€ 262,4) betragen 4,6 %

(Vorjahr 4,2 %) der gesamten Sollmieten.
Zum 31.12.2022 betrug die Leerstandsquote 4,1 % (Vorjahr 4,2 %).

Im Berichtszeitraum waren 227 Mieterwechsel zu verzeichnen; dies entspricht einer
Fluktuationsquote von 14,3 % (Vorjahr 12,0 %).
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Instandhaltung

Fur die Instandhaltung des eigenen Hausbesitzes wurden ausgegeben:

2022 2021
TE T€
Fremdkosten 1.834,8 1.976,9
Verrechnung Instandhaltung/Modernisierung
(aufwandswirksam) 152.6 364.8
1.987,4 2.341,7
abzgl. Versicherungserstattungen 0,0 -1,2
1.987,4 2.340,5
Zufuhrung zu Rickstellungen fir unterlassene
Instandhaltungen 2694 77,8
2.256.8 2.418.3
€/m? p. a. 22,99 24,90

Fir das Jahr 2023 wird mit Instandhaltungskosten von insgesamt T€ 2.533,0 (ohne ei-

gene Leistungen), das sind € 25,80 je m?, gerechnet.

ll. Grundstiicksgeschafte

Bebaute Grundstiicksflachen, die zur WeiterverdauBerung vorgesehen sind

Bereits in friiheren Jahren hat die Gesellschaft im Gewerbegebiet Atens (Am Sieltief
2) ein ca. 2.400 m? grol’es Grundstiick mit einem ca. 240 m? groRen Gebaude mit
dem Ziel zur Fortsetzung der Gewerbegebietentwicklung in Erganzung zum Nordsee-
center erworben; unter anderem wurde eine Teilflache des Aareals fiir die Ansiedlung

einer Tankstelle und Hinterlegung eines Verkehrskreisels abgetrennt und veraulert.

Im Jahresabschluss der Gesellschaft sind derzeit die Anschaffungs- und Nebenkosten
in Hohe von T€ 176,2 unter dem Posten Grundstlicke mit fertigen Bauten - Umlaufver-
mogen erfasst. Mit Notarvertrag vom 15.05.2023 wurde das Grundstilick in Héhe von
T€ 180,0 verkauft, die Kaufpreiszahlung erfolgte vollstandig am 31.07.2023.
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Unbebaute Grundstiicke

Mit notariellem Vertrag vom 02.09.2019 wurde von der Gesellschaft in Nordenham
"Tongern II" ein Grundstiick mit 40.101 m? fur T€ 959,8 unter der aufschiebenden
Bedingung der Erlangung eines rechtskraftigen Bebauungsplans bis zum 30.08.2021
erworben. Die Frist fir den Eintritt der aufschiebenden Bedingung wurde zwischen-
zeitlich zweimal verlangert. Sie endete am 30.06.2022. Der Aufsichtsrat hat diesem
Kauf in seiner Sitzung am 28.03.2019 zugestimmt. Die Kaufpreiszahlung fir das Pro-
jekt "Tongern II" erfolgte am 24.06.2022 in Hohe von T€ 971,7. Im Jahresabschluss
zum 31.12.2022 werden in der Bilanz unter dem Posten Grundstiicke ohne Bauten im
Umlaufvermogen hierfur T€ 1.034,7 ausgewiesen. In der Sitzung vom 30.03.2023
wurde der Aufsichtsrat darliber informiert, dass mit der Baureife des Bebauungsplans
im August 2023 zu rechnen ist. AnschlielRend ist eine verbindliche Planung aller Tiefb-
augewerke mit anschliefender Einleitung der Ausschreibungsverfahren durch die Ge-
sellschaft geplant. Im Anschluss daran sind Verkaufsverhandlungen mit Bauinteres-
senten vorgesehen. Nach Auskunft des Geschaftsfihrers kann voraussichtlich eine

Ubergabe der Baugrundstiicke an Kéufer im Sommer 2024 erfolgen.

Mit notariellem Vertrag vom 07.08.2020 wurde von der Gesellschaft in Nordenham ein
unbebautes Grundstiick in der GroRensieler Stralle mit der GrofRe von 18.433 m? fir
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 fir den Eintritt der aufschieben-
den Bedingung wurde bis zum 31.12.2021 verlangert. Nach Auskunft des Geschéfts-
fuhrers wurden weitere Verhandlungen Uber eine weitere Verlangerung der Frist der
aufschiebenden Bedingung gefuhrt. Ungeachtet dessen ist der Vertrag auskunftsge-
mal weiterhin gultig. Nach den uns erteilten Ausklnften gab es im Jahr 2022 keine

Anderungen beziiglich dieses Projektes.
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Am 01.08.2023 hat die Gesellschaft den vollstandigen Kaufpreis fir den Erwerb des
Grundstlicks in Hohe von T€ 1.325,0 geleistet, nachdem die rechtliche Sicherung ei-
ner Wegeparzelle erfolgt war. Nach den uns erteilten Auskinften des Geschaftsfih-
rers wurde der Notar angewiesen, die Eigentumstbertragung noch nicht vorzuneh-
men, um die Option eines Riucktritts durch die Gesellschaft offen zu halten (hier: noch
nicht erfolgte Anderung des Bebauungsplans). Nach den uns erteilten Auskiinften ist
noch kein Ubergang von Nutzen und Lasten erfolgt, die Gesellschaft wurde nicht als
neuer Eigentimer im Grundbuch eingetragen und die Grunderwerbsteuer wurde nicht
entsprechend fallig gestellt. In der Sitzung vom 30.03.2023 wurde der Aufsichtsrat
nach der Inaugenscheinnahme durch den neuen Geschéaftsfihrer darlber informiert,
dass die urspriinglich anvisierte Nutzung dieses Projektes aufgrund sehr hoher Kos-
ten fur die Entsorgung und ErschlieRung des Aareals nicht realisierbar erscheint. Dar-
aufhin hat der Aufsichtsrat dem Geschaftsflhrer in der Sitzung vom 30.03.2023 ein-
stimmig legitimiert, dass Areal zu verkaufen bzw. den Ricktritt vom Vertrag anzustre-
ben, um einen finanziellen Verlust von der Gesellschaft abzuwenden. Mit Notarvertrag
vom 18.12.2023 wurde der urspriinglich geschlossene Kaufvertrag riickabgewickelt. In
diesem Notarvertrag wurde geregelt, dass der Notar die Léschung der Auflassungs-
vormerkungen erst zu beantragen hat, wenn die Riickzahlung in Héhe von T€ 1.325,0
vollstandig an die Gesellschaft durch den neuen Erwerber aus dem neuen Kaufvertrag
Uber dieses Aareal gemall Abtretung des Kaufpreises sichergestellt ist. Nach dem uns
vorliegenden Notarvertrag vom 18.12.2023 Uber die Rickabwicklung des Kaufvertra-
ges sind somit samtliche gegenseitigen Anspruche der beteiligten Vertragspartner
ausgeglichen und es bestehen somit keine weitergehenden Anspriche. Nach den uns
erteilten mindlichen Auskinften des Geschéaftsfuhrers ist die Ruckerstattung der

Kaufpreiszahlung bis zum Ende der Priifung noch nicht erfolgt.

28 2023-110020



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

80

81

9

vdw

Unter dem Posten Grundstiicke mit fertigen Bauten - Umlaufvermégen wurden
T€ 821,6 Anschaffungs- und Nebenkosten fiir vier Grundstiicke (erworben 2014 bis
2017) zur GroRRe von insgesamt 3.391 m? bebaut mit mehreren Hausern in Norden-
ham, Friedrich-Ebert-Stral3e, bilanziert. Das Ziel des Erwerbs war es, diese zusam-
menhangenden groflen Grundstiicksflachen an einen Projektentwickler/Zwischeni-
nvestor weiterzuveraulRern, um eine Einzelhandels- bzw. Mischnutzung in der nérdli-
chen FuRgangerzone Nordenhams zu ermdglichen. Es erfolgte im Vorjahr eine Umbu-
chung der Flache in den Bilanzposten Grundstiicke ohne Bauten in Héhe von
T€ 821,6. Im Berichtsjahr 2022 gab es einen Zugang in Héhe von T€ 1,6 fir sonstige
Kosten, sodass zum 31.12.2022 in der Bilanz insgesamt T€ 823,2 ausgewiesen wer-
den. In der Sitzung des Aufsichtsrates vom 30.03.2023 wurde beschlossen, dass ein
Teil des Aareals mit insgesamt zwei Mehrfamilienhdusern bebaut werden soll. Fir das
Jahr 2023 sind im Wirtschafts- und Finanzplan fir dieses Projekt noch keine Investiti-
onen sowie ebenfalls keine Darlehensaufnahmen vorgesehen, da die Stadt Norden-

ham die Option fir stadtebauliche Projekte offen halten méchte.
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 Grundstiicken zu insgesamt 24.178 m?

c) "Wohnpark Paracelsusstrafie" mit 24 Grundstlicken zu insgesamt 18.005 m?

a) b) c)

TE TE TE
voraussichtliche Gesamtkosten 3.493,6 1.833,5 1.459,6
davon bis zum Bilanzstichtag 3.456,4 1.783,4 1.412,2
davon noch anfallend 37,2 50,1 47,4
VerkaufserlOse, gesamt 3.599,0 2.063,2 1.714.,0
davon in Vorjahren 3.599,0 2.063,2 1.714,0
in 2022 0,0 0,0 0,0
noch anfallend 0,0 0,0 0,0
voraussichtliches Verkaufsergebnis 105,4 229,7 254 4
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Die vorstehenden Angaben beruhen auf dem aktuellen Projekt- bzw. Planungsstand

zum Zeitpunkt der Prifung.

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

chen Auftragnehmers zu tragen hat.

Fir noch ausstehende Erschliellungskosten, einschliel3lich der o. g. Mangelbeseiti-
gung, bei bereits verkauften Grundsticken wurden Rulckstellungen in Héhe von
T€ 134,7 gebildet.

lll. Bau- und Modernisierungstatigkeit im Anlagevermogen

Im Geschaftsjahr 2022 wurden neben Instandhaltungsaufwendungen aktivierungs-
pflichtige Modernisierungsmalinahmen mit einem Volumen von T€ 935,9 (Vorjahr
T€ 351,7) vorgenommen. Die Finanzierung der ModernisierungsmalRnahmen erfolgte

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

Fir 2023 hat die Gesellschaft aktivierungspflichtige Modernisierungsmaflinahmen laut

Wirtschafts- und Finanzplan in Hohe von T€ 600,0 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 MalRnahme hat der Auf-
sichtsrat am 01.02.2017 zugestimmt. Zum 31.12.2022 sind in der Bilanz unter den
Bauvorbereitungskosten des Anlagevermoégens T€ 119,0 fir diese Baumalinahme
ausgewiesen. Im Berichtsjahr 2022 wurden fir das Projekt Deichstralle 15/17 Kosten

in Hohe von T€ 52,0 aulRerplanmaRig aufgrund von Plananderungen abgeschrieben.
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Weiterhin plant die Gesellschaft die Errichtung von 15 Mietwohnungen in Nordenham,
Walther-Rathenau-StralRe, 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 2023
sind im Wirtschafts- und Finanzplan weder Herstellungskosten noch die Aufnahme
von Darlehen geplant. Zum 31.12.2022 sind in der Bilanz unter den Bauvorbereitungs-
kosten des Anlagevermogens insgesamt T€ 3,3 ausgewiesen. Im Berichtsjahr wurden
fur das Projekt Walther-Rathenau-Stralle 201-205 Kosten in Héhe von T€ 45,0 aul3er-

planmaRig aufgrund von Plananderungen abgeschrieben.

Weiterhin ist auf dem Grundstick des im Frihjahr 2019 abgerissenen Bestandsob-
jekts in Nordenham, Wehrdeich, die Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit in 2021
aktualisierten Gesamtkosten von insgesamt T€ 2.093,9 geplant. Die Finanzierung soll
mit T€ 1.570,4 Fremd- und T€ 523,5 Eigenkapital vorgenommen werden. Fur 2023
sind im Wirtschafts- und Finanzplan keine Herstellungskosten eingeplant. Unter den
Bauvorbereitungskosten des Anlagevermédgens sind zum 31.12.2022 insgesamt
T€ 3,1 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 (20jahrige Festmiet-
zeit) mit einer Tochtergesellschaft des Landkreises Wesermarsch und der Stadt Nor-
denham abgeschlossen worden, die dort ein regionales Versorgungszentrum (RVZ)
betreiben wollen. Im Berichtsjahr wurde das Gebaude bis Ende Mai 2022 mit Férder-
mitteln vom Land Niedersachsen in Hohe von T€ 603,9 umgebaut. Dabei sind insge-
samt nachtragliche Herstellungskosten (Umbaukosten) in Hohe von T€ 581,9 angefal-

len, die aus den bewilligten Férdermitteln finanziert werden.
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Fiur alle genannten Baumalinahmen des Anlagevermdgens werden vor Baubeginn
statische und z. T. dynamische Wirtschaftlichkeits- und Bewertungsrechnungen durch
die Gesellschaft vorgenommen. Diese zeigen, dass weder aullerplanmaliige Ab-
schreibungen vorzunehmen noch Drohverlustriickstellungen zu bilden sind. Die Ge-
sellschaft beabsichtigt, bei sich verandernden Gegebenheiten kurzfristig aktualisierte

Wirtschaftlichkeitsberechnungen aufzustellen.

IV. Betreuung

Die Gesellschaft verwaltete am 31.12.2022 insgesamt 26 Eigentimergemeinschaften

mit 368 Teileigentumseinheiten, 8 Gewerbeeinheiten sowie 12 Garagen.

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

schlossen.

Die in 2022 vereinnahmten Geblihren betragen insgesamt T€ 117,0 (Vorjahr
T€ 115,0).

V. Feststellungen zu wesentlichen Beteiligungen

Die Gesellschaft ist zum Bilanzstichtag 31.12.2022 unverandert mit 14,01 % am
Stammkapital der Wohnungsbaugesellschaft Wesermarsch mbH, Brake, beteiligt. Der
letzte vorliegende Jahresabschluss zum 31.12.2022 zeigt einen Jahresuberschuss
von T€ 892,3 (2021: T€ 1.201,2). Das Eigenkapital belauft sich zum 31.12.2022 auf
T€ 22.501,8 (31.12.2021: T€ 21.727,7), die Eigenkapitalquote zum 31.12.2022 betragt
36,2 % (31.12.2021: 34,4 %).
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F Feststellungen aus der Erweiterung des Priifungsauftrags nach § 53 HGrG

Bei unserer Prifung haben wir auftragsgemal 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 Geschaftsfliihrung 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 Ordnungsmaigkeit der Geschéaftsfiihrung von Bedeutung sind.

Zu Einzelheiten unserer Ordnungsmaligkeitsprifung 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 31.12.2022 und dem Lagebericht flir das Geschéftsjahr 2022 der Gemeinnitzige
Nordenhamer Siedlungsgesellschaft mit beschrankter Haftung, Nordenham, unter
dem Datum vom 17.01.2024 den folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk

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

An die Gemeinnutzige 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 31.12.2022 und der Gewinn- und Verlustrechnung fir das Geschéftsjahr
vom 01.01. bis zum 31.12.2022 sowie dem Anhang, einschliel3lich der Darstellung der
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - gepriift. Darliber hinaus haben wir den La-
gebericht der Gemeinnltzige Nordenhamer Siedlungsgesellschaft mit beschrankter

Haftung, Nordenham, fiir das Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2022 gepriift.
Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

¢ entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, flr Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und
vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfih-
rung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und
Finanzlage der Gesellschaft zum 31.12.2022 sowie ihrer Ertragslage fir das
Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2022 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 geflihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Uberein-
stimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlussprifung
durchgefuhrt. 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 Prifungsurteile 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, fiir 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 Buchflihrung als notwendig bestimmt haben, um die
Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen -

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

dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

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

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

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir 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 zukilnftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestati-
gungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum

Lagebericht beinhaltet.
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Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal} an Sicherheit, aber keine Garantie dafir,
dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Ab-
schlussprifung durchgefiihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets auf-
deckt. Falsche Darstellungen kénnen aus VerstoRen oder Unrichtigkeiten resultieren
und werden als wesentlich angesehen, wenn verninftigerweise erwartet werden kénn-
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. Darlber hinaus

¢ 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 VerstdoRen héher als bei Unrichtigkeiten,
da Verstolie betrugerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvoll-
standigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das AuRerkraftsetzen interner Kon-

trollen beinhalten kdonnen.

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Prifung des Jahresabschlusses rele-
vanten internen Kontrollsystem und den fir 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 Uber die Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

e 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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ziehen wir Schlussfolgerungen uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortflihrung 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-
flihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss
kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Be-
statigungsvermerk auf die dazugehdrigen 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. Zukilinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch
dazu flhren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfuh-

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.

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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o 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 fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den ge-
planten Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststel-
lungen, einschlieldlich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend

unserer Prifung feststellen.
Hannover, den 17.01.2024

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

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

Eine Verwendung des oben wiedergegebenen Bestatigungsvermerks aul3erhalb die-
ses Prifungsberichts 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 Prufung hingewiesen wird; auf § 328 HGB

wird verwiesen.
Hannover, den 17.01.2024

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
in Niedersachsen und Bremen e.V.
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Jahresabschluss zum 31.12.2022

Lagebericht fur 2022

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
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Gemeinniitzige Nordenhamer Siedlungsgesellschaft mbH,

Nordenham
2  Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2022
Vorjahr
€ 3 £

1. Umsatzerldse

a) aus der Hausbewirtschaftung 7.686.042,07 8.291.104,82

b) aus Betreungstatigkeit 117.027,42 115.037,00

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 20.165,12 7.823.234,61 21.882,04
2. Erhdhung/Vermindung (-) des Bestandes an zum

Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen

und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 774.133,15 149.182,01
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 29.470,07 29.534,55
4. Sonstige betriebliche Ertrage 137.284,12 98.175,30
5. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen

und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 4.361.817,43 4,250.714,78

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 98.138,34 296.270,88

c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen

und Leistungen 4.302,80 4.464.258,57 4971,02

6. Rohergebnis 4,299.863,38 4.152.959,04
7. Personalaufwand

a) Léhne und Gehdlter 983.473,36 902.320,19

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir

Altersversorgung und fir Unterstiitzung 231.793,38 238.443,35

davon fiir Altersversorgung € 55.039,85

(Vorjahr: € 56.946,31) 1.215.266,74

8. Abschreibungen auf immaterielle Vermdogens-
gegenstinde und Sachanlagen 1.195.903,53 1.081.422,48
9, Sonstige betriebliche Aufwendungen 348.746,96 326.177,81
1.539.946,15 1.604.595,21
10. Ertrage aus Beteiligungen 16.561,28 16.561,28

11. Ertrdge aus sonstigen Ausleihungen und

anderen Finanzanlagen 352,00 352,00
12. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrége 17,85 36,56
13. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 605.095,97 647.430,80
14. Erstattete Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -0,68 -0,18
15. Ergebnis nach Steuern 951.781,99 974.114,43
16. Sonstige Steuern 300.685,62 295,341,01
17. Jahresiiberschuss 651.096,37 678.773,42
18. Entnahme aus Gewinnrticklagen 0,00 1.076,58
19. Bilanzgewinn 651.096,37 679.850,00




Anlage 1/3

Gemeinniitzige Nordenhamer Siedlungsgesellschaft mbH,
Nordenham

3 Anhang fiir das Geschaftsjahr 2022

A. Allgemeine Angaben

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

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des HGB in der Fassung des
Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz (BilRUG). Dabei wurden die einschlagigen gesetzlichen Regelungen
fir Gesellschaften mit beschrinkter 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 fiir die Rechnungslegung der Gesellschaft verwendete Gliederungsschema von Bilanz und
Gewinn- und Verlustrechnung entspricht den handelsrechtlichen Vorschriften fiur ,grofe”
Kapitalgesellschaften unter Beachtung des Formblattes fiir die Gliederung des Jahresabschlusses fir
Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 5. Juli 2021.

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

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden / Erliuterungen zur Bilanz und Gewinn- und
Verlustrechnung

Bilanz

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

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

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

Die planmiRigen Abschreibungen erfolgen linear (iber die voraussichtliche wirtschaftliche
Nutzungsdauer. Den planmiRigen Abschreibungen liegen folgende Nutzungsdauern zugrunde:
— Wohnbauten: 50 - 80 Jahre

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

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

Umfassende Modernisierungen werden als nachtrigliche Herstellungskosten aktiviert und im
Allgemeinen (ber die Restnutzungsdauer abgeschrieben. In Ausnahmefdllen wurde z. B. bei
Objekten, die nach einem Energiesparprogramm modernisiert wurden, die Restnutzungsdauer
unabhingig vom Baujahr unter Beriicksichtigung 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 unverindert mit dem niedrigeren beizulegen
Wert angesetzt; die (ibrigen Grundstiicksflichen sind zu Anschaffungskosten bewertet.

Finanzanlagen
Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten bewertet.

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

Umlaufvermogen

Bebaute und unbebaute Grundstiicke sowie Andere Unfertige Leistungen sind zu Anschaffungs-
/Herstellungskosten inkl. aktivierter Eigenleistungen bewertet. Fremdkapitalzinsen werden in die
Bewertung nicht einbezogen. Sofern die aktuellen Marktpreise unterhalb der Wertansdtze liegen,
wurden erforderliche Bewertungskorrekturen vorgenommen.
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Die Unfertigen Leistungen werden zu Anschaffungskosten unter Beachtung des Niederstwertprinzips
bewertet, Leerstandsbhedingt wurden die Unfertigen Leistungen pauschal wertberichtigt. Der Posten
,Unfertige Leistungen” enthdlt € 3.205.235,66 (Vorjahr: € 2.416.682,00) noch nicht abgerechnete
Betriebs- und Heizkosten.

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

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

Mit Ausnahme von €5.247,04 (Vorjahr: €7.239,70) der Forderungen aus Vermietung haben
samtliche Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstdnde 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
ausgelibt wird.

Gezeichnetes Kapital

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

Gewinnriicklagen

Die Entwicklung der Riicklagen zeigt der folgende Riicklagenspiegel:

Stand am Stand am
01.01.2022 Einstellungen  Entnahmen 31.12.2022

Gesellschaftsvertragliche

Riicklage 599.500,00 € 0,00 € 0,00 € 599.500,00 €
Bauerneuerungsriicklage 9.152.865,35€ 0,00 € 0,00 € 9.152.865,35 €

Andere Gewinnriicklagen
Freie Riicklagen 5.877.372,67 € 0,00 € 0,00€ 5.877.372,67 €
Mietausfallriicklage 61.176,58 € 0,00 € 0,00 € 61.176,58 €
15.690.914,60 £ 0,00 € 0,00 € 15.690.914,60 €
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Sonstige Riickstellungen

Die Sonstigen Riickstellungen beriicksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbind-
lichkeiten. Der Ansatz erfolgt in Hohe des nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung
notwendigen Erflllungsbetrages. 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 Riickstellungen erfolgte fiir noch anfallende Bau- und
ErschlieRungskosten, fiir unterlassene Instandhaltungen, fiir Gewihrleistungsrisiken, fiir
Priifungskosten, fiir Kosten der Jahresabschlusserstellung und Steuerberatung, fiir Kosten der
Aufbewahrung von Geschiftsunterlagen, fur Kosten der Veroffentlichung, fiir noch ausstehende
Eingangsrechnungen, fiir Anspriiche aus bis zum Bilanzstichtag noch nicht genommenen Urlaub
sowie fiir sonstige Risiken.

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfiillungsbetrdgen bewertet.

Die sind in H6he von € 23.171.525,66 (Vorjahr: € 24.257.718,74) durch Grundpfandrechte besichert.
Zu den Verbindlichkeiten, deren Laufzeiten und Sicherheiten wird auf den Verbindlichkeitenspiegel
(Seite 10 des Anhangs) verwiesen.

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

Passive Abgrenzungsposten

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

Forderungen und Verbindlichkeiten gegen bzw. gegeniiber Gesellschaftern

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

Vorjahr
€ T€
Guthaben bei Kreditinstituten 483.877,56 2.068

Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten 3.092.919,77 6.515
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Gewinn- und Verlustrechnung

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

Vorjahr
Sonstige betriebliche Ertrage € TE
Ertrdge aus
der Auflosung von Riickstellungen 70.674,21 30
dem Eingang abgeschriebener Mietforderungen 6.177,50 12
der Ausbuchung von Verbindlichkeiten 18.290,66 7
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Kosten des Abrisses der Gebdude Friedrich-Ebert-
StraRRe 29-35 in Nordenhams 9.524,94 206

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.

Im Geschéftsjahr 2022 wurden Bauvorbereitungskosten in Héhe von € 97.000,00 (Vorjahr: € 0,00)
auRerplanmiRig abgeschrieben. Desweiteren wurden Bauvorbereitungskosten aus dem
Umlaufvermégen in Hohe von €35.807,36 wegen Nicht-Umsetzung der geplanten Vorhaben
abgeschrieben.

C. Sonstige Angaben

AuBerbilanzielle Verpflichtungen

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

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen keine wesentlichen, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle
Verpflichtungen aus Erwerbs-, ErschlieRungs- und Neubautdtigkeiten im Anlage- bzw.
Umlaufvermdgen, die fiir die Beurteilung der Finanzlage in den folgenden Geschiftsjahren von
Bedeutung sind.

Zum 31.12.2022 bestehen Verpflichtungen aus Erbpachtvertrdgen. Im Geschdftsjahr 2022 sind
Erbbauzinsen von € 7.587,39 zu leisten. Die bis zum Ende der Vertragslaufzeit ausstehende Erbpacht
betragt insgesamt rd. T€ 549.
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Im Geschéftsjahr wurden zur Besicherung von Verbindlichkeiten aus ErschlieBungstétigkeiten zwei

Biirgschaften iH.v. insgesamt € 400.000,00 geleistet. Das
Landessparkasse zu Oldenburg gefiihrt. Die Provision betrdgt 2,5% p.a.

Finanzinstrumente

Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

Haftungsverhéltnisse

Zum Bilanzstichtag bestehen folgende Haftungsverhiltnisse:

Geschéftsjahr
Verbindlichkeiten aus personlicher
Haftung (aus Genossenschaftsanteilen)
Raiffeisenbank Butjadingen eG 4.100,00 €
Energiegenossenschaft Klimahalbinsel
Butjadingen eG 10.000,00 €

Avalkonten werden bei

Vorjahr

4.,100,00 €

10.000,00 €

der

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

Arbeitnehmer

Die Gesellschaft beschaftigte im Geschéaftsjahr 2022 neben dem Geschéftsfiihrer im Durchschnitt

16 Mitarbeiter (davon vier Teilzeitbeschaftigte) und eine Auszubildende.

Daneben wurden bei Bedarf fiir unregelmaRig anfallende Arbeiten stundenweise Beschdftigte

eingesetzt.

Zusatzversorgung

Der Geschiéftsfilhrer und alle Angestellten haben eine Versorgungszusage entsprechend der
Zusatzversorgung von Arbeitnehmern des offentlichen Dienstes erhalten. Auch ausgeschiedene

Geschiéftsfilhrer und Angestellte erhalten diese Zusatzversorgung.

Die GNSG ist der Versorgungsanstalt des Bundes und der Linder in Karlsruhe (VBL) angeschlossen.
Die Belastung hieraus belduft sich im Geschéftsjahr 2022 auf € 55.039,85 (Vorjahr: € 56.946,31).
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Gesamthbeziige

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

Die Mitglieder des Aufsichtsrates erhielten im Geschdftsjahr 2022 Sitzungsgelder von insgesamt
€ 3.040,00 (Vorjahr: € 2.480,00).

Geschiafte mit nahestehenden Personen

Geschifte mit nahestehenden Personen werden nur mit den Gesellschaftern in Form von Darlehens-
bzw. Dienstleistungsvertrigen etc. zu unter Dritten {blichen Konditionen getdtigt. Zu den
Aufsichtsratsmitgliedern bestehen keine ungewdhnlichen Geschéaftsbeziehungen.

Abschlusspriiferhonorar

Fiir den Abschlusspriifer wurden fiir das Geschaftsjahr folgende Honorare im Aufwand erfasst:
a) Abschlusspriifungsleistungen 34.300,00 £
b) andere Bestdtigungsleistungen 700,00 €

Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschéftsjahres 2022 sind keine Vorgdnge von besonderer Bedeutung
eingetreten.

Organe der Gesellschaft

Geschaftsfithrung

Frank Michael Wahlen, Wiefelstede (bis 07.03.2023)
Hans Francksen, Nordenham (ab 07.03.2023)

Aufsichtsrat

Hergen Kalitzki - Vorsitzender Ratsherr und Steuerberater

Nils Siemen - stellv. Vorsitzender Blrgermeister

Ingo Wiinsche Bankabteilungsdirektor der
Norddeutsche Landesbank

Georg Greive (ab 19.05.2022) Bankbevollméchtigter

Lutz Schubert Ratsherr und Metallklebewerker

Ivonne Solbrig (bis 15.12.2022) Ratsfrau und Marketingleiterin

Edeltraut Spreen (ab 15.12.2022) Ratsfrau und Rentnerin

Dr. Hans Schmid Ratsherr und Arzt

Leonard Krippner Ratsherr und Rechtsanwalt

Maurice Schockel Ratsherr und Energieanlagenelektroniker



Anlage 1/10

sifle
Mario Kauschmann Ratsherr und Lehrer
Joachim Gorges (ab 13.07.2022) Ratsherr und Pensiondr
Dr. Tilman Kathner {ab 13.07.2022) Ratsherr und Arzt
Uwe Thole (ab 13.07.2022) Ratsherr und Pensionadr
lérn Fuhrken (ab 13.07.2022) Ratsherr und Kaufmannischer

Angestellter

Anteilseigner

Am Stammkapital der Gesellschaft sind folgende Gesellschafter beteiligt:
%

Stadt Nordenham 81,60
Norddeutsche Landesbank 18,35
Herdejiirgen & Harmsen Bauges. mbH & Co. KG 0,05

Gewinnverteilungsvorschlag

Das Geschiftsjahr 2022 schlieRt mit einem Jahresiberschuss in Hohe von € 651.096,37 ab. Die
Geschaftsfithrung schlagt der Gesellschafterversammlung vor, den Bilanzgewinn des Geschaftsjahres
2022 wie folgt zu verwenden:

15 % Dividende auf das Stammkapital von € 1.199.000,00 179.850,00 €
Einstellung in Andere Gewinnriicklagen (Freie Riicklage) 471.246,37 €
651.096,37 £,

en am,d&)\Novembef 2023
N@WJV A

Hans Francksen
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A.Lagebericht 2022

FIRMA

1. Grundlagen

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

Ihren eigenen Wohnungsbestand besitzt und bewirtschaftet die GNSG ausschlieBlich in
Nordenham (rd. 26.400 Einwohner), wahrend sie in der langjahrigen Betrachtung daneben
weitergehende Planungs-, Bau- und Dienstleistungen (Wohnungseigentumsverwaltung,
Wohnungsbau auf fremde Rechnung, Beteiligung an stadtebaulichen Entwicklungsmaflnahmen
etc.) auch in den Nachbarkommunen vorhalt.

2. Wirtschaftsbericht

2.1 Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war im Jahr 2022 vor allem gepréagt von den
Folgen des Krieges in der Ukraine. Auf3er der weltweit verknappten Ressourcen bereiteten vor
allem extreme Preiserhdhungen bei den Energiebezligen allseits groe Sorgen. Hinzu kamen
teils bedrohliche Material- und Lieferengpasse, massiv steigende Preise flr weitere Gulter, wie
beispielsweise bei den Nahrungsmitteln und Baustoffen. Auch der zunehmende
Fachkraftemangel und die andauernde, wenn auch im Jahresverlauf nachlassende Corona-
Pandemie belastete die Volkswirtschaften. Im Frihjahr 2022 wurden fast alle Corona-
SchutzmalRnahmen aufgehoben. Dies trug zundchst zur Entspannung in der deutschen
Wirtschaft bei.

Mit dem Ende Februar von Russland initierten Angriff auf die Ukraine und den oben
beschriebenen Folgen wurde der Aufschwung durch wechselseitig verhangte Sanktionen
zunehmend gebremst. Lieferengpasse und stark anziehende Einfuhr- und Erzeugerpreise
stellten die Wirtschaft und die Verbraucher vor groRe Herausforderungen. Die Inflationsrate
stieg so hoch wie noch nie seit der Wiedervereinigung. In der Folge kam die nach dem Abklingen
der Corona-Pandemie allmahlich eintretende konjunkturelle Erholung Deutschlands im Laufe
des Jahres 2022 zunehmend ins Stocken.

Im Jahresmittel 2022 war das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt nach Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes um 1,9 % hoher als im Vorjahr. Im Vergleich zum Jahr 2019, dem
Jahr vor der Corona-Pandemie, war das BIP preisbereinigt um 0,7 % hoher.

Belastet wird die deutsche Wirtschaft durch hohe Inflationsraten, bedingt vor allem durch stark
gestiegene Lebensmittelpreise sowie durch nahezu in alle Lebens- und Wirtschaftsbereiche
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hinein reichende Preisspriinge bei den Energiebezugskosten. Die Gesamtinflation durfte in
2023 eine restriktivere geldpolitische Reaktion der EZB, so auch mit Erhéhung des
Leitzinsindexes nach sich ziehen.

Die Vorausschatzungen der Wirtschaftsforschungsinstitute zur Wachstumsrate des
Bruttoinlandsproduktes im laufenden Jahr 2023 bewegen sich in einer Spannweite von -0,8 %
bis 0,3 % und zeigen damit eine rezessive Richtung auf. Siehe auch GdW Information 167 - Die
gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2022/2023, Auszuge).

e Fachkrafte- und Materialmangel sowie Preis- und Zinssprunge
beenden den Bauboom

Die konjunkturelle Entwickiung verlief 2022 in den einzelnen Wirtschaftsbereichen sehr
unterschiedlich: Einige Dienstleistungsbereiche profitierten nach dem Wegfall nahezu aller
Corona-Schutzmalnahmen von Nachholeffekten. Im Baugewerbe hingegen brach die
Wirtschaftsleistung deutlich ein, nachdem bereits im Vorjahr durch die steigenden Baukosten
und Materialengpasse die Bruttowertschopfung im Bau leicht zurlckgegangen war.
Materiaknappheit, Fachkraftemangel, hohe Baukosten, stark steigende Hypothekenzinsen
sowie zunehmend schlechtere Finanzierungsbedingungen durch KfW-Férderbedingungen
lieen die Investitionsbereitschaft stark sinken und fuhrten sogar landesweit zu Stornierungen.
Die Bruttowertschopfung in der Bauwirtschaft ging im Jahresmittel um 2,3 % zurick.

Die Grundstiucks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr 2022 rund 10,0 % der gesamten
Bruttowertschopfung erzeugte, konnte ahnlich wie im Vorjahr um 1 % zulegen. Lediglich im
ersten Coronajahr 2020 war sie leicht um 0,5 % gesunken.

Nominal erzielte die Grundsticks- und Immobilienwirtschaft 2022 eine Bruttowertschépfung von
349 Milliarden EUR.

Die Bedeutung der Immobilienwirtschaft als Stabilitatsanker zeigt sich vor allem beim Vergleich
mit dem Vorkrisenjahr 2019: Trotz der Zuwachse in den vergangenen zwei Jahren hat die
Wirtschaftsleistung Ende 2022 in einigen Wirtschaftsbereichen das Vorkrisenniveau noch nicht
erreicht. So liegt das Verarbeitende Gewerbe insgesamt noch mehr als 3 % unter dem
Vorkrisenniveau von 2019. Auch der Handel, das Gastgewerbe, der Verkehr sowie die sonstigen
Dienstleistungen konnten noch nicht wieder an das Vorkrisenniveau anknupfen. Die
Bauwirtschaft, die relativ gut durch die Coronakrise gekommen war, rutschte dagegen erst mit
dem Jahr 2022 unter den Vorkrisenstand. (Quelle: GdW Information 167 - Die
gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2022/2023, Auszuge)

e Arbeitsmarkt auf Rekordniveau, zunehmender Fachkraftemangel

Trotz schwierigem Umfeld zeigte sich der Arbeitsmarkt bislang von den wirtschaftlichen
Herausforderungen, bedingt durch die Energiekrise, und der steigenden Inflationsraten noch
relativ unbeeindruckt. Die Erwerbstatigkeit stieg 2022 sogar auf den bislang hochsten Stand seit
der Wiedervereinigung. Zwei Jahre zuvor, im Jahr 2020, hatte die Corona-Krise den bis dahin
Uber 14 Jahre anhaltenden Anstieg der Erwerbstatigenzahl zeitweilig beendet und zu einem
Ruckgang gefuhrt. Im Jahr 2021 war die Erwerbstatigkeit nur leicht gewachsen.

Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahr 2022 von durchschnittlich 45,6 Millionen Erwerbstatigen
mit Arbeitsort in Deutschland erbracht. Das waren 1,3 % oder 589.000 Personen mehr als im
Jahr zuvor und damit auf einem Rekordniveau in Deutschland. Die Beschaftigung nahm im Jahr



Anlage 2/3

2022 unter anderem durch die Zuwanderung auslandischer Arbeitskrafte, insbesondere aus der
Ukraine, zu. Hinzu kam eine steigende Erwerbsbeteiligung der inlandischen Bevolkerung, vor
allem von weiblichen und alteren Erwerbspersonen.

¢ Dienstleistungen profitierten von Nachholeffekten

Positive Effekte, die fast ausschlieflich in den Dienstleistungsbereichen auftraten, tberwogen
den dampfenden Effekt des demografischen Wandels.

Die Arbeitslosenquote — bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen — sank mit durchschnittlich
2.418.000 Menschen auf 5,3 % (Vorjahr: 5,7 %). Nach Berechnungen des Institutes fur
Arbeitsmarkt und Berufsforschung (IAB) in Nurnberg schrumpfte das Erwerbspersonenpotenzial
— die Alterung der Bevolkerung isoliert betrachtet — im Jahr 2022 jedoch um 390.000
Arbeitskréfte. Dank der Zuwanderung profitiert der Arbeitsmarkt in Deutschland trotzdem von
einer steigenden Gesamtbeschaftigung.

Aus struktureller Sicht bleibt festzustellen: Trotz der hohen Nettozuwanderung wird der
Fachkraftemangel in Deutschland immer mehr zum flachendeckenden Problem. So ermittelte
das ifo-Institut im Rahmen seiner Konjunkturumfragen im Juli 2022, dass bei knapp 50 % der
Unternehmen in Deutschland (ein Quartal zuvor noch 43,6 %) die Geschéftstatigkeit vom
Fachkraftemangel behindert wird, ein Hochstwert seit Beginn der Befragung.

Angesichts des demografischen Wandels dlrfte die Arbeitskrafteknappheit kinftig eine
wachsende Herausforderung fir die deutsche Wirtschaft darstellen. (Quelle: GdW Information
167 - Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2022/2023, Auszige)

e Private Konsumausgaben stlitzten das Wachstum - Einbruch bei den
Bauinvestitionen

Auf der Nachfrageseite waren die privaten Konsumausgaben im Jahr 2022 die wichtigste
Wachstumsstitze der deutschen Wirtschaft. Sie stiegen preisbereinigt um 4,6 % im Vergleich
zum Vorjahr und erreichten damit fast das Vorkrisenniveau von 2019.

Weitere Wachstumsstitzen waren 2022 die Ausristungsinvestitionen der Unternehmen in
Maschinen, Gerate und Fahrzeuge. Der Staat gab mehr Geld aus, um die zahlreichen
Schutzsuchenden aus der Ukraine und anderen Staaten zu unterstitzen. In der Summe erhohte
sich der Staatskonsum um moderate 1,1 %.

Die Bauinvestitionen brachen 2022 nach Uber sechs Jahre andauerndem Hochlauf spurbar ein,
sowohl im Wohnungs- wie auch im Gewerbehochbau. Gegenlaufig konnte nur der Tiefbau 2022
noch etwas zulegen. Zunehmende Auftragsstornierungen gewerblicher und privater
Bauvorhaben im Zuge dauerhaft hoher Baupreise sowie steigende Bauzinsen verstarkten den
negativen Trend der Bauinvestitionen im Jahresverlauf 2022. Im Jahresmittel gingen die
Bauinvestitionen zunachst méRig und dann in zunehmend hohen Raten zurlck. (Quelle: GdW
Information 167 - Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2022/2023, Auszige)
,Lebenshaltungskosten und Baupreise klettern auf einen langjahrigen Héchstwert".

Im Jahresmittel 2022 haben sich die Verbraucherpreise in Deutschland um 7,9 % erhoht. Die
historisch hohe Jahresteuerungsrate wurde vor allem von den extremen Preisanstiegen fir
Energieprodukte und Nahrungsmittel seit Beginn des Krieges in der Ukraine beeinflusst. Im Jahr
2021 hatte die Inflation noch bei 3,1 % gelegen.
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Die Preise fur den Neubau von Wohngebauden in Deutschland sind im November 2022 um 16,9
% gegenluber dem Vorjahresmonat angestiegen. Im Jahresmittel lag die Preissteigerung nur
leicht niedriger bei 16,4 %. Dies ist der hochste Anstieg der Baupreise seit Beginn der Zeitreihe
1950. Bereits im Jahr 2021 hatte der Preisauftrieb mit 9,1 % ein lange nicht mehr gemessenes
Niveau erreicht. Die Preise fir Baumaterialien stiegen im ersten Halbjahr 2022 durchweg in
bisher nicht bekanntem Ausmalf}.

So belasten die stark gestiegenen Energiekosten, der Erzeugerpreis fir Energie lag im
November 2022 um 65,8 % Uber dem Vorjahresniveau, die in den energieintensiven
Herstellungsprozessen besonders betroffenen Produkte in besonderer Weise. Hierzu gehort
beispielsweise der Vertrieb von Flachglas, dessen Preise in den vergangenen Monaten
regelrecht explodiert sind (Glas, November 2022: Anstieg um 56,4 % gegenuber dem Vorjahr).

e Schwierigeres Finanzierungsumfeld durch unzureichende Forderung

Die Summe der vorgenannten Rahmenbedingungen wird verstarkt durch einen zunehmend
angespannten Kapitalmarkt mit weiter steigenden Hypothekenzinsen sowie durch eine
Forderkulisse mit abrupten Forderstopps, unzureichend ausgestatteten Fordertdpfen sowie
deutlichen Verscharfungen der Forderbedingungen. Damit wurde besonders dem
Wohnungsbau die Grundlage flr positive Investitionsentscheidungen genommen.

Folgt man den Prognosen flhrender Institute, wird dieses Umfeld dazu fiihren, dass sich die
beschriebene Investitionslage im Wohnungsbau auch 2023 negativ auswirken wird.

2.1.1 Regionale Wirtschaftsentwicklung

Die regionale Wirtschaft im Unterweserraum unterlag im Rickblick auch im letzten Jahrzehnt
einem starken Strukturwandel, vor allem in den hiesigen, weitgehend international
ausgerichteten Betrieben groRerer Konzerne. Auffallend ist die hohe Quote der beruflichen
Einpendler.

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

Auch der regionale Arbeitsmarkt zeigt sich weiterhin robust mit einer anhaltend stabilen
Nachfrage nach Fachkraften sowohl in der Industrie, im Tourismus und im Handwerk. Letztere
befinden sich angesichts des Wettbewerbs um Fachkrafte mit der Industrie aufgrund deren
Uberdurchschnittlich hohen Léhnen in einer angespannten Situation bei der Mitarbeiterbindung
und Fachkrafteakquise. Hieraus resultieren ein htheres Lohnniveau im einheimischen
Mittelstand und in der Folge hohere Preise, so z.B. auch fiir Investitionen, Handwerks- und
Dienstleistungen in der Immobilien- und Wohnungswirtschaft.

¢ Innenstadt- und Stadtteilentwicklung

Nordenham gehort zum Landkreis Wesermarsch, der wiederum mit Bremerhaven und dem
Landkreis Cuxhaven die Unterweserregion bildet. Auf der Grundlage von rd. 26.400
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Einwohnern, mit der in Niedersachsen flachenmaRig zweigrofiten Industriedichte, mit der
direkten Nachbarschaft zur Tourismusgemeinde Butjadingen (jahrlich Uber 1,3 Mio.
Ubernachtungen!) bietet die selbsténdige Stadt eine adaquate Infrastruktur fiir die umfassende
Versorgung ihrer Blrgerinnen und Birger. Entsprechend breit ist auch Spektrum der Wohnungs-
und Immobilienangebote, mit der GNSG als groRte Vermieterin am Wohnungsmarkt.

e Immobilien- und Wohnungsmarkt

In den letzten Jahren war die Neubautétigkeit in der Sparte ,Eigenheime und Doppelhduser”
mangels Ausweisung von ausreichendem Bauland von starken Ruckgdngen gepragt.
Investoren von Mehrfamilienhdusern (Miet- und Eigentumswohnungen) konzentrierten sich auf
innenstadtnahe Lagen, schafften sich Raum durch Flachenbereinigungen (Abriss alterer
Hauser) oder Uber Baullicken. Signifikante Nachfragelberhdnge wurden durch ausgewiesene
Neubaugebiete in benachbarten Kommunen abgedeckt.

Gegenlaufig im Vergleich zu einschlagigen Demografie-Berechnungen und hieraus abgeleiteten
Prognosen entwickelte sich die Bevolkerungszahl in Nordenham trotz der durch die
Baulandknappheit bedingten Stagnation im Wohnungsneubau weitgehend stabil.

Der Wohnmarkt in Nordenham wird in seiner Gesamtheit von einem ausgeglichenen Angebots-
und Nachfragemarkt gepragt. Gleichwohl wird eine zunehmend hohere Nachfrage in den
Segmenten ,Barrierefreies Wohnungen* und ,Modernisierte und energetisch sanierte
Wohnungen“, vorwiegend in zentralen Ortslagen, registriert. Uberdimensionierte
Preisentwicklungen im Mietwohnungsmarkt infolge eines hohen Nachfragedrucks, wie in den
Ballungsraumen, sind nicht erkennbar.

2.2 Geschaftsverlauf

Die wesentlichen Erfolgsgrofien, die fur die Unternehmensentwicklung von Bedeutung
sind, ergeben sich im Einzelnen aus den nachstehend aufgefuhrten
Geschaftsbereichen:

» Geschaftsbereich ,Baulandentwicklung®

Mit dem Ankauf einer ca. 4,2 ha groften Flache hat die GNSG die Voraussetzungen fur die
Ausweisung eines BaulanderschlieBungsgebiets geschaffen, das unter der Projektbezeichnung
,yongern II“ mit etwa 45 Baugrundstiicken fir Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhauser
2023/24 auf den Markt gebracht werden soll.

Der Bebauungsplan befindet sich in der Entwicklung und hat sich durch verschiedene Faktoren
gegeniiber dem urspriinglichen Projektzeitenplan deutlich verzogert. Mit dem Eintritt der
Rechtskraft und der Baureife wird entgegen urspringlichen Planungen erst im Laufe des letzten
Quartals des Geschaftsjahres 2023 gerechnet.

Ebenso zah gestaltet sich die mit einer Nutzungsanderung verbundenen Baulandentwicklung
auf dem rd. 1,8 ha groRen Areal eines ehemaligen Baustoffhandels/Baumarktes in
Nordenham-Grof3ensiel. Dieses hatte die GNSG im Jahre 2020 mit aufschiebender Wirkung
kauflich erworben. Um eine verfliigbare Flachennutzung fur den Wohnungsneubau zu erreichen,
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bedarf es einer Anderung der aktuellen Bauleitplanung sowie einer aufwéndigen
Flachenbereinigung.

» Geschaftsbereich ,Wohnungseigentumsverwaltung®

Bis zum Ende des Geschaftsjahres 2022 hat die GNSG 26 Eigentimergemeinschaften mit 368
Wohneinheiten, 8 Gewerbeeinheiten sowie 12 Garagen im Stadtgebiet Nordenham sowie im
naheren Umland verwaltet. Aufgrund von ungelosten Personalvakanzen wurden die
Verwaltervertrage zum 31.12.2022, zum Teil auch auBerordentlich vor Ablauf der fristgerechten
Laufzeit, durch die GNSG gekiindigt. Die endgultige Schlieung dieses Geschéftsbereichs wird
nach Durchflihrung der Hausgeldabrechnungen im Laufe des Geschaftsjahres 2023 erfolgen.

Im Rahmen der Fremdverwaltung werden weiterhin das vom Landkreis und von der Stadt
Nordenham betriebene Innovationszentrum fir Nachhaltigkeit und Produktionstechnologie
neben dem Airbus-Werk mit 41 gewerblichen Vermietungseinheiten sowie der Firmensitz der
kommunalen ,Sozialstation Ammerland-Wesermarsch* betreut.

» Geschiftsbereich ,Immobilienentwicklung fir Dritte!

Analog zu den bereits in der Vergangenheit durch die GNSG initiierten, begleiteten bzw.
geplanten StadtentwicklungsmafRnahmen hatte sie im Auftrage und in enger Abstimmung mit
der Stadt Nordenham die in der nordlichen Fuflgangerzone gelegenen Gewerbe-
/Wohnimmobilien ,Friedrich-Ebert-Str. 29 bis 35" mit einer Gesamtflaiche von knapp 0,4 ha
erworben und im Wege einer umfassenden Flachenbereinigung fir eine Nachbebauung
aufbereitet. Uber Art und Umfang der Flachenverwendung wurde bis zum Bilanzstichtag noch
keine Entscheidung getroffen.

» Geschiftsbereich ,,Neubau- und Umbauprojekte” - Eigenbestand

Bereits fur 2021 waren der Bau von drei Neubau-Mehrfamilienhdusern ,Deichstr. 15/17",
,Wehrdeich 3" und ,Walter-Rathenau-Str. 201-205" vorgesehen. Die Verzogerungen setzten
sich in 2022 fort; bis zum Bilanzstichtag am 31.12.2022 konnten die hierfir notwendigen
Voraussetzungen noch nicht geschaffen werden.

Das einst durch den Voreigentiimer (AWO-Bezirksverband Oldenburg) an der lisestr. 15 mit 25
Betten und einer Tagesstéatte betriebene stationdre Seniorenheim wurde 2021 durch die GNSG
erworben. Mit der Verpachtung des Gesamtobjektes Uiber eine Vertragslaufzeit von mindestens
20 Jahren war dessen Nutzungsanderung in ein ,Regionales Versorgungszentrum® (RVZ
Nordenham GmbH, Tochterunternehmen des Landkreises und der Stadt) verbunden. Die mit rd.
630 T€ angefallenen Kosten fir den Umbau wurden komplett vom Pachter Gbernommen, der
sich Uber offentlichen Mittel (EU-Forderung) nahezu komplett refinanzieren konnte.

» Geschiftsbereich ,,Grundstlicksverkehr — An- und Verkaufe*

Die Gesellschaft hat die VerduRerung von einer Gewerbeimmobilie sowie von zwei
Wohnimmobilien (Doppelhaushélfte und 5-Familienhaus) zwar avisiert, jedoch bis zum
Bilanzstichtag nicht aktiv an den Markt gebracht. Die Verkaufe sollen nunmehr in 2023 erfolgen.
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» Geschiftsbereich ,,Miethaus- und Immobilienbewirtschaftung”

Die Gesellschaft verfligt Uber nachstehend aufgeflihrten Immobilienbestand:

2022 2021
Wohnungen im Anlagevermogen (AV) 1.589 1589
Gewerbliche Einheiten im AV 15 15
Wohnungen im Umlaufvermogen (UV) 0 0
Gewerbliche Einheiten im UV 1 1
Anzahl Wohnungen / Verwaltungseinheiten  1.605 1605
Summe Wohn-/Nutzflachen: 98.169 gm () 97.112 gm

Garagen 363 355
Carports 16 16
Boxen flir E-Rollstlhle, E-Fahrrdder, Mopeds

Summe der Verwaltungseinheiten (VE) 1.659 1.658

(1 VE entspricht 7 Garagen/Einstellplatze)
* = nach Inbetriebnahme des Regionalen Versorgungszentrums (RVZ)

¢ Investitionen in die Bestandspflege:
I. Aktivierte Bauleistungen
Stellplatze, Fahrradboxen, E-Mobilboxen € 45.049

Grundrissénderungen, Zusammenlegungen € 305.689

Il. Modernisierungen und Instandhaltung

Sanierung Bader und Kiichen € 159.396
Fenster mit Warmeschutzverglasung € 146.955
Ill. Schwerpunkte der Instandhaltung

Klempner- und Installationsarbeiten, Dachrinnen € 164.325
Tischler- und Zimmererarbeiten € 107.146
Elektroinstallationenarbeiten € 150.653
Fliesenarbeiten € 24.011
Aufen- und Fensteranstriche, Malerarbeiten in
Treppenhausern und Wohnungen

inkl. Bodenbelags- und Glaserarbeiten € 411.697
Heizungsarbeiten € 329.884
Dachdeckerarbeiten, Schornsteinreparaturen € 81.391
Maurer-, Steinsetzer-, Kanal- und Tiefbauarbeiten € 152.584

Unter Einbeziehung der Kosten fir den Kundendienst des eigenen Regiebetriebes summieren
sich die Investitionen fiir die Bestandspflege im Gebaudebestand im Geschaftsjahr auf
insgesamt 3.100.023 €. Hierin enthalten sind Aufwendungen von 2.104.200 € (Vorjahr:
2.055.000 €) fur Instandhaltungsmafnahmen und Modernisierungen sowie Investitionen in
Hohe von 995.823 € fur aktivierungspflichtige Mallnahmen.
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2.3 Wirtschaftliche Lage des Unternehmens

Ertragslage

Der im Geschaftsjahr 2022 erzielte Jahreslberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie
folgt zusammen:

» Tabelle
Ist Ist Veranderung
2022 2021 2021/2022
Teuro Teuro Teuro

Umsatzerldose 7.823 8.428 -605

Bestandveranderungen und
aktivierte Eigenleistungen 839 179 660
Sonstige betriebliche Ertrage 137 95 42
Betriebsleistung 8.799 8.702 97
Aufwendungen fur bezogene LuL -4.455 -4.346 -109
Personalaufwendungen -1.215 -1.141 -74
Abschreibungen -1.099 -1.081 -18
Andere betriebliche Aufwendungen -345 -323 -22
Zinsaufwendungen -603 -647 44
Steuern: Grundsteuern etc. -300 -296 -4
Betriebsergebnis 782 868 -86
Finanzergebnis 15 17 -2
Neutrales Ergebnis -146 -206 60
Ertragsteuern 0 0 0
Jahresiberschuss 651 679 -28

Wie in den Vorjahren resultiert der Jahreslberschuss mit 651 T€ mafgeblich aus der
Bewirtschaftung des eigenen Immobilienbestands.

Aus der Eigentumsverwaltung wurden, berechnet zu Vollkosten, bei einem Ergebnis von 117 T€
keine nennenswerte Uberschiisse, wohl aber deutliche Deckungsbeitrége erzielt.

Im Vergleich zum Vorjahr hat sich das neutrale Ergebnis um 60 T€ vermindert.
Auch das Ergebnis aus Beteiligungs- und Finanzanlagen mit 15 € beeinflusst das
Gesamtergebnis marginal.



Vermogenslage

Im Vergleich zum Vorjahr stellt sich die Vermdgenslage wie folgt dar:
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» Tabelle
31.12.2022 31.12.2021
davon davon | Veranderung
gesamt Anteil kurzfristig| gesamt Anteil kurzfristig | 2021/2022
Teuro % Teuro Teuro % Teuro Teuro

Anlagevermdgen 38.758 82,6% 0 38.949 84,5% 0 -191
Umlaufvermogen 8.146 17,4% 6.165 7473 15,5% 6.022 973
Rechnungsabgrenzungen 7 0,0% 7 11 0,0% 10 -4
Bilanzsumme 46.911 100,0% 6.172 46.133 100,0% 6.032 778
Eigenkapital 17.541 37.4% 0 17.570 38,1% 0 -29
Rickstellungen 735 1,6% 606 974 2,1% 861 -239
Verbindlichkeiten 27.915 59,5% 4743 27.470 59,5% 3.270 445
Rechnungsabgrenzungen 720 1,5% 164 119 0,3% 119 601
Bilanzsumme 46.911 100,0% 5.513 46.133 100,0% 4.250 778

Das Anlagevermogen betragt 82,6 % der Bilanzsumme. Es ist vollstandig durch Eigenkapital
und langfristige Fremdmittel einschlieBlich langfristiger Rickstellungen gedeckt. Das
Eigenkapital befindet sich geringfligig unter dem Vorjahresniveau. Unter Beriicksichtigung einer
gesunkenen Bilanzsumme betragt die Eigenkapitalquote nunmehr 37,4 % (Vorjahr: 38,1 %).

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

Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, samtliche
Zahlungsverpflichtungen aus dem laufen Geschéaftsverkehr sowie gegenlber den
finanzierenden Banken termingerecht nachkommen zu kénnen. Die Finanzlage ist unter
Berticksichtigung der erkennbaren, auf das Folgejahr 2023 bezogenen Einflissen eingerdumter
Kreditlinien sowie bestehender Beleihungsreserven gesichert. Die Gesellschaft konnte ihren
Zahlungsverpflichtungen jederzeit nachkommen.

Besondere Finanzierungsinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschafte sind nicht zu
verzeichnen. Bei den zur Finanzierung des Anlagevermdgens aufgenommenen Fremdmitteln
handelt es sich Uberwiegend um langfristige Annuitatsdarlehen. Fur 2023 sind die Erwartungen
fur den Geschaftsverlauf zuversichtlich.

Nach den mittelfristigen Wirtschafts- und Finanzplanen bis 2026 sind keine Risiken erkennbar,
welche die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage negativ beeinflussen kénnten.
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Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergibt sich aus der folgenden Kapitalflussrechnung
nach DVFA/SG*:

Mittelherkunft und Mittelverwendung Veranderung
2022 2021 2021 /2022
Teuro Teuro Teuro
Cash Flow * 1.863 1.767 96
Mittelzufluss aus laufender Geschaftstatigkeit 1.839 1.982 -143
Mittelabfluss aus Investitionstatigkeit -989 -1.501 512
Mittelab-/-zufluss aus
Finanzierungstatigkeit -2.305 -2.417 112
Zahlungswirksame Veranderungen -1.455 -1.936 481
Finanzmittelbestand 01.01. 3.453 5.389 -1.936
Finanzmittelbestand 31.12. 1.998 3.453 -1.455

« DVFA Deutsche Vereinigung fur Finanzanalyse und Asset Management e.V. / Schmalenbach — Gesellschaft
fiir Betriebswirtschaft

Die Gesellschaft verfigt Uber die wirtschaftliche Kraft, sich auf der soliden Basis der
kontinuierlich getatigten Investitionen in die Wohnungsbestdande und Erhéhung deren
Qualitdtsstandards den wachsenden Anforderungen des Marktes zu stellen.

Uber die in Anspruch genommenen Realkredite hinaus wurden der Gesellschaft Kreditlinien fir
kurzfristige Uberziehungen in ausreichender Hohe eingeraumt.

2.3 Finanzielle (und nichtfinanzielle) Leistungsindikatoren

Die fur die Gesellschaft bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren stellen wir im
Vergleich zu den Vorjahren wie folgt dar.

2022 2021 2020 2019

Eigenkapitalquote (%) 37,39 38,10| 37,00 36,10
Eigenkapitalrentabilitat (%) 3,71 3,90 4,90 413
Wohnungsmiete (€/gm) 5,51 5,39 5,25 5,21
Fluktuationsquote Wohnungen (%) 14,28 12,00 12,60 13,08
Leerstandsquote zum Stichtag Wohnungen (%) 4,09 4,20 5,10 4,01
Instandhaltungskosten (€/qm) 20,9 20,8 20,8 18,7

Kennzahlen Wohnungsbestand
(Durchschnitt):

Dekarbonisierung/CO2-Immission (kg/gm p.a.) 20,80
Anlagevermdégen / Wohnungsbestand (€/gm) 394,18
Verbindlichkeiten / Wohnungsbestand (€/gm) 284,36
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3. Risiken, Chancen und Potentiale
3.1 Risiko- und Chancenbericht

Unser Risikomanagementsystem erfasst u.a. das Controlling, Dialogsysteme auf Basis der
internen Berichterstattung aus allen Geschaftsbereichen sowie die kontinuierliche Beobachtung
der Markt-, Produkt- und Preisentwicklung. Es ist priméar darauf ausgerichtet, die dauerhafte
Zahlungsfahigkeit, die Kundenzufriedenheit und die Wettbewerbsfahigkeit der Gesellschaft am
Immobilienmarkt zu sichern.

Das Jahr 2022 war die wirtschaftliche Lage durch die anhaltende Corona-Pandemie und ab
Ende Februar durch die Folgen des volkerrechtswidrigen Krieges RuRBlands gegen die Ukraine
gepragt. Energieengpasse, Verknappung und Verteuerung von Materialien, stark steigende
Zinsen, Preissteigerungen in nahezu allen Lebensbereichen bedeuteten weltweit eine grof3e
Herausforderung fir die Volkswirtschaften vieler Lander.

Durch langfristig vereinbarte, bis Ende 2024 mit ginstigen Bezugspreisen gesicherte
Gaslieferungsvertrage, bedurfte es trotz der in den Energiemarkten explodieren Preise bei der
GNSG keiner Anpassung der Heiz- und Betriebskostenvorauszahlungen. Vielmehr zeichnet
sich am Bilanzstichtag ab, dass die Mieter vor diesem Hintergrund und durch zusétzliche
Appelle an ein sparsames Verbrauchsverhalten antizyklisch aus der Heizkostenabrechnung fir
das Jahr 2022 mit hohen Ausschittungen rechnen kénnen.

Erst nach Ablauf der Vertragslaufzeit mit den Versorgungsunternehmen (ab Januar 2025) wird
unsere Gesellschaft von deutlich hdheren Bezugskosten fur Energie ausgehen missen. Durch
die Erhéhung der allgemeinen Lebenshaltungskosten werden die Spielraume fur die Erhohung
der ertragswirksamen Grundmieten enger werden.

Einen Marktvorteil hat sich unsere Gesellschaft durch die bereits vor 16 Jahren realisierten
Investitionspakete zur energetischen Ertuchtigung aller Wohnungsbestande der Gesellschaft
verschafft. Seither sind die Energieverbrauche im Warmebereich mit nachgewiesenen Gas-
Reduzierungen im Durchschnitt von deutlich mehr als 50 % reduziert worden.

Damit hat sich unsere Gesellschaft mit Blick auf die aktuell einschlagige Gesetzgebung zur
Dekarbonisierung bereits eine sehr gute Ausgangsposition fur die nachhaltige Energiewende
verschafft. Dem entsprechend werden die Belastungen aus den Heizkostenabrechnungen nach
dem erstmals ab 2023 anzuwendenden CO2-Kostenaufteilungsgesetzes die Ertragslage fur
unsere Gesellschaft nur marginal beeinflussen.

Aufgrund der Zielsetzungen aus der Klimaschutzgesetzgebung werden dennoch weitere
Anstrengungen notwendig sein, denen sich die Gesellschaft mit angemessenen
Investitionsstrategien fiir weitere Optimierungen an ihrem Gebdudebestand stellen wird.
Aufgrund der bereits vor Jahren erreichten energetischen Standards sieht die Gesellschaft ihre
Programme zur kontinuierlichen Modernisierung und Anpassung ihrer Wohnungsbestande nur
unwesentlich beeinflusst und damit nicht gefahrdet.

Bei einer durchschnittlichen Miete von monatlich rd. 5,51 €/gm waren noch Spielrdume fur die
Platzierung angemessener Modernisierungszuschlage aufgrund von Wohnwertverbesserungen
gegeben. Zinsbelastungen aus etwaigen Modernisierungsdarlehen wiirden durch entsprechend
hohere Mieterlose weitgehend gegenfinanziert werden kénnen.
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Alle langfristigen Darlehen sind dinglich gesichert. Wegen steigender Tilgungsanteile bei den
Annuitatendarlehen, der gleichmafigen Verteilung der Zinsbindungsfristen und der langjahrigen
Zinsbindung sind die Wirkungen moglicher Zinspassungen uberschaubar.

Die Umsetzung von Neubauprojekten hat die Gesellschaft nicht eingeleitet. Angesichts der sich
im Geschaftsjahr unglinstig entwickelten Rahmenbedingungen sind solche aktuell auch nicht
geplant.

Signifikante Risiken aus Mietausfallen, Auszlgen etc. bestehen weder flr das Berichtsjahr noch
fur die beiden Folgejahre. Aufgrund der oben beschriebenen Preissicherung bei den
Gasbezligen bis Ende 2024 konnte solchen Gefahrenlagen entgegengewirkt werden. Bis dahin
bedarf es daher auch nicht der Inanspruchnahme des von der Bundesregierung eingesetzten
Energiepreisdeckels.

Beziglich der Grundsticksvermarktung nach der ab Mitte 2023 geplanten Realisierung des
Bauland- und ErschlieBungsgebietes ,Tongern I wird aufgrund der beschriebenen
Rahmenbedingungen mit hoheren Herstellungskosten zu rechnen sein. Diese werden im
Vergleich zu den bisher realisierten Baugebieten zu entsprechend hoheren Grundstiickspreisen
flhren. Entsprechend wird ein langerer Zeitraum fiir die Vermarktung der Produkte
einzukalkulieren sein und ggf. den Einsatz von Finanzmitteln zur Zwischenfinanzierung
erfordern. Entsprechende Beleihungsreserven und Sicherheiten waren verflgbar.

Im Berichtsjahr entwickelte sich durch Kundigungen von Mitarbeiter*innen eine angespannte
und noch andauernde Personallage, die letztlich auch die Entscheidung zur Aufgabe der WEG-
Verwaltung beeinflusst hat. Nach dem Bilanzstichtag konnten mehrere MalRnahmen gemeinsam
mit der Mitarbeiterschaft zur Stabilisierung der Personalsituation und zur Gewinnung neuer
adaquat ausgebildeter Mitarbeiter*innen erfolgreich platziert werden. Dieser flr das
Unternehmen herausragenden Aufgabenstellung zur kontinuierlichen Personalentwicklung wird
sich die Geschaftsflihrung nachhaltig und mit besonderer Aufmerksamkeit widmen.

3.2 Prognosebericht

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

Flir das Geschaftsjahr 2023 geht die Geschaftsfihrung aufgrund der beschriebenen
Rahmenbedingungen von einer stabilen wirtschaftlichen Lage aus. Die weiteren
unsicheren Entwicklungen der Inflation, des Zinsniveaus und der Auswirkungen des
Ukraine-Kriegs werden auch auf die gesamte Wohnungswirtschaft reflektieren.

Besonders die Kalkulationsgrundlagen fiir die Planung von Neubauten und grof3eren
Modernisierungsmallnahmen bewerten wir als volatil. Gleichwohl werden wir unsere
Instandhaltungs- und Modernisierungsbudgets mit 2,54 Mio€ im nachsten
Geschéftsjahr auf gleich hohem Niveau halten kénnen. Gleiches gilt fur die Umsatze
aus dem Kerngeschaft der Vermietung (6,5 Mio.€) sowie fir den angestrebten
Jahreslberschuss in Héhe von 660 T€. Die aktivierungspflichtigen Investitionen im
Wohnungsbestand sollen deutlich auf rund 600 T€ gesteigert werden.
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Der Jahresiberschuss flr das Geschéaftsjahr 2023 wird gemall Wirtschaftsplan ein
Ergebnis von 661 T€ erwartet. Der Jahresuberschuss flur das Geschaftsjahr 2022 setzt
sich gemaf Wirtschaftsplan aus folgenden wesentlichen Kennzahlen zusammen:

Ist Plan

2022 2023

T€ T€
Umsatzerldse aus Mieten 6.443 6.495
Instandhaltungsaufwendungen 2.104 2.533
Zinsaufwendungen 603 523
Jahresuberschuss 651 661

Damit wird unser Eigenkapital weiter gestarkt und die finanzielle Basis fur kinftige
Investitionen weiter verbessert.

In 2023 sollen schwerpunktmafRig folgende Projekte geplant, realisiert bzw.
vorangetrieben werden:

e Abschluss aller ErschlieRungsgebiete und Ubergabe der Infrastrukturbereiche an
die Stadt Nordenham.

e Abschluss und volistindige Inbetriebnahme des Regionalen Versorgungs-
zentrums an der lisestralie 15.

e Abschluss des B-Planverfahrens flir das ca. 4 ha grofRe Erschlielungsgebiet
,jongern II*.

e Fortsetzung der Projektentwicklung fur ein Mehrfamilienhaus am Dorfplatz
Blexen, Deichstr. 15/17.

o Uberprifung der Planungsperspektiven fiir ein knapp 2 ha groRes
Gewerbegrundstiick auf dem ,Thaden-Areal“ (ehemaliger Baumarkt und
Baustoffhandel).

o Verkauf von 2 Wohnimmobilien aus dem Anlagevermégen und eine gewerbliche
Immobilie aus dem Umlaufvermaogen.

Dank

Die Geschéaftsfiihrung dankt allen Kunden fur ihre Treue zur Gesellschaft, dem Aufsichtsrat und
allen Geschaftspartnern fur die konstruktive und vertrauensvolle Zusammenarbeit. Ein
besonderer Dank gilt ausdriicklich allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fur ihre engagierte
und erfolgreiche Arbeit sowie fir ihre von Loyalitdt und Identifizierung mit der GNSG Wohnbau
gepragten Zusammenarbeit im Team und mit der Geschéftsfliihrung.

N nham, ;30. November 2023
/ “ q’}f\v

Hans Francksen
Geschaftsfuhrer
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Aufgliederung und Erlduterung der Posten des Jahresabschlusses
nach den Angaben des Unternehmens (Vorjahreswerte in Klammern)

Bilanz zum 31.12.2022

Aktiva

Anlagevermégen

Immaterielle Vermoégensgegenstande

Entgeltlich erworbene Werte und Lizenzen €

12.199.75

7.867,22)

Im Berichtsjahr gab es Zugange in Hohe von € 7.320,88 sowie planmafRige Abschreibungen

in HOohe von € 2.988,35.

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten €

32.743.271,71

33.319.935,47 )

€

Buchwerte am 01.01.2022
Zugange
nachtragliche Herstellungskosten 354.008,75

Ausgleichsbetrage nach § 154 BauGB nach Ab-
schluss Sanierung fir City Sud 59.875.,00

Abschreibungen
planmafig
Buchwerte am 31.12.2022

2023-110020

33.319.935,47

413.883,75

-990.547,51

34.724.366.73
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Grundstiickskosten
Gebaudekosten

Grundstiicke mit Geschaftsbauten und anderen
Bauten

Buchwerte am 01.01.2022

Zugang
Umbau Gebaude lIsestralle 15, Nordenham, in
ein Regionales Versorgungszentrum

Umbuchungen von
Bauvorbereitungskosten

Abschreibungen
planmaRig

Buchwerte am 31.12.2022

Grundstiickskosten
Gebaudekosten

Grundstiicke ohne Bauten

31.12.2022 31.12.2021
€ €
2.856.101,20 2.796.286,83

29.887.170.,51

30.523.648.64

32.743.271.71

33.319.935.47

€ 2.747.626.86
(€ 2.229.151,21)
€
2.229.151,21
581.939,83
25.230,00
-88.694,18
2.747.626.,86
31.12.2022 31.12.2021
€ €
204.090,82 204.090,82
2.543.536,04 2.025.060,39
2.747.626,86 2.229.151,21
€ 147.494.15
(€ 147.494,15 )

Die Grundstlicksflachen 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 friiheren Jahren

bereits vollstandig abgeschrieben.

2023-110020
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Betriebs- und Geschéftsausstattung

Buchwerte am 01.01.2022
Zugang
weitere Betriebs- und Geschéaftsausstattung
Abschreibungen
planmaRig
Buchwerte am 31.12.2022

Betriebsausstattung
Geschaftsausstattung
Fahrzeuge

Bauvorbereitungskosten

Buchwerte am 01.01.2022

Zugang
Miete Bauzéaune fir die Bauvorhaben in der

Deichstralle 15/17, Wehrdeich 3,
Walther-Rathenau-Strafle 201-203
Umbuchung auf
Grundstiicke mit Geschaftsbauten und anderen
Bauten (Planungskosten fir den Umbau
lisestralle 15)

auBRerplanméRige Abschreibungen
Buchwerte am 31.12.2022

2023-110020

49.692,35

an |

31.12.2022
€

65.746,85 )

€

65.746,85

618,99

-16.673.49

83.039,33

31.12.2021
€

5.091,34
21.847,35
22.753.66

6.412,71
28.779,22
30.554,92

49.692,35

65.746.85

125.406.74

245.947,66 )

€

245.947,66

1.689,08

-25.230,00
97.000.00

125.406.74
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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 € 12.600,00
(€ 12.600,00 )
31.12.2022 31.12.2021
€ €
Genossenschaftsanteile bei der Raiffeisenbank
Butjadingen eG 2.600,00 2.600,00
Genossenschaftsanteile bei der Energie-
genossenschaft Klimahalbinsel Butjadingen eG 10.000,00 10.000,00
12.600,00 12.600,00
Umlaufvermégen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
Grundstiicke ohne Bauten € 1.857.958.,08
(€ 821.606,43 )
31.12.2022 31.12.2021
€ €
a) durch Dritte erschlossen
Friedrich-Ebert-Stralle 29-35 823.236,12 821.605,41
b) noch nicht erschlossen 1.034.720,94 0,00
c) selbst erschlossen (Erinnerungswert
"Muhlenblick", 37 m?) 1,02 1,02
1.857.958,08 821.606,43

2023-110020



Stand am 01.01.2022
Zugang
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Erschlielungsgebiet "Tongern II"- im Wesentli-

chen Grundstiickskaufpreis

sonstige Kosten durch Dritte erschlossen

(Friedrich-Ebert-Strale 29-35)

Umbuchungen von
Geleistete Anzahlungen

Stand am 31.12.2022

Bauvorbereitungskosten

Stand am 01.01.2022
Zugang
Fremdkosten
Abschreibungen
aulerplanmaRig
Stand am 31.12.2022

€

1.022.267,25

1.630,71

821.606,43

1.023.897,96

12.453,69

2.881.856.,04

79.280,57

95.331,79 )

€

95.331,79

19.756,14

35.807,36

79.280,57

Im Berichtsjahr wurden die Planungsleistungen fur die geplante ErschlieBungsmallnahme

"Grolensieler Strale" wegen Nicht-Umsetzung des Bauvorhabens aullerplanmalig abge-

schrieben.

Grundstiicke mit fertigen Bauten

€

176.182.87

(€

176.182,87 )

Bei den ausgewiesenen Grundsticken handelt es sich wie im Vorjahr um Anschaffungs- und

Herstellungskosten der Grundstiicke Am Sieltief. Das Objekt wurde im Juli 2023 veraul3ert.
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Unfertige Leistungen

noch nicht abgerechnete Heiz- und Betriebskosten
Heizung und Warmwasser
Betriebskosten

Wertberichtigungen
Heizkosten
Betriebskosten

Geleistete Anzahlungen

Stand am 01.01.2022

Umbuchungen auf
Grundstiicke ohne Bauten - noch nicht erschlos-
sen Anschaffungskosten "Tongern II"

Stand am 31.12.2022

Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus rickstéandigen Mieten u. a.
Wertberichtigungen

Forderungen aus Betreuungstatigkeit

€ 3.205.235.66
(€ 2.416.682,00 )
31.12.2022 31.12.2021
€ €
815.833,27 610.874,62
2.488.122.39 1.882.807.38
3.303.955,66 2.493.682,00
-23.900,00 -19.300,00
-74.820.,00 -57.700,00
-98.720.00 -77.000.00
3.205.235,66 2.416.682,00
€ 38.274.11
(€ 50.727,80 )
€
50.727,80
-12.453,69
38.274.11
€ 87.706.62
(€ 97.030,69 )
31.12.2022 31.12.2021
€ €
116.614,14 133.138,95
-28.907.52 -36.108.26
87.706,62 97.030,69
€ 22.492,59
(€ 26.382,74 )

Ausgewiesen werden Forderungen aus WEG- und Fremdverwaltung.
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Forderungen aus anderen Lieferungen und
Leistungen € 24.724 54
(€ 25.801,63 )

Der Ausweis umfasst Erstattungsanspriche aus Werbeleistungen.

Sonstige Vermogensgegenstinde € 655.770,55
(€ 11.028,80 )

Ausgewiesen wird im Berichtsjahr mit € 603.929,76 ein verlorener Baukostenzuschuss ge-
gen das Medizinische Versorgungszentrum Wesermarsch GmbH aus der Weiterleitung von
Fordermitteln im Zusammenhang mit dem Umbau des Regionalen Versorgungszentrums,
lIsestra®e 15 in Nordenham.

Flissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten € 1.998.403.06
(€ 3.452.635,38 )
31.12.2022 31.12.2021
€ €
Guthaben bei Kreditinstituten 1.996.611,48 3.450.633,65
Kassenbestand 1.791.58 2.001,73
1.998.403.,06 3.452.635,38
Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten € 6.494.,89
(€ 7.404,22)
€
Stand am 01.01.2022 7.404,22
Abschreibungen
planmaRig 909,33
Stand am 31.12.2022 6.494 .89
Andere Rechnungsabgrenzungsposten € 369,59
(€ 3.124,85)
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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
(€ 15.690.914,60 )
31.12.2022 31.12.2021
€ €
Gesellschaftsvertragliche Riicklage 599.500,00 599.500,00
Bauerneuerungsriicklage 9.152.865,35 9.152.865,35
Andere Gewinnrticklagen 5.938.549,25 5.938.549,25

15.690.914.,60 15.690.914,60

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

Uberschuss erforderlich ist.

Bilanzgewinn € 651.096,37
(€ 679.850,00 )
31.12.2022 31.12.2021
€ €
Jahresiberschuss 651.096,37 678.773,42
Entnahmen aus Gewinnriicklagen 0,00 1.076.58
651.096,37 679.850,00
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Riickstellungen
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Sonstige Riickstellungen € 734.800,00
(€ 974.183,00 )
Inanspruch-
01.01.2022 nahme Auflésung Zufiihrung 31.12.2022
€ € € € €
unterlassene Instandhaltung 77.750,00 72.717,37 5.032,63 269.400,00 269.400,00
Bau- und
ErschlieBungskosten 703.300,00 540.635,20 65.435,35 52.670,55 149.900,00
Gewahrleistungs-
verpflichtungen 98.904,00 0,00 0,00 15.378,00 114.282,00
Prifungs-, Steuerbera-
tungs- und Abschlusskosten 49.400,00 45.500,00 0,00 64.200,00 68.100,00
Aufbewahrung von
Geschaftsunterlagen 14.400,00 0,00 0,00 0,00 14.400,00
Urlaubsverpflichtungen 28.001,00 28.001,00 0,00 116.254,00 116.254,00
ausstehende
Eingangsrechnungen 1.428,00 1.428,00 0,00 1.464,00 1.464,00
sonstige Verwaltungskosten 1.000,00 793,77 206,23 1.000,00 1.000,00
974.183,00 689.075,34 70.674,21 520.366,55 734.800,00
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten € 9.938.432.,88
(€ 13.585.305,81 )
€ €
Stand am 01.01.2022 13.585.305,81
Zugang 331.073,01
Tilgung
planmaRig -595.659,78
aulerplanmaRig -3.382.286,16 -3.977.945,94
Stand am 31.12.2022 9.938.432,88
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Verbindlichkeiten gegeniiber anderen

Kreditgebern € 13.233.092,78
(€ 10.672.412,93 )
31.12.2022 31.12.2021
€ €
Objektfinanzierungsmittel fir das Anlagevermoégen 13.233.092,78 10.613.995,84
rickstandig falliger Kapitaldienst 0,00 58.417.09

13.233.092,78

10.672.412,93

Stand am 01.01.2022

Zugang
Valutierung
Tilgung
planmaRig
Veranderung kurzfristiger Verbindlichkeiten
Stand am 31.12.2022

€

10.672.412,93

3.050.000,00

-430.903,06
-58.417,09

13.233.092,78

Erhaltene Anzahlungen € 3.823.088,32
(€ 2.793.584,81)
Verbindlichkeiten aus Vermietung € 62.329,04
(€ 38.093,53)
Die Verbindlichkeiten betreffen vorausbezahlte Mieten u. a.
Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und
Leistungen € 818.948.86
(€ 353.320,03 )
31.12.2022 31.12.2021
€ €
Bau- und Instandhaltungsleistungen 604.313,97 49.427,95
Betriebskosten 117.214,06 155.066,77
Sicherheits- und Garantieeinbehalte 83.915,44 123.529,62
sachliche Verwaltungskosten u. a. 13.505,39 25.295,69
818.948.86 353.320,03
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Sonstige Verbindlichkeiten € 38.985,84
(€ 27.198,29)

Ausgewiesen werden Verbindlichkeiten aus Steuern (€ 35.945,84; Vorjahr € 27.198,29) und
sonstige Verbindlichkeiten (€ 3.040,00; Vorjahr € 0,00).

Rechnungsabgrenzungsposten € 720.517.64
(€ 118.840,40 )

Ausgewiesen werden im Wesentlichen Fordermittel in Hohe von € 603.929,76, die vom Me-
dizinischen Versorgungszentrum MVZ Wesermarsch GmbH aufgrund des abgeschlossenen
Gewerbemietvertrags vom 22.09.2021 im Zusammenhang mit dem Umbau des Regionalen
Versorgungszentrums an die Gesellschaft weiterzuleiten sind. Die Aufldsung dieses Betra-
ges erfolgt Uber die Vertragslaufzeit von insgesamt 20 Jahren. Weiterhin werden mit
€ 133.699,20 die Mieten fir den Monat Januar 2023 ausgewiesen.

2023-110020



Anlage 3/12

Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01.2022 bis 31.12.2022

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung € 7.686.042,07
(€ 8.291.104,82 )
2022 2021
€ €
Sollmieten fur
Wohnungen 6.102.525,89 6.004.075,63
gewerbliche Einheiten 216.183,16 116.871,12
Garagen und Abstellplatze 166.856,10 165.411,31
Erlésschmalerungen -295.212,20 -262.418,19
6.190.352,95 6.023.939,87
Umlagen fur
Heizkosten 380.150,52 553.720,72
Betriebskosten 1.158.427,51 1.778.953,26
Erlésschmalerungen -61.675,23 -67.457,03
1.476.902,80 2.265.216,95
Pachterlése 18.786,32 1.948,00
7.686.042,07 8.291.104,82
Umsatzerlose aus Betreuungstatigkeit € 117.027.42
(€ 115.037,00 )
2022 2021
€ €
Erldse aus
der Verwaltung nach WEG 78.157,40 78.054,00
Verwaltung von Immobilien Dritter 38.870,02 36.983.,00
117.027.,42 115.037,00
Umsatzerlése aus anderen Lieferungen und
Leistungen € 20.165,12
(€ 21.882,04 )

Ausgewiesen werden Erlése aus Provisionen.
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Erhohung/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
Abschreibungen auf Verkaufsgrundstiicke
sonstige Bestandsveranderungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Ertrage aus
Anlagenverkaufen
der Auflésung von Riickstellungen
Versicherungsentschadigungen
Vereinnahmung von Verbindlichkeiten
Ubrigen Kostenerstattungen
Sachbezug (netto)
dem Eingang abgeschriebener Mietforderungen
friheren Jahren
Zuschusse Pflegeversicherung
sonstigen Griinden
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€ 774.133.15
(€ 149.182,01 )
2022 2021
€ €
17.386,85 45.245,26
0.00 30.000,00
17.386,85 75.245,26
788.553,66 73.936,75
-35.807,36 0,00
4.000,00 0.00
774.133.15 149.182,01
€ 29.470,07
(€ 29.534,55 )
€ 137.284.12
(€ 98.175,30 )
2022 2021
€ €
0,00 750,00
70.674,21 30.483,93
0,00 1.247,70
11.964,26 7.116,40
25.138,30 25.938,25
5.421,98 7.824,00
6.177,50 12.475,02
187,07 166,28
8.000,00 12.101,92
9.720.80 71.80
137.284.12 98.175,30
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Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung € 4.361.817,43
(€ 4.250.714,78 )
2022 2021
€ €
Betriebs- und Heizkosten 2.202.630,26 2.168.454,45
Kosten fiir Instandhaltungsmaflnahmen 2.104.200,23 2.054.675,71
Erbbauzinsen 7.587,39 7.587,39
andere Aufwendungen der Hausbewirtschaftung 47.399,55 19.997,23

4.361.817.43 4.250.714,78

Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke € 98.138.34
(€ 296.270,88 )
2022 2021
€ €
Kosten des Abrisses Gebaude Friedrich-Ebert-
Stral’e 29-35 9.524,94 206.071,21
Zufihrung zu Ruckstellungen 68.048,55 46.382,66
sonstige Aufwendungen flir Verkaufsgrundstlicke 20.564.,85 43.817,01
98.138,34 296.270,88

Aufwendungen fiir andere Lieferungen und
Leistungen € 4.302,80
(€ 4.971,02 )
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Personalaufwand

Lohne und Gehalter

Lohne und Gehalter
Sachbeziige

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
Bauvorbereitungskosten (auRerplanmafig)
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€ 983.473,36
(€ 902.320,19 )
2022 2021
€ €
975.073,70 891.518,51
8.399,66 10.801,68
983.473.,36 902.320,19
€ 231.793,38
(€ 238.443,35)
2022 2021
€ €
176.753,53 181.497,04
55.039.,85 56.946.31
231.793,38 238.443,35
€ 1.195.903,53
(€ 1.081.422,48 )
2022 2021
€ €
2.988,35 224,78
990.547,51 976.655,28
88.694,18 87.706,92
16.673,49 16.835,50
97.000.00 0.00
1.195.903,53 1.081.422,48
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Sonstige betriebliche Aufwendungen € 348.746.,96
(€ 326.177,81)
2022 2021
€ €
sachliche Aufwendungen 261.710,65 244 .191,05
freiwillige soziale Aufwendungen 7.468,93 8.505,67
Abschreibungen Forderungen aus Vermietung 39.549,27 28.564,13
Erhéhung der Wertberichtigung auf
Mietforderungen 17.606,98 24 458,26
Notargebuhren, Léschungsbewilligungen,
Schatzgeblhren, Beurkundungsgebihren u. a. 0,00 68,44
Spenden 3.150,00 3.500,00
Verwaltungskostenbeitrag (NBank) 16.834,26 16.834,26
Notargebulhren der Geldbeschaffung, andere
Aufwendungen u. a. 0,00 56,00
Ubrige Aufwendungen 2.426.87 0,00
348.746,96 326.177,81
Ertrage aus Beteiligungen € 16.561,28
(€ 16.561,28 )

Die Ertrage betreffen die Dividendenzahlung flr das Geschéaftsjahr 2021 der Wohnungsge-

sellschaft Wesermarsch mbH, Brake.

Ertrdage aus sonstigen Ausleihungen und

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

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage € 17.85
(€ 36,56 )
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Zinsen und dhnliche Aufwendungen € 605.095,97
(€ 647.430,80 )
2022 2021
€ €
Zinsen fur
Verbindlichkeiten aus der Dauerfinanzierung 596.173,32 640.697,88
laufende Giroverbindlichkeiten 0,00 0,56
596.173,32 640.698,44
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 909,33 909,34
Avalprovision 6.342,36 2.474,67
Aufzinsungen Riickstellungen 928,67 686,00
sonstige Zinsaufwendungen 742,29 2.662,35
605.095,97 647.430,80
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag € -0,68
(€ -0,18)
Ausgewiesen werden Erstattungen fir Kérperschaftsteuer.
Sonstige Steuern € 300.685,62
(€ 295.341,01)
2022 2021
€ €
Grundsteuer 299.727,62 295.814,43
Kraftfahrzeugsteuer 556,00 288,33
Ubrige Steuern (friihere Jahre) 402,00 -761,75
300.685,62 295.341,01
Jahresiiberschuss € 651.096,37
(€ 678.773,42)
Entnahmen aus Gewinnriicklagen € 0,00
(€ 1.076,58 )
Bilanzgewinn € 651.096,37
(€ 679.850,00 )
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Rechtliche Verhaltnisse

Firma: Gemeinnitzige Nordenhamer
Siedlungsgesellschaft mit beschrankter Haftung

Sitz: Nordenham

Grindung: 10.08.1923

Registereintrag beim Amtsgericht: Oldenburg unter HRB 100362

Gesellschaftsvertrag: vom 26.08.2009; handelsrechtliche Eintragung

vom 02.02.2010 (zuvor: vom 15.05.1952 in der
Fassung vom 19.07.1990; handelsrechtliche Ein-
tragung vom 25.07.1990). Die Gesellschafterver-
sammlungen vom 01.07.2022 und vom
02.03.2023 haben Anderungen im Gesellschafts-
vertrag beschlossen. Diese Anderungen wurden
am 25.10.2022 bzw. 24.03.2023 im Handelsre-
gister eingetragen.

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

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

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

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

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

Geschéaftsfuhrer: Die Bestellung von Frank Michael Wahlen, Wie-
(§ 7 Abs. 1 und 2 sowie § 8 Abs. 1 des Gesell- felstede erfolgte am 23.06.2015 mit Wirkung ab
schaftsvertrags)

01.01.2016 auf unbestimmte Zeit. Eintragung
(Bestellung): am 08.01.2016.

In der aulierordentlichen Aufsichtsratssitzung
vom 07.03.2023 wurde Frank Michael Wahlen
mit sofortiger Wirkung als Geschaftsflhrer abbe-
rufen. Gleichzeitig wurde Hans Francksen am
07.03.2023 als neuer einzelvertretungsberech-
tigter Geschéftsfihrer bestellt. Diese beiden An-
derungen wurden am 24.03.2023 im Handelsre-
gister eingetragen.

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

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

Geschéaftsordnung: Fassung vom 14.12.2011
(Aushandigung gegen Empfangsbestatigung).
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Vertretung:

Aufsichtsrat:
(§ 11 Abs. 1 bis 3 des Gesellschaftsvertrags)

Aufsichtsratsvorsitzender:

Stellvertretender Aufsichtsrats-
vorsitzender:

Anlage 4/3

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 Geschaftsfihrer oder einem anderen Pro-
kuristen.

Handlungsvollmacht:

Handlungsvollmacht mit den einschréankenden
Bestimmungen des § 54 HGB ist an sechs An-
gestellte erteilt.

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

Die Stadt Nordenham hat zudem das Recht auf
der Basis eines Beschlusses des Rates bis zu
vier weitere Mitglieder in den Aufsichtsrat zu ent-
senden. Sofern die Maximalzahl von vier weite-
ren Mitgliedern von der Stadt Nordenham aus-
geschopft wird, hat die Norddeutsche Landes-
bank Girozentrale das Recht ebenfalls ein weite-
res Mitglied zu entsenden.

Diese werden auf drei Jahre gewahlt.

Zum Priufungszeitpunkt gehéren dem Aufsichts-
rat 14 Personen an.

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

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

Die weitere Zusammensetzung ist dem Anhang
zu entnehmen.
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Gesellschafterversammlung:
(§ 15 bis 20 des Gesellschaftsvertrags)

Offenlegung:

Steuerliche Verhaltnisse:

Anlage 4/4

Im Berichtsjahr fand eine ordentliche Gesels-
chafterversammlung am 08.06.2022, zu der
form- und fristgerecht einberufen wurde, statt.

Inhalte der Gesellschafterversammlung waren:

. die Feststellung des Jahresabschlusses zum
31.12.2021 einschlieBlich Gewinnverwen-
dung,

. die Entlastung der Geschaftsfiihrung und des
Aufsichtsrats,

. die Wahl des Abschlussprtfers fir den Jah-
resabschluss 2022,

. der Priufungsbericht fir das Geschaftsjahr
2021.

Die Gesellschafterversammlungen vom
01.07.2022 und vom 02.03.2023 haben Ande-
rungen im Gesellschaftsvertrag beschlossen.

Im Geschaftsjahr 2023 fand bis zum Ende der
Prifung keine ordentliche Gesellschafterver-
sammlung fir 2022 statt. Wir weisen darauf hin,
dass nach § 15 des Gesellschaftsvertrages je-
weils bis spatestens 31.08. eines jeden Jahres
eine ordentliche Gesellschafterversammlung
durchzufuhren ist.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2021 wurde am
28.12.2022 im elektronischen Bundesanzeiger
veroffentlicht.

uneingeschrankte Steuerpflicht

Die Steuerbescheide 2021 sind am 20.09.2023
ergangen. FUr den Veranlagungszeitraum 2022
wurden die Steuererklarungen im Prifungszeit-
raum nach den uns erteilten Ausklnften vorbe-
reitet und bein Finanzamt eingereicht.

verbleibende Verlustvortrage zum 31.12.2021
(nach Betriebsprifung):

Korperschaftsteuer: T€-3.281,8
Gewerbesteuer: T€ -684,2
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Beteiligungen:

Organisatorische Grundlagen:

Anlage 4/5

Wohnungsbaugesellschaft Wesermarsch mbH,
Brake

Der Anteil am Stammkapital (T€ 3.600,0) betragt
absolut T€ 414,0 mithin 11,5 % (brutto, inklusive
eigene Anteile) bzw. 14,01 % (netto, ohne eige-
ne 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 Beitrage und
Umlagen werden von der Gesellschaft Gbernom-
men.
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Betriebliche Kennzahlen

Kennzahlen zur Vermégens-
struktur und Rentabilitat

2018

2019

2020

2021

2022

Eigenkapitalquote %

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

34,5

36,1

37,0

38,1

37,4

Eigenkapitalrentabilitat %

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

4,6

4.1

4,9

3,9

3.7

Gesamtkapitalrentabilitat %

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

3.2

3,0

3,3

2,9

2,7

Cashflow nach DVFA/SG T€

(vgl. Kapitalflussrechnung)

1.720,5

1.309,2

1.692,5

1.767,0

1.863,3

Dynamischer Verschuldungsgrad Jahre

Dauerfremdfinanzierungsmittel
Cashflow nach DVFA/SG

16

20

15

14

12

Tilgungskraft Faktor

Cashflow nach DVFA/SG
planm. Tilgung der Objektfinanzierungsmittel

1,4

1,3

1,6

1,7

1,8

EBITDA T€

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

2.622,5

2.529,4

2.581,9

2.406,9

24512

Ist-Annuitat %

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

7.3

6,7

6.8

7,0

7,0

maoglicher Kapitaldienst %

EBITDA
langfristige Objektfinanzierungsmittel
zum 31.12

9,6

9,6

10,2

9,9

10,6

2023-110020



Anlage 5/2

Wohnungswirtschaftliche
Kennzahlen

2018

2019

2020

2021

2022

Anzahl der Wohneinheiten

Anzahl 1.596

1.598

1.598

1.589

1.589

Anzahl der verwalteten Einheiten

VE

1.671

1.671

1.671

1.658

1.659

Wohn- und Nutzflache
(stichtagsbezogen)

m2

98.668

98.558

98.556

97.112

98.169

Durchschnittliche Miete

Jahressollmiete / 12
Wohn- und Nutzflache

€/m?

5,09

5,21

5,25

5,39

5,51

Mietausfallquote

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

%

3,6

2,5

29

3.4

4,2

Anteil der Erlédsschmélerungen

Erlésschmalerungen
Jahressollmiete + Aufwendungszuschisse

%

4,3

2,9

3,7

4,2

4,6

Fluktuationsquote

Mieterwechsel (Ausziige) Wohnungen
Anzahl der Wohneinheiten

%

12,3

13,1

12,6

12,0

14,3

Leerstandsquote

Leerstand von Wohneinheiten am Stichtag
Anzahl der Wohneinheiten

%

4,1

4,0

4,7

4,2

4,1

Verwaltungskosten je Einheit

Verwaltungskosten der
Hausbewirtschaftung
Anzahl der Mieteinheiten

€/Einh. 539

564

514

520

596

monatliche Instandhaltungskosten je
m2

Instandhaltungskosten / 12
Wohn- und Nutzflache

€/m?

1,89

1,93

2,08

2,08

1,92
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2018 2019

2020

2021

2022

Erhaltungsinvestitionen je m? €/m?

Instandhaltungskosten +
nachtragliche HK
Wohn- und Nutzflache

25,57

26,18

27,32

28,52

32,52

Durchschn. Buchwerte der Gebaude rd.€/m?

Buchwert der Gebdude
Wohn- und Nutzflache

341

335

327

335

330

Durchschn. Buchwerte der rd.€/m?
Grundstiicke und Gebaude

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

372

365

357

366

362

Durchschnittliche Verschuldung rd.€/m?

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

277

267

257

249

236

Anteil der Zinsen an Kaltmiete %

Fremdkapitalzinsen der Hausbewirtschaftung
Jahressollmiete + Aufwendungszuschiisse
abzgl. Erlésschmalerung

13,8

12,7

11,5

10,6

9,6

Anteil der Kapitaldienste an %
Kaltmiete
Kapitaldienst der Objektfinanzierungsmittel

Jahressollmiete + Aufwendungszuschuisse
abzgl. Erldsschmalerung

34,4

29,5

28,7

28,1

26,2

Mietenmultiplikator Faktor

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

6,1

59

59

5,7
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Kapitalflussrechnung fiir 2022

Jahresuberschuss

Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens
Zunahme langfristiger Ruckstellungen

Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten

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

Abnahme der kurzfristigen Rickstellungen

Veranderung der Grundstlicke des Umlaufvermégens
Zunahme sonstiger Aktiva

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

Sonstige Beteiligungsertrage

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit

Auszahlungen fir 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

2023-110020

2022 2021

T€ T€
651,1 678,8
1.195,9 1.081,4
15,4 6,7
0,9 0,9
0.0 -0.8
1.863,3 1.767,0
-254,8 -180,9
-1.020,2 -75,2
-1.403,9 -30,2
2.074,4 -125,4
596,8 642,7
-16.6 -16.6
1.839.0 1.981.4
-7,3 -8,1
0,0 0,8
-998,1 -1.510,6
0,3 0.4
16.6 16.6
-988.5 -1.500.,9
850,5 480,5
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Ubertrag

Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen (Umschuldung)
planmafige Tilgungen

auRerplanmaRige Tilgungen (Umschuldung)

gezahlte Zinsen

gezahlte Dividenden

Cashflow aus Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestands
Finanzmittelbestand zum 01.01.

Finanzmittelbestand zum 31.12.

2023-110020

2022 2021
T€ T€

850,5 480,5
3.381,1 500,0
-1.026,5 -1.051,3
-3.382,3 -542,7
-597,1 -643,1
-679.9 -679.8
-2.304.7 -2.416.9
-1.454,2 -1.936,4
3.452.6 5.389.0
1.998.4 3.452,6
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Erfolgsanalyse

Bestandsbewirtschaftung
Ertrage
Sollmieten

abzgl. Erlésschmalerungen

abgerechnete Umlagen und
Bestandsveranderungen

Miet-, Zins- und Aufwendungszuschisse
Erldse aus Weiterbelastungen

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

Ertrage aus Riickstellungsauflésung
(unterlassene Instandhaltungen)

Aufwendungen
Instandhaltungskosten
Fremdkosten

Verrechnung Instandhaltung/Modernisierung
(aufwandswirksam)

abzgl. Versicherungserstattungen

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

Ergebnis

2022 2021 Veranderung
T€ T€ T€

6.485,6 6.286,4 199,2
-295.2 -262.4 -32.8
6.190,4 6.024,0 166,4
2.265,4 2.339,1 -73,7
17,1 0,0 17,1
3,3 0,2 3,1
8,0 14,4 -6,4
52 0,0 5,2
8.489.4 8.377.7 111.7
1.834,8 1.976,9 -142 .1
152.6 364.8 -212.2
1.987,4 2.341,7 -354,3
0,0 -1,2 1,2
269.4 77.8 191.6
2.256,8 2.418,3 -161,5
2.405,7 2.192,5 213,2
1.079,2 1.064,4 14,8
989,1 862,9 126,2
596,2 640,7 -44.5
57,2 53,0 4,2
288,3 287,5 0,8
89.8 27,7 62.1
7.762.3 7.547 1 2152
7271 830,6 -103,5
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Bautéatigkeit/Modernisierung im eigenen
Bestand

Ertrage
Aktivierte Eigenleistungen
Aufwendungen

Verrechnung Verwaltungskosten

Ergebnis

Eigentumsverwaltung/Betreuung

Ertrage

Umsatzerlose

Aufwendungen

Verrechnung Verwaltungskosten

Ergebnis

Verkaufstatigkeit (Errichtung und Vertrieb)
Ertrage

Bestandsveranderungen

Ertrage aus Rickstellungsauflésungen u. a.

Aufwendungen

Aufwendungen (Fremdkosten)
Verrechnung Verwaltungskosten
Bestandsminderungen

Zufiihrung zu den Rickstellungen (flir noch
anfallende ErschlieBungskosten und
Gewahrleistungsverpflichtungen)

Zinsaufwendungen

Grundsteuer Verkaufsgrundsticke

Ergebnis

2022 2021 Veranderung
T€ T€ T€

29,5 29,5 0,0
29,5 29,5 0,0

0,0 0,0 0,0
117.0 115.0 20
88.4 87.8 0.6
28,6 27,2 1,4

21 ,4 75,2 -53)8

65.4 19.7 45,7

86.8 94.9 -8.1

52,7 39,7 13,0

4,2 36,0 -31,8

20,6 43,8 -23,2

15,4 6,7 8,7

6,3 2,5 3,8

0,5 0,5 0,0

99.7 129,2 -29,5
-12,9 -34,3 214
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Sonstige Betriebsleistungen (Planungs- und
Generalunternehmerleistungen fiir Dritte
u.a.)

Ertrage

Umsatzerlése

Aufwendungen

Aufwendungen aus Lieferungen und Leistungen

Verrechnung Verwaltungskosten

Ergebnis
Finanzergebnis

Ertrage

Ertrage aus Beteiligungen

Ertrage aus Finanzanlagen

Aufwendungen

Zinsaufwendungen aus Kontokorrent u. a.

Ergebnis

2022 2021 Veranderung
T€ T€ T€
20,2 21,7 -1,5
4,3 5,0 -0,7
0,3 1.1 -0,8
4.6 6.1 -1,5
15,6 15,6 0,0
16,6 16,6 0,0
0.4 0.4 0.0
17.0 17.0 0.0
1.8 0.9 0.9
15,2 16,1 '019
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2022 2021 Veranderung
T€ T€ T€
Neutrales Ergebnis
Ertrage
Ertrage aus Anlageverkaufen 0,0 0,8 -0,8
Ertrage aus Rickstellungsauflésungen 0,0 10,8 -10,8
Ertrage aus Zuschissen 8,0 12,1 -4,1
Ertradge aus Vereinnahmung von
Verbindlichkeiten 12,0 9,1 29
Bestandsveranderung -35,8 0,0 -35,8
Ertrage aus friheren Jahren u. a. 6.6 0,2 6.4
-9,2 33,0 -42.2
Aufwendungen
Vorfalligkeitsentschadigung u. a. 0,8 0,7 0,1
Abrisskosten 9,5 206,1 -196,6
Aufwand frihere Jahre 2,4 0,0 24
Spenden u. a. 3,2 3,5 -0,3
aulderplanmafige Abschreibungen 97,0 0,0 97,0
Aufwendungen friihere Jahre u. a. 04 -0,8 1.2
113.3 209.,5 -96,2
Ergebnis -122,5 -176,5 54,0
Achtung Differenz zur GuV
Jahrestuberschuss laut GuV 651,1 678,8 856,0
Differenz 0,0 -0,1 0,0
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Betriebliche Kosten- und Leistungsrechnung

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

1. Personalkosten

Léhne und Gehalter
soziale Abgaben

Aufwendungen flr
Altersversorgung

Sachbezug

abziglich BAB-Verrechnung
(Regiebetrieb)

abzlglich Lohnkostenerstattung

2. Sachkosten
Abschreibungen

sonstige sachliche
Verwaltungskosten

Grundsteuern

insgesamt zugeordnete Kosten

2022 2021 Veranderungen

T€ T€ T€ %
952.4 862.,9 89,5 10,4
173,8 166,5 7,3 4,4
55,0 56,9 -1,9 -3,3
3.0 3.0 0.0 0,0
1.184,2 1.089,3 949 8,7
-152,6 -153,3 0,7 -0,5
-25.0 -259 0.9 -3,5
1.006.6 910.1 96.5 10,6
19,7 43,1 -23,4 -54,3
226.,4 215,2 11,2 5,2
11,4 2.2 92 4182
257.5 260.5 -3.0 -1,2
1.264,1 1.170,6 93,5 8.0
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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

Anlage 7/6

2022 2021 Veranderungen

T€ T€ T€ %
152,6 153,3 -0,7 -0,5
989.1 862.9 126,2 14,6
1.141,7 1.016,2 125,5 12,3
29,5 29,5 0,0 0,0
88,4 87,8 0,6 0,7
42 36,0 -31,8 -88,3
0,3 1.1 -0,8 -72,7
1.264.,1 1.170,6 93,5 8.0
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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.

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

ausgehandigt worden.
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Ein Geschéaftsverteilungsplan, aktualisiet 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 hierliber erstellt?

Im Geschaftsjahr 2022 hat der Aufsichtsrat funf Sitzungen abgehalten, an denen auch

der Geschaftsfuhrer sowie beide Prokuristen teilgenommen haben.

Ordnungsgemale Niederschriften Gber die stattgefundenen Sitzungen haben uns zur

Prufung vorgelegen.

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

sind die einzelnen Mitglieder der Geschéftsleitung tatig?

Der Geschéftsfuhrer Herr Frank Wahlen (bis zum 30.03.2023) ist seit 01.01.2017 im
Aufsichtsrat der Wohnungsbaugesellschaft Wesermarsch mbH, Brake, tatig. Ebenso

ist Herr Hans Francksen Mitglied des Aufsichtsrates dieser Gesellschaft.

Ferner wurde Herr Wahlen in der Generalversammlung am 20.06.2016 in den Auf-
sichtsrat der Energiegenossenschaft Klimahalbinsel Butjadingen eG, Nordenham, be-

rufen.

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

Falls nein, wie wird dies begrindet?

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

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

nisse ersichtlich sind? Erfolgt dessen regelmaRige Uberprifung?

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

diurfnissen des Unternehmens und werden regelmafig Gberprift.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass nicht nach dem Organisationsplan verfahren

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

Hat die Geschaftsleitung Vorkehrungen zur Korruptionspravention ergriffen und doku-

mentiert?

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

handbuch enthalten.

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

nicht eingehalten werden?

Richtlinien, Arbeitsanweisungen oder Arbeitshilfen liegen fir wesentliche Teilbereiche
vor (Auftragsvergabe, 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 grundsatzlich laufend geplant.
Nach dem uns vorliegenden Protokoll wurde der Aufsichtsrat in der Sitzung vom
30.03.2023 dartber informiert, dass es seit Mitte des Jahres 2022 zu einer besonde-
ren Situation bei der Gesellschaft kam (mehrmonatiger Buchungsrickstand WEG-
Verwaltung sowie in Nebenbuchhaltungen und damit einhergehend ausstehende
Betriebs- und Heizkostenabrechnungen fur das Jahr 2021). Infolgedessen wurde in
2022 fur das Jahr 2023 kein aktualisierter Wirtschafts- und Finanzplan sowie ebenfalls

keine mittelfristige Finanzplanung erstellt.

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 MaRnahmen zur CO,-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, grofRere InstandhaltungsmalRnahmen u. a.) unterliegen der Beschluss-

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

hen, werden diese im Rahmen der Investitionsplanung ausreichend dargestellt.

Sachliche Zusammenhange mit Projekten vorhergehender oder nachfolgender Perio-
den werden in der kurzfristigen Investitionsplanung bereits durch die Art der Investiti-
on (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 grundsatzlich der Grof3e und den besonderen Anforderungen der Gesellschaft.
Seit Mitte des Jahres 2022 kam es bei der Gesellschaft zu einem mehrmonatige Bu-
chungsrickstand in Nebenbuchhaltungen. Dadurch verzégerte sich die fristgerechte
Erstellung des Jahresabschlusses 2022 erheblich. Nach unseren Feststellungen sind
die buchungspflichtigen Geschaftsvorfalle erst nach umfangreichen Nacharbeiten fort-

laufend und vollstandig erfasst.

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

Umfang annehmen, nicht gewahrt hat.

Gehort 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 vollstdndig 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 vollstandige Eingang der Mieten wird von einem Mitarbeiter der

Buchhaltung Gberwacht.

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 Stelle fir Finanz- und Wirtschaftsplanung,
Baukosten- und Unternehmenscontrolling sowie fiir die Liquiditatssteuerung geschaf-
fen, die aktuell im Jahr 2022 in Teilzeit besetzt ist. Die Controllingaufgaben werden
ansonsten von dem Geschaftsflihrer sowie von zwei Prokuristen wahrgenommen und

umfassen alle wesentlichen Unternehmensbereiche.

Die Elemente des Controllings entsprechen den Anforderungen des Unternehmens
und erstrecken sich insbesondere auf die Ergebnisvorausschaubetrachtung
(Erstellung von Wirtschafts- und Finanzplanen); die Kostenrechnung der Gesellschaft,
die Ermittlung von wesentlichen unternehmerischen Kennzahlen, die Erstellung von
Wirtschaftlichkeits- und Liquiditatsberechnungen (zum Teil dynamisch), die Fortschrei-
bung von Gesamtkalkulationen im 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 31.12.2022 im Aufsichtsrat der Wesermarsch
durch den Geschéftsfuhrer Herrn Frank Wahlen (bis 30.03.2023) sowie Herrn Hans
Francksen vertreten, wodurch eine kontinuierliche Steuerung und Uberwachung ge-

wahrleistet 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 2022 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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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 Neubau- bzw.
UmbaumaRnahmen des Anlagevermogens sind die vorliegenden Wirtschaftlichkeits-
berechnungen bei Konkretisierung wesentlicher Planungsparameter ggfs. anzupas-

sen.

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

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

ermdglichen (z. B. bei Erwerb bzw. VerauRerung von Grundsticken oder Beteiligun-

gen)?

Nach den eingesehenen Sitzungsunterlagen und -protokollen sowie sonstigen Unter-
lagen der Gesellschaft haben wir den Eindruck gewonnen, dass die 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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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.

In der Sitzung vom 30.03.2023 wurde der Aufsichtsrat dariiber informiert, dass es seit
Mitte des Jahres 2022 zu einer besonderen Situation in der Gesellschaft gekommen
ist (mehrmonatiger Buchungsriickstand WEG-Verwaltung sowie in Nebenbuchhaltun-
gen und damit einhergehend ausstehende Betriebs- und Heizkostenabrechnungen flir
2021).

Als Folge davon konnte der Jahresabschluss zum 31.12.2022 gemaR § 264 Abs. 1
HGB nicht fristgerecht innerhalb von 6 Monaten sondern erst am 30.11.2023 aufge-
stellt werden. Weiterhin wurde der Aufsichtsrat dariiber informiert, dass die ordentli-
che Gesellschafterversammlung gemaR § 15 Abs. 4 des Gesellschaftsvertrages nicht
bis zum 31.08. eines jeden Jahres stattfinden kann und somit verschoben werden
muss. Die Gesellschafterversammlung fur das Jahr 2022 stand bis zum Ende der Pri-
fung noch aus. Nach den uns erteilten Ausklnften des Geschéftsfihrers wurde ein
Teilbetrag der Bestandsminderung fur das Jahr 2021 in Héhe von T€ 965,9 erst im Ja-
nuar 2023 verbucht und insoweit falsch periodisiert. Weiterhin wurde der Aufsichtsrat
in dieser Sitzung daruber informiert, dass der ehemalige Geschaftsfuhrer fur das Jahr
2023 keinen Wirtschafts- und Finanzplan sowie ebenfalls keine mittelfristige Finanz-
planung erstellt hat. Gemal § 5 der Geschaftsanweisung fir den Geschéftsfuhrer ist
dieser verpflichtet, zu Beginn eines jeden Jahres einen Wirtschafts- und Finanzplan

aufzustellen sowie diesen dem Aufsichtsrat zur Genehmigung vorzulegen.

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. Ferner werden die geanderten aufwandsrelevanten Pramissen in ak-

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

Der Aufsichtsrat hat am 22.02.2023 eine Stellungnahme des Geschéftsfiihrers zu den
Grinden von Personalveranderungen und Stoérungen in den betrieblichen Ablaufen

eingefordert.

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

oder unternehmensinternen Vorschriften) nicht in allen Fallen ausreichend war?

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

chend war.

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

erortert?

Eine D&O-Versicherung wurde am 04.06.2010 mit Vertragsbeginn ab 01.06.2010
- nach Erdrterung Uber das Preis-Leistungsverhaltnis in der gemeinsamen Sitzung von
Aufsichtsrat und Geschéftsfiuhrung 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.

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?

Aufgrund der irrtimlich z.T. in 2023 buchhalterisch vollzogenen Betriebskostenab-
rechnung fur 2021 sind die Posten Unfertige Leistungen und Erhaltene Anzahlungen
in der Bilanz zu hoch ausgewiesen. In der Gewinn- und Verlustrechnung sind die Um-
satzerldse aus der Hausbewirtschaftung um das Abrechnungsergebnis fir 2021 zu
gering und die Bestandsveranderungen der Unfertigen Leistungen entsprechend zu

hoch ausgewiesen.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Vermégenslage durch im Vergleich zu

den bilanziellen Werten erheblich hohere 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 31.12.2022 nicht vorge-

nommen wurde.
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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 31.12.2022 lang- und mittelfristig gebundenen Vermogen
in Hohe von T€ 40.739,1 (Vorjahr T€ 40.099,9) standen lang- und mittelfristige Finan-
zierungsmittel in Hohe von T€ 41.383,4 (Vorjahr T€ 41.868,0) gegentiber.

Insgesamt ist die Kapitalverwendung zum 31.12.2022 dadurch gekennzeichnet, dass
die lang- und mittelfristigen Vermogenswerte fristenkongruent finanziert sind und sich
eine Deckungsmittelreserve von T€ 644,3 ergab. Analog dazu stehen den falligen Fi-
nanzierungsmitteln in voller Hohe kurzfristig realisierbare Vermbgenswerte gegen-

Uber.

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

vollstédndig beanspruchte Kreditlinien zur Verfugung.
Die Liquiditat war im Berichtsjahr und bis zum Zeitpunkt unserer Prifung gesichert.

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

Beleihungsreserve finanziert werden.

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

taufnahmen wesentlicher Konzerngesellschaften?

Die Gesellschaft gehért keinem Konzern an.
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c) In welchem Umfang hat das Unternehmen Finanz-/Férdermittel einschlieBlich Garanti-
en der Offentlichen Hand erhalten? Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die damit

verbundenen Verpflichtungen und Auflagen des Mittelgebers nicht beachtet wurden?

Die Gesellschaft hat im Berichtsjahr fir den Umbau eines Regionalen Versorgungs-
zentrums (RVZ) vom Medizinischen Versorgungszentrum Wesermarsch GmbH aus
der Weiterleitung von Fordermitteln einen verlorenen Baukostenzuschuss in Héhe von
T€ 603,9 als Forderung in dem Posten Sonstige Vermdgensgegenstande erfasst. Auf-
grund des abgechlossenen Gewerbemietvertrages wird die urspriingliche Miete in H6-
he von 10,00 €/m? auf insgesamt 7,74 €/m?2 (iber die vereinbarte Laufzeit von insge-
samt 20 Jahren unter Berlicksichtigung dieses verlorenen Baukostenzuschusses re-
duziert. Vor diesem Hintergrund wird der Zuschuss zunachst im Posten Passiver
Rechnungsabgrenzungsposten abgegrenzt und Uber die Mietlaufzeit erfolgswirksam

vereinnahmt.

Zum 31.12.2022 werden o6ffentlich Wohnungsbauférdermittel aus flinf Darlehen mit

Restschulden zum 31.12.2022 in Hohe von T€ 3.030,7 in Anspruch genommen.

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

Trager der o6ffentlichen Mittel ein.

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

und zur Miethdhe ergeben.

13. Eigenkapitalausstattung und Gewinnverwendung

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

tung?

Die Eigenkapitalquote betragt zum Bilanzstichtag 37,4 % (Vorjahr 38,1 %). Die Eigen-

kapitalausstattung ist als angemessen anzusehen.

Finanzierungsprobleme aufgrund der Eigenkapitalausstattung sind zurzeit nicht er-

kennbar.
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b) 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 geplanten Investitionsmalnahmen erfordern kiinftig Eigenmittelanteile aus der Bil-

dung von Gewinnrticklagen.

14. Rentabilitat/Wirtschaftlichkeit

a) 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 fiir Dritte u. a.) so-
wie Eigentumsverwaltung/Betreuung. Einzelheiten sind aus der Erfolgsanalyse

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

Das Jahresergebnis 2022 ist durch auflerplanmaRige Abschreibungen in Héhe von
T€ 97,0 beeinflusst.

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

unangemessenen Konditionen vorgenommen werden?

Kreditbeziehungen zu den Gesellschaftern werden zu angemessenen Konditionen ab-

gewickelt.
d) Wurde die Konzessionsabgabe steuer- und preisrechtlich erwirtschaftet?

Es ist keine Konzessionsabgabe zu entrichten.
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Verlustbringende Geschafte und ihre Ursachen

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

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

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

MalRnahmen handelt es sich?

Derartige Mallnahmen waren nicht erforderlich.

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

Im Berichtsjahr wurde ein Jahresliberschuss in Hohe von T€ 651,1 (Vorjahr T€ 678,8)

erzielt.

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

Unternehmens zu verbessern?

Die Ertragslage wird von der Geschaftsflihrung positiv bewertet.
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Anlage 9/1
Allgemeine Auftragsbedingungen

fur

Wirtschaftspriifer und Wirtschaftspriifungsgesellschaften

vom 1. Januar 2017

1. Geltungsbereich

(1) Die Auftragsbedingungen gelten fiir Vertrage zwischen Wirtschaftspriifern
oder Wirtschaftspriifungsgesellschaften (im Nachstehenden zusammenfas-
send ,Wirtschaftsprifer* genannt) und ihren Auftraggebern ber Priifungen,
Steuerberatung, Beratungen in wirtschaftlichen Angelegenheiten und sonsti-
ge Auftrage, soweit nicht etwas anderes ausdriicklich schriftlich vereinbart
oder gesetzlich zwingend vorgeschrieben ist.

(2) Dritte kénnen nur dann Anspriiche aus dem Vertrag zwischen Wirt-
schaftsprifer und Auftraggeber herleiten, wenn dies ausdriicklich vereinbart
ist oder sich aus zwingenden gesetzlichen Regelungen ergibt. Im Hinblick auf
solche Anspriiche gelten diese Auftragsbedingungen auch diesen Dritten
gegenuber.

2. Umfang und Ausfiihrung des Auftrags

(1) Gegenstand des Auftrags ist die vereinbarte Leistung, nicht ein bestimm-
ter wirtschatftlicher Erfolg. Der Auftrag wird nach den Grundséatzen ordnungs-
maRiger Berufsausibung ausgefiihrt. Der Wirtschaftspriifer Gbernimmt im
Zusammenhang mit seinen Leistungen keine Aufgaben der Geschaftsfiih-
rung. Der Wirtschaftsprifer ist fir die Nutzung oder Umsetzung der Ergebnis-
se seiner Leistungen nicht verantwortlich. Der Wirtschaftsprifer ist berechtigt,
sich zur Durchfiihrung des Auftrags sachverstandiger Personen zu bedienen.

(2) Die Berlicksichtigung auslandischen Rechts bedarf — auer bei betriebs-
wirtschaftlichen Priifungen — der ausdriicklichen schriftlichen Vereinbarung.

(3) Andert sich die Sach- oder Rechtslage nach Abgabe der abschlieRenden
beruflichen AuRerung, so ist der Wirtschaftspriifer nicht verpflichtet, den
Auftraggeber auf Anderungen oder sich daraus ergebende Folgerungen
hinzuweisen.

3. Mitwirkungspflichten des Auftraggebers

(1) Der Auftraggeber hat daflir zu sorgen, dass dem Wirtschaftspriifer alle fur
die Ausfiihrung des Auftrags notwendigen Unterlagen und weiteren Informa-
tionen rechtzeitig Ubermittelt werden und ihm von allen Vorgdngen und
Umstanden Kenntnis gegeben wird, die fiir die Ausfiihrung des Auftrags von
Bedeutung sein kénnen. Dies gilt auch fir die Unterlagen und weiteren
Informationen, Vorgange und Umstéande, die erst wahrend der Tatigkeit des
Wirtschaftsprifers bekannt werden. Der Auftraggeber wird dem Wirtschafts-
prufer geeignete Auskunftspersonen benennen.

(2) Auf Verlangen des Wirtschaftspriifers hat der Auftraggeber die Vollstan-
digkeit der vorgelegten Unterlagen und der weiteren 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 Wirtschaftsprifers gefahrdet. Dies gilt fiir die Dauer des
Auftragsverhéltnisses insbesondere fiir Angebote auf Anstellung oder Uber-
nahme von Organfunktionen und fiir Angebote, Auftrdge auf eigene Rech-
nung zu Gbernehmen.

(2) Sollte die Durchfiihrung des Auftrags die Unabhangigkeit des Wirtschafts-
priifers, die der mit ihm verbundenen Unternehmen, seiner Netzwerkunter-
nehmen oder solcher mit ihm assoziierten Unternehmen, auf die die Unab-
hangigkeitsvorschriften in gleicher Weise Anwendung finden wie auf den
Wirtschaftspriifer, in anderen Auftragsverhaltnissen beeintrachtigen, ist der
Wirtschaftspriifer zur auRerordentlichen Kiindigung des Auftrags berechtigt.

5. Berichterstattung und miindliche Auskiinfte

Soweit der Wirtschaftsprifer Ergebnisse im Rahmen der Bearbeitung des
Auftrags schriftlich darzustellen hat, ist alleine diese schriftliche Darstellung
mafgebend. Entwirfe schriftlicher Darstellungen sind unverbindlich. Sofern
nicht anders vereinbart, sind mindliche Erklarungen und Auskinfte des
Wirtschaftsprifers nur dann verbindlich, wenn sie schriftlich bestatigt werden.
Erklarungen und Auskinfte des Wirtschaftsprifers aullerhalb des erteilten
Auftrags sind stets unverbindlich.

6. Weitergabe einer beruflichen AuBerung des Wirtschaftspriifers

(1) Die Weitergabe beruflicher AuRerungen des Wirtschaftspriifers (Arbeits-
ergebnisse oder Ausziige von Arbeitsergebnissen — sei es im Entwurf oder in
der Endfassung) oder die Information Uber das Tatigwerden des Wirtschafts-
prifers fir den Auftraggeber an einen Dritten bedarf der schriftlichen Zustim-
mung des Wirtschaftsprifers, es sei denn, der Auftraggeber ist zur Weiter-
gabe oder Information aufgrund eines Gesetzes oder einer behdrdlichen
Anordnung verpflichtet.

(2) Die Verwendung beruflicher AuRerungen des Wirtschaftspriifers und die
Information (iber das Tatigwerden des Wirtschaftspriifers fiir den Auftragge-
ber zu Werbezwecken durch den Auftraggeber sind unzuléssig.

7. Méangelbeseitigung

(1) Bei etwaigen Mangeln hat der Auftraggeber Anspruch auf Nacherfillung
durch den Wirtschaftspriifer. Nur bei Fehlschlagen, Unterlassen bzw. unbe-
rechtigter Verweigerung, Unzumutbarkeit oder Unmdglichkeit der Nacherfil-
lung kann er die Vergltung mindern oder vom Vertrag zuriicktreten; ist der
Auftrag nicht von einem Verbraucher erteilt worden, so kann der Auftraggeber
wegen eines Mangels nur dann vom Vertrag zurlicktreten, wenn die erbrach-
te Leistung wegen Fehlschlagens, Unterlassung, Unzumutbarkeit oder
Unmadglichkeit der Nacherfilllung fur ihn ohne Interesse ist. Soweit dariiber
hinaus Schadensersatzanspriiche bestehen, gilt Nr. 9.

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

(3) Offenbare Unrichtigkeiten, wie z.B. Schreibfehler, Rechenfehler und
formelle Mangel, die in einer beruflichen AuRerung (Bericht, Gutachten und
dgl.) des Wirtschaftspriifers enthalten sind, koénnen jederzeit vom Wirt-
schaftspriifer auch Dritten gegeniber berichtigt werden. Unrichtigkeiten, die
geeignet sind, in der beruflichen AuRerung des Wirtschaftspriifers enthaltene
Ergebnisse infrage zu stellen, berechtigen diesen, die AuRerung auch Dritten
gegeniber zuriickzunehmen. In den vorgenannten Féllen ist der Auftragge-
ber vom Wirtschaftspriifer tunlichst vorher zu héren.

8. Schweigepflicht gegeniiber Dritten, Datenschutz

(1) Der Wirtschaftspriifer ist nach MaRgabe der Gesetze (§ 323 Abs. 1 HGB,
§ 43 WPO, § 203 StGB) verpflichtet, iber Tatsachen und Umsténde, 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 Wirtschaftsprifer wird bei der Verarbeitung von personenbezogenen
Daten die nationalen und europarechtlichen Regelungen zum Datenschutz
beachten.

9. Haftung

(1) Fir gesetzlich vorgeschriebene 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 Haftungsbeschréankung besteht, ist die Haftung
des Wirtschaftspriifers fir Schadensersatzanspriiche jeder Art, mit Ausnah-
me von Schaden aus der Verletzung von Leben, Kérper und Gesundheit,
sowie von Schéden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers nach § 1
ProdHaftG begriinden, bei einem fahrlassig verursachten einzelnen Scha-
densfall gemaR § 54a Abs. 1 Nr. 2 WPO auf 4 Mio. € beschrankt.

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

(4) Leiten mehrere Anspruchsteller aus dem mit dem Wirtschaftsprifer
bestehenden Vertragsverhéltnis Anspriiche aus einer fahrlassigen Pflichtver-
letzung des Wirtschaftspriifers 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 beziiglich eines
aus mehreren Pflichtverletzungen stammenden einheitlichen Schadens
gegeben. Der einzelne Schadensfall umfasst samtliche Folgen einer Pflicht-
verletzung ohne Ricksicht darauf, ob Schaden in einem oder in mehreren
aufeinanderfolgenden Jahren entstanden sind. Dabei gilt mehrfaches auf
gleicher oder gleichartiger Fehlerquelle beruhendes Tun oder Unterlassen als
einheitliche Pflichtverletzung, wenn die betreffenden Angelegenheiten mitei-
nander in rechtlichem oder wirtschaftlichem Zusammenhang stehen. In
diesem Fall kann der Wirtschaftsprifer 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 schriftlichen Ablehnung der Ersatzleistung Klage erhoben
wird und der Auftraggeber auf diese Folge hingewiesen wurde. Dies gilt nicht
fir Schadensersatzanspriiche, die auf vorséatzliches Verhalten zuriickzufiih-
ren sind, sowie bei einer schuldhaften Verletzung von Leben, Kérper oder
Gesundheit sowie bei Schaden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers nach §
1 ProdHaftG begrinden. Das Recht, die Einrede der Verjahrung geltend zu
machen, bleibt unberihrt.

10. Erganzende Bestimmungen fiir Prufungsauftrage

(1) Andert der Auftraggeber nachtraglich den durch den Wirtschaftspriifer
gepriiften und mit einem Bestatigungsvermerk versehenen Abschluss oder
Lagebericht, darf er diesen Bestatigungsvermerk nicht weiterverwenden.

Hat der Wirtschaftsprifer einen Bestatigungsvermerk nicht erteilt, so ist ein
Hinweis auf die durch den Wirtschaftspriifer durchgefiihrte Prifung im Lage-
bericht oder an anderer fiir die Offentlichkeit bestimmter Stelle nur mit schrift-
licher Einwilligung des Wirtschaftspriifers und mit dem von ihm genehmigten
Wortlaut zulassig.

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

(3) Der Auftraggeber hat Anspruch auf fiinf Berichtsausfertigungen. Weitere
Ausfertigungen werden besonders in Rechnung gestellt.

11. Erganzende Bestimmungen fiir Hilfeleistung in Steuersachen

(1) Der Wirtschaftsprifer 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 festgestellte Unrichtigkeiten hinzuweisen.

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

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

a) Ausarbeitung der Jahressteuererklarungen fir die Einkommensteuer,
Kdérperschaftsteuer und Gewerbesteuer sowie der Vermoégensteuererkla-
rungen, und zwar auf Grund der vom Auftraggeber vorzulegenden Jahres-
abschlisse und sonstiger fiir die Besteuerung erforderlicher Aufstellungen
und Nachweise

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

c) Verhandlungen mit den Finanzbehérden im Zusammenhang mit den
unter a) und b) genannten Erklarungen und Bescheiden

d) Mitwirkung bei Betriebsprifungen und Auswertung der Ergebnisse von
Betriebspriifungen hinsichtlich der unter a) genannten Steuern

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

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

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

(5) Sofern der Wirtschaftsprifer auch Steuerberater ist und die Steuerbera-
tervergiitungsverordnung fir die Bemessung der Vergilitung anzuwenden ist,
kann eine hdhere oder niedrigere als die gesetzliche Verglitung in Textform
vereinbart werden.

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

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

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

c) die beratende und gutachtliche Tétigkeit im Zusammenhang mit Um-
wandlungen, Kapitalerhdhung und -herabsetzung, Sanierung, Eintritt und
Ausscheiden eines Gesellschafters, BetriebsverduRerung, Liquidation und
dergleichen und

d) die Unterstiitzung bei der Erfiillung von Anzeige- und Dokumentations-
pflichten.

(7) Soweit auch die Ausarbeitung der Umsatzsteuerjahreserklarung als
zusétzliche Tétigkeit (ibernommen wird, gehért dazu nicht die Uberpriifung
etwaiger besonderer buchmafiger Voraussetzungen sowie die Frage, ob alle
in Betracht kommenden umsatzsteuerrechtlichen Verglinstigungen wahrge-
nommen worden sind. Eine Gewahr fiir die vollstandige Erfassung der Unter-
lagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzugs wird nicht tbernommen.

12. Elektronische Kommunikation

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

13. Vergiitung

(1) Der Wirtschaftsprifer hat neben seiner Gebihren- oder Honorarforderung
Anspruch auf Erstattung seiner Auslagen; die Umsatzsteuer wird zusatzlich
berechnet. Er kann angemessene Vorschiisse auf Vergitung und Auslagen-
ersatz verlangen und die Auslieferung seiner Leistung von der vollen Befrie-
digung seiner Anspriiche abhangig machen. Mehrere Auftraggeber haften als
Gesamtschuldner.

(2) Ist der Auftraggeber kein Verbraucher, so ist eine Aufrechnung gegen
Forderungen des Wirtschaftspriifers auf Vergitung und Auslagenersatz nur
mit unbestrittenen oder rechtskréftig festgestellten Forderungen zulassig.

14. Streitschlichtungen

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

15. Anzuwendendes Recht

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