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Organe der Gesellschaft

Aufsichtsrat

Ursula Hölzl
Bischofswiesen
Bankkauffrau, Vorsitzende

Marcus Huber
Bischofswiesen
Versicherungsmakler, stellvertretender Vorsitzender

Werner Grassmann
Bad Reichenhall
Unternehmensberater

Vorstand

Armin Nowak
Bischofswiesen
Immobilienwirt (Diplom-VWA)

Aktionärsstruktur

Vorstand  . .  .  .  . .  .  .  . .  .  .  . .  .  .  . .  .  .  . .  .  .  . .  .  .  . .  .  .  . .  .  .  . .  .  .  . .  . 97,0 %
Mitarbeiter   .  . .  .  .  . .  .  .  . .  .  .  . .  .  .  . .  .  .  . .  .  .  . .  .  .  . .  .  .  . .  .  .  . .  .  . 0,6 %
Streubesitz .  .  . .  .  .  . .  .  .  . .  .  .  . .  .  .  . .  .  .  . .  .  .  . .  .  .  . .  .  .  . .  .  .  . .  .  . 2,4 %
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Der Aufsichtsrat hat sich im Geschäftsjahr 2019 entsprechend
seinen gesetzlichen und satzungsgemäßen Aufgaben durch den
Vorstand regelmäßig über die Geschäftsentwicklung und über die 
wichtigsten Geschäftsvorfälle unterrichten lassen .

Der Aufsichtsrat hat im abgelaufenen Geschäftsjahr 2019 die  
folgenden Aufsichtsratssitzungen abgehalten: 22 .01 .2019, 20 .05 .2019 
und 26 .11 .2019 . 

Der Jahresabschluss und der Lagebericht des Vorstandes für das 
Geschäftsjahr 2019 sind von dem Steuerbüro Frobenius, Foisner 
und Holzeis GmbH, Berchtesgaden erstellt worden . Nach dem 
abschließenden Ergebnis und der vom Aufsichtsrat vorgenommenen 
eigenen Prüfung, sind keine Einwendungen zu erheben .

Der Aufsichtsrat billigt den vom Vorstand aufgestellten Jahres-
abschluss; er ist damit festgestellt . Dem Vorschlag des Vorstandes zur 
Verwendung des Jahresergebnisses schließt sich der Aufsichtsrat an .

Berchtesgaden, im April 2020

gez . Ursula Hölzl
(Vorsitzende des Aufsichtsrates)

Bericht der Aufsichtsratsvorsitzenden
	 Ursula	Hölzl	(Aufsichtsratsvorsitzende)
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Im zweiunddreißigsten Geschäftsjahr der Firma konnte der Jahres-
umsatz gegenüber 2018 um weiter 10,86 Prozent gesteigert werden . 
Insgesamt handelte es sich um ein gutes Geschäftsjahr . Der feste 
Kundenstamm reduzierte sich auf knapp unter 2 .000 Personen, 
da wir nicht mehr alle Neukunden vormerken und die Datenbank 
turnusgemäß von sog . „ Karteileichen “ bereinigt haben . 

Die globale bundesweite wirtschaftliche Entwicklung am Immo-
bilienmarkt war weiterhin geprägt durch die Niedrigzinspolitik . 
Allerdings gibt es seit der Corona-Krise erste Tendenzen, dass die 
Immobilienpreise nicht weiter steigen werden . Laut dem letzten 
Marktbericht Frühjahr 2020 ist die Gefahr einer Immobilienblase 
weiter gegeben, es sei denn die Maßnahmen der Bundesregierung  
zur Bekämpfung der Corona-Krise wirken .

Der Immobilienmarkt im südlichen Landkreis boomt nun weiterhin, 
aber in abgeschwächter Form . Die Verkäufer, sofern sie denn 
verkaufsbereit sind, sind gezwungen ihre unrealistisch hohen 
Preise über Bord zu werfen und realistischer zu werden, was dem 
Immobilienmarkt sehr nutzt . Durch die Corona-Krise sind viele 
Kaufinteressenten nicht mehr bereit jeden Preis zu bezahlen . Dies 
könnte tatsächlich eine Blasenbildung verhindern .

Personell hat sich nichts geändert . Unsere Angestellten werden 
ständig weitergebildet, um fachlich und rechtlich immer auf dem 
neuesten Stand zu bleiben . Eine Abhängigkeit von Bauträgerfirmen 
oder Großkunden im Landkreis bestand und besteht für unser 
Unternehmen nicht .

Der Vorstand schlägt der Hauptversammlung vor, den Jahresgewinn 
mit dem bestehenden Gewinnvortrag zu saldieren und aus dem 
Bilanzgewinn von 60 .690,19 Euro die Summe von 19 .500,00 Euro in 
die Gewinnrücklagen einzustellen und weitere  2 .500,00 Euro für die 
Ausschüttung einer Dividende von 5,00 Euro je Aktie zu verwenden . 
Der noch bestehende Bilanzgewinn von 38 .708,19 Euro soll auf neue 
Rechnung vorgetragen werden . 

Lagebericht des Vorstands
Armin	Nowak	(Vorstand)
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Unsere Leitseite „nowak-ag .de“ zählte  im Jahr 2019 durchschnittlich 
nur noch 8 .000 Besucher (Vorjahr: 10 .000 Besucher) monatlich, 
wobei es sich hier um echte Visits handelt . Das Alexa-Ranking hat 
sich etwas verbessert . Unsere Internetseite liegt nun weltweit auf 
Rang: 2 .100 .000 . Unsere verbesserte Suchmaschinenoptimierung 
(SEO) zeigt daher Wirkung, auch ohne die überregionalen 
Immobiliendatenbanken Immobilienscout und Immowelt .  

Über die „ Social Media-Kanäle “, wie twitter, facebook, youtube oder 
Instagram finden wir nach wie vor neue, gerade jüngere Kunden . 
Mittlerweile vermitteln wir ca . 80 Prozent der Miet- oder Kaufobjekte 
über das Internet, wobei die Mietobjekte stark zurückgegangen sind .

Unser Online-Produkt „Nowak Immobilien Newsletter“ wird 
kontinuierlich nur noch zwei bis dreimal im Jahr erscheinen . Dieser 
Informationsbrief hatte zum Jahresende durch die Bereinigung nach 
dem DSGVO nur noch ca . 100 Abonnenten,  die diesen Newsletter 
regelmäßig kostenlos über E-Mail beziehen . Daher überlegen wir hier 
tatsächlich die Einstellung .

Berchtesgaden, im April 2020

gez . Armin Nowak
(Vorstand)
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Ausblick

Corona hat die Wirtschaft in einen Schock versetzt . Allerdings hat dies 
auch sein Gutes . Die Digitalisierung wird nun auch in der Immobilien-
wirtschaft vorangetrieben und so hat sich unser damals eingerichteter 
Home-Arbeitsplatz für unsere Mitarbeiterin Frau Christine Ziegler, 
gerade in der Krise, als goldrichtig erwiesen . Am Ende der Krise wird in 
Zukunft die Akquisition von attraktiven Immobilienangeboten wieder 
wichtig sein, da einige krisengebeutelte Unternehmer verkaufen 
müssen . Unser Augenmerk liegt daher nach wie vor im realistischen 
Objekteinkauf . Die Nachfrage in Bayern und dort insbesondere in der 
Ferienregion, dem „Berchtesgadener Land“ wird nach wie vor bestehen 
bleiben, daher sind wir für die Zukunft optimistisch gestimmt .

Mittlerweile gibt es in Berchtesgaden und den umliegenden 
Gemeinden eine neue Satzung, die künftige Zweitwohnungen und 
Ferienwohnungen einschränken wird . Auch hier rechnen wir damit, 
dass einige Zweitwohnungsbesitzer ihren Zweitwohnsitz aufgeben 
werden .

Die Firma Nowak Immobilien AG ist aber auch im laufenden 
Geschäftsjahr wieder gut positioniert und zuversichtlich, den Umsatz 
gegenüber dem Vorjahr halten zu können . Die Risiken des zukünftigen 
Wachstums liegen in der Gesetzgebung, sowie der Entwicklung der 
Nachfragesituation für Gebrauchtimmobilien, Mietwohnungen und 
Gewerbeobjekten im regionalen Immobilienmarkt . 

Vor diesem Hintergrund erwarten wir auch für 2020 einen Geschäfts-
verlauf mit positivem Grundton, welcher dann wieder eine attraktive 
Dividendenzahlung sichert .

Berchtesgaden, im April 2020

gez . Armin Nowak
(Vorstand)



8

Im Jahr 2019 von uns vermittelte Immobilien
(Auszug)

Zweifamilienhaus
in Schönau am Königssee 

3-Zimmer-Eigentumswohnung  
in Bad Reichenhall  

2-Zimmer-Eigentumswohnung
in Berchtesgaden 

Einfamilienhaus
in Schönau am Königssee
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Weitere Ereignisse im Jahr 2019 

19.	Hauptversammlung	am	18.	Juli	2019

Erneute	Auszeichnung	der	Nowak	Immobilien	AG	
aus	Berchtesgaden

Vorstand Armin Nowak, Notarvertreter Dr . Hermann Amman, 
hintere Reihe: Stellvertretender Aufsichtsrat Marcus Huber, 
Aufsichtsratsvorsitzende Ursula Hölzl und Aufsichtsrat  
Werner Grassmann .

Vorstand Armin Nowak von Nowak Immobilien AG und  
Rainer Wagatha von der Creditreform Rosenheim
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Gewinn-	und	Verlustrechnung	2019

 Blatt 5

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG vom 01.01.2019 bis 31.12.2019

Nowak Immobilien AG
Immobilien
Berchtesgaden

Geschäftsjahr Vorjahr
Euro Euro % Euro

1. Rohergebnis 264.615,82 100,00 211.854,63

2. Personalaufwand
a) Löhne und Gehälter 110.686,89 103.351,66
b) soziale Abgaben und Aufwen-

dungen für Altersversorgung und
für Unterstützung 19.397,88 130.084,77 49,16 18.640,42
- davon für Altersversorgung

Euro 5.400,00 (Euro 5.436,28)

3. Abschreibungen
auf immaterielle Vermögensge-
genstände des Anlagevermögens
und Sachanlagen 9.653,69 3,65 8.178,31

4. sonstige betriebliche Aufwendungen 63.544,86 24,01 53.322,08

5. Erträge aus anderen Wertpapieren
und Ausleihungen des Finanzanla-
gevermögens 48,00 0,02 60,01

6. sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 0,05 0,00 0,06

7. Zinsen und ähnliche Aufwendungen 131,10 0,05 2.111,29

8. Steuern vom Einkommen und vom
Ertrag 21.464,86 8,11 989,14
- davon Aufwendungen aus der Zu-

führung und Auflösung latenter Steu-
ern Euro 2.503,88 (Euro 0,00)

9. Ergebnis nach Steuern 39.784,59 15,03 25.321,80

10. sonstige Steuern 142,00 0,05 142,18

11. Jahresüberschuss 39.642,59 14,98 25.179,62

 

Berchtesgaden, den 6. April 2020
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Bilanz	zum	31.12.2019

 B
la

tt 
3

BI
LA

N
Z

N
ow

ak
 Im

m
ob

ili
en

 A
G

Im
m

ob
ili

en
Be

rc
ht

es
ga

de
n

zu
m

31
. D

ez
em

be
r 2

01
9

AK
TI

VA
PA

SS
IV

A

31
.1

2.
20

19
31

.1
2.

20
18

Eu
ro

Eu
ro

Eu
ro

31
.1

2.
20

19
31

.1
2.

20
18

Eu
ro

Eu
ro

Eu
ro

A.
An

la
ge

ve
rm

ög
en

I.
Im

m
at

er
ie

lle
 V

er
m

ög
en

sg
eg

en
st

än
de

en
tg

el
tlic

h 
er

wo
rb

en
e 

Ko
nz

es
si

on
en

, g
ew

er
bl

ic
he

 S
ch

ut
z-

re
ch

te
 u

nd
 ä

hn
lic

he
 R

ec
ht

e 
un

d 
W

er
te

 s
ow

ie
 L

ize
nz

en
 a

n
so

lc
he

n 
R

ec
ht

en
 u

nd
 W

er
te

n
1.

15
8,

27
1.

15
8,

27

II.
Sa

ch
an

la
ge

n

1.
G

ru
nd

st
üc

ke
, g

ru
nd

st
üc

ks
gl

ei
ch

e 
R

ec
ht

e 
un

d 
Ba

ut
en

ei
ns

ch
lie

ßl
ic

h 
de

r B
au

te
n 

au
f f

re
m

de
n 

G
ru

nd
st

üc
ke

n
70

.4
84

,6
5

72
.1

44
,6

5
2.

an
de

re
 A

nl
ag

en
, B

et
rie

bs
- u

nd
 G

es
ch

äf
ts

au
ss

ta
ttu

ng
21

.2
17

,0
0

91
.7

01
,6

5
18

.7
44

,5
0

B
.

U
m

la
uf

ve
rm

ög
en

I.
Fo

rd
er

un
ge

n 
un

d 
so

ns
tig

e 
Ve

rm
ög

en
sg

eg
en

st
än

de

1.
Fo

rd
er

un
ge

n 
au

s 
Li

ef
er

un
ge

n 
un

d 
Le

is
tu

ng
en

0,
00

3.
25

9,
62

2.
so

ns
tig

e 
Ve

rm
ög

en
sg

eg
en

st
än

de
3.

12
6,

98
3.

12
6,

98
3.

54
2,

44

II.
W

er
tp

ap
ie

re

so
ns

tig
e 

W
er

tp
ap

ie
re

7.
92

8,
00

7.
92

8,
00

III
.

Ka
ss

en
be

st
an

d,
 B

un
de

sb
an

kg
ut

ha
be

n,
 G

ut
ha

be
n 

be
i K

re
di

t-
in

st
itu

te
n 

un
d 

Sc
he

ck
s

46
.2

86
,9

2
4.

63
1,

35

C
.

R
ec

hn
un

gs
ab

gr
en

zu
ng

sp
os

te
n

20
2,

88
55

0,
68

A.
Ei

ge
nk

ap
ita

l

I.
G

ez
ei

ch
ne

te
s 

Ka
pi

ta
l

50
.0

00
,0

0
50

.0
00

,0
0

II.
G

ew
in

nr
üc

kl
ag

en

ge
se

tz
lic

he
 R

üc
kl

ag
e

5.
00

0,
00

5.
00

0,
00

III
.

G
ew

in
nv

or
tra

g
33

.5
67

,6
8

10
.8

87
,4

5

IV
.

Ja
hr

es
üb

er
sc

hu
ss

39
.6

42
,5

9
25

.1
79

,6
2

B
.

R
üc

ks
te

llu
ng

en

1.
St

eu
er

rü
ck

st
el

lu
ng

en
13

.0
21

,1
0

2.
44

1,
00

2.
so

ns
tig

e 
R

üc
ks

te
llu

ng
en

2.
49

7,
55

15
.5

18
,6

5
2.

22
4,

70

C
.

Ve
rb

in
dl

ic
hk

ei
te

n

1.
Ve

rb
in

dl
ic

hk
ei

te
n 

ge
ge

nü
be

r K
re

di
tin

st
itu

te
n

0,
00

8.
87

4,
82

- d
av

on
 m

it 
ei

ne
r R

es
tla

uf
ze

it 
vo

n 
m

eh
r a

ls
 e

in
em

 J
ah

r
Eu

ro
 0

,0
0 

(E
ur

o 
8.

87
4,

82
)

2.
Ve

rb
in

dl
ic

hk
ei

te
n 

au
s 

Li
ef

er
un

ge
n 

un
d 

Le
is

tu
ng

en
2.

26
8,

14
1.

87
3,

50
- d

av
on

 m
it 

ei
ne

r R
es

tla
uf

ze
it 

bi
s 

zu
 e

in
em

 J
ah

r
Eu

ro
 2

.2
68

,1
4 

(E
ur

o 
1.

87
3,

50
)

3.
so

ns
tig

e 
Ve

rb
in

dl
ic

hk
ei

te
n

4.
40

7,
64

6.
67

5,
78

5.
47

8,
42

- d
av

on
 a

us
 S

te
ue

rn
 E

ur
o 

1.
37

9,
96

 (E
ur

o 
94

3,
30

)
- d

av
on

 m
it 

ei
ne

r R
es

tla
uf

ze
it 

bi
s 

zu
 e

in
em

 J
ah

r
Eu

ro
 4

.4
07

,6
4 

(E
ur

o 
5.

47
8,

42
)

15
0.

40
4,

70
11

1.
95

9,
51

15
0.

40
4,

70
11

1.
95

9,
51

  
Be

rc
ht

es
ga

de
n,

 d
en

 6
. A

pr
il 2

02
0



12

Anlagenspiegel	zum	31.12.2019
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Erläuterungen	zum	Jahresabschluss

 
Die Bilanzierung erfolgt vor Verwendung des Jahresüberschusses. 
 
 

Ergänzung zur Gewinn- uns Verlustrechnung: 
 
11. Jahresüberschuss Gewinn- und Verlustrechnung                 39.642,59 
12. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr               21.065,60 
13. Entnahme aus der Kapitalrücklage                                                 0,00  
14. Entnahme aus den Gewinnrücklagen               0,00 
15. Einstellung in die Gewinnrücklagen                                      -19.500,00   
16. Dividendenzahlung                                         -2.500,00 
 
17. Bilanzgewinn                  38.708,19   
                  ======== 
 
 
 

ANHANG zum 31.12.2019 Seite 40

Nowak Immobilien AG Immobilien, 83471 Berchtesgaden

Allgemeine Angaben zum Jahresabschluss

Angaben zur Identifikation der Gesellschaft laut Registergericht

Firmenname laut Registergericht: NOWAK IMMOBILIEN Aktiengesellschaft    

Firmensitz laut Registergericht: Berchtesgaden

Registereintrag: Handelsregister

Registergericht: Traunstein

Register-Nr.: HRB 12975

Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsätze

Erworbene immaterielle Anlagewerte wurden zu Anschaffungskosten angesetzt und, sofern sie der Abnut-
zung unterlagen, um planmäßige Abschreibungen vermindert.

Das Sachanlagevermögen wurde zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt und, soweit abnutz-
bar, um planmäßige Abschreibungen vermindert.

Die planmäßigen Abschreibungen wurden nach der voraussichtlichen Nutzungsdauer der Vermögens ge-
genstände linear und degressiv vorgenommen.

Der Übergang von der degressiven zur linearen Abschreibung erfolgt in den Fällen, in denen dies zu einer hö-
heren Jahresabschreibung führt.

Die Finanzanlagen wurden wie folgt angesetzt und bewertet:

-  Beteiligungen zu Anschaffungskosten

-  sonstige Wertpapiere zu Anschaffungskosten

Soweit erforderlich, wurde der am Bilanzstichtag vorliegende niedrigere Wert angesetzt.

Vorräte waren zum Bilanz stichtag nicht vorhanden.

Forderungen und Wertpapiere wurden unter Berücksichtigung aller erkennbaren Risiken bewertet.

Die Steuerrückstellungen beinhalten die das Geschäftsjahr betreffenden, noch nicht veranlagten Steuern.

Die sonstigen Rückstellungen wurden für alle weiteren ungewissen Verbindlichkeiten gebildet. Dabei wurden
alle erkennbaren Risiken berücksichtigt.

Verbindlichkeiten wurden zum Erfüllungsbetrag angesetzt.

Gegenüber dem Vorjahr abweichende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Beim Jahresabschluss konnten die bisher angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden im We-
sentlichen übernommen werden.

Ein grundlegender Wechsel von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden gegenüber dem Vorjahr fand nicht
statt.

Anhang zur Bilanz zum 31. Dezember 2019
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Bestätigungsvermerk





Nowak Immobilien AG
 Maximilianstr. 15 | 83471 Berchtesgaden  
 
 Tel.: 08652 / 64000 | Fax: 08652 / 64081  
 E-Mail: info@nowak-ag.de
 Internet: www.nowak-ag.de
 www.facebook.com/NowakImmobilien 
 www.twitter.com/NowakImmobilien
 www.instagram.com/NowakImmobilien
 WKN 520411
 ISIN DE0005204119

Besuchen Sie uns im Internet!


