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Organe der Gesellschaft

Aufsichtsrat

Ursula Holzl
Bischofswiesen
Bankkauffrau, Vorsitzende

Werner Grassmann
Bad Reichenhall
Unternehmensberater, stellvertretender Vorsitzender

Marcus Huber
Bischofswiesen
Versicherungsmakler

Vorstand
Armin Nowak

Bischofswiesen
Immobilienwirt (Diplom-VWA)

Aktionarsstruktur

Vorstand ........... i O970%
Mitarbeiter . ... .. ....06%
Streubesitz. . ... 2,4 %
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Bericht der Aufsichtsratsvorsitzenden

Ursula Holzl (Aufsichtsratsvorsitzende)

Der Aufsichtsrat hat sich im Geschaftsjahr 2021 entsprechend
seinen gesetzlichen und satzungsgemalien Aufgaben durch den
Vorstand regelmal3ig liber die Geschaftsentwicklung und tber
die wichtigsten Geschaftsvorfalle unterrichten lassen.

Der Aufsichtsrat hat im abgelaufenen Geschaftsjahr 2021 die

folgenden Aufsichtsratssitzungen abgehalten: 15.06.2021 und
11.11.2021.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht des Vorstandes fir das
Geschaftsjahr 2021 sind von dem Steuerbuiro Frobenius, Foisner

und Holzeis GmbH, Berchtesgaden erstellt worden. Nach dem
abschlieenden Ergebnis und der vom Aufsichtsrat vorgenommenen
eigenen Prufung, sind keine Einwendungen zu erheben.

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

Berchtesgaden, im April 2022

gez. Ursula Holzl
(Vorsitzende des Aufsichtsrates)




Lagebericht des Vorstands

Armin Nowak (Vorstand)

Im vierunddreiRBigsten Geschaftsjahr der Firma konnte der
Jahresumsatz gegentber 2020 nicht gehalten, sondern dieser
fiel um 4,39 %.

Insgesamt handelte es sich um ein gutes Geschaftsjahr, welches
uns voll mit der Corona-Pandemie im Griff hatte.

Der feste Kundenstamm blieb auf dem Niveau vom Vorjahr mit
2.000 Personen, da wir nicht mehr alle Neukunden vormerken
und die Datenbank turnusgemafd von sog., Karteileichen “
bereinigt haben. Die globale bundesweite wirtschaftliche
Entwicklung am Immobilienmarkt war weiterhin gepragt durch
die Niedrigzinspolitik und durch die Corona-Krise. Allerdings
hoffen wir, dass die Krise im Herbst 2021 vorbei sein wird. Als
eines der wenigen Unternehmen im Landkreis mussten

wir nicht schlieBen und konnten nahezu ungehindert weiter-
arbeiten. Die Welt wird aber nach der Krise eine andere sein.

Der Immobilienmarkt im sidlichen Landkreis boomt trotz der
Corona-Pandemie weiterhin, wobei Immobilien mit Garten und
zusatzlichen Zimmern (Home-Office) stark gefragt waren. Die
Verkaufer, sofern sie denn verkaufsbereit sind, fordern nach wie
vor unrealistisch hohe Preise. Viele Kaufinteressenten sind aber
nicht mehr bereit jeden geforderten Preis zu bezahlen.

Personell hat sich nichts geandert. Unsere Angestellten werden
standig weitergebildet, um fachlich und rechtlich immer auf dem
neuesten Stand zu bleiben. Eine Abhangigkeit von Bautragerfirmen
oder GroBkunden im Landkreis bestand und besteht fur unser
Unternehmen nicht.

Der Vorstand schlagt der Hauptversammlung vor, den Jahresgewinn

mit dem bestehenden Gewinnvortrag zu saldieren und aus dem
Bilanzgewinn von € 25.387,64 die Summe von €1.000,00 fir die
Ausschuttung einer Dividende von € 2,00 je Aktie zu verwenden.
Der noch bestehende Bilanzgewinn von € 24.387,64 soll auf neue
Rechnung vorgetragen werden.




Unsere Leitseite ,nowak-ag.de” zahlte auch im Jahr 2021 durch-
schnittlich ca. 8.000 Besucher (Vorjahr: 8.000 Besucher) monatlich,
wobei es sich hier um echte Visits handelt. Das Alexa-Ranking hat
sich leider nicht verbessert. Unsere Internetseite liegt nun weltweit
nur noch auf Rang tiber 10.000.000 und deutschlandweit auf
Rang: 600.000. Dies hangt unter anderem mit dem mittlerweile
sehr geringen Immobilienangebot und dem weiteren neuen
Google-Update zusammen. Trotzdem versuchen wir, die (SEO)
Suchmaschinenoptimierung nachhaltig zu verbessern.

Uber die , Social Media-Kanale “, wie twitter, facebook, xing,
instagram, youtube und neuerdings auch tiktok, finden wir nach
wie vor neue, gerade jungere Kunden. Mittlerweile vermitteln

wir ca. 9o Prozent der Miet- oder Kaufobjekte, entweder direkt an
vorgemerkte Kunden oder tber das Internet, wobei die Mietobjekte
stark zurlickgegangen sind.

Unser Produkt ,Push-Nachrichten®, welches aktuell 200 Abonnenten
hat, wird sehr gut angenommen.

Berchtesgaden, im April 2022

gez. Armin Nowak
(Vorstand)



Ausblick

Der Schock von Corona sitzt immer noch tief. Trotzdem sehen
wir optimistisch in die Zukunft. Dazu kommt nun der Ukrainekrieg.

Problematisch wird in Zukunft weiterhin die Akquisition von
attraktiven Immobilienangeboten sein, da wenig gebaut wird und
die Verkaufer vermehrt ihre Immobilien behalten oder zu vollig
uberteuerten Preisen verkaufen wollen. Unser Augenmerk muss
daher nach wie vor im Objekteinkauf liegen. Die Nachfrage in
Bayern und dort insbesondere in der Ferienregion, dem
,Berchtesgadener Land“ wird nach wie vor bestehen bleiben.

Die Firma Nowak Immobilien AG ist aber auch im laufenden
Geschaftsjahr wieder gut positioniert und zuversichtlich,den Umsatz
gegenuber dem Vorjahr wieder leicht zu steigern. Die Risiken des
zuklnftigen Wachstums liegen in der Gesetzgebung, sowie der
Entwicklung der Nachfragesituation fur Gebrauchtimmobilien,
Mietwohnungen und Gewerbeobjekten im regionalen
Immobilienmarkt.

Vor diesem Hintergrund erwarten wir auch fir 2022 einen
Geschaftsverlauf mit positivem Grundton, welcher dann wieder
eine attraktive Dividendenzahlung sichert.

Berchtesgaden, im April 2022

gez. Armin Nowak
(Vorstand)




(Auszug)

3-Zimmer-Eigentumswohnung
in Bischofswiesen

Appartement in ! f,,,;,,,%,mf
Bad Reichenhall EEm

2-Zimmer-Eigentumswohnung
in Bischofswiesen-Winkl

2-Zimmer-Eigentumswohnung
in Bischofswiesen-Strub

2-Zimmer-Dacheigentums-
wohnung in Berchtesgaden




Positive Ereignisse im Jahr 2021

21. Hauptversammlung am 28. Juli 2021

Wie jedes Jahr haben wir wieder ein hervorragendes Ergebnis
prasentiert.

(Aufsichtsratsvorsitzende Ursula Holzl, Marcus Huber,
Werner Grassmann und Vorstand Armin Nowak)




Gewinn- und Verlustrechnung 2021

Geschéftsjahr Vorjahr
Euro Euro %o Euro
1. Rohergebnis 218.222,49 100,00 228.260,72

2. Personalaufwand
a) Léhne und Gehdlter 120.447,40 124.503,92
b) soziale Abgaben und Aufwen-
dungen fur Altersversorgung und
fuir Untersttitzung 22.540,43 142.987,83 65,52 21.410,45
- davon fur Altersversorgung
Euro 5.400,00 (Euro 5.400,00)

3. Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensge-
genstdnde des Anlagevermdgens
und Sachanlagen 12.935,16 5,93 12.066,91

4. sonstige betriebliche Aufwendungen 62.163,64 28,49 55.676,23

5. Ertrdge aus anderen Wertpapieren
und Ausleihungen des Finanzanla-
gevermdgens 48,00 0,02 1.140,00

6. sonstige Zinsen und &hnliche Ertrdge 0,00 0,00 0,04

7. Abschreibungen auf Finanzanlagen
und auf Wertpapiere des Umlauf-
vermdgens 0,00 0,00 1.134,00

8. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 5,20 0,00 0,00

9. Steuern vom Einkommen und vom
Ertrag 1.687,59- 0,77 11.160,05
- davon Aufwendungen aus der Zu-
fihrung und Auflésung latenter Steu-
ern Euro -1.831,23 (Euro 1.705,56)

10. Ergebnis nach Steuern 1.866,25 0,86 3.449,20
11. sonstige Steuern 527,00- 0,24 163,00
12. Jahresiiberschuss 2.393,25 1,10 3.286,20
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Erldauterungen zum Jahresabschluss

Anhang zur Bilanz zum 31. Dezember 2021
Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

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

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

Die planmaRigen Abschreibungen wurden nach der voraussichtlichen Nutzungsdauer der Vermdgensge-
genstande linear und degressiv vorgenommen.

Der Ubergang von der degressiven zur linearen Abschreibung erfolgt in den Fallen, in denen dies zu einer hé-
heren Jahresabschreibung fuhrt.

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.

Vorrate waren zum Bilanzstichtag nicht vorhanden.

Forderungen und Wertpapiere wurden unter Berlcksichtigung aller erkennbaren Risiken bewertet.

Die Steuerrlickstellungen beinhalten die das Geschaftsjahr betreffenden, noch nicht veranlagten Steuern.

Die sonstigen Rickstellungen wurden flr alle weiteren ungewissen Verbindlichkeiten gebildet. Dabei wurden
alle erkennbaren Risiken bericksichtigt.

Verbindlichkeiten wurden zum Erflllungsbetrag angesetzt.
Gegeniiber dem Vorjahr abweichende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

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

Die Bilanzierung erfolgt vor Verwendung des Jahresuberschusses.

- Gewinn- uns Verlustrechnung:

11. Jahresiberschuss Gewinn- und Verlustrechnung 2.393,25
12. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 22.994,39
13. Entnahme aus der Kapitalriicklage 0,00
14. Entnahme aus den Gewinnriicklagen 0,00
15. Einstellung in die Gewinnriicklagen 0,00

16. Dividendenzahlung -1.000,00

17. Bilanzgewinn 24.387,64

13



Bestatigungsvermerk
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Jahresabschluss zum 31. Dezember 2021

Biatt 2

Bescheinigung der Steuerberatungsgesellschaft iiber die Erstellung mit Plausibilitdtsbeurteilungen

Wir haben auftragsgemal den nachstehenden Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz und Gewinn- und
Verlustrechnung — des Auftraggebers Nowak Immobilien AG fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2021 bis
31. Dezember 2021 unter Beachtung der deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und der ergdnzenden

Bestimmungen der Satzung erstellt.

Grundlage fiir die Erstellung waren die von uns gefiihrten Blicher und die uns dariiber hinaus vorgelegten Be-
lege und Bestandsnachweise, die wir auftragsgeman nicht gepriift, wohl aber auf Plausibilitat beurteilt haben,

sowie die uns erteilten Auskinfte.

Die Buchfiihrung sowie die Aufstellung des Inventars und des Jahresabschlusses nach den deutschen han-
delsrechtlichen Vorschriften und den ergédnzenden Bestimmungen der Satzung liegen in der Verantwortung

der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft.

Wir haben unseren Auftrag unter Beachtung der Verlautbarung der Bundessteuerberaterkammer zu den
Grundsétzen flr die Erstellung von Jahresabschliissen durchgefiihrt. Dieser umfasst die Entwicklung der Bi-
fanz und der Gewinn- und Verlustrechnung auf Grundlage der Buchfiihrung und des Inventars sowie der Vor-
gaben zu den anzuwendenden Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden. Zur Beurteilung der Plausibilitat der
uns vorgelegten Belege und Bestandsnachweise, an deren Zustandekommen wir nicht mitgewirkt haben, ha-
ben wir Befragungen und analytische Beurteilungen vorgenommen, um mit einer gewissen Sicherheit auszu-
schlieBen, dass diese nicht ordnungsgemaRB sind. Hierbei sind uns keine Umstande bekannt geworden, die
gegen die OrdnungsmaRigkeit der uns vorgelegten Unterlagen und des auf dieser Grundlage von uns erstell-

ten Jahresabschlusses sprechen.

Berchtesgaden, den 11. April 2022

oz, / B 3o-\\
FROBENTUS - OISN E“f%"—-H\OLZEIS
St‘eu erlfaeratu ngﬁg@sel gsehaﬁ: mbH







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/Nowaklmmobilien
www.twitter.com/Nowaklmmobilien
www.instagram.com/Nowaklmmobilien

WKN 520411
ISIN DE0005204119

Besuchen Sie uns im Internet! .



