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WBG eG Siidharz auf einen Blick -

2005 2006 2007

Zahl der Mitglieder 6.548 6.610 °, 6.863

Geschaftsguthaben der ) O

verbleibenden Mitglieder in T€ 7.162,8 7.152,4 . 72193

Zahl der bewirtschafteten ) °

Wohnungen 6.252 6.175 6.271

Zahl der Mitarbeiter 44 43 3 °,

. 2uziiglich Azubi 2 2 2 o
‘. . Ausgaben fiir Instandhaltung & )

. (.Fremdkosten) inT€ 2.667,3 2.871,5 3.013,1 o
Jah;esfehIbetrag/-i]berschuss inT€ +2.048,0 +1.854,9 +1.707,1 T 5
Bilanzsumme 'F€' = 193.564,3 197.180,8 203.907,0
Verbandszugehorigkeit: e © 4 Verband Thiringer Wohnungs-

und Immobilienwirtschaft e. V. Erfurt

Tochterunternehmen: Wohnungsverwaltungs-
gesellschaft Nordhausen mb

Ho'o..... ....o
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Geschaftsbericht
und Jahresabschluss
2007

Wohnungsbaugenossenschaft eG Sudharz

BochumerstraBe 3 -5
99734 Nordhausen

Telefon (036 31) 6 97-0
Telefax (0 36 31) 98 30 72

eMail info@wbg-suedharz.de
’ Internet www.wbg-suedharz.de

o Eingetragen im Genossenschaftsregister
® . Amtsgericht Jena GnR 400029

« . Geschéftsbericht fir die Zeit .
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Geschaftsbericht 2007




Impressum

Dieser Geschéftsbericht wird allen Vertretern
der Genossenschaft, interessierten Unternehmen
der Wohnungs- und Bauwirtschaft, Finanzie-
rungsinstituten und Verbanden sowie den
gesetzlich vorgeschriebenen Stellen zugestellt.

Herausgeber
Wohnungsbaugenossenschaft eG Stdharz

Fotos

Wohnungsbaugenossenschaft eG Stdharz
Fotoservice Kotz, Nordhausen

Foto Kopyra, Nordhausen

agentur wirsinds, Nordhausen

Gestaltung
agentur wirsinds, Nordhausen

Druck
Starke Druck, Sondershausen
Mai 2008

Geschéftsbericht 2007 | Impressum




Inhalt

Seite
Bericht des Vorstandes ...................cccec.. 6
WOhNUNGSWESEN......ceviiiiiiiieiiieee e 8
Wohnen mit Service ........cccoccvevcvveveicieeeinnenn, 11
TeChNiK ... 12
Jahresabschluss........cccccocmmniiiiiiniiiiiisnnnnnns 14
Bestatigungsvermerk des Prifungsverbandes....15
Bilanz zum 31.12.2007 ......c.ccooiverreerreeneeene 16
Gewinn- und Verlustrechnung ............cccce.. 18
Anhang zum Jahresabschluss 2007............. 19
Entwicklung des Anlagevermdégens ............. 20
Bericht zur Vermdgens-/Finanz-
und Ertragslage.........ccocoiiiiiiiiinniiiiecees 21
Eigenkapital und Ertragslage.............cccoe.... 22
Bericht des Aufsichtsrates..........cccccerrrennnn 24
AUSDIICK ... 25

Geschéftsbericht 2007




,Mit dem Bau einer komfortablen
Seniorenresidenz in der Stolberger
Stral3e fiir pflegebedirftige Biirger hat
die Genossenschaft einen neuen Weg
zur Betreuung unserer Mitglieder

beschritten. In Ergénzung der erfolgten
Bebauung wird angrenzend eine Anla-

ge fiir betreutes Wohnen entstehen.
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Bericht des Vorstandes

Sehr geehrte Damen und Herren,

die deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2007 das
zweite Jahr hintereinander kraftig gewachsen.
Damit eng verbunden stieg die Zahl der Erwerbs-
tatigen in Deutschland gegentber dem Vorjahr
um rund 1,6 % und in Tharingen um rund 1,3 %.
Die fuhrenden Wirtschaftsforschungsinstitute
und auch die Deutsche Bundesregierung gehen
davon aus, dass sich die positive Wirtschafts-
entwicklung in Deutschland auch im Jahr 2008
fortsetzt.

Positiv wirkt sich auch die stetige Steigerung
der Vermietungszahl an Studenten der Fach-
hochschule und Auszubildende weiterer Bil-
dungseinrichtungen im Territorium aus.

Mit dem Bau einer kom-
fortablen Seniorenresi-
denz in der Stolberger
StraBe fur pflegebedir-
ftige BUrger hat die
Genossenschatft einen
neuen Weg zur Betreu-

., Mit dem Zusammenwirken vom planmé-
Bigen Riickbau in den letzten Jahren, den
durchgefiihrten SanierungsmalBnahmen

sowie dem Ausbau des Geschéftsfeldes
,Junges Wohnen“ konnten die wirtschaft-
lichen Erfolge unserer Genossenschaft
weiter verbessert werden. “

Die Arbeitslosigkeit in unserem Gebiet liegt

weiterhin Gber dem Niveau der alten Bundeslan-
der. Der Landkreis Nordhausen hatte am
31.12.2007 eine Arbeitslosenquote von 14,1%
und somit 1.060 Arbeitslose weniger als ein Jahr
Zuvor.

Mit der Arbeitslosigkeit ist auch ein weiterer
Bevolkerungsverlust durch Abwanderung ver-
bunden. Die Bevolkerungsentwicklung in der
Stadt Nordhausen zeigt einen Riickgang im Jahr
2007 um 293 Bewohner, darin enthalten ist ein
negativer Wanderungssaldo von 111 Personen.

Die 11. Koordinierte Bevdlkerungsvorausberech-
nung prognostiziert fur den Landkreis Nordhau-
sen einen weiteren Ruckgang um 14%. Fur die
Stadt Nordhausen als Hauptvermietungsstandort
der Genossenschaft fallt der Rickgang bis 2020
mit 6,2 % dagegen wesentlich geringer aus.

Dem weiteren Ruckgang der Bevélkerung und
der Entwicklung der Altersstruktur wurde in der
Einschatzung des Leerstandes bei der Vermie-
tung und den Zielen flr weitere Investitionsta-

tigkeiten Rechnung getragen.

ung unserer Mitglieder
beschritten.

In Ergadnzung der erfolgten Bebauung wird
angrenzend eine Anlage fur betreutes Wohnen
entstehen.

Die Firmenphilosophie ,Wohnen mit Service*
wird so durch unsere Mitarbeiter und den Vor-
stand taglich mit Leben erfiillt und kontinuierlich
weiterentwickelt.

i
e

o
Hans-Werner Gr|mm r-f“
Vorstandsvorsitzender

L Pl T

Sven Dérmann
Vorstand Wohnungswesen

Harald Eisentraut
Vorstand Technik
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,Die Ausrichtung auf zukunfts- ~® e

fahige Geschafisfelder und die nach-

haltige Entwicklung unserer Wohnge- e Teams
. Mitgliederservice
biete sind Garanten fiir die positive und , Akquise”: Kerstin Hewert,
Heidemarie Bosse, Astrid Frank, Nadin Fehrmann,

Per spektive unserer Genossenschaft  Denise Barth, Heiko Hebestreit (v.l.n.r.)

1

als groBterm Vermieter der Region.*
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,Die Entwicklung der WBG Siidharz erscheint
in vielerlei Hinsicht sehr positiv!“ Diese Einschét-
zung von Tharingens Wirtschaftsminister Jurgen
Reinholz im Rahmen der Eréffnung der Senio-
renresidenz unserer Genossenschatft trifft flr
das Geschaftsjahr 2007 im Besonderen zu.

Entgegen dem weiterhin schleichenden Trend
der Branche hinsichtlich Mitgliederschwund und
Vermietungsquote wurden die fur das abgelau-
fene Jahr gesteckten Ziele erreicht und Gbertrof-
fen. Eine erneute Steigerung unserer Mitglieder-
zahl um 253 sowie die weitere Entwicklung der
Vermietungsquote auf Uber 97 % stehen hierfur
als beispielhafter Beleg.

Besonders erfreulich ist dabei die Feststellung,
dass die Korrektur der Leerstandsquote in un-
serem Unternehmen nicht nur durch den Ruck-
bau von Hausern mit strukturellem Leerstand
erfolgte, sondern insbesondere durch die Neu-
gewinnung von Mitgliedern und Mietern.

Die Ausrichtung der WBG Sudharz auf zukunfts-
fahige Geschaftsfelder und die nachhaltige Ent-
wicklung unserer Wohngebiete sind dabei die
Garanten fur die positive Perspektive unserer
Genossenschaft als gréBtem Vermieter der Region.

Im Rahmen des an die Entwicklung der regionalen
Bildungstrager (Fachhochschule, Berufsschulen,
Private Akademie) gekoppelten weiteren Ausbaus
von Wohnungen und Appartements flr unser
Geschaftsfeld ,Junges Wohnen* und das ver-
starkte Engagement an unseren Standorten in
Bleicherode und Heringen im Rahmen der Neu-
vermietung, konnte eine erneute Steigerung der
vermieteten Wohnflache um fast 4.000 m? im
Vorjahresvergleich erreicht werden.

Bericht des Vorstandes - Wohnungswesen

Mit einem verwalteten Gesamtbestand von Uber
7.000 Wohnungen (inklusive Tochterunterneh-
men) ist die WBG Sudharz in der Lage, Wohn-
raumwunsche vom ,,Jungen Wohnen* Uiber das
,Familien-Wohnen*“ bis hin zum ,Senioren-
Wohnen* sowie ,,Sonderangeboten® mit einfacher
Ausstattung anbieten zu kénnen.

Voraussetzung hierfur
ist der Auftritt unserer
Verwaltung als moder-
ner, effizienter Dienst-
leister. Dies zu erreichen
istim Rahmen der Neukundengewinnung zuerst
die Aufgabe unserer Teams ,,Akquise” und
.Mitgliederservice“. Hier erfolgt die in ein strate-
gisches Marketingkonzept eingebettete Werbung
fr unseren Wohnraum und damit verbundene
Serviceleistungen.

Trend.”

Vom Kundenerstkontakt Gber die Interessenten-
gesprache bis hin zur Mitgliederaufnahme und
Nutzungsvertragsabschluss werden unsere mo-
tivierten Mitarbeiter taglich vor neue Herausfor-
derungen gestellt. So wurden im letzten Jahr
Uber 900 Neuvermietungen realisiert.

Gerade im Hinblick auf die Fluktuation bei Stu-
denten und Auszubildenden ist dabei Flexibilitat
und lésungsorientiertes Handeln die Grundvor-
aussetzung fur unseren Erfolg in diesem Markt-
segment.

Geschéftsbericht 2007
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Sanierungsstand und Wohnungsleerstand — Angaben zum 31.12.2007

B wonnungsieerstand  WBG eG Siidharz

T

10,19 % Unsaniert
26,06 % Teilsaniert

63,75 % Saniert

Leerstand
Anzahl Wohnflache Anteil Anzahl Wohnflache Anteil

Saniert 3.998 220.595,04 m? 63,75% 33 2.039,42 m? 0,83 %
Teilsaniert 1.634 88.439,38 m? 26,06% 24 1.404,60 m? 1,47 %
Unsaniert 639 29.995,24 m? 10,19% 117 5.643,09 m? 18,31 %
Gesamt 6.271 339.029,66 m? 100,00% 9.087,11 m?
Wohnungsverwaltungsgesellschaft Nordhausen mbH Leerstand
Saniert 758 43.186,80 m? 7 421,29 m? 0,92%

Im Jahr 2007 konnte eine weitere Verbesserung
der Vermietungsquote erreicht werden. Die An-
zahl der Wohnungen stieg von 2006 zu 2007
um 96 Wohneinheiten. Grund der Erhéhung
liegt im Zukauf einer Wohnanlage in der Schro-
derstraBe in der Gemeinde llfeld sowie der Woh-
nungszuschnittsverdnderung zur Schaffung von
Studentenappartements.

Der Leerstand verringerte sich von 211 Wohnun-
gen auf 174 Wohnungen auf eine Vermietungs-
quote von 97,23 % (Vorjahr 96,58 %). Die ver-
mietete Wohnflache stieg damit um 3.875,25 m?
auf 329.942,55 m2.

Die sehr gute Vermietungsquote der Wohnungen
in der Tochtergesellschaft konnte auch im Jahr
2007 gehalten werden.

Zusétzlich verwaltet die Genossenschaft 297
Garagen, 1.600 Stellplatze fir Pkw, 476 Nut-
zungsvertrage fur Stellplatze von Fremdgaragen
und 18 gewerblich genutzte Objekte.

Forderungen aus Mieten

Die H6he der Forderungen aus Vermietung betru-
gen per 31.12.2007 nach Wertberichtigung

94,2 T €, dies entspricht 0,40 % der Umsatzerldse
aus der Hausbewirtschaftung. Auch nach intensiver
Bemuhungen der Mitarbeiter der Genossenschaft
und unserer Rechtsanwalte mit sdumigen Mietern
ins Gesprach und zur Zahlung ihrer Mietriickstande
zu kommen, mussten im Jahr 2007 bei der WBG
77 und bei der Tochtergesellschaft der WVG 14
fristlose Kiindigungen wegen Mietschulden aus-
gesprochen werden. Bei 9 Mietschuldnern wurde
die Raumung durch einen Gerichtsvollzieher durch-
gesetzt.

Verteilung des Wohnungshestandes nach Wohngebieten
WBG eG Siidharz

Anzahl Wohnflache

Bleicherode 749 43.073,59 m?
Heringen 104 5.758,76 m?
IIfeld/Niedersachswerfen 206 11.449,72 m?
Nordhausen 5.212 278.747,59 m?
WVG Nordhausen mbH

Nordhausen 758 43.186,80 m?

Entwicklung der Mitgliederzahlen
Mitglieder

Anzahl der Mitglieder

01.01.2007 6.610
Zugang 2007 732
Abgang 2007 479

davon Kiindigung 353

Ubertragung 16

Tod 80

Ausschluss 30

31.12.2007 6.863

Die Mitgliederanzahl unserer Genossenschaft
hat sich auch 2007 wieder positiv entwickelt.

Mit der Aktion ,Mitglieder werben Mitglieder*
konnten wir 61 neue Mitglieder im Jahr 2007
aufnehmen.
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Bochumer Hof — ,,Wiederbelebung eines Viertels*

Seit 2005 wurden 6 Hauser nahezu vollsaniert
und die Wohnungsgrundrisse in 4 Gebauden
komplett auf die Bedirfnisse von Studenten und
Auszubildenden aus-
gerichtet.

Die historischen Wurzeln unserer Wohnungsbau-
genossenschaft gehen zurlick bis in die Anfangs-
jahre des 20. Jahrhunderts.

Zwischen heutiger Bochumer StraBe, Hesseréder
StraBe, HardenbergstraBe und YorckstraBe wurde
durch den 1901 gegriindeten Nordhauser Spar-
und Bauverein eG ein Ensemble aus 7 Hausern
in der Zeit zwischen 1905 und 1914 errichtet.

»Erkenntnisse aus einem Pilotprojekt
fihrten zur Revitalisierung eines

Unsere Mitarbeiter aus
den Teams ,,Akquise”
und ,Mitgliederservice*

historischen Ensembles mit hoher
genossenschaftlicher Tradition. “

In ehemals 188 kleinen Wohnungen lebten viele
Arbeiterfamilien und die kleinen Hausgérten im
Innenhof trugen mit zur Bestreitung des Lebens-
unterhaltes bei.

Nach der politischen Wende im Jahr 1990 fUhrte
die Entwicklung auf dem Nordhauser Wohnungs-
markt dazu, dass die Nachfrage dieser Wohnun-
gen bis in das Jahr 2004 soweit zurlickging,
dass die Leerstandsquote trotz einer in der Mitte
der 90er Jahre erfolgten Teilsanierung bei tber
80% lag.

Mit der Entscheidung von Vorstand und Auf-
sichtsrat die aktuelle Nachfragesituation auf dem
Nordh&user Wohnungsmarkt zu nutzen, wurden
die Weichen fUr eine Neubelebung des gesam-
ten Wohnviertels gestellt, um ,Junges Wohnen*
an diesem Quartier zu etablieren.

stellten sich der Auf-
gabe, dieses neue
Angebot in sehr kurzer Zeit auf dem regionalen
Wohnungsmarkt zu etablieren.

Zum 31.12.2007 lag die Vermietungsquote der
sanierten Hauser in den inzwischen 255 Appar-
tements und Wohnungen bei Uber 97 %.

Im Jahr 2008 wird die MaBnahme mit der Her-
richtung und Sanierung von weiteren 60 Appar-
tements im siebten Haus vollendet.

Zusétzlich entstanden Pkw-Stellplatze, eine
Volleyballanlage sowie eine Tischtennisplatte
usw., die die Philosophie dieses Standortes
abrunden. ,,Junges Wohnen im Bochumer Hof* —
eine Erfolgsgeschichte der WBG eG Sudharz.
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14.03.07

14.02.07

% Feierliche

Grundsteinlegung

am 16. Marz 2007
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Bericht des Vorstandes — Technik

Investitionen und laufende Instandhaltung
2007 nahm die Genossenschaft an vielen Gebdu-  Seniorenresidenz in der Stolberger StraBe in
den und Wohnungen sowie AuBenanlagen MaB-  Nordhausen. Weiterhin erwarb die Genossen-

nahmen der Sanierung und Modernisierung vor.

schaft eine Wohnanlage mit 19 Wohneinheiten

Im Berichtsjahr begann auch der Bau einer

in der SchroderstraBe 38 —-42 in lifeld.

Die aktivierungspflichtigen Bauleistungen erstreckten sich 2007 auf folgende Objekte:

Objekt MaBnahme Investitionen
Bleicherode

7 verschiedene Standorte Aufbau von Miillcontainer-Stellpldtzen mit Einhausung 32.300,00 €
lifeld

SchroderstraBe 38—42 Kauf eines Mehrfamilienhauses 313.600,00 €
Nordhausen

Stolberger Strafe 89 Neubau Seniorenresidenz 3.516.800,00 €
Hardenbergstraie 3—7 Komplexsanierung 336.500,00 €
KleiststraBe 7—-11 Modernisierung von Wohnungen und Treppenhdusern 179.900,00 €
Hesserdder StraBe 29 a—c Komplexsanierung 256.000,00 €
Conrad-Fromann-StraBe 5-10 Fertigstellung Komplexsanierung inklusive AuBenanlagen 59.200,00 €
Hallesche StraBe 71-75 Komplexsanierung 119.100,00 €
Sangerhduser Strae 22-30 Neugestaltung AuBenanlagen 73.900,00 €
Bochumer StraBe 44—-46 Komplexsanierung 317.500,00 €
Bochumer Strafe 48652 Komplexsanierung 471.900,00 €
HardenbergstraBe 1 a—c Komplexsanierung 527.900,00 €
Baltzer StraBe 7, 9und 11, 13 Fertigstellung AuBenanlagen 21.800,00 €
Hagen 5-8 Fertigstellung AuBenanlagen 6.500,00 €
Graf-v.-Stauffenberg-StraBe 1-15  Balkonturm und Balkonverkleidungen 211.700,00 €

Daruber hinaus wurden flr die laufende Instand-
haltung in den Wohnungen, an den Wohngebau-
den, Garagen und AuBenanlagen 3.559.779 €
aufgewendet.

Der Instandhaltungskostensatz betragt 10,49 €/m?
Wohnflache (Vorjahr 10,48 €/m?).

Fur die Finanzierung der SanierungsmaBnahmen
und des Neubaus hat die Genossenschaft Darle-
hen in Hohe von 8.840.600,00 € aufgenommen.
Davon wurde in 2007 ein Anteil von 55,7 %

verwendet.

06.06.07 |;

Die Bilder
zeigen die sanierten
Objekte aus 2007:
Graf-v.-Stauffenberg-Stralle 1-15,
Hardenbergstralle 1a—c, Conrad-Fromann-StralBe 510,
Hallesche Stral3e 71-75. Untere Reihe v.l.n.r.:
Baufortschritt Seniorenresidenz Stolberger Stral3e, Januar 2007 bis Februar 2008.
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Unternehmen [l
Branche [l
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Cash Flow als Indikator fiir die Ertragslage und Grad
der Innenfinanzierungskraft des Unternehmens

AN TE
5300 T
TS TE
- B

FE3R TE

=t farr i far ] e T =T

Ergebnis aus Hausbewirtschaftung

8

a1 ) am e b la] IR mr

Entwicklung der Erlosschmalerung aus Leerstand

%
5%
2%
%
%
a%

(L1
e g e el o 0 fus ol




Bestitigungsvermerk

MNach dem abschiiefenden Ergebnis unserer Prifung erteilen wir folgenden uneingeschrink-
ten Bestitigungsvermerk:

Bestitigungsvermerk des Prilfungsverbandes Thiringer Wohnungsunternehmen e.V.

Wir haben den Jahresabschiuss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Varlusirechnung sowia
Anhang - unter Einbeziehung der Buchflhrung und den Lagebericht der Wohnungsbaugenos-
senschaft eG Siidharz, Nordhausen, fir das Geschiftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezem-
ber 2007 geprift.

Die Buchfihrung sowie die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deut-
schen handelsrechilichen Vorschriften und den erginzenden Regelungen der Satzung legen in
der Verantwortung des Vorstandes der Ganossanschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grund-
lage der won uns durchgefiihrten Prifung eine Baureilung Ober dan Jahresabschluss unter Ein-
baziehung der Buchfiihrung und Ober den Lagebericht abzugeban.

Wir haben unsare Jahresabschiusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestelllen deutschen Grundsétze ordnungsméiger Abschluss-
prifung vorgenommen. Danach (st die Prifung so zu planen und durchzuf(hren, dass Unrich-
tigkeiten und VerstdGe, die sich auf dis Darstellung des durch den Jahresabschiuss unter Be-
achtung der Grundzsitze ordnungsmaiiger BuchfOhrung und durch den Lagebericht vermittelten
Bildes der Vermigens-, Finanz- und Erragsiage wesentlich auswirken, mit hinreichender Si-
cherheil arkannt werdan.

Bei der Festiegung der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse Ober die Geschaftstatigheil
und das wirtschaftliche und rechtliche Umfield der Genossenschaft sowie die Erwartungen Ober
magliche Fehler berlicksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des rech-
nungslegungsbezogenen, intermen Kontrollsystems sowie Nachweise fir die Angaben in Buch-
fihrung, Jahresabschiuss und Lagebericht Obarwiegend auf der Basis von Stichproben beur-
teilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsatze und der
wesantlichen Einschatzungen der gesetziichen Vertrater sowie die Wirdigung der Gesamtdar-
stellung des Jahresabschiusses und des Lageberichtes, Wir sind der Auffassung, dass unsare
Prifung eine hinreichand sichere Grundlage fir unsere Baurteilung bildet.

Unsare Prifung hat zu keinen Einwendungen geflhr.

Mach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenninisse entspricht
der Jahresabschiuss den geseizlichen Vorschriften und den erganzenden Bestimmungen des
Statutes und vermittett unter Beachtung der Grundsétze ordnungsméatiger Buchfihrung ein den
tatséichiichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
Genossenschaft. Der Lagebericht steht im Einklang mit dem Jahresabschiuss, vermittelt insge-
samt ein zutreffendes Bild von der Lage der Genossenschaft und stellt dia Chancen und Risi-
ken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.
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Bilanz zum 31.12. 2007

Aktiva Geschiftsjahr (2007) Vorjahr (2006)
€ € €
A Anlagevermogen I
|. Immaterielle Vermdgensgegenstande 20.694,00 29.049,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke mit Wohnbauten 178.187.039,20 180.126.255,99
2. Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 1.170.706,42 1.188.918,67
3. Grundstiicke ohne Bauten 1.110.378,43 1.677.287,96
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 23.494,88 23.494,88
5. Betriebs- und Geschaftsausstattung 314.286,00 257.892,00
6. Anlagen im Bau 4.083.744,64 0,00
7. Bauvorbereitungskosten 102.516,54 184.992.166,11 41.636,31
lll. Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 1.139.118,89 1.025.130,64
8. Unlaufvermigen - §
I.  Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke u. an
1. Unfertige Leistungen 5.831.675,46 5.767.238,42
2. Andere Vorrite 28.097,54  5.859.773,00 23.023,00
Il. Forderungen und sonstige Vermogensg
1. Forderungen aus Vermietung 94.229,78 82.258,47
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 34.595,00 284.595,00
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 8.394,20 12.721,62
4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 86.166,19 43.376,34
5. Sonstige Vermogensgegenstande 343.957,34 567.342,51 904.898,12
Il. Fliissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 10.776.999,86 9.430.644,65
2. Bausparguthaben 286.111,91  11.063.111,77 235.312,12
C._Rochnungsabgrenzungsposten I
Geldbeschaffungsposten 249.830,87 0,00
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 14.970,00 264.800,87 27.038,55
[ Bilanzsumme 203.907.007,15 197.180.771,74
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Passiva Geschaftsjahr (2007) Vorjahr (2006)

€ € €
A. Egenkaptl I B

I. Geschaftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder 410.441,18
2. der verbleibenden Mitglieder 7.219.048,49
3. aus gekiindigten Geschéftsanteilen 13.700,00
4. Riickstandige fallige Einzahlungen

auf Geschaftsanteile: 96.927,27€

Vorjahr: 79.836,49€

1. Sonderriicklage geméaB § 27 Abs. 2 DMBIIG 58.404.559,14
davon fiir Geschéftsjahr entnommen: 0,00€

2. Gesetzliche Riicklage 2.504.165,62
davon Einstellung aus Geschéftsjahr:  171.000,00€

3. Andere Ergebnisriicklagen 12.389.909,48
davon Einstellung aus Geschéftsjahr: 1.536.131,71€

IV. Bilanzgewinn/Bilanzverlust

Eigenkapital insgesamt

B. Riickstellungen

Sonstige Ruickstellungen

404.452,94
7.152.420,12
7.643.189,67 25.455,34

256.520,86 239.295,86

58.404.559,14

2.333.165,62

73.298.634,24  10.853.777,77

0,00 0,00
81.198.344,77  79.413.126,79

3.192.328,00  3.115.291,40

I
1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 112.308.824,20 107.150.740,43
2. Erhaltene Anzahlungen 6.262.822,29 5.922.636,53
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 123.013,31 207.606,58
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 718.632,74 1.169.051,68
5. Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen 60.453,81 159.832,05
6. Sonstige Verbindlichkeiten 41.770,28 119.515.516,63 41.468,55

davon aus Steuern: 5.867,05€
Vorjahr: 4.386,97€

D. Rechnungsabgrenzungsposten 817,75

1.017,73

[ Bilanzsumme

203.907.007,15 197.180.771,74 |
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Gewinn und Verlustrechnung

1. Umsatzerlose aus
a) der Hausbewirtschaftung
b) Betreuungstatigkeit
c) anderen Lieferungen und Leistungen

2. Erh6hung oder Verminderung des Bestandes an
unfertigen Leistungen

3. Sonstige betriebliche Ertrage

4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und
Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

5. Rohergebnis

6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehélter
b) Soziale Abgaben

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensge-
genstéande des Anlagevermdgens und Sachanlagen

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen
9. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
10. Zinsen und édhnliche Aufwendungen

11. Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit

12. Sonstige Steuern

13. Jahresiiberschuss / -fehlbetrag
14. Einstellung in gesetzliche Riicklage

15. Einstellung in Ergebnisriicklage

16. Bilanzgewinn / Bilanzverlust
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Geschaftsjahr (2007)

€ €
23.540.813,47
122.049,48

95.804,34 23.758.667,29

64.437,04

806.409,54

-9.482.805,31

15.146.708,56

-1.788.423,90
-411.806,56 -2.200.230,46

-4.897.541,92
-1.044.549,62
339.504,00
-5.234.358,54
2.109.532,02

-402.400,31

Vorjahr (2006)
€

22.582.486,47

121.642,89
64.250,44

177.737,77

1.757.748,51

-9.209.655,60

15.494.210,48

-1.799.217,26
-417.483,04

-4.863.182,17
-1.237.719,45
164.036,30
-5.070.291,40
2.270.353,46

-415.464,91

1.707.131,71 1.854.888,55

171.000,00
1.536.131,71

0,00

185.500,00
1.669.388,55

0,00




A: Aligemeine Angaben

Der Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2007 ist
nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches, des

Genossenschaftsgesetzes, der Satzung sowie des DM-
Bilanzgesetzes aufgestellt.

B: Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Immaterielle Vermogensgegenstande:

Die Anwendungssoftware fiir die EDV-Anlage wurde zu
den Anschaffungskosten bewertet und planmaBig tiber
die betriebsgewohnliche Nutzungsdauer von finf Jahren
linear abgeschrieben.

Grundstiicke mit Wohnbauten:

Das Sachanlagevermdgen wurde um planmagige lineare
Abschreibungen auf Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten vermindert. Zugange zum Sachanlagevermdgen
erfolgten zu Anschaffungskosten bzw. nachtréglichen
Herstellungskosten.

Mietwohnungsbauten, die gemas der Stadtentwicklungs-
konzeption im Zeitraum bis 2010 zuriickgebaut werden,
sind vollstandig abgeschrieben.

Den planméaBigen Abschreibungen der Wohngebaude
wurden Abschreibungssatze von 2 % p.a. zugrunde gelegt.
Betriebs- und Geschaftsausstattung:

Die Bewertung erfolgt zu Anschaffungskosten. Geman
§ 7 Abs. 1 EStG erfolgt die Abschreibung linear unter
Zugrundelegung von Abschreibungssétzen von 5 — 33 %.
Die Bewertung von Grund und Boden erfolgte in Anleh-
nung an die Bodenrichtwerte der Stadt Nordhausen vom
31. Dezember 1994 und 1996 abziiglich eines Bebau-
ungsabschlages von rund 10 %.

Die geringwertigen Wirtschaftsgiiter wurden im Ge-
schaftsjahr vollstdndig abgeschrieben.

C: Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

Der Posten ,Unfertige Leistungen® beinhaltet mit
5.831.675,46 € noch nicht abgerechnete Betriebskosten;
nach einer Wertberichtigung fiir Anspriiche Betriebs- und
Heizkosten wegen Leerstdnden in Hohe von 117.000,00 €
und fiir Studentenwohnungen (Pauschalmietvertrage) in
Hohe von 141.000,00 €.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde wurden
zum Nennwert ausgewiesen. Vorhandene Risiken sind
durch Abschreibungen nicht einbringbarer Forderungen in
Hohe von 49.982,64 €, Einzelwertberichtigungen bei
Forderungen aus Mieten von 126.337,02 € beriicksichtigt.
Die Verbindlichkeiten sind mit dem Riickzahlungsbetrag
angesetzt. Sie enthalten keine Betrége, die rechtlich erst
nach dem Abschlussstichtag entstehen.

Riickstellungen wurden nach verniinftiger kaufméannischer
Beurteilung bemessen.

Unternehmensverbindungen

Die Genossenschaft ist 100%iger Gesellschafter der Woh-
nungsverwaltungsgesellschaft Nordhausen mbH (WVG).
Die Stammeinlage betrdgt 50.00,00 DM, das entspricht
25.564,59 €.

Im Weiteren hat die Genossenschaft ihre Beteiligung
durch Kapitaleinlagen geméas Beschluss der Gesellschaf-
terversammlung nach Zustimmung der Vertreterversamm-
lung der Genossenschaft auf insgesamt 1.113.554,30 €
erhoht.

Die WVG verwaltet unter anderem 728 Wohnungen aus
einem Zwischenerwerbervertrag im Rahmen des Alt-
schuldenhilfe-Gesetzes. Die Wohnungsbestande wurden
vom Zwischenerwerber langfristig geleast bzw. gemietet,
mit dem Ziel nach Ablauf des Leasing- bzw. Mietzeitrau-
mes dem Bestand der Genossenschaft zuriickgefiihrt
zu werden. Zur Sicherung der Zahlungsfahigkeit der
Leasing- und Mietraten inklusive der darin enthaltenen
Tilgung und getdtigten Anzahlung als Mieterdarlehen ist
die Genossenschaft mit verpflichtet.

Die rechtliche Sicherung erfolgt tiber eine Patronatserkla-
rung zur Ubernahme der Jahresfehlbetrige der WVG bis
zum Jahr 2019 aus den bestehenden Vertragen mit der
SENA Grundstiicks-Vermietungsgesellschaft mbH & Co.
KG und der Deutschen Immobilien Leasing GmbH. Im
Jahr 2007 wurden keine Mittel in Anspruch genommen.

Anhang | Jahresabschluss 2007
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Verbindlichkeitenspiegel 2007

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherung gewahrten Pfandrechte o. &. Rechte stellen sich wie folgt dar:

ﬁ

insgesamt | € 1 Jahr | €
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 112.308.824,20 5.222.659,80
Vorjahr 107.150.740,43 4.445.227,01
Erhaltene Anzahlungen 6.262.822,29 6.262.822,29
Vorjahr 5.922.636,53 5.922.636,53
Verbindlichkeiten aus Vermietung 123.013,31 123.013,31
Vorjahr 207.606,58 207.606,58
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 718.632,74 718.632,74
Vorjahr 1.169.051,68 1.169.051,68
Verbindlichkeiten gegen verbundene Unternehmen 60.453,81 60.453,81
Vorjahr 159.832,05 159.832,05
Sonstige Verbindlichkeiten 41.770,28 41.770,28
Vorjahr 41.468,55 41.468,55
119.515.516,63 12.429.352,23
Vorjahr 114.651.335,82 11.945.822,40
Entwicklung des Anlagevermdgens 2007
Anlagen in € Anschaffungs-/Herstellungs- Zugange 2007

kosten 01.01.2007

. Immaterielle Vermogensgegenstande
Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke mit Wohnbauten 242.448.505,98 2.803.464,64
2. Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 1.714.138,99 119,178,34
3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 1.791.316,19 0,00
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 23.494,88 0,00
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.017.453,48 147.607,18
6. Anlagen im Bau 0,00 3.516.835,11
7. Bauvorbereitungskosten 41.636,31 60.880,23
lll. Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 1.025.130,64 113.988,25

Anlagevermdgen gesamt

71.471,02

248.133.147,49
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Restlaufzeit

Gesichert

1-5Jahre | €
19.245.548,99
14.392.231,81

iiber 5 Jahre | €

87.840.615,41
88.313.281,61

112.308.824,20
107.150.740,43

Art der Sicherung

Grundpfandrecht

19.245.548,99
14.392.231,81

Abgéange 2007

Umbuchungen 2007

87.840.615,41
88.313.281,61

112.308.824,20
107.150.740,43

Anschaffungs-/Herstellungs-

kosten 31.12.2007

71.660,87

Abschreibungen
31.12.2007

50.966,87

Buchwert am
31.12.2007

0,00
220.112,11
0,00
0,00
398.581,49
0,00
0,00

35.697,66
-35.697,66
-566.909,53
0,00

0,00
566.909,53
0,00

245.2817.668,28
1.577.507,56
1.224.406,66
23.494,88
766.479,17
4.083.744,64
102.516,54

67.100.629,08
406.801,14
114.028,23
0,00
452.193,17
0,00

0,00

178.187.039,20
1.170.706,42
1.110.378,43
23.494,88
314.286,00
4.083.744,64
102.516,54

618.693,60

0,00
618.693,60

0,00

253.065.817,73

1.139.118,89
254.276.597,49

68.073.651,62

0,00
68.124.618,49

184.992.166,11

1.139.118,89
186.151.979,00
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Bericht zur Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage

Strukturbilanz
Der Vermodgensaufbau und die Kapitalstruktur zeigen folgende Entwicklung:
inT€ inT €

31.12.2007 [l 31.12.2006
Langfristig gebundenes Vermdgen

Geldbeschaffungskosten 2371 0,0
Immaterielle Vermdgensgegenstande 20,7 29,1
Sachanlagen 184.992,2 183.315,5
Finanzanlagen 1.139,1 1.025,1
summe 1863691 1843697
Mittel- und kurzfristig liquidierbares Vermaoge

Vorratsvermdgen 28,1 23,0
Forderungen und (ibrige Vermogensgegenstande, RAP 534,5 1.311,5
Bausparvermdgen 286,1 235,3
Liquides Vermdgen 10.777,0 5.430,6
[summe H6257 70004
| Bilanzvolumen 198.014,8 191.371,1 |

inT€ inT €

kaptal W si2a00 1122006
Langfristig zur Verfiigung stehendes Kapital

Eigenkapital 80.774,2 78.983,1
Fremdkapital

Langfristige Riickstellungen 1.982,8 2.088,7
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 111.367,2 106.875,2
summs 133500 108.9639
Gesamt 194.124,2 187.947,0
Mittel- und kurzfristige Schulden

Kurzfristige Riickstellungen 1.209,5 1.026,6
Verbindlichkeiten 2.681,1 2.396,5
[summe 38905 34231
| Bilanzvolumen 198.014,8 191.370,1 |
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Eigenkapital

Das Eigenkapital setzt sich wie folgt zusammen:

Eigenkapital 2007 [ 2006 |

Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
Kapitalriicklage

Sonderriicklage § 27 DMBIIG

Gesetzliche Riicklage

Andere Ergebnisriicklagen
Jahresiiberschuss/-fehlbetrag

inT € inT €
7.219,0 7.152,4
256,5 239,3
58.404,6 58.404,6
2.504,2 2.333,1
12.389,9 10.853,7
80.774,2 78.983,1

Die Eigenkapitalquote betragt zum Ende des Geschéftsjahres 2007 gemaB Strukturbilanz 40,8 %.

Ertragslage

Die Ertragslage der Genossenschaft stellt sich im Vorjahresvergleich wie folgt dar:

Ertragslage 2007 [ 2006 |

Umsatzerlose

Sonstige Ertrage und Umsatzerlose
Bestandsverdnderung
EEE
Betriebskosten und Steuern

Instandhaltungskosten

Personalkosten

Abschreibungen

Zinsen u. 4. Aufwendungen fiir Dauerfinanzierungsmittel
Sonstige Aufwendungen

Betriebsergebnis

Zinsergebnis
Neutrales Ergebnis

Jahresergebnis

inT € inT €
23.540,8 22.582,5
477,8 463,2
64,4 177,7
24.083,0 23.223.,4
6.371,7 5.873,1
3.013,1 3.752 1
2.200,2 2.216,7
4.897,5 4.832,2
5.234,4 5.070,3
1.327,8 7412
23.044,7 22.485,6
1.038,3 737,8
339,5 164,0
329,3 953,1
1.7071 1.854,9
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat nach § 38, Abs. 1 S. 1 GenG
den Vorstand bei dessen Geschéftsfihrung zu
Uberwachen. Dieses ist auch in der Satzung
unserer Genossenschaft festgeschrieben und
verlangt vom Aufsichtsrat
* die Wurdigung der Berichterstattung des
Vorstandes
* die Einsichtnahme in die Unterlagen der
Genossenschaft
* die Prufung des Jahresabschlusses
und des Lageberichtes sowie
die Vorschlage des Vorstandes zur
Gewinnverwendung.

Im Jahre 2007 wurden fiinf gemeinsame Sitzun-
gen von Aufsichtsrat und Vorstand sowie sechs
Sitzungen der Ausschusse des Aufsichtsrates
durchgefuhrt.

Inhalte aller Sitzungen waren die in der Satzung
vorgesehenen Wurdigungen der Berichterstat-
tungen des Vorstandes, die Einsichtnahme in
die Unterlagen der Genossenschaft sowie die
Prufung des Jahresabschlusses 2007. Beanstan-
dungswurdige Anmer-
kungen hat es nicht
gegeben.

,Der Jahresabschluss stellt ein zutreffen-
des Abbild der Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage der Genossenschaft dar.

Diese Empfehlung
resultiert aus den
Ergebnissen der
Uberwachungstétigkeit
des Aufsichtsrates Uber
das gesamte Jahr 2007 und den Ergebnissen
der gesetzlichen Prifung durch den Prifungs-
verband Thiringer Wohnungsunternehmen e.V.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreter-
versammiung den Jahresabschluss 2007
in der vorgestellten Form festzustellen. “
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,Das tber Jahre aufgebaute und be-
wéhrte Vertrauensverhaltnis zwischen
Aufsichtsrat und Vorstand war auch
2007 erneut eine solide Basis fiir die
erfolgreiche und ergebnisorientierte

Zusammenarbeit.

Die vom Vorstand ordnungsgemaB angezeigte
Prufung erfolgte in der Zeit vom 31.03.-18.04.2008.
Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die Ge-
schéfte der Genossenschaft ordentlich gefiihrt
wurden, Vorstand und Aufsichtsrat die ihnen
nach Gesetz und Satzung obliegenden Pflichten
erfullt haben und das Rechnungswesen den
gesetzlichen Bestimmungen entspricht.

Die sehr guten 6konomischen Ergebnisse der
letzten Jahre und die daraus resultierende Lei-
stungskraft der Genossenschaft fanden im Bau
einer eigenen Seniorenresidenz fir unsere alte-
ren Mitglieder ihren bisherigen Hohepunkt. Diese
von der K&S Unternehmensgruppe betriebene
Einrichtung erfuhr am 22.02.2008 ihre offizielle
Einweihung. Eine goldene Seite im Geschichts-
buch unserer Genossenschaft wurde damit
geschrieben.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand, allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern sowie den
Vertretern fUr die im Jahr 2007 hervorragende
geleistete Tétigkeit.

Der Aufsichtsrat

R T

Reiner Hesse
Aufsichtsratsvorsitzender
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Ausblick

Die positive Bilanz in der Vermietung und die
damit gestiegene Finanzierungskraft wird durch
die demografische Entwicklung der Stadt Nord-
hausen und des Landkreises aber auch von der
stetigen Erweiterung der Fachhochschule Nord-
hausen beeinflusst. Mit dem weiteren Ausbau
von Wohnungen flr Studenten und
Auszubildende im

~,Bochumer Hof"

reagiert die Genossenschaft auf die gestiegene
Nachfrage nach kleinen Wohnungen und
Appartements fUr diesen Personenkreis.

Das Thuringer Landesamt fur Statistik progno-
stiziert fur Nordhausen einen weiteren Riickgang
der Bevolkerung bis 2020 um 6,2 %. Dieser
kontinuierliche aber nicht iibermaBige Ruckgang
wurde bei der Planung der Wohnungsbestéande
und im Perspektivplan der Genossenschaft
berlcksichtigt. Der Riickbau am Standort in der
Johannes-Thal-StraBe 2 -5 in Nordhausen ist
Bestandteil der Stadtentwicklungskonzeption.

Durch den Ruickbau der Bahnhof-
straBe 40, 41 in Nordhausen in
den nachsten Jahren ist die

im Rahmen der

Stadtent-

wicklungskonzeption vorgesehene Reduzierung
des Wohnungsbestandes der Genossenschaft
vorerst abgeschlossen. Ein weiterer Rlickbau-
bedarf wird sich erst langfristig wieder erforderlich
machen.

,Flr das laufende Jahr werden lber
Mit intensiven Instand-
setzungs- und Sanie-
rungsmaBnahmen in
den kommenden Jahren wird unsere Genossen-
schaft weiter dafur sorgen, dass sich die Wohn-
bedingungen fur die Mitglieder weiter verbessern.

11 Mio. € fiir Instandsetzungs- und
SanierungsmalBnahmen bereit stehen.

Geschéftsbericht 2007
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Ansicht Stid-Ost

Ausblick

., Wohnen mit Service* — nicht nur ein
Schlagwort sondern eine Unterneh-
mensphilosophie, die es gilt, standig
in allem Handeln aller Mitarbeiter um-
zusetzen. Sie ist die Gewéhr fiir eine
langfristige finanzielle Stabilitédt unse-

rer Genossenschaft.

Geschaftsbericht 2007
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Ansicht Stide

Vorgange von besonderer
Bedeutung

Der Bau eines Pflegeheims als Seniorenresidenz
war der Beginn fir ein Seniorenzentrum in der
Stolberger StraBe in Nordhausen. Der Standort
soll nun mit einer Wohnanlage flr ,,Betreutes
Wohnen* erweitert werden. Die Firma ,Elbe”
Baubetreuungs- und Betriebsgesellschaft mbH
wird als Generalplaner die Wohnanlage projek-
tieren und die Unterlagen fur eine Generalunter-
nehmerausschreibung vorbereiten.

Nach der Vergabe an einen Baubetrieb und der
Unterschrift unter den Kreditvertrdgen gehen
wir von einer Fertigstellung der Wohnanlage
Anfang 2010 aus.

Viele unserer Mitglieder und zahlreiche Burger
aus Nordhausen haben ihr Interesse an einer
solchen Wohnung bereits bekundet. Die Nach-
frage Ubersteigt bereits jetzt die maximale Be-
baubarkeit der Flache.

Die Vergabe der Wohnungen und der Abschluss
von Mietvertrdgen wird noch vor Baubeginn
erfolgen, um auch auf individuelle Winsche
eingehen zu kénnen.




Ansicht Ost

Bauvorhaben

~Betreutes Wohnen®,

Stolberger Stral3e 89,

Zeichnungen »Elbe« Baubetreuungs- und Betriebs-
gesellschaft mbH, Sottrum | A. Gottschling,
Stand Mai 2008
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Hauptsitz

Nordhausen
Bochumer StraBe 3/5
99734 Nordhausen

Telefon (036 31) 6 97-0
Telefax (036 31) 98 30 72

Sprechzeiten

Dienstag und Donnerstag
9.00 Uhr bis 12.00 Uhr
13.00 Uhr bis 17.00 Uhr

Geschaftszeiten

Montag und Mittwoch
7.00 Uhr bis 16.30 Uhr

Dienstag und Donnerstag
7.00 Uhr bis 17.30 Uhr

Freitag
7.00 Uhr bis 12.30 Uhr

Zweigstellen

Bleicherode
Kéathe-Kollwitz-StraBe 29a
99752 Bleicherode

Telefon (03 63 38) 4 22 13
Telefax (03 63 38) 4 23 76

Niedersachswerfen
GoethestraBie 15
99768 Niedersachswerfen

Telefon (03 63 31) 3 23 16
Telefax (03 63 31) 3 23 16

Heringen
StraBe der Jugend 6
99765 Heringen

Telefon (03 63 33) 7 03 70
Telefax (03 63 33) 7 03 70






