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Organe der Genossenschaft

Vertreterversammliung

69 Vertreter, diese wurden von den
Mitgliedern der Genossenschaft
aus 10 Wahlbezirken gewahlt

Aufsichtsrat

Reiner Hesse Vorsitzender
Rainer Bachmann Stellvertreter
Doris Schilling Schriftfiihrer

Gerhard Degenhart
Friedrich Forberger
Wolf Jacobi
Gudrun Jodecke
Thomas Kunze
Simone Rappe
Mike Szybalski
André Vollmer

Geschaftsleitung

Hans-Werner Grimm Vorstandsvorsitzender
Sven Dérmann Vorstand Wohnungswesen
Harald Eisentraut Vorstand Technik

Steffen Loup Prokurist
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WBG eG Sudharz auf einen Blick

2007 2008 2009

Zahl der Mitglieder

Geschéftsguthaben der
verbleibenden Mitglieder in T€

Zahl der bewirtschafteten
Wohnungen

Zahl der Mitarbeiter
. zuziiglich Auszubildende/ Studierende

. Ausgaben fiir Instandhaltung
o (Fremdkosten) in T€

Jahresiiberschuss in T€

Bilanzsumme T€°®
[ ]
[ ]
[ ]

Verbandszugehorigkeit: ® .

Tochterunternehmen:
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Anderungen

auf dem Wohnungsmarkt

erkennen, sich darauf einstellen

und konsequent die Firmenphilosophie
»IWohnen mit Service« umsetzen, wird
auch kiinftig die wirtschaftliche Stabilitét

des Unternebmens sichern. “
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Bericht des Vorstandes

Sehr geehrte Damen und Herren,

die deutsche Wirtschatft ist im Jahr 2009 zum
ersten Mal seit 6 Jahren geschrumpft. Der wirt-
schaftliche Einbruch erfolgte hauptsachlich im
Winterhalbjahr 2008/2009. Auch in Tharingen war
ein wirtschaftlicher Abschwung zu verzeichnen.
Nach dem gravierenden Konjunktureinbruch im
Zuge der weltweiten Finanz- und Wirtschaftskrise
konnte zum Ende des Jahres 2009 eine leichte
wirtschaftliche Erholung registriert werden.
Schatzungen gehen davon aus, dass im Jahr 2010
ein weiteres geringes Wirtschaftswachstum eintritt.
Die IHK Erfurt rechnet fur 2010 mit einem Wachs-
tumvon 1,5-2,0 %.

Im November 2009 legte das Statistische Bundes-
amt die koordinierte Bevdlkerungsvorausberech-
nung vor. Seit 2003 nehmen die Einwohnerzahlen
in Deutschland ab. Diese Tendenz wird anhalten
und sich weiter verstarken. Die sinkende Zahl der
Geburten und das Altern der bevélkerungsstarken
mittleren Jahrgénge flhren zu gravierenden Ver-
anderungen der Altersstruktur in der Bevolkerung.
Die Prognose zeigt, dass man sich auf die Konse-
quenzen aus dem Ruckgang und der Alterung
der Gesamtbevdlkerung einstellen muss. Auch
der Freistaat Thuringen ist von einem weiteren
Einwohnerrickgang betroffen. Im Vergleich zu
2008 nahm die Bevélkerung um 0,9 % und somit
um ca. 21.100 Personen ab.

In Nordhausen konnte durch die Anmeldung von
Burgern mit Hauptwohnsitz die Bevdlkerungs-
anzahl gehalten werden. Dies stellt im Vergleich
zu Gesamt-Thuringen eine sehr positive Entwick-
lung dar. Vom Thuringer Landesamt fur Statistik
wird zur Entwicklung fiir Nordhausen eine Vermin-
derung der Anzahl der Bewohner bis 2020 um
5,6 % prognostiziert. Diesem kontinuierlichen
Ruckgang wird in der Planung der Wohnungsbe-
stdnde und in der Einschatzung der Leerstands-
entwicklung im Perspektivplan der Genossenschaft
Rechnung getragen.

Die Fachhochschule in Nordhausen (FHN) hat
sich auch im Jahr 2009 positiv entwickelt. Im Win-
tersemester 2009/2010 waren 2.652 Studenten
(Vorjahr 2.180 Studenten) in der FHN eingeschrie-
ben. Die damit verbundene Steigerung der Nach-
frage nach Studentenwohnungen wirkte sich 2009
in der Vermietung der Wohnungen der Genossen-
schaft positiv aus. Nach Aussage der FHN ist eine
Erhéhung der Studentenanzahl von Entscheidun-
gen der Landesregierung abhangig. Eine seridése
Prognose ist derzeit nicht mdglich. Auch unter
Einbeziehung aller Auszubildenden anderer Bil-
dungseinrichtungen in Nordhausen wird der Ver-
mietungsstand von Wohnungen flr diese Wohn-
form fUr die néchsten Jahre aufgrund neuer
Angebote in dem studentischen Marktsegment
leicht abnehmen.

,unsere Genossenschaft hat sich auf die
sich dndernden Rahmenbedingungen, wie
Bevélkerungsentwicklung, Veranderung der

Vorausschauende Ent-
scheidungsfindung
durch stetige Analyse
des sich andernden
Wohnungsmarktes in
Verbindung mit unserer
gelebten Firmenphilosophie »Wohnen mit Service«
wird auch in Zukunft den Erfolg sichern.

Altersstruktur sowie den Bedarf an Wohn-
raum fiir Auszubildende eingestellt.

Hans-Werner Grimm
Vorstandsvorsitzender

- , 9
. S/

% (ic 2 7 \\gf;,,,, ~ i//{j h,/\,'iv/‘ﬁ("
Sven Dérmann Harald Eisentraut
Vorstand Vorstand
Wohnungswesen Technik
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Bericht des Vorstandes — Wohnungswesen

Mit dem Jahresabschluss 2009 wird betriebswirt-
schaftlich die erste Dekade im Handeln unserer
WBG Stidharz im neuen Jahrtausend abgeschlos-
sen. Zeit ein Fazit zu ziehen.

Unsere Genossenschatft litt vor 10 Jahren, wie die
meisten anderen Wohnungsunternehmen der
neuen Bundeslander, unter den Folgen der Bevol-
kerungsabwanderung, des unkoordinierten priva-
ten Wohnungsneubaus im Rahmen steuerlicher
Sonderabschreibungen
und der daraus resultie-
renden Leerstandspro-
blematik. Damals betrug
unsere Leerstandsquote
ca. 16 %.

Die Suche nach Chancen zu einer Entwicklungs-
umkehr bestimmten jegliches Planen und Handeln.
Mit dem Programm ,Stadtumbau Ost“ und der
Grindung der Fachhochschule Nordhausen ent-
standen die erhofften neuen Moglichkeiten. So
waren wir von Beginn an Partner der Kommunen
(Nordhausen und Bleicherode) im Rahmen der
Erstellung einer Stadtentwicklungskonzeption als
Grundlage fur die notwendige Marktbereinigung.
Uber 850 Wohnungen (ausschlieBlich unsaniert)
wurden dann in Nordhausen und Bleicherode
zurlickgebaut, in den betroffenen Wohngebieten
die verbliebenen Hauser saniert und das Wohnum-
feld aufgewertet. Im Rahmen der umfassenden

.INachhaltige Planung und zielgerichtetes
Handeln waren die Grunclagen fiir die positive

Entwicklung unserer Wohnungsbaugenos-
senschaft in den letzten 10 Jahren.“

Sanierungsstand und Wohnungsleerstand

Sanierungen und Modernisierungen wurden seit
1990 Uber 200 Millionen Euro in unsere Wohnungs-
bestande investiert.

Inzwischen gelten rund zwei Drittel der Objekte
als vollsaniert. Zuséatzlich wurde ein Viertel der
Wohnungen teilsaniert.

AuBerdem stellten wir uns schon kurze Zeit nach
der Grundung der FH Nordhausen auf die Studen-
ten als neue Kunden ein. Nach dem der Entwick-
lung der Fachhochschule angepassten Ausbau
des »Studentischen Wohnens« lebten Ende 2009
Uber 800 Studenten und Auszubildende in unserer
Genossenschaft. Die meisten in den speziell fur
dieses Marktsegment zugeschnittenen Apparte-
ments.

Um auch den Anforderungen aus dem demogra-
fischen Wandel gerecht zu werden, (tiber 1.400
Mitglieder sind Uber 70 Jahre alt) wurde mit unserer
Wohnanlage »An der Zichorienmihle« — die K&S
Seniorenresidenz mit 120 Pflegeplatzen und die
Wohnanlage flr »Betreutes Wohnen« mit 54 Woh-
nungen — eine weiteres neues Marktsegment
bedient.

Per 31.12.2009 betrug die Vermietungsquote bei
unseren rund 7.000 genossenschaftlichen Woh-
nungen (inkl. Tochtergesellschaft) 99 %.

Die Mitgliederzahlen sowie die Kennziffer der
»vermieteten Wohnflache« stiegen wie geplant in
den letzten Jahren kontinuierlich an.

Angaben zum 31.12.2009

WBG eG Siidharz Leerstand
Anzahl Wohnflache Anteil Anzahl Wohnflache Anteil

Saniert 4193 227.321,38 m? 67,25 % 30 1.684,17 m? 0,72 %
Teilsaniert 1.632 88.902,57 m? 26,17 % 23 1.252,93 m? 1,41 %
Unsaniert 410 19.338,68 m? 6,58 % 11 554,05 m? 2,68 %
Gesamt 6.235 335.562,63 m? 100,00 % 3.491,15 m?
Wohnungsverwaltungsgesellschaft Nordhausen mbH Leerstand

Saniert 757 43.161,38 m? 100,00 % 7 430,81 m? 0,92 %
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Unser genossenschaftliches Leitbild und unsere Un-
ternehmensphilosophie »Wohnen mit Servicel«waren
dabei die Stutzen dieser Entwicklungen. Unser Woh-
nungswartsystem und das zukUnftig noch weiter aus-
zubauende Betétigungsfeld des Sozialarbeiters haben

Die Entwicklung der Mitgliederzahlen sich bewahrt. Da eine weitere Steigerung dieser erfolg-

Mitglieder reichen Entwicklungen der letzten Jahre tatsachlich
nicht méglich ist, liegen die
01.01.2009 7.094 Ziele fUr die Zukunft im ,,Die Entscheidung, die Mdglichke/ten des
Zugang 2009 745  Halten des erreichten »Stadtbau Ost« konsequent zu nutzen sowie
Abgang 2009 610  Standesundim Ausbau parallel neue nachfragegerechte Markt-
davon Kiindigung 486  unserer Service- und nischen zu erschlieBen, war ein Schiiissel
Ubertragung 16  Dienstleistungsangebote fiir den Erfolg des Unternehmens.
Tod 90 fur unsere Mitglieder.
Ausschluss 18 Bekannte und neue Herausforderungen, wie der wei-
31.12.2009 7.229 tere Bevolkerungsrtickrang bei gleichzeitiger Zunahme

Die Mitgliederanzahl hat sich auch im Jahr 2009
weiterhin positiv entwickelt. Mit der Aktion »Mitglieder
werben Mitglieder« konnten im Jahr 2009 weitere
54 Mitglieder geworben werden.

Verteilung des Wohnungsbestandes

der Neubautatigkeit und die Suche nach finanzierbaren
Méglichkeiten zum seniorenfreundlichen Umbau
unserer Bestandsobjekte, werden uns in den ndchsten
Jahren besonders beschéftigen.

Die Fachhochschule hat inre Kapazitétsgrenzen aktuell
erreicht und verschiedene Standorte wurden fur den
Wohnungsneubau frei gegeben. Um einer drohenden
neuen Leerstandswelle entgegenzuwirken, wurde

WBG eG Siidharz bereits in 2009 flr Nordhausen eine Integrierte
Anzahl Wohnfliche Stadtentwicklungskonzeption 2020 vom
Bleicherode 749  43.07359m2  Stadtratbeschiossen.
Heringen 104 5.758.76 m2 Wir sind optimistisch, fUr die
lifeld/Niedersachswerfen 206 11.433,92mz  2ukunftigen Aufgaben
Nordhausen 5176  275.296,36 m? ~ 9utgewappnet
Zu sein.
WVG Nordhausen mbH
Nordhausen 757 43.161,38 m?
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Bericht des Vorstandes — Technik

Investitionen und laufende Instandhaltung
2008 wurden neben der laufenden Instandhaltung umfangreiche Investitionen fir Modernisierungen erbracht:

Objekt MaBnahme Investitionen
Bleicherode
Kéthe-Kollwitz-StraBe 41-43 Anbringung eines Warmeddammverbundsystems 140.900,00 €
GartenstraBe 58-60 Einbau einer Zentralheizung 37.540,00 €
Freiheitsstraie 9a—c Erneuerung der Zufahrtsstrae 70.190,00 €
Heringen
StraBe der Jugend 6-10, 11-15  Erneuerung und Reparatur der Zuwegung 16.860,00 €
Nordhausen
Dr.-Hasse-Strae 1-4 Neubau von 54 Wohnungen (»Betreutes Wohnen) 5.004.960,00 €
Jacob-Plaut-StraBe 1-9 Anbringung eines Warmedammverbundsystems

Dacheindeckung, Erneuerung der Balkone 370.110,00 €
KleiststraBe 1-11 AuBenanlagen nach Sanierung 14.220,00 €
Hardenbergstraie 14-18 Komplexsanierung 717.510,00 €
TopferstraBe 37-40 Restarbeiten aus 2008 (Komplexsanierung) 5.280,00 €
Birkenweg 5-24 Erneuerung der Eingangsbereiche 83.250,00 €
BlumenstraBe 36—39 Erneuerung der Eingangsbereiche 20.910,00 €
Northeimer Strafe 2—8 Erneuerung der Eingangsbereiche 16.430,00 €
BaltzerstraBe 1-5 Erneuerung des Fassadenanstrichs 28.900,00 €
Baltzerstrae 2—8 Anbringung der Kellerdeckenddmmung 16.100,00 €
Taschenberg 11 Erneuerung des Fassadenanstrichs 8.520,00 €

Die groBte InvestitionsmaBname im Jahr 2009 war
der Neubau einer Wohnanlage far »Betreutes Woh-
nen« am Standort der ehemaligen Zichorienmuhle
in der Dr.-Hasse-StraBe 1-4. Der Investitionsaufwand
fr den Neubau betrug 5.004.961,63 €. An diesem
Standort in unmittelbarer Nahe unserer Senioren-
residenz entstand der erste Mietwohnungsneubau
nach der politischen Wende 1990. In nur einem
Jahr wurde ein modernes Gebaudeensemble mit
54 Wohnungen mit einer Gesamtwohnflache von
ca. 2.660 m* gebaut. Alle Wohnungen sind weitge-
hend barrierefrei und seniorengerecht in vier Hau-
sern errichtet.

Als aktivierungsfahige Aufwendungen inklusive des
Neubaues wurden im Anlagevermégen 5.918.200 €
ausgewiesen. Zur Finanzierung des Neubaues und
der ModernisierungsmaBnahmen im Bestand wur-
den Kredite in Hohe von 2.331.276,06 € aufgenom-
men. Die weitere Finanzierung

erfolgte aus

liquiden Mitteln per 01.01.2009 und aus den
laufenden Mieteinnahmen.

Fur die laufende Instandhaltung in den Wohnun-
gen, an den Wohngebauden, den Garagen und
AuBenanlagen wurden 4.136.900 € erforderlich.
Der Instandhaltungskostensatz betrug

12,06 € /m? Wohnflache (2006 =10,48 € /m?,
2007=10,59 € /m? 2008=11,37 € /m?).

Im Jahr 2009 erfolgte in Abstimmung mit der
Stadtentwicklungskonzeption der Rickbau von
20 Wohneinheiten. Damit wurde gleichzeitig
die Verpflichtung aus der Beantragung
zusatzlicher Altschuldenentlastung
erfullt.

v.lnr:
Sanierte bzw.
fertiggestelite Objekte

aus 2009 in Nordhausen und

Bleicherode: Jacob-Plaut-StralBe 1-9,

KleiststraBe1—11, Freiheitstralle 9a—c,

Dr.-Hasse-Str. 1-4 (»Betreutes Wohnen«),
Kathe-Kollwitz-StralBe 41-43, Hardenbergstralle 14—18,
Taschenberg 11, Birkenweg 5—24, Balizerstralle 1-5
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vinr.:

Marion Waldmann, Steffen Loup,

Claudia Schaper, Andrea Otto, Kathrin Krauspe,
Linda Henning, Chris Kaupa und Sandra Schulz

Die Zusammenfassung, Aufarbeitung, Verarbeitung
und Auswertung der in den operativen Geschéfts-
bereichen der Genossenschaft ausgeldsten Ge-
schéaftsvorfalle ist Kernaufgabe der Abteilung Rech-
nungswesen.

Geschaftsbericht 2009 | Unsere Abteilung Rechnungswesen

Unsere Abteilung Rechnungswesen

Strukturiert nach den einzelnen Anfor-

derungen und individuellen Aufgaben werden

von unseren spezialisierten Arbeitsteams, aus-
gehend vom Team Betriebskosten Uber das Team
Mietenbuchhaltung bis hin zum Team Finanzbuch-
haltung, diese Verantwortungsfelder iibernommen.

Unter der Leitung des Prokuristen und Leiters
Rechnungswesen, Steffen Loup, arbeiten diese
drei Teams kooperativ unter der Magabe der
Einhaltung rechtlicher Rahmenbedingungen zu-
sammen, um auch hier einen wichtigen Beitrag
zur Erreichung der Unternehmensziele zu leisten
und die Genossenschaft in ihrer Geschéfts- und
Handlungsfahigkeit zu unterstutzen.




Team Betriebskosten und
Team Mietbuchhaltung

Team
Mietbuchhaltung

Linda Henning

Team
Betriebskosten

Im
Bereich
des Teams
Betriebskosten
zeichnen unsere Mitar-
beiterinnen Andrea Otto und
Chris Kaupa verantwortlich fir die
korrekte und punktliche Abrech-
nung der Betriebs- und Heizkosten
in etwa 6.500 Mieterabrechnungen
jedes Jahr.
Mit einem Abrechnungsvolumen von
jahrlich etwa 7 Millionen Euro Betriebs-
und Heizkosten liegt hier ein hoher Teil
Verantwortung fur eine 6konomisch sinnvolle
Bewirtschaftung der mehr als 250 Objekte der
WBG und ihrer Tochtergesellschaft. Sie gewahr-
leisten so nicht nur der Genossenschatft ein wirt-
schaftliches Arbeiten, sondern auch gegentiber
den Mietern eine sinnvolle und sparsame Inan-
spruchnahme 6ffentlicher Medien zur Versorgung
ihrer Wohnungen. Dazu arbeiten unsere Mitarbei-
terinnen eng mit den jeweiligen Versorgungstra-
gern und privaten Dienstleistern zusammen und
haben dabei immer den gebotenen Service und
die Kostenentwicklungen im Blick. Die Ausstattung
unserer Objekte mit modernsten Messeinrichtun-
gen leistet fur die hohe Qualitét der Abrechnungen
einen nicht unerheblichen Beitrag.

GroB ge-

schrieben wird

neben dem Servicege-

danken auch die soziale Verantwortung der
Genossenschaft im Team der Mietbuchhaltung.

Neben der taglichen Verwaltung der etwa 6.500
Mieterkonten vom Abschluss bis zur Beendigung
eines jeden Mietvertrags und darUber hinaus
gehender Tatigkeiten fur die Finanzbuchhaltung
betreuen Linda Henning und Claudia Schaper
effizient und erfolgreich das interne und externe
Forderungsmanagement der Genossenschaft.
Besonders in diesem Bereich werden sie oft zu
Beratern unserer Mieter und stehen diesen mit
ihrer Kompetenz hilfreich bei der Loésung von
Problemen zur Verfuigung.

Die enge Zusammenarbeit mit unserem Sozial-
arbeiter, Manfred Mock, schafft nicht nur Vertrau-
en, sie zeigt auch oftmals Wege zur Krisenbe-
waltigung auf und bietet damit Hilfestellung nicht
nur dem Mieter als Einzelnen, sondern der
Genossenschatft als Ganzes.
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Team Finanzbuchhaltung

Die

Erstellung

der Jahresab-

schlisse, die Beglei-

tung der Wirtschaftspru-

fung und die Erarbeitung steu-

erlicher Anmeldungen sind neben der
Lohnbuchhaltung und des buchhalterischen
Tagesgeschaftes die Kernaufgaben der Finanz-
buchhaltung. Insbesondere die fachliche Kompe-
tenz unserer Mitarbeiterinnen, Marion Waldmann,
als stellvertretende Leiterin Rechnungswesen und
Kathrin Krauspe, sind grundlegend fur die hohe
Quialitat und Aussagekraft der gesamten Geschafts-
buchhaltung unserer Genossenschaft.

Dartber hinaus werden hier die gesamte Finanz-
und Lohnbuchhaltung der Tochtergesellschaft
einschlieBlich der Jahresabschluss- und Prifungs-
arbeiten ausgefihrt. Nur allein die Bilanzsumme
in H6he von ca. 202.648,7 T<€ ist ein Indikator fir
die hohe Verantwortung, die den Mitarbeiterinnen
in diesem Bereich obliegt. Dies schliet die Verwal-
tung der Darlehensbestéande der Genossenschaft
mit einem Gesamtvolumen von derzeit etwa
106.752,2 T€ ein.

UnterstUtzt wird der Bereich Finanzbuchhaltung
zusatzlich durch die Vorstandsassistentin Finanzen,
Sandra Schulz, mit deren Hilfe das Controlling und
die Unternehmensplanung beider Unternehmen
weiter ausgebaut werden konnten.

Hierzu zahlen auch die regelmaBigen Berichterstat-
tungen gegenuber dem Aufsichtsrat, der im Rah-
men seiner turnusmaBigen Sitzungen umfanglich

Uber
die geschéftliche
Entwicklung unterrichtet wird.

Aber auch in der Zusammenarbeit mit Geschéfts-
partnern und Banken spiegeln sich hier die vor-
handenen Kompetenzen bei der Bearbeitung
externer Anfragen zur Unternehmensentwicklung
bzw. im Rahmen der Unternehmensfinanzierung
wider.

Um den wachsenden Anforderungen eines woh-
nungswirtschatftlichen Unternehmens auch in Zu-
kunft Rechnung tragen zu kénnen, wird sowohl in
der Genossenschaft als auch in der Tochtergesell-
schaft die Installation eines funktionsfahigen Port-
foliomanagements vorangetrieben, welches durch
das Engagement der Mitarbeiter mit Leben gefullt
wird.

Mit dessen Hilfe kénnen zukunftig durch wissen-
schaftliche Analysen des gesamten Gebaudebe-
standes Strategien zur Optimierung des Bestands-
portfolios beider Unternehmen abgeleitet werden
und Berucksichtigung in den langfristigen Unter-
nehmensplanungen finden.
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Bilanz zum 31.12.2009

Aktiva Geschiftsjahr (2009) Vorjahr (2008)
€ € €
A Anlagevermogen I
I. Immaterielle Vermdgensgestande 58.283,00 74.051,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke mit Wohnbauten 178.719.289,03 177.200.550,18
2. Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 7.045.682,92 7.272.711,06
3. Grundstiicke ohne Bauten 1.177.719,66 1.177.719,66
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 23.494,88 23.494,88
5. Betriebs- und Geschaftsausstattung 420.228,00 349.167,00
6. Anlagen im Bau 0,00 187.386.414,49 426.062,82
lll. Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 1.382.865,34 1.258.268,10
8. Unlaufvermogen - §
I.  Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke u. ande
1. Unfertige Leistungen 6.236.733,86 6.113.965,92
2. Andere Vorrite 15.612,52  6.252.346,38 30.304,88
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgeg
1. Forderungen aus Vermietung 173.049,09 83.380,61
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 19.424,09 4.570,21
3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 60.428,17 54.130,18
4. Sonstige Vermdgensgegenstdnde 943.841,43  1.196.742,78  1.117.223,05
lll. Fliissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 5.309.548,07 6.779.777,25
2. Bausparguthaben 406.534,39  5.716.082,46 345.843,46
C._Rochnungsabgrenzungsposten I
Geldbeschaffungskosten 223.182,25 236.506,56
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 432.803,33 655.985,58 455.803,33
| Bilanzsumme 202.648.720,03 203.003.530,15 |
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Passiva Geschéftsjahr (2009) Vorjahr (2008)

€ € €

I B
1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder 442.458,07 445.028,86
2. der verbleibenden Mitglieder 7.323.487,07 7.260.123,86
3. aus gekiindigten Geschéftsanteilen 15.963,00  7.781.908,14 18.838,00

Riicksténdige féllige Einzahlungen

auf Geschaftsanteile: 99.787,29€

Vorjahr: 79.560,87€
29179586  275.095,86
1. Sonderriicklage geméaB § 27 Abs. 2 DMBIIG 58.404.559,14 58.404.559,14
2. Gesetzliche Riicklage 2.809.765,62 2.673.165,62

davon Einstellung aus Geschéftsjahr:  136.600,00€
3. Andere Ergebnisriicklagen 15.137.645,46  76.351.970,22  13.909.008,40

davon Einstellung aus Geschaftsjahr: 1.228.637,06 €

Vorjahr; 1.519.098,92€
000 000

Eigenkapital insgesamt 84.425.674,22 82.985.819,74
I

Sonstige Riickstellungen 3.362.259,43  3.267.504,77
I
1. Anleihen 142.500,00 147.500,00
2. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 106.752.215,34 109.452.724,05
3. Erhaltene Anzahlungen 6.437.811,58 5.818.847,58
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 118.569,77 121.916,99
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.184.853,24 1.112.857,57
6. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 183.202,29 52.999,10
7. Sonstige Verbindlichkeiten 40.872,62 114.860.024,84 42.542,60

davon aus Steuern: 4.380,47€

Vorjahr: 1.804,51€

[Bilanzsumme 202.648.720,03 203.003.530,15 |
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Gewinn und Verlustrechnung

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

2. Erhdhung 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
davon fiir Altersversorgung: 31.980,66 €
Vorjahr: 38.855,66 €

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

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

11. Ergebnis der gewohnlichen Geschafistatigkeit

12. Sonstige Steuern

13. Jahresiiberschuss

14. Einstellung in gesetzliche Riicklage

15. Einstellung in Ergebnisriicklage

16. Bilanzgewinn / Bilanzverlust

Jahresabschluss 2009 | Gewinn- und Verlustrechnung

Geschaftsjahr (2009)
€ €

24.881.531,35
122.862,72
63.458,49 25.067.852,56

122.767,94

561.375,56

-10.650.021,88

15.101.974,18

-1.923.716.29
-450.535,79  -2.374.252,08

-5.163.617,35
-1.081.285,16
155.393,71

-4.872.888,36

Vorjahr (2008)
€

24.267.403,93
122.456,10
60.214,60

282.290,46

836.900,35

-10.205.854,17

15.363.411,27

-1.897.104,54
-360.803,84

-5.120.334,75
-1.123.098,76
318.087,25

-5.081.917,85

1.765.324,94  2.098.238,78

-400.087,88

-410.139,86

1.365.237,06  1.688.098,92

136.600,00
1.228.637,06

0,00

169.000,00
1.519.098,92

0,00



Auszug zum Anhang
des Jahresabschluss 2009

A: Aligemeine Angaben

Der Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2009 ist
nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches,

des Genossenschaftsgesetzes sowie der Satzung
aufgestellt.

B: Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

Immaterielle Vermdgensgegensténde wurden zu den An-
schaffungskosten bewertet und werden planméBig tiber die
betriebsgewohnliche Nutzungsdauer von drei bis fiinf Jahren
linear abgeschrigben.

Das Sachanlagevermigen (Grundstiicke mit Wohnbauten)
wurde um planméBige lineare Abschreibungen auf Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten vermindert. Zugénge zum
Sachanlagevermdgen erfolgten zu Anschaffungskosten
bzw. nachtraglichen Herstellungskosten. Den planméBigen
Abschreibungen der Wohngebdude wurden Abschreibungs-
sétze von 2 % p.a. zugrunde gelegt.

Die Bewertung der Betriebs- und Geschéftsausstattung erfolgt
zu Anschaffungskosten. Geman § 7 Abs. 1 EStG erfolgt
die Abschreibung linear unter Zugrundelegung von Abschrei-
bungssétzen von 5 — 33 %.

Die Bewertung von Grund und Boden erfolgte in Anlehnung
an die Bodenrichtwerte der Stadt Nordhausen abziiglich
eines Bebauungsabschlages von rund 10 %.

Die geringwertigen Wirtschaftsgiiter wurden als Sammelpo-
sten zusammengefasst und linear tiber fiinf Jahre abgeschrieben.
Geldbeschaffungskosten werden (iber den Zeitraum der
Prolongation (20 Jahre) linear abgeschrieben.

Die Rechnungsabgrenzungsposten beinhalten einen Kosten-

zuschuss fiir die Ubernahme der Anlaufinvestition der Senio-
renresidenz von urspriinglich 460.000,00€. Die Auflésung
erfolgt diber die Vertragslaufzeit von 20 Jahren. Der Posten
»Unfertige Leistungen® beinhaltet mit 6.252.346,38 €
noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten; nach
einer Wertberichtigung fir Betriebs- und Heizkosten wegen
Leerstanden in Hohe von 60.000,00 €, fiir Studentenwoh-
nungen (Pauschalmigtvertrage) in Hohe von 137.000,00€
und in Hohe von 16.597,10 € fiir eigengenutzte Objekte.
Forderungen und Sonstige Vermdgensgegensténde wurden
zum Nennwert ausgewiesen. Vorhandene Risiken sind durch
Einzelwertberichtigungen bei Forderungen aus Mieten in Hohe
von 170.750,94 € beriicksichtigt. Die Gewahrung eines Dar-
lehens an die K& S - Dr. Krantz Sozialbau und Betreuung
GmbH & Co. KG, Sottrum, erfolgte in Hohe von 861.724,00€
im Jahr 2008, aktuell betrdgt die Forderung 824.186,75€.
Die Riickzahlung erfolgt monatiich in gleichméBigen Raten bis
zum Februar 2028. Anteile an verbundenen Unternehmen
wurden zu Anschaffungskosten bilanziert.

Die Verbindlichkeiten sind mit dem Riickzahlungsbetrag
angesetzt.

Riickstellungen wurden nach verniinftiger kaufméanni-
scher Beurteilung bemessen.

C: Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

Unternehmensverbindungen

Die Genossenschaft griindete 1998 als 100%-iger Gesellschafter
die Wohnungsverwaltungsgeselischaft Nordhausen mbH (WVG).
Die Stammeinlage betragt 50.000,00 DM, das entspricht
25.564,59€. Im Weiteren hat die Genossenschaft ihre Beteiligung
durch Kapitaleinlagen gemah Beschluss der Gesellschafterver-
sammlung nach Zustimmung der Vertreterversammlung der
Genossenschaft um insgesamt 1.357.300,75 € erhoht. Die
WVG verwaltet u.a. 728 Wohnungen aus einem Zwischener-
werbervertrag im Rahmen des Altschuldenhilfegesetzes. Die
Wohnungsbesténde wurden vom Zwischenerwerber langfristig
geleast bzw. gemietet, mit dem Ziel, nach Ablauf des Leasing-
bzw. Mietzeitraumes dem Bestand der Genossenschaft zuriick-

gefiihrt zu werden. Zur Sicherung der Zahlungsfahigkeit der
Leasing- und Mietraten inklusive der darin enthaltenen Tilgung
und getétigten Anzahlung als Mieterdariehen ist die Genossen-
schaft mitverpflichtet. Die rechtiiche Sicherung erfolgt iiber eine
Patronatserkldrung 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
2009 wurden Leistungen in Héhe von 113.664,48 € in Anspruch
genommen. Fiir das Geschéftsjahr 2009 wurde in der WVG
nach Steuemn ein Jahresfehlbetrag von 4.434,25 € ausgewiesen.
Zum 31.12.2009 hat die Gesellschaft Eigenkapital in Héhe von
1.423.549,68 €.
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Verbindlichkeiten
und Anlagevermogen

Verbindlichkeitenspiegel 2009

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

Anleihen 142.500,00 0,00
Vorjahr 147.500,00 5.000,00
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 106.752.215,34 4.790.318,60
Vorjahr 109.452.724,05 5.219.776,29
Erhaltene Anzahlungen 6.437.811,58 6.437.811,58
Vorjahr 5.818.847,58 5.818.847,58
Verbindlichkeiten aus Vermietung 118.569,77 118.569,77
Vorjahr 121.916,99 121.916,99
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.184.853,24 1.184.853,24
Vorjahr 1.112.857,57 1.112.857,57
Verbindlichkeiten gegen verbundene Unternehmen 183.202,29 183.202,29
Vorjahr 52.999,10 52.999.10
Sonstige Verbindlichkeiten 40.872,62 40.872,62
Vorjahr 42.542,60 42.542,60
Vorjahr 116.749.387,89 12.373.940,13

Entwicklung des Anlagevermdgens 2009

Anlagen in € Anschaffungs-/Herstellungs- Zugénge 2009
kosten 01.01.2009

. Immaterielle Vermdgensgegenstande 136.295,26 5.500,23
Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke mit Wohnbauten 248.020.627,40 913.240,35
2. Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 7.863.076,18 0,00
3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 1.291.747,89 0,00
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 23.494,88 0,00
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 826.102,80 160.856,03
6. Anlagen im Bau 426.062,82 5.004.961,63
Sachanlagevermégen 258.451.111,97 6.079.058,01
lll. Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 1.258.268,10 124.597,24

Anlagevermdgen gesamt 259.845.675,33 6.209.155,48
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Restlaufzeit

1-5Jahre | € iiber 5 Jahre | € Gesichert Art der Sicherung
142.500,00
142.500,00
18.703.901,43 83.257.995,31 106.752.215,34 Grundpfandrecht
17.971.997,56 86.260.950,20 109.452.724,05
18.846.401,43 83.257.995,31 106.752.215,34
17.971.997,56 86.260.950,20 109.452.724,05
Abgéange 2009 Umbuchungen 2009 Anschaffungs-/Herstellungs- Abschreibungen Buchwert am
kosten 31.12.2009 31.12.2009 31.12.2009
141.795,49 83.512,49
571.425,82 5.431.024,45 253.793.466,38 75.074.1717,35 178.719.289,03
0,00 0,00 7.863.076,18 817.393,26 7.045.682,92
0,00 0,00 1.291.747,89 114.028,23 1.177.719,66
0,00 0,00 23.494,88 0,00 23.494,88
19.425,77 0,00 967.533,06 547.305,06 420.228,00
0,00 -5.431.024,45 0,00 0,00 0,00

590.851,59 263.939.318,39 76.552.903,90 187.386.414,49

0,00 0,00 1.382.865,34 0,00 1.382.865,34

590.851,59 265.463.979,22 76.636.416,39 188.827.562,83
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Bericht zur Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage

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

31.12.2009 lf 31122008
Langfristig gebundenes Vermdgen

Geldbeschaffungskosten 210,0 223,3
Rechnungsabgrenzungsposten (RAP) 417,8 440,8
Immaterielle Vermdgensgegenstande 58,3 741
Sachanlagen 187.386,4 186.449,7
Finanzanlagen 1.382,9 1.258,3
Langfristige Forderungen 824,2 845,8
summs 1902796 189.2620
Mittel- und kurzfristiges Vermdgen

Vorratsvermdgen 15,6 325,5
Forderungen und {ibrige Vermogensgegenstiande, RAP 340,4 388,6
Bausparvermdgen 406,5 345,8
Liquides Vermdgen 5.309,6 6.779,8
summe 60721 78307
| Bilanzvolumen 196.351,7 197.131,7 |

inT€ inT €

kapal [ sizanfll 31220
Langfristig zur Verfiigung stehendes Kapital

Eigenkapital 83.967,2 82.522,0
Fremdkapital

Langfristige Riickstellungen 1.893,3 2.021,8
Bankverbindlichkeiten 106.407,8 108.481,4
Summe Fremdkapital 108.301,1 110.503,2
Langfristiges Kapital 192.268,3 193.025,2
Mittel- und kurzfristige Schulden

Kurzfristige Schulden

Kurzfristige Riickstellungen 1.469,0 1.245,7
Verbindlichkeiten/RAP 2.614,4 2.860,8

4.083,4 4.106,5

[ Bilanzvolumen 196.351,7 197.131,7|
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Eigenkapital

Das Eigenkapital setzt sich wie folgt zusammen:

inT € inT €

BT
Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 7.323,5 7.260,1
Kapitalriicklage 291,8 275,1
Sonderriicklage § 27 DMBIIG 58.404,6 58.404,6
Gesetzliche Riicklage 2.809,7 2.673,2
Andere Ergebnisriicklagen 15.137,6 13.909,0

83.967,2 82.522,0

Zum Ende des Geschéftsjahres 2009 betragt die Eigenkapitalquote 41,7 % (Vorjahr 40,9%).

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

inT € inT €
[ 2009 |
Umsatzerlose 24.881,5 24.267,4
Sonstige Ertrage und Umsatzerlose 465,7 4255
Bestandsverdnderung 122,8 282,2
simms 24700 24975
Betriebskosten und Steuern 6.715,0 6.641,1
Instandhaltungskosten 3.624,8 3.394,8
Personalkosten 2.374,3 2.257,9
Abschreibungen 5.163,6 5.120,3
Zinsen u. 4. Aufwendungen fiir Dauerfinanzierungsmittel 4.872,9 5.081,9
Sonstige Aufwendungen 1.389,9 1.298,3
[summe = 21405 237943
Betriebsergebnis 1.329,5 1.180,8
Zinsergebnis 1554 318,1
Neutrales Ergebnis -119,7 189,2
13652 16881
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Entwicklung der Leerstandsquote Entwicklung der Erlésschmalerung aus Leerstand

Ergebnis aus Hausbewirtschaftung

Cash Flow als Indikator fiir die Ertragslage und
Grad der Innenfinanzierungskraft des Unternehmens

Geschéftsbericht 2009 | Infografiken




Bericht des Aufsichtsrates

In der Prifungsschlusssitzung am 01.04.2010
stellte der Prufungsleiter des PTW (Prifungsver-
band Thiringer Wohnungsunternehmen e.V.) fest,
dass der Aufsichtsrat unserer Wohnungsbauge-
nossenschaft eG Stdharz im Jahre 2009 jederzeit
seinen Pflichten nachgekommen ist. Somit hat er
wesentlich dazu beigetragen, dass ein uneinge-
schrankter Bestatigungsvermerk fur den Jahres-
abschluss 2009 per 01.04.2010 erteilt wurde.

Dies bedeutet, dass der Aufsichtsrat seine Pflich-
ten gemaB § 38 Abs. 1 GenG, namlich den Vor-
stand bei seiner Leitungstatigkeit zu tberwachen,
erfullt hat. Schwerpunkt bildeten hierbei die
Gesetzespflicht zur Prifung des Jahresab-
schlusses, des Lageberichtes und die Verwen-
dung des JahresUberschusses.

Durch die Tatigkeit der Ausschusse fur Bau und
Finanzen, die mit hochqualifizierten Aufsichtsrats-
mitgliedern besetzt sind, konnten die Gesetzes-
und Satzungsaufgaben umfassend erflllt werden.

Die im Jahre 2009 durchgefiihrten gemeinsamen
Sitzungen und gefassten Beschllsse von Auf-
sichtsrat und Vorstand erfolgten grundsétzlich
unter dem Aspekt der Verwirklichung des genos-
senschaftlichen Satzungsauftrages, eine gute,
sichere und soziale verantwortbare Wohnungs-
versorgung der Mitglieder zu gewahrleisten.

Die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wird
im Jahresabschluss plausibel wiedergegeben.
Der Aufsichtsrat kann aus diesem Grund der

Vertreterversammlung empfehlen, den Jahres-
abschluss in der vorliegenden Form festzustellen.

,Der Vorstand hat die Geschéfte im
Jahre 2009 ordentlich geftihrt und ist
jederzeit seinen gesetzlichen sowie
Satzungsaufgaben nachgekommen.

Die in den letzten Jahren erreichten sehr guten
Okonomischen Ergebnisse fanden im Jahre
2009 ihren bisherigen Héhepunkt in der Ge-
schichte unserer Genossenschaft.

Die Leitidee unserer Genossenschaft — Wohnen
mit Service — wurde durch die Schaffung des
Komplexes »Betreutes Wohnen« 2009 und der
Inbetriebnahme der »Seniorenresidenz« 2008
auf die wohl einzigartigste Weise verwirklicht,
Warme und Geborgen-
heit unseren alteren,
alten, aber auch kran-
ken Mitgliedern im
eigenen Hause der
WBG zu geben.

,,Gemeinsam haben Vorstand, Aufsichtsrat,
Mitarbeiter und Vertreter im Jahre 2009
in vertrauensvoller, kooperativer und
ideenreicher Zusammenarbeit Hervor-

ragendes geschaffen. Allen an den
Erfolgen der Genossenschaft Beteiligten
dankt der Aufsichtsrat ganz herzlich. *

Die gepruften Ergeb-
nisse bescheinigen die
Richtigkeit des Weges
der Genossenschaft in
den vergangenen Jahren.

Dieser wird auch in Zukunft erfolgreich sein,
wenn sich die uns umgebenden volkswirtschaft-
lichen Bedingungen in bestimmten
Toleranzen bewegen werden.

Der Aufsichtsrat

Reiner Hesse
Aufsichtsratsvorsitzender
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Wohnanlage »An der Zichorienmiihle«

Vorgange von
besonderer Bedeutung

Im Dezember 2008 wurde mit dem Bau der Wohn-
anlage »An der Zichorienmuhle« fir »Betreutes
Wohnen«in Nordhausen begonnen. Am 11. Juni 2009
war es soweit: Der Vorstand unserer Genossen-
schaft hat alle beteiligten Meister, Gesellen, Aus-
zubildenden und Helfer aller Gewerke, die bisher
am Bau tatig waren, zum Richtfest einge-
laden. Nach nur 12 Monaten Bauzeit
Richtfest wurde die Wohnanlage dann
Wohnanlage am 21. Dezember 2009
,,An der Zichorien- durch die Firma
miihle* am 11. Juni 2009 HABAU als

Wohnanlage
»An der Zichorienmiihle«
wéhrend der Bauphase im April 2009




Generalunternehmer an die Genossenschaft
Ubergeben. An der Einweihungsfeier nahmen
Personen aus der kommunalen Politik, der Wirt-
schaft sowie des Verbandes der Thuringer Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft teil.

Die Wohnanlage umfasst 54 Wohnungen mit einer
Gesamtflache von 2.660 m2. Alle Wohnungen wur-
den weitgehend barrierefrei und seniorengerecht
in vier Hausern errichtet. Alle Etagen, auch die
Abstellrdume und die integrierte Tiefgarage sind
mit zwei gerdumigen Fahrstihlen verbunden.
Zur Wohnanlage gehdéren auch 23 Garagenplatze
mit funkferngesteuerten Turéffnern.

Der »Gemeinschaftspavillon« bietet Platz fur

bis zu 100 Personen und stellt das Bindeglied

zwischen dem »Betreuten Wohnen« und der
»Seniorenresidenz« dar.

Feierliche Einweihung
und Ubergabe des »Betreuten Wohnens«
am 21. Dezember 2009.

Innenansichten
der Wohnanlage
»An der Zichorienmiihle«

Im Laufe des Januars 2010 zogen die Mieter in
ihre neu errichteten Wohnungen ein.

Um die Mieter und deren Angehdrige mit der
neuen Wohnanlage vertraut zu machen, fuhrte
die WBG am 2. Februar 2010 eine Informations-
veranstaltung durch.

Bereits im Méarz waren alle Wohnungen bewohnt.
Der »Gemeinschaftspavillon« dient nunmehr als
gemeinschaftliches Zentrum der Betreuung der
Mieter der Wohnanlage flr »Betreutes Wohnen«.

Die Bewohner kénnen ihr Mittagessen im Pavillon
einnehmen. Es finden Geselligkeiten der Bewoh-
ner, Familienfeiern, sinnvolle Freizeitgestaltungen
sowie andere, durch die Hausdame organisierte
Veranstaltungen statt.

Informa-

tionsveranstal-

tung fiir die neuen Mieter
des »Betreuten Wohnens« im
neuen Gemeinschaftspavillon

Ausblick | Geschaftsbericht 2009






