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Die WBG SUDHARZ besteht seit tiber 110
Jahren und ist mit mehr als 8.000 verwalte-
ten Wohnungen und etwa 50 Mitarbeitern im
Unternehmen der groBte Vermieter im Raum
Nordthiiringen.
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Organe der
Genossenschaft

Vertreterversammliung
73 Vertreter, diese wurden von den Mitgliedern der Genossenschaft aus 10 Wahlbezirken gewahit.

Aufsichtsrat

Thomas Kunze Vorsitzender
Rainer Bachmann Stellv. Vorsitzender
Doris Schilling Schriftfiihrer

Wolf Jacobi Stellv. Schriftfihrer
Gunther Hebestreit

Friedrich Forberger
Simone Rappe
Mike Szybalski
André Vollmer

Vorstand

Sven Dérmann Vorstand Wohnungswesen
Harald Eisentraut Vorstand Technik

Steffen Loup Vorstand Finanzen
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WBG Siidharz
Auf einen Blick

2011 2012 2013

Zahl der Mitglieder 7.217 7.222 7.163

“.Gesch'a'lftsguthaben der
verbleibenden Mitglieder in T€ 7.300,7 7.308,8 7.257,3
Zahl der bewirtschafteten
Wohnungen 6.286 6.280 6.280
Zahl der Mitarbeiter 47 43 46
zuziiglich Auszubildende/

“.Studierende 4 4 6 )
Ausgaben fir Instandhaltung

_ (Fremdkosten) in T€ 3.904,2 5.228,8 5.843,7 )
Jahresiiberschuss in T€ 1.544,8 486,9 318,7
Bilanzsumme in T€ 201.123,7 198.145,1 193.950,6
Verbandszugehorigkeit Verband Thiiringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e. V. Erfurt
Tochterunternehmen Wohnungsverwaltungsgesellschaft Nordhausen mbH
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Wenn der Wind des Wandels weht, bauen die Einen Schutzmauern,
die Anderen bauen Windmdhlen.

Chinesische Weisheit
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,,Die Qualitat von Strategien beweist
sich in der Motivation derer, die sie
entwickeln und umsetzen.“*




Bericht des
Vorstandes

Wieder einmal zeigen uns die Statistiken in aller Deutlichkeit auf, wie sich
die Zeiten gedndert haben und was die Zukunft bringen wird.

Der Zensus 2011, dessen Ergebnisse im Mai 2013
vorlagen, bewies einmal mehr, wie sehr die Ein-
wohnerzahlen insbesondere auch an den Stand-
orten der WBG Siidharz geschrumpft sind. Neue
Vorausberechnungen prognostizieren die weitere
Entwicklung dieses Trends. Zusétzlich zur Bevol-
kerungsentwicklung werden wir auf dem regio-
nalen Wohnungsmarkt hinzukommende Angebote
von ca. 400 Wohneinheiten innerhalb kurzfristiger
Zeitspannen aufgrund baupolitischer Entschei-
dungen meistern. Umso mehr sind wir als WBG
Siudharz gefordert, uns an diese Verdnderungen
anzupassen. Denn sie bedeuten fiir uns, dass wir
uns langfristig auf einem Nachfragemarkt bewe-
gen werden.

Eine wichtige Aufgabe des Jahres 2013 war da-
her, flir die Zukunft fit zu werden und uns auf die
neuen Rahmenbedingungen vorzubereiten. Mit
dem ,Vermietungsservice 2013“ haben wir unser
Unternehmen organisatorisch neu aufgestellt, um
noch kundenfreundlicher, effektiver und mit qua-
litativ hochwertigen Angeboten sowie hochmoti-
vierten Mitarbeitern am Markt agieren zu konnen.
Die Sicherung der Vermietung auf hohem Niveau
verdeutlicht, dass wir auf dem richtigen Weg sind.
Doch allein durch Prozessneugestaltungen wer-
den wir die Zukunft nicht meistern konnen. Auch
unser Bestandsportfolio muss weiterentwickelt
werden. Die kiinftigen Kundenbedirfnisse so-
wohl der jungen, als auch der stark wachsenden
Gruppe der alteren Mitglieder unserer WBG Siid-
harz miissen wir mit entsprechend abgestimmten
Angeboten bedienen kénnen. Gleichzeitig werden
aber auch Eingriffe in die Marktentwicklung erfor-
derlich. Einem Uberangebot auf einem nachfrage-
orientierten Wohnungsmarkt muss mit geeigneten
MaBnahmen entgegengewirkt werden. Deshalb
bereiten wir uns bereits jetzt darauf vor, Einzel-
objekte aus unserem Bestandsportfolio mittel-
fristig vollstdndig vom Markt nehmen zu missen
und reagieren mit entsprechenden strategischen
Entscheidungen. Auch die wohnungspolitischen
Interessenvertreter unserer Verbdnde bekraftigen
das Engagement lhrer Mitgliedsunternehmen,

die Wohnungsmarktentwicklung, insbesondere
in Ostdeutschland, mit Bedacht zu steuern. Denn
schlieBlich gilt es, nicht nur wettbewerbsféahig zu
bleiben, sondern auch die Stadte und Gemeinden
fiir ihre Biirger attraktiv zu erhalten. Der GdW
macht sich deshalb fiir seine in den Regional-
verbanden organisierten Mitgliedsunternehmen
stark, um die Erfolgsgeschichte ,Stadtumbau
Ost* mit neuer Konzeption fortzufiihren. Die Woh-
nungswirtschaft braucht daftir die Unterstiitzung
von Bund und Landern.

Wir stehen fiir unsere Region und unsere Mitglie-

der mit unserer Starke, um die Zukunft attraktiv
und sicher zu gestalten.

lhre Wohnungsbaugenossenschaft Siidharz

for

Sven Dormann  Harald Eisentraut ~ Steffen Loup
Vorstand Vorstand Vorstand
Wohnungswesen  Technik Finanzen
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Steffen Loup

,»Mit Kompetenz und Besonnenheit nutzen
wir die sich bietenden Chancen und stellen
die Weichen fiir eine erfolgreiche Zukunft.”

Bericht des Vorstandes

Finanzen

,vermietungsservice 2013 — unter diesem Motto startete 2013 das groBte und umfassendste
Umstrukturierungsprogramm in unserer Genossenschaft. Damit wurden die Zeichen des Wandels

gesetzt — eine Herausforderung fiir jeden Mitarbeiter.

Die Neuausrichtung der Vermietungsprozesse
stand im Fokus dieses Projektes. Die Auswirkun-
gen der Verdnderungen, die diese Umstrukturie-
rung mit sich brachte, waren im gesamten Unter-
nehmen WBG Siidharz spiirbar.

Im Bereich Finanzen laufen die Zahlungsstrome
des gesamten Unternehmens zusammen. Hier
werden die Ergebnisse der Verdnderungen aus
monetdrer Sicht deutlich. So stiegen die Sollmie-
ten gegeniiber dem Vorjahr um 230,9 T€. Nach
Abzug der Erlésschmélerungen konnten insge-
samt 176,6 T€ mehr Mieteinnahmen realisiert
werden als noch im Jahr 2012. Die konsequente
Umsetzung des ,Vermietungsservice 2013“ im
Rahmen der Wohnungssanierung nach festge-
legten Standards, trdgt dabei den Lowenanteil
an dieser Entwicklung. Die geméaB den Stan-
dards in sehr guter Qualitat hergerichteten und
zur Verfligung stehenden Wohnungsangebote

Jahresabschluss 2013 | Bericht des Vorstandes FINANZEN

sichern unserer WBG Siidharz einen Wettbe-
werbsvorteil mit langfristiger Wirkung. Nattrlich
ist damit ein steigender Aufwand der Instand-
haltung verbunden, der sich insbesondere im
Jahr 2013 niedergeschlagen hat. Belief sich der
Instandhaltungskostensatz im Jahr 2012 noch
auf 16,75 € je m2 Wohnflache, so stieg erin 2013
auf dberdurchschnittliche 18,49 €. Die Finanzie-
rung dieser Aufwendungen sicherzustellen, ist
Aufgabe des Unternehmensbereiches Finanzen.
Dass dies gelungen ist, beweist unter anderem
die Entwicklung des Cashflows aus der laufen-
den Geschéftstatigkeit. Mit 5.492,1 T€ war die
WBG Siidharz in der Lage, ihre Verpflichtungen
gegentiiber allen Geschéftspartnern jederzeit zu
erfiillen, Kredite piinktlich zu bedienen und die
Investitionen im abgelaufenen Geschéftsjahr in
Hohe von 1.068,1 T€ wiederholt vollstédndig aus
Eigenmitteln zu finanzieren. Dariiber hinaus leis-



tete die WBG Siidharz, geméB ihrer sich selbst
auferlegten Verpflichtung zur Verlustiibernahme,
die 100 %-ige Unterstiitzung ihrer Tochtergesell-
schaft WVG Nordhausen.

Entwicklung des Cashflow
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Die WVG Nordhausen verfligt derzeit iiber einen
Bestand von 757 geleasten Wohnungen. Die
Bewirtschaftung des Bestandes ist aufgrund
der Bye-out-and-lease-back-Strategie und der
damit verbundenen hohen Miet- und Leasingver-
pflichtungen auf die Unterstitzung der Mutter-
gesellschaft angewiesen. Notwendig werdende
Umstrukturierungen des diesen Miet- und Lea-
singvertrdgen zu Grunde liegenden Finanzie-
rungsengagements, bieten jedoch aktuell die
Chance, ab dem Jahr 2014 die Leasing- und Miet-
aufwendungen giinstiger zu gestalten. Gleich-
zeitig wird die Rickfiihrung der Objekte in die
WBG Siidharz gepriift und spatestens bis zum
Jahr 2029 vorbereitet. Aus diesem Grund wer-
den seither die Wohnungen ausschlieBlich an
Genossenschaftsmitglieder vermietet und auch
die Strategien des ,Vermietungsservice 2013"
fir diesen Objektbestand zu Anwendung ge-
bracht. Die WVG Nordhausen wird mit unserer
Unterstiitzung die Verpflichtungen aus diesen
Vertrdgen bis zum Ablauf in 2029 planmaBig
erfullen. Die WVG Nordhausen ist aber auch
im Bereich der Verwaltung und Betreuung von
Fremdbestdnden erfolgreich tatig. Hier konnten
im Jahr 2013 sehr gute Resultate erzielt werden.
Dem hohen Engagement der Mitarbeiter ist es zu
verdanken, dass das Geschéftsfeld der Betreu-
ung mit einem Uberschuss in Hohe von 39,3 T€
abgeschlossen werden konnte.

Diese positiven Ergebnisse stdrken die Solvenz
unserer Genossenschaft. Das Vertrauen in die
WBG Siidharz ist auch bei unseren Mitgliedern
ungebrochen. Auf einen neuen Hochststand
haben sich die Sparanlagen in Inhaberschuld-

verschreibungen entwickelt. Ca. 4,5 Mio. € Spar-
anlagen werden derzeit in unserer WBG Siidharz
verwaltet. Wir sind stolz darauf, unseren Mitglie-
dern diesen besonderen Service und attraktive
Zinsen anbieten zu konnen. Gleichzeitig bieten
uns diese Anlagen die Mdglichkeit, kurzfristige
Investitionen zu finanzieren.

Die langfristigen Kreditverbindlichkeiten wur-
den auch im Jahr 2013 durch hohe planmaBige
Tilgungen und Sondertilgungen abgebaut. Die
Entschuldungsstrategie wurde auch im vergan-
genen Geschaftsjahr konsequent verfolgt. Durch
die stetige Riicklage der Jahresiberschiisse fiir
die Investitionen in unsere Bestdnde und durch
den Schuldenabbau erhdhte sich die Eigen-
kapitalquote auf 47,2 % und stieg damit in den
letzten fiinf Jahren um 7 %. Die Auswertung der
Jahresabschlussergebnisse durch unsere Finan-
zierungspartner und die positive Wertung un-
serer Unternehmensstrategie fiihrte wiederholt
zu besten Ratingergebnissen im Thiringer Un-
ternehmensvergleich. Sie resultieren in duBerst
glinstigen Konditionsangeboten, welche wir fiir
eine Umfinanzierung in einer GroBenordnung von
4,7 Mio. € im Jahr 2013 nutzen konnten. Die giins-
tigen Fremdkapitalzinsen bei Prolongationen von
weiteren ca. 6,3 Mio. € trugen dazu bei, dass der
Zinsaufwand im Jahr 2013 nochmals um 1,6 %
gesenkt werden konnte und nunmehr unterdurch-
schnittliche 20,2 % der Nettokaltmieten erreicht.
Fir kiinftige Investitionen in groBe Projekte zur
bedarfsgerechten Bestandsanpassung, wurden
in der neuen Unternehmensplanung nach drei
Jahren erstmals wieder Fremdmittelaufnahmen
avisiert. Diese werden jedoch auch kinftig die
Entschuldung der Genossenschaft nicht ein-
schranken.

Auf dieser Basis konnen wir positiv in die Zu-
kunft schauen. GroBe Projekte stehen auch im
kommenden Jahr an. Der Umbau unserer Haupt-
geschéaftsstelle als besonderer Meilenstein,
vollstédndig aus Eigenmitteln finanziert, wird
kiinftig unseren Mitgliedern ein serviceorien-
tiertes Kundencenter und unseren Mitarbeitern
ein modernes und angenehmes Arbeitsumfeld
bieten. Motivierte Mitarbeiter sind der Motor
unserer Genossenschaft. Daher war und bleibt
auch die individuelle Férderung durch Aus- und
Weiterbildungsmaglichkeiten fester Bestand-
teil unserer Managementstrategie. Gemeinsam
mit dem Betriebsrat stehen wir fiir ein gutes
Miteinander flir hochste Leistungen zum Wohle
unserer Mitglieder.
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Bericht des Vorstandes
Wohnungswesen

Vollig neu definierte Prozesse, verdnderte Arbeitsaufgaben fiir viele Mitarbeiter, die Durchfiinrung
der turnusmaBigen Vertreterwahl, die Einfiihrung eines Miill-Management-Systems, der Ausbau
der Mitgliederbindungsaktivitdten und trotzdem unserer Philosophie ,Wohnen mit Service® gerecht

werden — das war 2013 fiir unsere WBG Siidharz.

Die Wohnungswirtschaft gilt allgemeinhin immer
noch als sehr konservative Branche. Trotzdem
unterliegen auch Wohnungsbaugenossenschaf-
ten gerade in entspannten Mérkten den gleichen
Marktmechanismen wie alle anderen Mitbewer-
ber. Um diese Herausforderungen stets erfolg-
reich zu meistern, haben wir unsere WBG Siidharz
in den letzten Jahren zu einem modernen Dienst-
leistungsunternehmen umstrukturiert.

,Wohnen mit Service“ steht als Credo (iber unse-
rem Leitbild und ist die Basis unserer Unterneh-
mensphilosophie. ,Junges Wohnen*, ,Familien-
wohnen*, ,Seniorenwohnen®, Wohnungswart-
system, Sozialarbeiter, Vermittlung samtlicher
Hauswirtschaftlicher Dienstleistungen, Bindung
von Objektdienstleistern fiir Reinigungs- und
Pflegearbeiten, WBG-Card, WBG-Inhaberschuld-
verschreibungen und vieles mehr — kurzum:
,Wohnen mit Service® steht inzwischen fiir ein
Rundum-sorglos-Paket fiir unsere WBG-Mitglie-
der. Wir haben schon viel erreicht, aber die Si-
cherung der Zukunft unserer Genossenschaft liegt
nicht allein in der Zufriedenheit unserer Mitglie-
der, sondern natiirlich besonders in der Akquise
von neuen Interessenten fiir unsere Wohnungen.
Wir haben uns die Frage gestellt, ob wir fiir zu-
kiinftige Interessenten, um die wir werben, zum
Einen die richtigen Wohnungsangebote haben,
zum Anderen wurde hinterfragt, ob die gestiege-
nen Anforderungen an eine professionelle Kunden-
akquise durch uns gewdhrleistet werden konnen.
Im Ergebnis dieser Analyse haben wir gemeinsam
mit unseren Mitarbeitern, unserem Betriebsrat und
einer erfahrenen Unternehmensberatung samtli-
che Prozesse neu beschrieben und auf ihre Zu-
kunftsfahigkeit dberpriift. Mit der Realisierung
des als ,Vermietungsservice 2013“ benannten
Projektes ab dem 1. Januar 2013, blieb in unse-
rer Genossenschaft kaum ein Arbeitsplatz wie er
einmal war. Techniker fiihnren nun auch Wohnungs-
vor- und Endabnahmen durch, Wohnungswarte
qualifizierten sich zu Vermietern. Alle hatten das

gemeinsame Ziel erkannt und setzten die Segel
neu. Besonders beeindruckten die Kraft und die
Motivation vieler Mitarbeiter, die neuen Anforde-
rungen so schnell wie méglich perfekt zu meis-
tern. Uber mehr als ein Jahr wurde nicht nur nach
Verbesserungspotentialen gesucht und neue im-
plementiert, sondern ,nebenbei“ mussten ja auch
die iblichen rund 900 Wohnungswechsel pro Jahr
realisiert werden. Hierfiir wurden durch unsere
Vermieter allein 2013 rund 2.000 Interessenten
neu registriert und fast 1.700 Wohnungsbesich-
tigungen durchgefiihrt. Die Fluktuationsquote
konnte von 13,1 % auf 12,5 % gesenkt werden.
Bereinigt um unser studentisches Wohnungsan-
gebot lag die Fluktuationsquote nur bei 8,6 %.

Mitgliederentwicklung
WBG eG Siidharz
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Mit den neuen Prozessen konnte die Vermietungs-
quote auf dem hohen Niveau von 97 % stabili-
siert werden. In unserem Tochterunternehmen,
der WVG Nordhausen, stieg die Vermietungsquote
im Laufe des Geschéftsjahres sogar wieder von
96 % auf tiber 98 % an. Auch die Entwicklung der
Mitgliederzahlen unserer Genossenschaft, wenn
auch riicklaufig, fiel doch positiver aus als geplant.
Zusétzliche Herausforderungen im Geschaftsjahr
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:

Sven Dormann

,2013 war aus meiner Sicht eines der turbulentesten
Geschaftsjahre seit 1989. Nur durch die Kraft und
Motivation unserer Mitarbeiter konnte das Erreichte

geleistet werden.”

Entwicklung der Vermietungsquote
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2013 waren die Vertreterwahl sowie die Einfiihr-
ung eines Miill-Management-Systems. 73 Vertreter
und 41 Ersatzvertreter wurden per Briefwahl ge-
wéhlt. Viele der Neuen waren wieder altbekannte
Gesichter, denen von unseren Mitgliedern erneut
das Vertrauen ausgesprochen wurde. Mit der
Einfiihrung des Miill-Management-Systems mit
der Firma Innotec im gesamten Bestand ist un-
sere WBG Siidharz wieder ein Stiick ,griiner” ge-
worden, so wie es unser Strategiekonzept ,WBG
2020 vorsieht. Weniger Restmiill durch regelma-
Biges Sortieren und damit auch zum Teil mit einer
deutlichen Kostenreduzierung fiir unsere Mitglie-
der verbunden — eine win-win-Situation. AuBer-
dem wurde durch unsere Wohnungswarte auch
im Jahr 2013 viel Wert auf Mitgliederbindungs-
aktionen gelegt. Als Beispiel sind die sehr belieb-

Nachbarschaftsfest 2013

ten Nachbarschaftsfeste in unseren Wohngebie-
ten zu nennen. An 13 Sonntagen im Sommer — wie
immer unter dem bewdhrten Motto: ,Miteinander
zu Hause — Miteinander feiern®.

Das Fazit lautet: Vermutlich wurden Wohnungssu-
chende ab dem ersten Kontakt mit unserer WBG
Suidharz zu keinem Zeitpunkt so gut betreut und
professionell begleitet wie jetzt. Unsere Weiter-
empfehlungsquote geman der Analyse von Im-
mobilienscout24 liegt nah bei 100 %. Unsere Mit-
arbeiter sind motivierter denn je. Und wenn wir im
September 2014 unser neu gebautes Kunden-Ser-
vice-Center in Betrieb nehmen, sind die Weichen
flr die Zukunft gestellt. Auch wenn der Wettbewerb
noch harter wird und wir wieder Probleme mit struk-
turellem Leerstand bekommen — unsere WBG Siid-
harz und inre Mitarbeiter sind darauf vorbereitet.

Jahresabschluss 2013 | Bericht des Vorstandes WOHNUNGSWESEN



Harald Eisentraut

,»Die gesteckten Ziele im Jahr 2013 erforderten von
allen Mitarbeitern der WBG groBe Anstrengungen.
Jeder hat auf seinem Gebiet tatkraftig dazu beige-
tragen, dass diese Ziele erreicht werden konnten.

Dafiir meinen Dank und meine Anerkennung.“

10

Bericht des Vorstandes

Technik

Veranderungen am Markt verlangen auch von uns die Bereitschaft zur Veranderung. Service und
Wohnen muss zukiinftig noch mehr verschmelzen. Wir wollen zufriedene Mitglieder. Dafiir hat die

WBG Siidharz im Jahr 2013 viel getan und rund 6,6 Millionen Euro investiert.

Die weitere Umsetzung unseres Strategiekonzep-
tes ,WBG 2020 sowie die Einfiihrung des ,Ver-
mietungsservice 2013“ standen im Vordergrund
flir das Handeln des Vorstandes und der Mitarbei-
ter der WBG Siidharz.

Die Mitarbeiter der Technik waren in besonde-
rem MaB von den strukturellen Verdnderungen
im Rahmen der Prozessabldufe betroffen. Die
Einflihrung von neuen Ausstattungsstandards fiir
die Herrichtung von Leerwohnungen nach einem
Mieterwechsel und die Implementierung von Pau-
schalpreisen im Rahmen der bereits angewen-
deten Einheitspreisvertrdge, unter Nutzung der
elektronischen Handwerkerkopplung MAREON,
waren wesentliche Grundlagen fiir die Verkiirzung
der Leerstandszeiten bei der umzugsbedingten
Wohnungssanierung. Als Novum liegt dieser Pro-
zess, von der Kiindigung bis zur Ubergabe einer
Wohnung nach der Sanierung an das Team Ver-
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mietung, in der Hand ein und desselben Techni-
kers. Der Leerstand der Wohnungen konnte somit
auf unter vier Wochen verkirzt werden. Die Ein-
flihrung einer neuen Vergabeordnung und eines
neuen Vergabeverfahrens im Sinne von verbesser-
ten Compliance-Richtlinien sowie einer groBeren
Transparenz bei der Vergabe von Bau- und Hand-
werkerleistungen, stellten weitere Schwerpunkte
innerhalb der Neuausrichtung der Vertriebspro-
zesse dar. Fiir die laufende Instandhaltung und
Instandsetzung im Wohnungsbestand hat die
WBG Siidharz in 2013 rund 5.200,0 T€ aufge-
wendet. Davon entfielen allein auf die umzugsbe-
dingte Sanierung von Mietwohnungen 4.100,0 T€.
Bei 722 bearbeiteten Wohnungen entspricht dies
einem durchschnittlichen Wert von rund 5,7 T€ je
sanierter Wohnung.

Im Investitionsbereich war das Jahr 2013 im We-
sentlichen durch vier gréBere BaumaBnahmen



Wesentliche Investitionen und
Instandsetzungen in 2013

OBJEKT MASSNAHME INVESTITIONEN (T€)
NORDHAUSEN
Bochumer Strafie 54 a—c Instandsetzung Décher,

YorckstraBe 1 a—c Fotovoltaikanlagen 523,7
ochurer S35 i s e g i
BahnhofstraBe 31, 32, 37, 38 Wohnumfeldsanierung 1779

BLEICHERODE
GartenstraBe 64-66 WDVS, Ddmmung DG, Dd&mmung KD,

Heizung, Elektroinstallation, Balkone 410,8
GESAMT 1.412,4

gekennzeichnet. Am Standort Bleicherode wurde
im dritten Bauabschnitt die GartenstraBe 64-66 ei-
ner teilkomplexen Sanierung unterzogen. Die Wohn-
blocke der Gartenstrae 58-60 und 61-63 wur-
den bereits in den Jahren 2011 und 2012 in ahnli-
cher Weise saniert. Zur Verbesserung des energe-
tischen Standards wurden die Dammung der Fas-
sade mittels eines Warmeddmmverbundsystems
sowie die DAmmung der oberen Geschossdecke
und der Kellerdecke ausgefiihrt. Die Erneuerung
der Elektroanlagen, von der Hauseinspeisung bis
zu den Unterverteilungen der Wohnungen und
die Umstellung der Heizungen von Einzelgerdten

betrug 177,9 T€. Im vorwiegend durch studenti-
sches Wohnen geprdgtem ,Bochumer Hof“ in
Nordhausen wurde im Zuge der Erneuerung der
Dacheindeckungen auf den Hausern der Bochumer
StraBBe 54 a—c und YorckstraBe 1 a—c jeweils eine
Fotovoltaikanlage installiert. Der hier produzierte
Strom wird vorwiegend zur Eigennutzung in den
Studentenwohnungen verwendet und wirkt sich
hier besonders positiv aus, da diese Wohnungen
pauschal vermietet werden. Insgesamt investierte
die Genossenschaft an diesem Standort 523,7 T€.
Diese Investition dokumentiert zugleich die Ent-
wicklung der WBG Siidharz hin zur ,Griinen WBG*.

GartenstraBe 64-66, Bleicherode

auf eine zentrale Anlage erfolgten ebenfalls. Der
Anbau von neuen Balkonen und die Instandsetzung
der Treppenhduser erganzten die BaumaBnahme.
Hierfiir wurden 410,8 T€ aufgewendet. Als Ge-
meinschaftsprojekt mit der Stadtischen Wohnungs-
baugesellschaft wurde in Nordhausen weiterhin
das Wohnumfeld im Wohngebiet der Bahnhofstra-
BBe saniert. Die Versorgungsstraen wurden grund-
haft erneuert, ein Kinderspielplatz und Griinflachen
wurden geschaffen, umfangreiche Anpflanzungen
getdtigt sowie zahlreiche PKW-Stellplatze angelegt.
Der Anteil der Genossenschaft an diesem Projekt

YorckstraBe 1 b, Nordhausen

Zur Verbesserung des Kundenservice und der bar-
rierefreien Erreichbarkeit der Mitarbeiter wurde mit
dem Um- und Ausbau der Hauptgeschaftsstelle
der WBG Siidharz im Geschéftsjahr 2013 be-
gonnen. Neben einem Teilneubau sind umfang-
reiche Anderungen im Bestandsgebdude sowie
die Installation eines zentralen Personenauf-
zuges geplant. Die Arbeiten werden sich unter
Fortsetzung des normalen Geschaftshetriebes
bis Mitte 2015 erstrecken. Fiir die GesamtmaB-
nahme wird die WBG rund 2.400,0 T€ aus Eigen-
mitteln investieren.

Jahresabschluss 2013 | Bericht des Vorstandes TECHNIK
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Bericht des
Aufsichisrates

Wie in jedem Jahr war die Tatigkeit des Auf-
sichtsrates unserer WBG Siidharz in 2013 auch
wieder Gegenstand der Priifungen des Jahres-
abschlusses durch den Prifungsverband Thi-
ringer Wohnungsunternehmen e. V. Und auch
dieses Mal wurde durch den Abschlusspriifer
die ordnungsgemdBe, umfangliche Arbeit des
Aufsichtsrates und die konstruktive Zusammen-
arbeit mit dem Vorstand positiv gewertet.

In fiinf ordentlichen Sitzungen haben sich die
Aufsichtsrdte tber die aktuellen Geschéaftsent-
wicklungen der Genossenschaft informiert. So
ist sichergestellt, dass sie dem Vorstand je-
derzeit bei wesentlichen Sachverhalten unter-
stiitzend und beratend zur Verfligung stehen
und gleichzeitig ihre Kontrollfunktion erfiillen.
In weiteren jeweils drei bis vier Sitzungen der
Fachausschiisse fiir Finanzen und Bau wurden
Spezialthemen untersucht. Hier standen im Jahr
2013 insbesondere die Fragen zur Einfiihrung
des ,Vermietungsservice 2013, die Umsetzung
der Konzeption des Umbaus der Geschaftsstelle
und die Entwicklung des Geschaftsfeldes der
Inhaberschuldverschreibungen im Fokus. Aber
auch Themen wie die Einflihrung des Abfall-
managementsystems und deren Auswirkungen
auf die Betriebskostenumlage fiir die Mitglieder

sowie die Einflihrung von Rauchwarnmeldern
im Wohnungsbestand der WBG Siidharz wur-
den untersucht. Die Ergebnisse dieser Beratun-
gen waren erfreulich. Mit groBer Sorgfalt wer-
den durch den Vorstand strategische Entschei-
dungen vorbereitet, im Detail mit dem Aufsichts-
rat beraten und gemeinsam die Vorgehenswei-
se abgestimmt. So ist sichergestellt, dass die
Handlungen des Vorstandes auf das Wohl der
Mitglieder und die Sicherung der Genossen-
schaft ausgerichtet sind.

BegriiBt wurden durch den Aufsichtsrat auch die
eingeleiteten MaBnahmen zur Korruptionspréa-
vention. Mit der Erarbeitung einer Compliance-
Richtlinie wurden klare, allgemeingiiltige Rege-
lungen und VerhaltensmaBgaben getroffen, die
die Mitarbeiter und die Genossenschaft vor un-
gerechtfertigten Vorwirfen schiitzen. Der Auf-
sichtsrat erachtet es fir sinnvoll, dass in einer
dem Gemeinwohl der Mitglieder dienenden Un-
ternehmung derartige Vereinbarungen in Zusam-
menarbeit mit dem Betriebsrat getroffen und in
der téglichen Arbeit der Mitarbeiter vollstandig
umgesetzt werden. Der Aufsichtsrat hat sich in
der Priifungsschlusssitzung am 28.03.2014 ge-
meinsam mit dem Vorstand ausfihrlich tiber den
Jahresabschluss informiert und diesen gepriift.

Bauvorhaben Umbau und Erweiterung der Hauptgeschéftsstelle in Nordhausen

Jahresabschluss 2013 | Bericht des Aufsichtsrates
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Thomas Kunze, Aufsichtsratsvorsitzender

Thomas Kunze

,»Die konstruktive Zusammenarbeit aller genossen-
schaftlichen Organe ist die Voraussetzung zur
Erreichung der gemeinsamen Ziele unserer
WBG Siidharz.“

Das positive Jahresergebnis und die Entwick-
lung einschldgiger Jahresabschlusskennzahlen
sind Ausdruck fiir die Richtigkeit der getroffenen
strategischen Entscheidungen und deren konse-
quente Umsetzung. Die Priifung bestatigte darii-
ber hinaus, dass die Geschéfte ordnungsgemas,
entsprechend dem Genossenschaftsgesetz, ge-
fihrt wurden und der Aufsichtsrat seinen Ver-
pflichtungen vollumfanglich nachgekommen ist.
Durch den Priifungsverband wurde der WBG
Sudharz ein uneingeschréankter Bestatigungsver-
merk fr den Jahresabschluss 2013 erteilt. Der
Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversamm-
lung aufgrund seiner Erkenntnisse aus der Jah-
resabschlusspriifung

den vorgelegten und gepriiften Jahresab-
schluss 2013 festzustellen,

dem Vorschlag des Vorstandes zur Ge-
winnverwendung zuzustimmen sowie

dem Vorstand fiir das Geschaftsjahr 2013
Entlastung zu erteilen.

Im Namen des Aufsichtsrates danke ich dem
Vorstand und den Mitarbeitern unserer WBG
Sudharz fir die hervorragenden Leistungen, die
das Jahr 2013 wieder zu einem erfolgreichen
Jahr fiir unsere Genossenschaft werden lieBen.
Wir danken weiterhin den Vertretern, die im
Rahmen der Vertreterwahl im Jahr 2013 ihre Be-

reitschaft bekundeten, dieses verantwortungs-
volle Amt der Interessenvertretung unserer Mit-
glieder mit Engagement zu tbernehmen. Ge-
meinsam wollen wir mit ihnen auch die Zukunft
unserer Genossenschaft gestalten und hoffen
auf ihre Unterstlitzung bei anstehenden wichti-
gen Entscheidungen im laufenden und in kiinfti-
gen Geschéftsjahren. In diesem Sinne freuen wir
uns auf die kommenden Herausforderungen und
die Weiterfiihrung der konstruktiven Zusammen-
arbeit aller genossenschaftlichen Organe unse-
rer WBG Siidharz.

Thomas Kunze
Aufsichtsratsvorsitzender

Jahresabschluss 2013 | Bericht des Aufsichtsrates
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Bilanz zum
31. Dezember 2013

AKTIVA 31. Dezember 2013 31. Dezember 2012
€ € €
I
. Immaterele Vormégensgegenstande 25600 .. 421600
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke mit Wohnbauten 165.376.534,88 169.584.638,90
2. Grundstticke mit Geschafts- und anderen Bauten 6.114.342,69 6.341.370,84
3. Grundstiicke ohne Bauten 1.094.417,43 1.094.417,43
4. Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter 23.494,88 23.494,88
5. Technische Anlagen und Maschinen 123.485,00 0,00
6. Betriebs- und Geschéaftsausstattung 228.654,00 276.721,00
7. Anlagen im Bau 270.676,52 0,00
. Bawvorbereltungskosten 7BA97 | 1733007a45T 1379560,
lll. Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 1.942.054,02 1.792.460,92
175.280.334,59 179.173.115,57

B. UMLAUFVERMOGEN ] |

|. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke u. andere Vorréte

1. Unfertige Leistungen 7.250.350,92 7.221.492,01
2. Andere Vorréte 23.630,55 7.273.981,47 31.743,84
IIForderungenundsonstlgeVermogensgegenstande ..................................................................................................................
1. Forderungen aus Vermietung 185.301,95 163.697,61
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 13.637,04 16.477,50
3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 106.195,13 95.479,71
4. Sonstige Vermdgensgegenstande 936.185,56 1.241.319,68 887.868,93
|||Fluss|geM|tte|undBausparguthaben ........................................................................................................................................
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 9.145.579,08 9.595.606,04
2 BAUSQAQUNDE e 0934990 080402008 59459132
I B
et Feshmngsabyrerangspostn SABIZTT . 35463333
L

VERMOGENSVERRECHNUNG
Vermogensverrochnung aus ANBISIBIZEN o B0 - 038000,
BILANZSUMME ........................................................................................................... 19395060339 ................. 19814508586
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PASSIVA 31. Dezember 2013 31. Dezember 2012

€ € €

A. EIGENKAPITAL | |

I. Geschéftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder 505.795,06 481.781,07
2. der verbleibenden Mitglieder 7.257.349,64 7.308.796,78
3. aus gekiindigten Geschaftsanteilen 8.875,75 7.772.020,45 14.810,84
Riicksténdig fallige Einzahlungen auf
Geschéftsanteile: 119.063,17 €
Vorjahr: 138.846,88 €

Ill. Ergebnistriicklagen

1. Sonderriicklage gemaB § 27 Abs. 2 DMBIIG 58.404.559,14 58.404.559,14
2. Gesetzliche Riicklage 3.514.465,62 3.482.565,62

davon Einstellung aus Jahresiiberschuss:

Geschaftsjahr: 31.900,00 €

Vorjahr: 48.700,00 €
3. Andere Ergebnisriicklagen 21.478.646,20 83.397.670,96 21.191.881,51

davon Einstellung aus Jahresiiberschuss:

Geschéftsjahr: 286.764,69 €

Vorjahr: 438.214,78 €
IV. Bilanzgewinn/Bilanzverlust 0,00 0,00
Eigenkapital insgesamt 91.526.737,27 91.226.240,82
B. RUCKSTELLUNGEN 1 |
Sonstige Riickstellungen 1.719.471,24 2.216.237,44
C. VERBINDLICHKEITEN 1 |
1. Anleihen 3.542.500,00 2.015.500,00
2. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 87.692.356,11 93.560.635,44
3. Erhaltene Anzahlungen 7.523.791,60 7.449.352,35
4. Vlerbindlichkeiten aus Vermietung 190.832,29 154.929,16
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.038.684,68 821.524,47
6. Verbindlichkeiten gegentiiber verbundenen Unternehmen 363.858,50 449.440,44
7. Sonstige Verbindlichkeiten 351.610,16 100.703.633,34 250.464,20

davon aus Steuern: 6.075,13 €

Vorjahr: 5.178,83 €
D RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN | |

Passive RechnungsabgrenzngSpOSIen ... oo T84 TS,
S 19395060339 ................ 19814508586
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Gewinn- und Verlustrechnung Geschaftsjahr 2013 Geschaftsjahr 2012

€ € €
1. Umsatzerlise aus
a. der Hausbewirtschaftung 26.568.372,61 25.522.412,29
b. Betreuungstatigkeit 124.621,56 124.089,40
c. anderen Lieferungen und Leistungen 79.363,80 26.772.357,97 76.102,62
2. Verminderung oder Erhéhung des Bestandes

e AN UMEIHOEN LOISIUNGEN s osssssssssssssssssneos 28.858.91 ... 20978435

3. Sonstige betriebliche Ertrdge 474.124,84 496.395,77

4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen

Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 13.839.814,67 13.002.224,16

ROHERGEBNIS 13.435.527,05 14.126.560,27

5. Personalaufwand

a. Léhne und Gehalter 1.963.619,14 1.999.184,50
b. Soziale Abgaben und Aufwendungen
fiir Altersversorgung 427.320,49 2.390.939,63 417.574,57
davon fir Altersversorgung: 36.928,02 €
Vorjahr: 29.377,32 €
6. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgens-
gegenstinde des Anlagevermégens u. Sachanlagen . 5.109.827,91 5.185.864,75
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen . 1.354.262,42 1.559.856,52
8. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 180.116,02 178.936,29
davon aus Abzinsung: 15.241,29 €
.......... VORI o OI8O € e
9. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 3.986.071,51 4.201.652,64
davon aus Abzinsung: 13.049,89 €
Vorjahr: 23.793,62 €
ERGEBNIS DER GEWOHNLICHEN GESCHAFTSTATIGKEIT 774.541,60 941.363,58
1080nshgeSteuern ......................................................................................................... 45587691 ....................... 4 5444880
JAHRESUBERSCHUSS 318.664,69 486.914,78
11EmstellungmgesetzllcheRucklage ............................................................................ 3190000 ......................... 4 870000
12. Einstellung in andere Ergebnisriicklagen 286.764,69 438.214,78

BILANZGEWINN/BILANZVERLUST 0,00 0,00

Jahresabschluss 2013 | Gewinn- und Verlustrechnung 2013



Auszug zum Anhang

Jahresabschluss 2013

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Der Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2013 wurde nach
den Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches (HGB),

des Genossenschaftsgesetzes sowie den Satzungsbestim-
mungen aufgestellt.

B. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSGRUNDSATZE

Immaterielle Vermdgensgegensténde

Die Anwendungssoftware fiir die EDV-Anlage wurde zu den Anschaf-
fungskosten bewertet und wird planméBig tber die betriebsgewohn-
liche Nutzungsdauer von drei bis fiinf Jahren linear abgeschrieben.
Sachanlagevermogen

Die Bewertung erfolgte zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
vermindert um planmaBige lineare Abschreibungen. Zugange zum
Sachanlagevermdgen erfolgten zu Anschaffungskosten bzw. nach-
traglichen Herstellungskosten. Den planméBigen Abschreibungen der
Wohngebdude wurden Abschreibungssétze von 2 % p.a. zugrunde
gelegt. Fir Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten wurden
die Abschreibungssatze aufgrund einer Nutzungsdauer von 10 bis 50
Jahren festgelegt. Technische Anlagen und Maschinen werden mit 5 %
abgeschrieben. Die Bewertung der Betriebs- und Geschéftsausstattung
erfolgte zu Anschaffungskosten. Geman § 7 Abs. 1 EStG erfolgt die Ab-
schreibung linear unter Zugrundelegung von Abschreibungssétzen von
4,0-33,3 %. Die Bewertung von Grund und Boden erfolgte in Anleh-
nung an die Bodenrichtwerte der Stadt Nordhausen vom 31. Dezember
1994 und 1996 abziiglich eines Bebauungsabschlages von rund 10 %.
Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen wurden zu Anschaffungskosten
bilanziert.

Umlaufvermégen

Der Posten ,Unfertige Leistungen” beinhaltet mit 7.250.350,92 € noch
nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten nach einer Wertberich-
tigung fiir Betriebs- und Heizkosten wegen Leerstanden in Hohe von
142.000,00 €, fur Studentenwohnungen (Pauschalmietvertrage) in
Hohe von 98.000,00 € und in Hohe von 18.623,00 € fiir eigengenutzte
Objekte. Die Vorrate an Heizol wurden nach Fifo-Verfahren bewertet.
Forderungen und Sonstige Vermdgensgegenstande

Der Ausweis erfolgte zum Nennwert. Vorhandene Risiken sind durch

Einzelwertberichtigungen bei Forderungen aus Mieten in Hohe von
175.205,71 € beriicksichtigt. Die Gewdhrung eines Darlehens 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 712.444,92 €. Die Riickzahlung erfolgt monatlich in gleich-
méaBigen Raten bis zum Februar 2028.
Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten beinhalten einen Kostenzu-
schuss fiir die Ubernahme der Anlaufinvestition der Seniorenresidenz
von urspriinglich 460.000,00 €. Die Auflosung erfolgt Gber die Ver-
tragslaufzeit von 20 Jahren.

Aktiver Unterschiedshetrag aus der Vermdgensverrechnung

Der Erfiillungsbetrag der Altersteilzeitriickstellung wurde mit dem
Vermdgensgegenstand, der dem Zugriff aller iibrigen Glaubiger entzo-
gen ist und ausschlieBlich der Erfiillung von Schulden aus Altersteil-
zeitverpflichtungen dient, verrechnet. Im Geschéftsjahr 2013 stand
dem Erflillungsbetrag aus Altersteilzeit in Hohe von 153.489,00 € ein
verpfandetes Vermdgen in Hohe von 160.000,00 € gegeniiber. Somit
ergibt sich ein aktiver Unterschiedsbetrag in Hohe von 6.511,00 €.
Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Riickstellungen beinhalten alle erkennbaren Risiken und
ungewissen Verbindlichkeiten. Ihre Bewertung erfolgte nach verniinf-
tiger kaufmannischer Beurteilung in Hohe des kinftigen Erfillungs-
betrages. Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahrwurden mit dem der Laufzeit entsprechenden durchschnittlichen
Marktzins der vergangenen 7 Jahre gemaB Vorgabe der Deutschen
Bundesbank abgezinst. Dies gilt fiir Riickstellungen aufgrund von
Altersteilzeitvereinbarungen, Jubilden, Archivierungskosten und
Verlustiibernahme der Tochtergesellschaft WVG.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind mit inrem Erfullungsbetrag angesetzt.

C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Unternehmensverbindungen

Die Genossenschaft griindete 1998 als 100 %iger Gesellschafter die
Wohnungsverwaltungsgesellschaft Nordhausen mbH (WVG). Der Sitz der
Gesellschaft ist Nordhausen. Die Stammeinlage betrdgt 50.000,00 DM,
das entspricht 25.564,59 €. Im Weiteren hat die Genossenschaft ihre
Beteiligung durch Kapitaleinlagen geméas Beschluss der Gesellschafter-
versammlung nach Zustimmung der Vertreterversammlung der Genos-
senschaft auf insgesamt 1.916.489,43 € erhoht. Die WVG verwaltet u. a.
728 Wohnungen aus einem Zwischenerwerbervertrag im Rahmen des
Altschuldenhilfegesetzes. Die Wohnungsbestdnde wurden vom Zwischen-
erwerber langfristig geleast bzw. gemietet, mit dem Ziel nach Ablauf
des Leasing- bzw. Mietzeitraumes dem Bestand der Genossenschaft
zuriickgefiihrt zu werden. Zur Sicherung der Zahlungsfahigkeit der Lea-

sing- und Mietraten inklusive der darin enthaltenen Tilgung und getétigten
Anzahlung als Mieterdarlehen ist die Genossenschaft mit verpflichtet. Die
rechtliche Sicherung erfolgt iber eine Patronatserkldrung zur Ubernah-
me der Jahresfehlbetrdge der WVG bis zum Jahr 2019 aus den beste-
henden Vertragen mit der SENA Grundstiicks-Vermietungsgesellschaft
mbH & Co. KG und der Deutschen Immobilien Leasing GmbH/TESATUR
Beteiligungsgesellschaft mbH & Co. Objekt Nordhausen | KG. Die Genos-
senschaft hat daraufhin eine Riickstellung gebildet. Diese betragt zum
31.12.2013, 1.194.593,57 €. Fiir das Jahr 2013 wurden Leistungen in
Hohe von 665.377,49 € in Anspruch genommen. Firr das Geschaftsjahr
2013 wurde in der WVG nach Steuern ein Jahresiiberschuss von 35.121,12
€ausgewiesen. Zum 31.12.2013 hat die Gesellschaft Eigenkapital in Hohe
von insgesamt 1.939.011,12 € ausgewiesen.

Jahresabschluss 2013 | Auszug zum Anhang
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Anlagevermogen
und Verbindlichkeiten

Entwicklung des Anlagevermogens 2013

ANLAGEN IN € ANSCHAFFUNGS-/HERSTELLUNGS- ZUGANGE
KOSTEN 01.01.13 2013
I. IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE 202.742,48 11.386,42
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke mit Wohnbauten 257.034.074,48 557.880,16
2. Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 7.839.848,52 0,00
3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 1.208.445,66 0,00
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 23.494,88 0,00
5. Technische Anlagen und Maschinen 0,00 124.036,27
6. Betriebs- und Geschéftsausstattungen 913.434,43 39.794,89
7. Anlagen im Bau 0,00 256.880,92
8. Bauvorbereitungskosten 13.795,60 78.119,17

SACHANLAGEVERMOGEN 267.033.093,57 1.056.711,41

lll. Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 1.792.460,92 149.593,10

ANLAGEVERMOGEN GESAMT 269.028.296,97 1.217.690,93

Verbindlichkeitenspiegel 2013

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherung gewéhrten Pfandrechte
oder dhnliche Rechte stellen sich wie folgt dar:

INSGESAMT | € 1 JAHR|€

Anleihen 3.542.500,00 1.214.500,00
Vorjahr 2.015.500,00 206.000,00
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 87.692.356,11 5.548.605,98
Vorjahr 93.560.635,44 5.665.821,50
Erhaltene Anzahlungen 7.523.791,60 7.523.791,60
Vorjahr 7.449.352,35 7.449.352,35
Verbindlichkeiten aus Vermietung 190.832,29 190.832,29
Vorjahr 154.929,16 154.929,16
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.038.684,68 1.038.684,68
Vorjahr 821.524,47 821.524,47
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 363.858,50 363.858,50
Vorjahr 449.440,44 449.440,44
Sonstige Verbindlichkeiten 351.610,16 351.610,16
Vorjahr 250.464,20 250.464,20
Vorjahr 104.701.846,06 14.997.532,12
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,,Das langfristige Vermogen ist

Zu 102,6 % durch langfristiges
Kapital gedeckt.

ABGANGE UMBUCHUNGEN ANSCHAFFUNGS-/HERSTELLUNGS- KUMULIERTE BUCHWERT
2013 2013 KOSTEN 31.1213  ABSCHREIBUNGEN 31.12.13 31.12.13
0,00 0,00 214.128,90 185.572,90 28.556,00
0,00 0,00 257.591.954,64 92.215.419,76  165.376.534,88
0,00 0,00 7.839.848,52 1.725.505,83 6.114.342,69
0,00 0,00 1.208.445,66 114.028,23 1.094.417,43
0,00 0,00 23.494,88 0,00 23.494,88
0,00 0,00 124.036,27 591,27 123.485,00
68.979,85 0,00 884.249,47 655.595,47 228.654,00
0,00 13.795,60 270.676,52 0,00 270.676,52
0,00 -13.795,60 78.119,17 0,00 78.119,17

68.979,85 268.020.825,13 94.711.100,56  173.309.724,57

0,00 0,00 1.942.054,02 0,00 1.942.054,02

68.979,85 270.177.008,05 94.896.673,46  175.280.334,59

RESTLAUFZEIT

1-5 JAHRE | € UBER 5 JAHRE |€ GESICHERT ART DER SICHERUNG

2.328.000,00

1.809.500,00
20.801.278,00 61.342.472,13 87.692.356,11 Grundpfandrecht
20.996.007,25 66.898.806,69 93.560.635,44 Grundpfandrecht
23.129.278,00 61.342.472,13 87.692.356,11
22.805.507,25 66.898.806,69 93.560.635,44
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Bericht zur
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

Strukturbilanz
Der Vermdgensaufbau und die Kapitalstruktur zeigt folgende Entwicklung:

VERMOGEN 31.12.2013in T€  31.12.2012 in T€
I
Immaterielle Vermdgensgegenstande und Sachanlagen 173.338,3 177.380,7
Finanzanlagen 1.942,1 1.792,4
Langfristige Forderungen 712,4 7442
Rechnungsabgrenzungsposten 325,8 348,8

some | 36 ] 1802661
MITTEL- UND KURZFRISTIGES VERMOGEN 1

Ubriges Vorratsvermégen 23,6 31,7
Forderungen, Rechnungsabgrenzungsposten und Bausparvermdgen 1.099,7 9243
Fliissige Mittel 9.145,6 9.595,6
Aktiver Unterschiedsbetrag aus Verrechnung 6,5 10,4
BUANIVOLUMEN e o 135580 1908281
KAPITAL 31.12.2013 in T€E  31.12.2012in T€
LANGFRISTIGES KAPITAL I
Eigenkapital 91.012,1 90.729,7
Fremdkapital 87.460,9 92.760,7
Riickstellungen 898,5 1.4721

I 'Y VCT YT
MITTEL- UND KURZFRISTIGES FREMDKAPITAL - ]

Riickstellungen 821,0 7441
Verbindlichkeiten 6.401,5 5.121,5
BILANZVOLUMEN 1865940 .................... 1 908281
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Eigenkapital

Das Eigenkapital setzt sich wie folgt zusammen:

EIGENKAPITAL 2013 in T€ 2012in T€
Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 7.257,3 7.308,8
Kapitalriicklage 357,0 341,8
Sonderriicklage § 27 DMBIIG 58.404,6 58.404,6
Gesetzliche Riicklage 3.514,5 3.482,6
Andere Ergebnisriicklagen 21.478,7 211919

__ otoizt] 907207

Zum Ende des Geschéftsjahres 2013 betrégt die Eigenkapitalquote 47,2 % (Vorjahr 46,0 %).

Ertragslage

Die Ertragslage der Genossenschaft stellt sich im Vorjahresvergleich wie folgt dar:
ERTRAGSLAGE 2013 in T€ 2012in T€
Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 26.568,4 25.522,4
Andere Umsatzerldse und Ertrage SISEs 571,2
Bestandsveranderungen 28,9 909,8

swwe
Betriebskosten und Grundsteuer 7.847,3 7.635,7
Instandhaltungsaufwand 5.843,6 5.228,8
Personalaufwand 2.390,9 2.416,8
Abschreibungen 5.109,8 5.185,9
Zinsaufwand 3.986,1 4.201,7
Sonstige Aufwendungen 1.611,6 1.641,9

sumwe
Betriebsergebnis 381,5 692,6
Zinsergebnis 180,1 178,9
Neutrales Ergebnis -242.9 -384,6

JAHRESERGEBNIS 318,7 486,9
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Bestdtigungsvermerk

Nach dem abschlieRenden Ergebnis unserer Prifung erteilen wir folgenden uneingeschrank-
ten Bestédtigungsvermerk:

Bestatigungsvermerk des Priifungsverbandes Thiiringer Wohnungsunternehmen e.V.

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie
Anhang - unter Einbeziehung der Buchfuhrung und den Lagebericht der Wohnungsbaugenos-
senschaft eG Siidharz, Nordhausen, fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezem-
ber 2013 gepriift.

Die Buchfilhrung sowie die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deut-
schen handelsrechtlichen Vorschriften und den erganzenden Bestimmungen der Satzung liegen
in der Verantwortung des Vorstandes der Genossenschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der
Grundlage der von uns durchgefihrien Prifung eine Beurteilung tber den Jahresabschluss
unter Einbeziehung der Buchfihrung und Gber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaiiger Abschluss-
prufung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und durchzufihren, dass Unrich-
tigkeiten und VerstoRe, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Be-
achtung der Grundsatze ordnungsmaRiger Buchflihrung und durch den Lagebericht vermittelten
Bildes der Vermd&gens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Si-
cherheit erkannt werden.

Bei der Festlegung der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschaftstatigkeit
und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Genossenschaft sowie die Erwartungen
Uber mégliche Fehler berticksichtigt. Im Rahmen der Prufung werden die Wirksamkeit des rech-
nungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fur die Angaben in Buch-
fuhrung, Jahresabschluss und Lagebericht Uberwiegend auf der Basis von Stichproben beur-
teilt. Die Prufung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsatze und der
wesentlichen Einschatzungen des Vorstandes sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung des
Jahresabschlusses und des Lageberichtes. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine
hinreichend sichere Grundlage fir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht
der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den erganzenden Bestimmungen der
Satzung und vermittelt unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmafiger Buchfihrung ein den
tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der
Genossenschaft. Der Lagebericht steht im Einklang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insge-
samt ein zutreffendes Bild von der Lage der Genossenschaft und stellt die Chancen und Risi-
ken der zuklnftigen Entwicklung zutreffend dar.

Erfurt, 28. Marz 2014

P s ) PRUFUNGSVERBAND
' e NS SR THURINGER WOHNUNGSUNTERNEHMEN E.V.
{j.f:",-" Nl 8 Gesetzlicher Prufungsverba

O SRR MEERT R 0 . Elfrich Stellmacher
B S\ N o (Wirtschaftsprifer) (Wirtschaftspriifer)
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Dieser Geschdaftsbericht wird allen Vertretern der Ge-
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