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Die WBG SUDHARZ besteht seit tiber 110 Jahren und ist
mit mehr als 8.000 verwalteten Wohnungen und etwa 50
Mitarbeitern im Unternehmen der gréBte Vermieter im
Raum Nordthiiringen.




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 Schriftfiihrerin
Wolf Jacobi Stellv. Schriftfiihrer
Gunther Hebestreit

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

2012 2013 2014
Zahl der Mitglieder 7.222 7.163 7.168
Geschéftsguthaben der 7.3349
verbleibenden Mitglieder in T€ 73088 72513
Zahl der bewirtschafteten 6.280 6.280 6.302
Wohnungen
Zahl der Mitarbeiter 43 46 50
zuzugllch Auszubildende/ 4 6 7
Studierende
Ausgaben fiir Instandhaltung
(Fremdkosten) in T€ 5.228,8 58437 5.502,1
Jahresiiberschuss in T€ 486,9 318,7 1.285,6
Bilanzsumme in T€ 198.145,1 193.950,6 193.393,9
Verbandszugehorigkeit Verband Thiiringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e. V. Erfurt
Tochterunternehmen Wohnungsverwaltungsgesellschaft Nordhausen mbH mit ca. 1.700 verwalteten Wohnungen
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Erfolgreich zu sein setzt zwei Dinge voraus:
Klare Ziele und den brennenden Wunsch, sie zu erreichen.

Johann Wolfgang von Goethe
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Die Erfahrungen aus dem Erreichten sind unser
Potential fiir die Zukunft.

Vorstand der WBG Siidharz




Bericht des
Vorstandes

ooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

Eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung ist der Zweck unserer Genossenschaft.
Die vielféltigen Faktoren zur Realisierung dieses Zwecks effektiv zu nutzen, ist unsere tagliche Aufgabe.

ooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

Die Immobilie galt schon seit langem als
eine der sichersten und stabilsten Wertan-
lagen. Das ist sie auch heute noch, wenn
sie verninftig und strategisch sinnvoll
bewirtschaftet wird. Die Rahmenbedin-
gungen jedoch, um die Werterhaltung von
Immobilien zu gewéhrleisten, verdndern
sich mit zunehmender Geschwindigkeit.
Dies bekommt die Wohnungs- und Im-
mobilienwirtschaft immer deutlicher zu
spiren. Eine wachsende Dynamik treibt
unsere Entwicklung immer wieder an.
Jedes neue Geschéftsjahr halt fir unsere
WBG Siidharz neue Herausforderungen
bereit. Resimiert man nur allein dber die
vergangen vier Jahre, stellt man erstaunt
fest, wie viele Verdnderungen zu bewalti-
gen und wie viele nicht immer leichte Her-
ausforderungen zu meistern waren.

Oft sind es die ganz groBen Dinge, die so-
fort ins Auge fallen, zum Beispiel die Sa-
nierung unserer Bestandsobjekte. Beim
genaueren Hinsehen werden die vielen
kleinen Dinge augenscheinlich, die nicht
minder groBe Herausforderungen dar-
stellen konnen. Wir denken dabei an se-
niorengerechten Umbau unserer Hauser,

wir denken an neue Service-Angebote fiir
spezielle Zielgruppen. Wir entwickeln Stra-
tegien, wie wir unsere Mitgliederbindung
erhdhen, und arbeiten daran, die Genos-
senschaft zu entschulden, um die Heraus-
forderungen in der Zukunft bewéltigen zu
konnen.

Im Ergebnis konnen wir zum Ende des
Jahres 2014 wieder auf eine gesunde und
starke Genossenschaft blicken. Es ist ge-
lungen, die neuen Kundenbediirfnisse mit
qualitativ hochwertig hergerichteten Woh-
nungen begegnen zu konnen. Wir sind in
technischen Belangen auf dem neuesten
Stand und verkniipfen moderne IT-Tech-
nik mit gewachsenen Servicestrukturen.
Die finanzielle Lage ist solide und stabil.
Die Eigenkapitalquote wuchs um ca. 7 %
in den letzten 7 Jahren. Wir gehen lber
Grenzen, um unsere genossenschaftliche
Gemeinschaft wachsen zu lassen und leis-
ten dabei unseren Beitrag zur Sicherung
des sozialen Wohnens in unserer Region.
Unsere Mitglieder, Partner und Mitarbeiter
beweisen ihr hohes Vertrauen in unsere
WBG Siidharz und bilden damit das Fun-
dament fiir eine erfolgreiche Zukunft.

Wir mochten uns bei ihnen allen bedan-
ken fir ein gelungenes Jahr 2014. Denn
der Erfolg unserer WBG Siidharz ist eine
Gemeinschaftsleistung, auf die wir sehr
stolz sind. Gemeinsam mdchten wir mit
ihnen weitergehen und die Wege zu den
kiinftigen Zielen beschreiten.

Ihre Wohnungsbaugenossenschaft Siidharz

fo—e=- 4

Sven Dérmann  Harald Eisentraut - Steffen Loup

Vorstand Vorstand Vorstand
Wohnungswesen  Technik Finanzen
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Jahresbericht des
Vorstandes

Finanzen

Unser Anspruch besteht darin, nicht nur wirtschaftlich,
sondern ganzheitlich sehr gute Ergebnisse zu erreichen,
ohne die Risiken aus den Augen zu verlieren.

Steffen Loup

Das Erreichte in der Vergangenheit ist nichts, worauf man ausruhen kann, aber es ebnet den Weg

fur die Zukunft.

In der Vergangenheit haben wir konsequent
an der Entschuldung unserer Genossenschaft
gearbeitet. Wir erreichten damit freie Sicher-
heitenpotentiale, die uns heute bei der Fi-
nanzierung neuer BaumaBnahmen helfen.
So konnte der seniorengerechte Umbau am
Standort Nordhausen Nord durch Aufnahme
neuer Finanzierungsmittel unterstiitzt wer-
den. Gleichzeitig tilgen wir jedoch weiter

und haben trotz Neuverschuldung die Ver-
bindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
auf 83,3 Mio. € reduziert. Die positiven Ef-
fekte aus dieser Strategie lassen sich sehr gut
an der Entwicklung der Buchwerte im Verhalt-
nis zur Objektverschuldung erkennen (siehe
Grafik). Die sich hier ergebende Differenz hat
sich ebenso in den letzten Jahre positiv ent-
wickelt und steigerte sich von 236,42 €/m?
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im Jahr 2010 auf 247,80 €/m?2 Wohnfldche
in 2014. Die Finanzierungskosten haben wir
in Folge der seit langem anhaltenden, flir die
Wohnungswirtschaft giinstigen Kapitalmarkt-
lage deutlich gesenkt. Durch strategische Um-
finanzierungsmaBnahmen und Ausnutzung
glinstiger Prolongationskonditionen konnte
erstmals der Zinsaufwand je Nettokaltmiete
auf unter 20 % gesenkt werden.



Mietenverwendung
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Die laufenden Instandhaltungen wurden mit
17,39 €/m2 Wohnflache auf gleichbleibend
hohem Niveau realisiert. Auch hier bleiben wir
unserem Versprechen treu, alle Moglichkeiten
zu nutzen, um in unseren Wohnobjekten ein
qualitativ hochwertiges Produkt ,Wohnung*
anbieten zu konnen.

Die Finanzierbarkeit dieser MaBnahmen ver-
deutlicht der Cash Flow. Mit einem Ergeb-
nis von 6.430,6 T€ aus der laufenden Ge-
schéaftstatigkeit lag er um 885,3 T€ (iber dem
Vorjahreswert und bestétigt die Effizienz des
Einsatzes liquider Mittel.

Die Ertragslage der WBG Siidharz wurde im
Jahr 2014 zusétzlich maBgeblich durch das
sehr gute Vermietungsergebnis beeinflusst.
Mit deutlich unterplanméBigen Erlosschma-
lerungen konnte das Ergebnis der Hausbe-
wirtschaftung wiederholt positiv beeinflusst
werden. Auch in unserer Tochtergesellschaft,
WVG Nordhausen, ist es im Jahr 2014 ge-
lungen, die flr die Bewirtschaftung der Miet-
objektbestdnde im Rahmen eines Sale-and-
Lease-Back-Models aufzubringenden Mie-
traten in Folge einer erfolgreichen Umfinan-
zierung der zu Grunde liegenden Darlehen
deutlich giinstiger zu gestalten. Der WVG
eroffnen sich damit hohere Spielraume fiir die

17,39 €/m?

Wohnflache

Aufwendungen fur die
laufenden Instandhaltungen

3,8%

Instandhaltung ihrer Objekte. Mit 15,09 €/m?
wurden laufende Instandhaltung und die Her-
richtung der freien Wohnungen entsprechend
der in der WBG Siidharz geltenden Standards
vollsténdig realisiert. Vor allem aber bieten
die neuen Konditionen Planungssicherheit
nunmehr bis zum Jahr 2029. Dennoch priifen
wir bereits jetzt die Umsetzung der Riickkdufe
der Objektbestdnde in die Genossenschaft,
um dies moglichst friihzeitig realisieren zu
konnen. Die sehr gute Vermietungssituation
in diesen Bestdnden trug dazu bei, die Netto-
mieterldse gegeniiber dem Vorjahr insgesamt
um 59,6 T€ zu steigern. Im Ergebnis fiel der
reale Verlust aus der Bestandsbewirtschaf-
tung, den die WBG Siidharz im Rahmen
ihrer Patronatserklarung zu tragen hat, mit
296,1 T< giinstiger aus, als in der Prognose
fr das Jahr 2014 erwartet.

Das Geschaftsfeld der Fremdverwaltung hat
sich stabilisiert und konnte wiederholt mit
einem sehr guten positiven Ergebnis der Be-
treuungstatigkeit von 32,1 T€ aufwarten.
Nach erfolgreicher Umstrukturierung steht
nunmehr der Ausbau dieses Geschdftsfel-
des im Fokus der Bemiihungen, um die Ge-
sellschaft fir die Zukunft auf weiterhin siche-
re Basis zu stellen.

Kapitaldienst

Instandhaltungskosten

Verwaltungskosten
nicht umlegbare Betriebskosten
freie Mittel

Prozentzahlen bezogen auf 100 % im Jahr 2014

Mit den in den letzten Jahren strategisch ge-
stellten Weichen ist es gelungen, die WBG
Sudharz mit inrem Tochterunternehmen zu
einem der erfolgreichsten Wohnungsunter-
nehmen Thiringens werden zu lassen. Unser
Anspruch besteht nun darin, dieses hohe Qua-
litdtsniveau dauerhaft zu erhalten.

Dazu tragen vor allem das Engagement un-
serer wichtigsten Vertretungs- und Kontroll-
organe sowie unser engagierter Mitarbeiter-
stab bei.

Die erreichte Qualitat der Fachkompetenz
soll durch die Implementierung einer hohe-
ren Flihrungskompetenz in der zweiten Fiih-
rungsebene in den kommenden Jahren er-
ganzt werden. Die Grundlagen dafiir wurden
im Jahr 2014 bereits gelegt. Wir sind davon
iiberzeugt, dass eine gezielte Starkung der
Verantwortung unserer Teamleiterebene sich
weiter positiv auf die Steuerung des Unter-
nehmens auswirken und damit die Leistungs-
fahigkeit und -bereitschaft auf hohem Niveau
sichern wird.

All diese MaBnahmen machen deutlich: Wir
ruhen uns nicht auf unserem Erfolg aus. Wir
suchen Mittel und Wege, unseren Erfolg lang-
fristig zu erhalten. Dafiir wiinschen wir uns
allen gutes Gelingen.

Jahresabschluss 2014 | Bericht des Vorstandes FINANZEN
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Jahresbericht des
Vorstandes

Wohnungswesen

Nach den besonders anspruchsvollen Zeiten des Wandels
bestand die Hoffnung, das Jahr 2014 wiirde fiir Konsolidie-
rung und Festigung von Prozessabldufen stehen.

Sven Dérmann

Die Mitgliederzahlen und die Vermietungsquote blieben stabil. Der Neubau des Kunden-Service-Centers
wurde bezogen. Die Verschmelzung mit der Wohnungsbaugenossenschaft in Rottleberode (Gemeinde
Stidharz) wurde erfolgreich vollzogen. So kdnnte ein Fazit zu 2014 ausfallen. So einfach wie das klingt,
war es jedoch nicht.

Das erhoffte ruhigere Fahrwasser wurde abldufe folgen. Jedoch sind unter anderem und erfolgreich bewdéltigt wurde. Im Jahr
noch nicht erreicht. Hierzu waren die Her-  personelle Einfliisse nicht immer planbar. 2014 wurden durch das Team Vermietung
ausforderungen im vergangenen Jahrzu viel- ~ So freuten wir uns zum Beispiel mit vier Kol-  nahezu 1.000 Wohnungswechsel verwirk-
faltig. leginnen, die fast zeitgleich in freudiger Er-  licht. Und auch der Umzug in den Neubau un-
Nach der Zeit der Umstrukturierung sollte  wartung waren. Dies war eine Herausforde-  seres zukiinftigen Kunden-Service-Centers
die Zeit der Verstetigung der Organisations-  rung, die durch die Mitarbeiter gemeinsam  konnte durch alle Mitarbeiter realisiert werden.

Entwicklung der Vermietungsquote
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Erster Teil des Umzuges in das neue Kunden-Service-Center
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Mitgliederentwicklung der WBG eG Siidharz
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Unsere Aktivitaten zum weiteren Ausbau
unserer WBG-Philosophie ,Wohnen mit
Service" brachten den gewiinschten Erfolg.
Das Erscheinungsbild der meisten unserer
Hauser und Wohnumfelder befinden sich
seit dem flichendeckenden Einsatz der Ob-
jektdienstleister in hervorragendem Zustand.
Die Einflihrung des Abfallmanagements er-
zielte nach nur einem Jahr eine Kostener-
sparnis von 10,5 % der Restmiill-Gebiihren
und die Mitgliederbindungsaktionen fiihrten
zu noch engerer Verbundenheit langjdhriger
Mitglieder zu ihrer WBG Siidharz.

Durch die Einfiihrung von Vertreter-Talk-Run-
den mit den jeweiligen Wohnungswarten
fihlen sich unsere gewahiten Vertreter noch
mehr in die Verwaltung unserer Wohnungs-
bestdnde einbezogen. Die Wohnungswarte
veranstalteten ebenfalls wieder 10 Nachbar-
schaftsfeste in ihren Wohngebieten. Inzwi-
schen haben sich diese Nachmittage zu einer
von vielen WBG-Mitgliedern liebgewonnenen
Tradition entwickelt. Unser ,Strategiekonzept

10,5 %

Kostenersparnis

durch Einfihrung des Abfall-
managements nach einem Jahr

B Anzahl der Mitglieder per 31.12.

WBG 2020 sieht eine nachhaltige zielgrup-
penspezifische Weiterentwicklung unserer
Wohnungsbesténde vor. Uber 2.000 unserer
Mitglieder sind dlter als 70 Jahre. Ihnen gilt
derzeit der tiberwiegende Teil unserer Auf-
merksamkeit im Hinblick auf die Erhéhung
der Wohnqualitat in unseren Bestanden. Mit
groBem Aufwand wurde deshalb 2014 ein bis
dahin voll vermietetes Haus (6-geschossiger
Plattenbau) zu tber 50 % leergezogen. Nur
so war der Startschuss zu unserem Projekt
,oeniorenwohnen am Aueblick maglich.
Im ersten von insgesamt 3 Bauabschnitten
sollen hier aus typischen Plattenbauten zu-
kunftsfahige Wohnungen fiir Senioren mit
der Mdglichkeit zum ,Mitaltern” entstehen.
Unsere Vision sieht nach Abschluss des
Umbaus von 3 Hdusern ein qualifiziertes
Quartiers-Management-Konzept an diesem
Standort, das es maglich macht, bis hin zu
stationdrer Pflege auf jede altersbedingte
Einschréankung in der Lebensfiihrung re-
agieren zu konnen. Das gleiche Konzept

Vertreter-Talk-Runde mit dem Wohnungswart

wird ab 2015 fiir 48 Wohnungen in Bleiche-
rode mit unserem Projekt ,Seniorenwohnen
am Lowentor” umgesetzt.

Trotz der strategischen Entwicklung dieser
Wohnstandorte und dem damit einhergehen-
den zielgerichteten teilweisen Leerzug von
4 Hausern, konnten die Mitgliederentwicklung
sowie die Vermietungsquote unserer Genos-
senschaft mit 96,3 % stabil gehalten werden.
Unsere WBG Siidharz ist weiterhin hervor-
ragend aufgestellt, um sich den bevorste-
henden Herausforderungen des regionalen
Wohnungsmarktes zu stellen. Umfangreiche
Bevolkerungsverluste im Landkreis stehen
einer weniger negativen Einwohnerprognose
in der Stadt Nordhausen gegeniiber.

Hier wiederum werden innerhalb der ndchs-
ten 2 Jahre ca. 400 Wohnungen und Senio-
renheimpldtze fertiggestellt. Moglichen nega-
tiven Auswirkungen auf die Vermietungssitu-
ation unserer Wohnungsbaugenossenschaft
entgegenzuwirken, wird eine unserer Haupt-
aufgaben sein.

Ubergabe unserer Ehrennadel an ein langjahriges Mitglied

Jahresabschluss 2014 | Bericht des Vorstandes WOHNUNGSWESEN
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Jahresbericht des
Vorstandes

Technik

Unseren Mitgliedern und Nutzern ein langes, zufriedenes
und sicheres Wohnen zu erméglichen — aafiir stehen alle
Mitarbeiter der WBG Stidharz heute und in Zukuntt.

Harald Eisentraut

Die letzten Jahre unserer WBG Siidharz wurden von bedeutenden Meilensteinen gekennzeichnet —
in dieser Zeit wurde viel bewegt und veréndert.

Der Wohnungsmarkt reagiert allgemein sen-
sibel auf die wirtschaftliche und demogra-
fische Entwicklung im Land und besonders
intensiv in unserer Region, im Stidharz. Der
Vorstand tragt Verantwortung fiir die Genos-
senschaft und sucht nach Wegen und Losun-
gen fiir die Zukunft. Im Ergebnis der Uber-
legungen zur weiteren Entwicklung unserer
WBG Siidharz wurde das ,Strategiekonzept
WBG 2020 entwickelt.

Neben der Mitgliedergewinnung und -bin-
dung, der Vermietung und Vermarktung sowie
dem kaufménnischen Bestandsmanagement
kommt der technischen und baulichen Be-
standsentwicklung grofe Bedeutung bei.
Wesentlicher Inhalt ist die zielgruppenspe-
zifische Bestandsanpassung unter dem As-
pekt des barrierearmen Sanierens und Bau-

ens sowie des ,lebensgerechten Wohnens,
welches im Besonderen das ,seniorenge-
rechte” Wohnen mit beinhaltet. Daneben sind
natirlich auch die in den letzten Jahren er-
heblich gewachsenen Anforderungen aus
energetischer Sicht zu berticksichtigen, die
den einzelnen Ausbaustufen der Energieein-
sparverordnung geschuldet sind. Der allge-
meine Zeitgeist und nicht zuletzt die Erwar-
tungshaltung unserer Nutzer und Mitglieder
zwingen uns vermehrt in diese Richtungen
zu denken und zu handeln.

Heutzutage eine Wohnung in oberer Ge-
schosslage ohne Aufzug oder eine Wohnung
ohne Balkon zu vermieten, fallt schon schwer.
Wie wird es also erst morgen sein?

In den Jahren 2010 bis 2014 hat die WBG
Sitidharz rund 30 Millionen Euro in ihre Woh-

Jahresabschluss 2014 | Bericht des Vorstandes TECHNIK

nungsbestande fiir die Modernisierung und
Instandsetzung investiert. Kapital, das weit
iiberwiegend aus Eigenmitteln bereitgestellt
wurde.

Der An- bzw. Einbau von Personenaufziigen,
der Neubau von Balkonanlagen, die energe-
tische Verbesserung der Gebdude durch An-
bringen von Warmeddmmverbundsystemen
an Fassaden, die Dammung von Keller- und
oberen Geschossdecken und natiirlich der
Umbau von dutzenden Badern mit ebener-
digen oder barrierearmen Duschen wurde
hiermit finanziert. Die Wohnsituation fiir vie-
le unserer Mitglieder hat sich dadurch spiir-
bar verbessert und ermdglicht zuweilen die
von unseren Mitgliedern gewiinschte, mog-
lichst lange Nutzung ihrer Wohnungen bis ins
hohe Alter.



€ 8,9 Mio

Investitionen

fur Modernisierungen und
Instandhaltungen

Mit den Sanierungen und Modernisierungen
gingen in der Regel auch GestaltungsmaB-
nahmen im jeweiligen Wohnumfeld einher,
die das Erscheinungsbild des ganzen Wohn-
gebiets nachhaltig aufwerten.

2014 wurde mit der ersten Stufe des Pro-
jektes ,Seniorenwohnen am Aueblick” be-
gonnen. Die Wohnanlage wird bis 2016 eine
vollig neue Qualitdt erhalten. Umfangreiche
Eingriffe in Wohnungszuschnitte und der
Anbau von Aufziigen, in Verbindung mit dem
Angebot von seniorengerechten Serviceleis-
tungen durch unsere WBG Siidharz, wird das
Wohnen an diesem Standort fiir unsere élte-
ren Mitglieder besonders von Interesse sein.
Unsere Genossenschaft wird hierfir bis 2016
etwa 7,6 Millionen Euro investieren.

Als Investition in die Zukunft ist auch der Um-
und Ausbau der Hauptgeschéftsstelle unse-
rer WBG Siidharz in Nordhausen zu werten,

I o - 7 "...."
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Neuer Glasanbau Eingang Am Aueblick, Nordhausen

der in diesem Jahr seinen Abschluss findet.
Bessere Arbeitsbedingungen fiir unsere Mit-
arbeiter einerseits und mehr Kundenfreund-
lichkeit und barrierefreie Erreichbarkeit fiir
unsere Nutzer und Mitglieder andererseits,
zeichnen dieses bedeutende Bauvorhaben
aus. Rund 2,7 Millionen Euro investieren wir
hierflir aus Eigenmitteln.

Vorausschauend ist in die Investitionsplanung
fiir die Jahre 2016 bis 2020 ein Betrag von
rund 32 Millionen Euro vorgesehen. Damit
werden wir weitere groBe Sanierungs- und
ModernisierungsmafBnahmen absichern kén-
nen. Unter anderem werden in Fortsetzung
unseres ,Strategiekonzeptes WBG 2020
in diesem Jahr, neben dem zweiten Bau-
abschnitt am Aueblick in Nordhausen, 48
Wohnungen in der Lowentorstrae 2-2c¢ in
Bleicherode zum ,Seniorenwohnen am L6-
wentor“ umgebaut. Aufziige, Balkone, barrie-

Wohnungssanierung nach neuer Strategie

rearme Wohnungsnutzung und die energeti-
sche Verbesserung der Gebdudesubstanz mit
anschlieBender kompletter Umgestaltung des
Wohnumfeldes werden diesem Standort in
Bleicherode einen besonderen Stellenwert zu-
kommen lassen. Etwa 3,5 Millionen Euro sind
hierflir veranschlagt. Natirlich wird auch,
wie in den vergangenen Jahren, die laufen-
de Instandhaltung im Bestand nicht zu kurz
kommen. Rund 4,1 Millionen Euro werden
daftir von uns bereitgestelit.

Wenn man von Meilensteinen sprechen will,
so findet man diese nicht nur in der zurtick-
liegenden Zeit, sondern es lassen sich solche
bereits heute schon in der Zukunft erkennen.
Dank der stabilen wirtschaftlichen Verhalt-
nisse in unserer Genossenschaft kénnen wir
mit einem guten Geftihl und viel Elan an die
Bewdltigung der kiinftigen Aufgaben heran-
gehen.

Wesentliche Investitionen und
Instandsetzungen in 2014

OBJEKT | MASSNAHME INVESTITIONEN (T€)

NORDHAUSEN

Bochumer StraBe 3/5
Aueblick 9-12

GrenzstraBe 30-33
Dr.-Silberborth-Str. 19-23

Baltzerstrafe

Um- und Ausbau der Hauptgeschéftsstelle

Seniorengerechter Umbau mit Fahrstuhl-
anbau, Balkonen, WDVS, Mietergérten

Fassadensanierung
Befestigung PKW-Stellflachen
Befestigung PKW-Stellfldchen

1.272,3
2.075,7

17,0
45,9
16,8
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e Gunthgr Hebest_reit, Maik_ Szybalski, Simone Rappe

Die Aufgabe des Aufsichtsrates besteht darin, die
Geschaftsfiihrung zu fordern, zu beraten und zu
berwachen. Inzwischen ist aaraus eine erfolgreiche
Zusammenarbeit im Sinne unserer WBG Siidharz
entstanden.

Aufsichtsrat der WBG Stidharz




Jahresbericht des
Aufsichtsrates

Die Arbeit des Aufsichtsrates unserer WBG Siidharz ist gekennzeichnet durch ein hohes
Verantwortungsbewusstsein, Fachkompetenz und Vertrauen in die Arbeit des Vorstandes.

Auf dieser Basis werden die Beschliisse tiber
wichtige und notwendige Entscheidungen in
der Unternehmensfiihrung und -steuerung
gefasst und deren Umsetzung durch den
Vorstand gepriift.

In den Sitzungen seiner Fachausschiisse
Bau und Finanzen hat sich der Aufsichtsrat
intensiv mit dem Jahresabschluss ausein-
andergesetzt. Er priifte die Umsetzung des
Um- und Neubaus unserer Geschaftsstelle
sowie die Einhaltung gesetzlicher und wirt-
schaftlicher Rahmenbedingungen bei der Ver-
schmelzung mit der WBG Rottleberode. Die
Etablierung des ,Seniorenwohnens am Aue-
blick“ war ebenso Thema wie die Beratung
der Konditionen fiir die Ausgabe von Inha-
berschuldverschreibungen. Der Finanz- und
Bauausschuss fand sich wiederholt zu eini-
gen Themen zusammen, um den Vorstand
gemeinsam bei seiner Entscheidungsfin-
dung umfénglich zu beraten und zu unter-
stiitzen. In den finf ordentlichen Sitzungen
informierte sich der Aufsichtsrat umfas-
send (iber die Geschaftsentwicklung unser-
er WBG Siidharz. Im Rahmen der Jahres-
abschlusspriifung wurde die Transparenz in
der Zusammenarbeit mit der Geschaftsfiih-
rung unserer WBG Siidharz durch die Wirt-
schaftspriifer sehr positiv bewertet.

Der Aufsichtsrat hat sich in der Priifungs-
schlusssitzung am 23.04.2015 gemeinsam
mit dem Vorstand ausfiihrlich iber den Jah-
resabschluss informiert und diesen geprift.
Wiederholt konnte das Geschaftsjahr 2014
mit einem sehr positiven Jahresergebnis ge-

schlossen werden. Die OrdnungsmaBigkeit
der Geschéftsfiihrung geméas § 53 Genos-
senschaftsgesetz bestatigte der Priifungsver-
band Thiringer Wohnungsunternehmen e. V.
(ptw.) eindeutig. Der Lagebericht entspricht
in seinen Ausfiihrungen der tatsachlichen
Lage der Genossenschaft. Im Ergebnis wur-
de unserer Genossenschaft durch den ptw.
der uneingeschrénkte Bestatigungsvermerk
erteilt. Der Aufsichtsrat iiberzeugte sich von
der Korrektheit der Jahresabschlusses und
der sich aus ihm ermittelnden Ergebnisse zu
Entwicklung der positiven wirtschaftlichen
Lage unserer Genossenschaft

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterver-
sammlung aufgrund seiner Erkenntnisse aus
der Jahresabschlusspriifung

 denvorgelegten und gepriiften Jahres-
abschluss 2014 festzustellen,

» dem Vorschlag des Vorstandes zur Ge-
winnverwendung zuzustimmen sowie

» dem Vorstand fiir das Geschaftsjahr
2014 Entlastung zu erteilen.

Ich bedanke mich im Namen aller Aufsichts-
rate unserer WBG Siidharz beim Vorstand
und den Mitarbeitern fiir das wieder sehr
hohe Engagement, welches diese positive
Entwicklung der Genossenschaft ermdg-
lichte. Ebenso danken wir den Vertretern fiir
die erfolgreiche Zusammenarbeit im vergan-
genen Jahr und die im Rahmen ihrer Tétig-

keit gegebenen Anregungen zur Gestaltung
unserer Strategie ,Wohnen mit Service® in
unserem Unternehmen.

Fiir das kommende Jahr wiinschen wir uns
die Fortfiihrung dieser vertrauensvollen Zu-
sammenarbeit mit allen Vertretungsorganen
unserer WBG Stidharz. Wieder werden wir vor
groBe Herausforderungen gestellt, die wir ge-
meinsam bewaltigen wollen. Dafiir wiinsche
ich uns allen viel Erfolg und gutes Gelingen.

Thomas Kunze
Aufsichtsratsvorsitzender
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Bilanz zum
31. Dezember 2014
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AKTIVA 31. Dezember 2014 31. Dezember 2013
€ € €
I B
I. Inmaterielle Vermdgensgegenstande 31.767,00 28.556,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke mit Wohnbauten 163.791.801,46 165.376.534,88
2. Grundstiicke mit Geschafts- und 5.887.551,29
anderen Bauten 6.114.342,69
3. Grundstiicke ohne Bauten 1.094.417,43 1.094.417,43
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 23.494,88 23.494,88
5. Technische Anlagen und Maschinen 181.770,00 123.485,00
6. Betriebs- und Geschéftsausstattung 327.765,00 228.654,00
7. Anlagen im Bau 1.542.942,01 270.676,52
8. Bauvorbereitungskosten 162.388,69 173.012.130,76 78.119,17
lll. Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 2.104.631,90 1.942.054,02
175.148.529,66 175.280.334,59

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und

andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen 7.101.836,06 7.250.350,92
2. Andere Vorréte 30.457,48 7.132.293,54 23.630,55
Il. Forderungen und sonstige Vermdgens-
gegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 257.056,98 185.301,95
2. Eﬁgdﬁ:;ﬂﬁrg] :#S anderen Lieferungen 12.046,04 13.637,04
3. Ec:]rtcéer:rr]lé?]?rn]agngegen verbundene 104.433,61 106.195.13
4. Sonstige Vermdgensgegenstande 1.131.135,80 1.504.672,43 936.185,56
lll. Fliissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand, Guthaben bei 8.507.792,23 9.145.579,08
Kreditinstituten
2. Bausparguthaben 773.369,64 9.281.161,87 659.349,90
I
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 302.833,33 343.527,67

D. AKTIVER UNTERSCHIEDSBETRAG AUS
DER VERMOGENSVERRECHNUNG 24.394,00
BILANZSUMME | 193.393.884,83 193.950.603,39
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PASSIVA 31. Dezember 2014 31. Dezember 2013

€ € €
A. EIGENKAPITAL . |
I. Geschéaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres 493.936,49 505.795,06
ausgeschiedenen Mitglieder
2. der verbleibenden Mitglieder 7.334.907,30 7.257.349,64
3. aus gekiindigten Geschéftsanteilen 22.650,00 7.851.493,79 8.875,75
Riicksténdig fallige Einzahlungen auf
Geschéaftsanteile: 128.251,63 €
Vorjahr: 119.063,17 €
Il. Kapitalriicklage 371.720,86 357.045,86
Ill. Ergebnisriicklagen
1. Sonderriicklage gemaB § 27 Abs. 2 DMBIlG 58.848.893,37 58.404.559,14
2. Gesetzliche Riicklage 3.708.022,95 3.514.465,62
davon Einstellung aus Jahresiiberschuss:
Geschéftsanteile: 128.600,00 €
Vorjahr: 31.900,00 €
3. Andere Ergebnisriicklagen 23.258.343,29 85.815.259,61 21.478.646,20
davon Einstellung aus Jahresiiberschuss:
Geschaftsanteile: 1.156.951,82 €
Vorjahr: 286.764,69 €
IV. Bilanzgewinn/Bilanzverlust 0,00 0,00
Eigenkapital insgesamt 94.038.474,26 91.526.737,27
B. RUCKSTELLUNGEN I .
Sonstige Riickstellungen 1.436.952,41 1.719.471,24
C. VERBINDLICHKEITEN I .
1. Anleihen 4.755.000,00 3.542.500,00
2. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 83.466.775,90 87.692.356,11
3. Erhaltene Anzahlungen 7.715.019,43 7.523.791,60
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 225.962,52 190.832,29
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 1.202.280,53 1.038.684,68
Leistungen
6. Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen 341.531,16 363.858,50
Unternehmen
7. Sonstige Verbindlichkeiten: 211.081,09 97.917.650,63 351.610,16
davon aus Steuern: 6.203,07 €
Vorjahr: 6.075,13 €
D.RECHNUNGSABGRENZUNGsPosTeN O @ |
Passive Rechnungsabgrenzungsposten 807,53 761,54

BILANZSUMME 193.393.884,83 193.950.603,39
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Gewinn- und Verlustrechnung
Geschaftsjahr 2014
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Geschaftsjahr 2014 Geschéftsjahr 2013
€ € €

1. Umsatzerlose aus
a. der Hausbewirtschaftung 27.054.534,66 26.568.372,61
b. Betreuungstatigkeit 124.621,56 124.621,56
c. anderen Lieferungen und Leistungen 75.640,95 27.254.797 17 79.363,80
2. Verminderung oder Erhdhung des -184.836,81 28.858,91

Bestandes an unfertigen Leistungen

3. Sonstige betriebliche Ertrage 512.308,61 474124,84

4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 13.454.084,42 13.839.814,67

ROHERGEBNIS 14.128.184,55 13.435.527,05

5. Personalaufwand

a. Lohne und Gehdlter 2.041.482,33 1.963.619,14
b. Soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung 416.011,95 2.457.494,28 427.320,49
davon fir Altersversorgung: 30.561,05€
Vorjahr: 36.928,02€
6. Abschreibungen auf immaterielle 5.180.442,22 5.109.827,91

Vermodgensgegensténde des Anlagever-
mogens und Sachanlagen

7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.159.940,10 1.354.262,42
8. Sonstige Zinsen und adhnliche Ertrage 139.611,73 180.116,02
davon aus Abzinsung: 14.036,00 €
Vorjahr: 15.241,29€
9. Zinsen und &@hnliche Aufwendungen 3.729.591,22 3.986.071,51
davon aus Abzinsung: 7.454,49€
Vorjahr: 13.049,89€
GESCHAFTSTATIGKEIT
10. Sonstige Steuern 454.776,64 455.876,91
11. Einstellung in gesetzliche Riicklage 128.600,00 31.900,00
12. Einstellung in andere 1.156.951,82 286.764,69

Ergebnisriicklagen
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A. ALLGEMEINE ANGABEN

Der Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2014
wurde nach den Vorschriften des deutschen Han-
delsgesetzbuches (HGB), des Genossenschaftsge-
setzes sowie den Satzungsbestimmungen aufge-
stellt. Aufgrund des Verschmelzungsvertrages vom
15.05.2014 sowie des Beschlusses der Vertreter-

versammlung vom 19.06.2014 der Wohnungs-
baugenossenschaft eG Siidharz, Nordhausen und
des Beschlusses der Mitgliederversammlung vom
23.05.2014 der Wohnungsbau Genossenschaft
Rottleberode eG ist die Wohnungsbau Genossen-
schaft Rottleberode eG durch Ubertragung ihres

Auszug zum Anhang
Jahresabschluss 2014

Vermdgens und ihrer Schulden als Ganzes zum
01.01.2014 auf die Wohnungsbaugenossenschaft
eG Sidharz, Nordhausen (iibernehmende Genos-
senschaft) verschmolzen. Die Eintragung im Ge-
nossenschaftsregister erfolgte am 08.09.2014.

B. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSGRUNDSATZE

Immaterielle Vermdgensgegensténde

Die Anwendungssoftware fiir die EDV-Anlage wurde
zu den Anschaffungskosten bewertet und wird plan-
maBig tiber die betriebsgewohnliche Nutzungsdauer
von drei bis fiinf Jahren linear abgeschrieben.

Sachanlagevermdgen

Die Bewertung erfolgte zu Anschaffungs- bzw. Her-
stellungskosten vermindert um planmaBige lineare
Abschreibungen. Zugdnge zum Sachanlagevermdgen
erfolgten zu Anschaffungskosten bzw. nachtréglichen
Herstellungskosten. Den planmaBigen Abschrei-
bungen der Wohngebédude wurden Abschreibungs-
sdtze von 2 % p. a. zugrunde gelegt. Fiir Grundstiicke
mit Geschafts- und anderen Bauten wurden die Ab-
schreibungssatze aufgrund einer Nutzungsdauer von
10 bis 50 Jahren festgelegt. Technische Anlagen und
Maschinen werden mit 5 % und 10 % abgeschrieben.
Die Bewertung der Betriebs- und Geschaftsausstat-
tung erfolgte zu Anschaffungskosten. GemaB § 7
Abs. 1 EStG erfolgt die Abschreibung linear unter
Zugrundelegung von Abschreibungssatzen von 4,0 —
33,3 %. Die Bewertung von Grund und Boden erfolg-
te in Anlehnung an die Bodenrichtwerte der Stadt
Nordhausen vom 31. Dezember 1994 und 1996 ab-
zliglich eines Bebauungsabschlages von rund 10 %.
Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen wurden zu
Anschaffungskosten bilanziert.

Umlaufvermégen

Der Posten ,Unfertige Leistungen” beinhaltet mit
7.101.836,06 € noch nicht abgerechnete Betriebs-
und Heizkosten nach einer Wertberichtigung fiir Be-
triebs- und Heizkosten wegen Leersténden in Hohe
von 174.000,00 €, fir Studentenwohnungen (Pau-
schalmietvertrage) in Hohe von 96.600,00 € und in
Hohe von 18.662,00 € fiir eigengenutzte Objekte.
Die Vorrate an Heizol wurden nach Fifo-Verfahren
bewertet.

Forderungen, Sonstige Vermdgensgegenstande
Der Ausweis erfolgte zum Nennwert. Vorhandene
Risiken sind durch Einzelwertberichtigungen bei
Forderungen aus Mieten in Hohe von 158.333,55 €
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 betrédgt die
Forderung 678.196,65 €. Die Riickzahlung erfolgt
monatlich in gleichméBigen Raten bis zum Februar
2028.

Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten beinhalten
einen Kostenzuschuss fir die Ubernahme der An-
laufinvestition der Seniorenresidenz von urspriing-
lich 460.000,00 <. Die Auflésung erfolgt tiber die
Vertragslaufzeit von 20 Jahren.

C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Unternehmensverbindungen

Die Genossenschaft griindete 1998 als 100%iger
Gesellschafter die Wohnungsverwaltungsgesell-
schaft Nordhausen mbH (WVG). Der Sitz der Gesell-
schaft ist Nordhausen. Die Stammeinlage betrégt
50.000,00 DM, das entspricht 25.564,59 €.

Im Weiteren hat die Genossenschaft ihre Beteili-
gung durch Kapitaleinlagen geméaB Beschluss der
Gesellschafterversammlung nach Zustimmung der
Vertreterversammlung der Genossenschaft auf ins-
gesamt 2.079.067,31 € erhoht.

Die WVG verwaltet u. a. 728 Wohnungen aus einem
Zwischenerwerbervertrag im Rahmen des Altschul-

denhilfegesetzes. Die Wohnungsbestédnde wurden
vom Zwischenerwerber langfristig geleast bzw. ge-
mietet, mit dem Ziel nach Ablauf des Leasing- bzw.
Mietzeitraumes dem Bestand der Genossenschaft
zuriickgefiihrt zu werden.

Zur Sicherung der Zahlungsféhigkeit der Leasing-
und Mietraten inklusive der darin enthaltenen Til-
gung und getatigten Anzahlung als Mieterdarlehen
ist die Genossenschaft mit verpflichtet. Die rechtli-
che Sicherung erfolgt iiber eine Patronatserkldrung
zur Ubernahme der Jahresfehlbetrdge der WVG bis
zum Jahr 2019 aus den bestehenden Vertragen mit
der SENA Grundstiicks-Vermietungsgesellschaft

Aktiver Unterschiedshetrag aus der Vermdgens-
verrechnung

Der Erfiillungsbetrag der Altersteilzeitriickstellung
wurde mit dem Vermdgensgegenstand, der dem
Zugriff aller Gibrigen Glaubiger entzogen ist und aus-
schlieBlich der Erfiillung von Schulden aus Alters-
teilzeitverpflichtungen dient, verrechnet. Im Ge-
schaftsjahr 2014 stand dem Erfiillungsbetrag aus
Altersteilzeit in Hohe von 75.606,00 € ein ver-
pfandetes Vermdgen in Héhe von 100.000,00 €
gegeniiber. Somit ergibt sich ein aktiver Unter-
schiedsbetrag in Hohe von 24.394,00 €.

Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Riickstellungen beinhalten alle er-
kennbaren Risiken und ungewissen Verbindlich-
keiten. Ihre Bewertung erfolgte nach verninftiger
kaufmannischer Beurteilung in Hohe des kiinftigen
Erfillungsbetrages. Riickstellungen mit einer Rest-
laufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit dem
der Laufzeit entsprechenden durchschnittlichen
Marktzins der vergangenen 7 Jahre gemaB Vorgabe
der Deutschen Bundesbank abgezinst. Dies gilt fiir
Riickstellungen aufgrund von Altersteilzeitvereinba-
rungen, Jubilden, Archivierungskosten und Verlust-
ibernahme der Tochtergesellschaft WVG.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfillungsbe-
trag angesetzt.

mbH & Co. KG und der Deutschen Immobilien
Leasing GmbH/TESATUR Beteiligungsgesellschaft
mbH & Co. Objekt Nordhausen I KG. Die Genos-
senschaft hat daraufhin eine Riickstellung gebildet.
Diese betrdgt zum 31.12.2014 866.318,34 €. Fiir
das Jahr 2014 wurden Leistungen in Hohe von
296.064,39 € in Anspruch genommen.

Fiir das Geschéftsjahr 2014 wurde in der WVG nach
Steuern ein Jahresiiberschuss von 36.264,63 €
ausgewiesen. Zum 31.12.2014 hat die Gesellschaft
Eigenkapital in Hohe von insgesamt 2.137.853,63 €
ausgewiesen.

Jahresabschluss 2014 | Auszug zum Anhang
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Anlagevermogen

und Verbindlichkeiten
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ANLAGEN IN €

Anschaffungs-/Herstellungs-
kosten 31.12.2013

Zugang durch
Verschmelzung

Zugange

I. IMMATERIELLE VERMOGENS- 214.128,90
GEGENSTANDE

Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke mit Wohnbauten 257.591.954,64 1.857.082,54 2.060.270,23

2. Grundstiicke mit Geschafts- 7.839.848,52
und anderen Bauten

3. Grundstiicke und grundstiicks- 1.208.445,66
gleiche Rechte ohne Bauten

4. Grundstiicke mit Erbbau- 23.494,88
rechten Dritter

5. Technische Anlagen und 124.036,27 16.337,82 62.220,12
Maschinen

6. Betriebs- und Geschéftsaus- 884.249,47 172.291,46
stattungen

7. Anlagen im Bau 270.676,52 1.272.265,49
8. Bauvorbereitungskosten 78.119,17 162.388,69

SACHANLAGEVERMOGEN 268.020.825,13

1.873.420,36 3.729.435,99

lll. Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unter-
nehmen

1.942.054,02

162.577,88

ANLAGEVERMOGEN GESAMT 270.1717.008,05 1.873.420,36 3.914.536,85

VERBINDLICHKEITENSPIEGEL 2014

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherung gewahrten Pfandrechte

oder ahnliche Rechte stellen sich wie folgt dar:

Anleihen 4.755.000,00 1.590.500,00
Vorjahr 3.542.500,00 1.214.500,00
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 83.466.775,90 5.644.362,95
Vorjahr 87.692.356,11 5.548.605,98
Erhaltene Anzahlungen 7.715.019,43 7.715.019,43
Vorjahr 7.523.791,60 7.523.791,60
Verbindlichkeiten aus Vermietung 225.962,52 225.962,52
Vorjahr 190.832,29 190.832,29
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.202.280,53 1.202.280,53
Vorjahr 1.038.684,68 1.038.684,68
Verbindlichkeiten ggii. verbundenen Unternehmen 341.531,16 341.531,16
Vorjahr 363.858,50 363.858,50
Sonstige Verbindlichkeiten 211.081,09 211.081,09
Vorjahr 351.610,16 351.610,16
]
Vorjahr 100.703.633,34 16.231.883,21
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Abgénge Umbuchungen Anschaffungs-/Herstellungs- Buchwert

kosten 31.12.2014 31.12.2014
6.830,50 _ 229.821,29 31.767,00
7811917 261.587.426 58 163.791.801,46
7.839.848 52 5.887.551,29
1.208.445,66 1.094.417 43
23.494 88 23494 88
202.594,21 181.770,00
135.011,36 921.529,57 327.765,00
1.542.942.01 1.542.942.01
-78.119.17 162.388,69 162.388,69

13501136 ) 202000 | 273.488.670,12 173.012.130,76

2.104.631,90 2.104.631,90

menos 0 000 | 275.823.123,31 175.148.529,66

RESTLAUFZEIT
3.164.500,00
2.328.000,00
22.091.313,90 55.731.099,05 83.466.775,90 GPR *
20.801.278,00 61.342.472,13 87.692.356,11 GPR *

25.255.813,90 55.731.099,05 gaa67500 M 000000

23.129.276,00 61.342.472,13 87.692.356,11
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Verschmelzungsbilanz
2014

©0000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000 0

AKTIVA WBG eG Siidharz WBG Rottleberode Korrektur zum Gesamt
311213 311213 01.01.14 01.01.14
€ € € €

Riickstandige Einzahlungen auf 1.470,00 -1.470,00 0,00

Geschaftsanteile

A. ANLAGEVERMOGEN . B B

I. Inmaterielle Vermdgensgegenstande 28.556,00 28.556,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke mit Wohnbauten 165.376.534,88 1.128.988,54 166.505.523,42
2. Grundstiicke mit Geschéfts- und 6.114.342,69 6.114.342,69
anderen Bauten
3. Grundstiicke ohne Bauten 1.094.417,43 1.094.417,43
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 23.494,88 23.494,88
5. Technische Anlagen und Maschinen 123.485,00 6.009,90 129.494,90
6. Betriebs- und Geschéftsausstattung 228.654,00 228.654,00
7. Anlagen im Bau 270.676,52 270.676,52
8. Bauvorbereitungskosten 78.119,17 78.119,17
lll. Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 1.942.054,02 1.942.054,02
175.280.334,59 1.134.998,44 176.415.333,03
I D D
I. Andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen 7.250.350,92 36.321,95 7.286.672,87
2. Andere Vorrate 23.630,55 23.630,55
Il. Forderungen und sonstige Vermdgens-
gegensténde
1. Forderungen aus Vermietung 185.301,95 541,67 185.843,62
2. Forderungen aus anderen Lieferungen 13.637,04 525,00 14.162,04
und Leistungen
3. Forderungen gegen verbundene 106.195,13 106.195,13
Unternehmen
4. Sonstige Vermdgensgegenstande 936.185,56 936.185,56
lll. Fliissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand, Guthaben bei 9.145.579,08 69.137,93 9.214.717,01
Kreditinstituten
2. Bausparguthaben 659.349,90 59.646,89 718.996,79
9.804.928,98 128.784,82 9.933.713,80
I B DN
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 343.527,67 343.527,67

D. AKTIVER UNTERSCHIEDSBETRAG AUS
DER VERMOGENSVERRECHNUNG
BiANzsuMME [ 193.950.603,39 1.302.641,88 -1.470,00 195.251.775,27
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PASSIVA

WBG eG Siidharz
31.12.13

WBG Rottleberode
311213

Gesamt
01.01.14

Korrektur zum
01.01.14

€ € € €
A. EIGENKAPITAL I DN D

I. Geschaftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres 505.795,06 4.158,00 509.953,06
ausgeschiedenen Mitglieder

2. der verbleibenden Mitglieder 7.257.349,64 55.440,00 -1.470,00 7.311.319,64

3. aus gekiindigten Geschaftsanteilen 8.875,75 8.875,75

Il. Kapitalriicklage 357.045,86 357.045,86

lll. Ergebnisriicklagen

1. Sonderriicklage gemaB § 27 Abs. 2 58.404.559,14 444.334,23 58.848.893,37
DMBIIG

2. Gesetzliche Riicklage 3.514.465,62 64.957,33 3.579.422,95

3. Andere Ergebnisriicklagen 21.478.646,20 584.388,21 22.063.034,41

IV. Bilanzgewinn/-verlust 0,00 38.357,06 38.357,06

Eigenkapital insgesamt 91.526.737,27 1.191.634,83 -1.470,00 92.716.902,10

5 RUCKSTELLUNGEN I I N

2. Sonstige Riickstellungen 1.719.471,24

11.500,00

1.730.971,24

C. VERBINDLICHKEITEN I _ _ ]

L Anleinen 0 3:042.500,00 3.542.500,00
2. Verbindlichkeiten gegeniiber 87 692 356 11 45 318 02 87.737.674,13
Kreditinstituten B N TS —

3. Erhaltene Anzahlungen 192379160 .. 36:494,00 7.560.285,60
4. Verbindiichkeiten aus Vermietung 19083229 153123 . 192.363,92
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und - 1.038. 684 68 15. 079 80 1.053.764,48

Leistungen
6. Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen 363.858,50 363.858,50
Unternehmen
7. Sonstige Verbindlichkeiten 351.610,16 1.084,00 352.694,16
Verbindlichkeiten Gesamt 100.703.633,34 99.507,05 100.803.140,39

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN Gl I e 761,54

193.950.603,39

1.302.641,88

-1.470,00 195.251.775,27
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Bericht zur

Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

©0000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000 0

STRUKTURBILANZ

Der Vermdgensaufbau und die Kapitalstruktur zeigt folgende Entwicklung:

VERMOGEN 31.12.2014 | T€ 3112.2013 | T€

1. Langfristiges Vermdgen

a. Immaterielle Vermdgensgegenstande 173.043,9 173.338,3
und Sachanlagen

b. Finanzanlagen 2.104,6 1.942 1

¢. Rechnungsabgrenzungsposten 302,8 325,8

d. Langfristige Forderungen 678,2 7124

EN 1761295

176.318.6

2. Mittel- und kurzfristiges Vermdgen

a. Ubriges Vorratsvermogen 30,5 23,6
b. Forderungen, RAP und Bausparvermdgen 1.495,5 1.099,7
summe | 1.526,0 1.1233
3. Fliissige Mittel 8.507,8 9.145,6
4. Aktiver Unterschiedshetrag aus 24,4 6,5

Verrechnung

BILANZVOLUMEN 186.187,7

186.594,0

KAPITAL 3112.2014 | T€

3112.2013 | T€

1. Langfristiges Kapital

a. Eigenkapital 93.521,8 91.012,1
b. Fremdkapital 83.329,2 87.460,9
c. Riickstellungen 618,0 898,5

summe | 1774690

179.371,5

2. Mittel- und kurzfristiges Fremdkapital

a. Riickstellungen 819,0

821,0

b. Verbindlichkeiten 7.899,7

BILANZVOLUMEN 186.187,7
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g % el 4 Das langfristige Vermdgen

ist zu 101,6 % durch lang-
fristiges Kapital gedeck.

EIGENKAPITAL

Das Eigenkapital setzt sich wie folgt zusammen:
EIGENKAPITAL Geschiftsjahr 2014 | T€ Geschaftsjahr 2013 | T€
Geschaftsguthaben der verbleibenden 7.3349 7.257,3
Mitglieder
Kapitalriicklage 37,7 357,0
Sonderriicklage § 27 DMBIIG 58.848,9 58.404,6
Gesetzliche Riicklage 3.708,0 3.514,5
Andere Ergebnisriicklagen 23.258,3 21.478,7

ERTRAGSLAGE

Die Ertragslage der Genossenschaft stellt sich im Vorjahresvergleich wie folgt dar:
ERTRAGSLAGE 31.12.2014 | T€ 3112.2013 | T€
Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 27.054,5 26.568,4
Andere Umsatzerldse und Ertrége 605,0 573,5
Bestandsverdnderung -184,8 28,9

B
Betriebskosten und Grundsteuer 7.758,1 7.847,3
Instandhaltungsaufwand 5.502,1 5.843,6
Personalaufwand 2.457,5 2.390,9
Abschreibungen 5.180,5 5.109,8
Zinsaufwand 3.729,6 3.986,1
Sonstige Aufwendungen 1.637,6 1.611,6

Zinsergebnis 139,6 180,1
Neutrales Ergebnis -63,3 -242.9

JAHRESERGEBNIS 1.285,6 318,7
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Bestdatigungsvermerk

Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer Prifung erteilen wir folgenden uneingeschrank-
ten Bestitigungsvermerk:

Bestitigungsvermerk des Priifungsverbandes Thiiringer Wohnungsunternehmen e.V.

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie
Anhang - unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der Wohnungsbaugenos-
senschaft eG Siidharz, Nordhausen, fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezem-
ber 2014 geprift.

Die Buchfiihrung 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 durchgefiihrten Prifung eine Beurteilung Uber den Jahresabschluss
unter Einbeziehung der Buchfiihrung und Gber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmaBiger Abschluss-
prifung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und durchzufihren, dass Unrich-
tigkeiten und VerstéRe, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Be-
achtung der Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung und durch den Lagebericht vermittelten
Bildes der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Si-
cherheit erkannt werden.

Bei der Festlegung der Priffungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschaftstatigkeit
und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Genossenschaft sowie die Erwartungen
Uber mogliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des rech-
nungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fir die Angaben in Buch-
fuhrung, Jahresabschluss und Lagebericht Uberwiegend auf der Basis von Stichproben beur-
teilt. Die Prifung 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 Prifung eine
hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht
der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den ergédnzenden Bestimmungen der
Satzung und vermittelt unter Beachtung der Grundsétze ordnungsmaRiger Buchfilhrung ein den
tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, 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 zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Erfurt, 24. April 2015w,

. PRUFUNGSVERBAND
THURINGER WOHNUNGSUNTERNEHMEN E.V.
Gesetzlicher Prufungsverband

Sl A
Elfrich Stellmache

(Wirtschaftsprufer) (Wirtschaftsprifer)

A




Impressum

Dieser Geschdaftsbericht wird allen Vertretern der Ge-
nossenschaft, interessierten Unternehmen der Woh-
nungs- und Bauwirtschaft, Finanzierungsinstituten
und Verbdnden sowie den gesetzlich vorgeschriebenen
Stellen zugestellt.
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Wohnungsbhaugenossenschaft eG Siidharz

HAUPTSITZ
Bochumer StraBe 3/5
99734 Nordhausen

Telefon (03631) 697-0

Telefax (03631) 983072
info@wbg-suedharz.de
www.wbg-suedharz.de
www.facebook.com/WBG.Suedharz

GESCHAFTSZEITEN

Mo-Do 07.00-18.00 Uhr
Fr 07.00-13.00 Uhr

ZWEIGSTELLEN

Bleicherode
Kathe-Kollwitz-Strafle 29a
99752 Bleicherode
Telefon (036338) 42213
Telefax (036338) 42376

Harztor OT Niedersachswerfen
GoethestraBie 15

99768 Harztor OT Niedersachswerfen
Telefon (036331) 32316

Telefax (036331) 32318

Heringen
StraBe der Jugend 6
99765 Heringen

Telefon/Fax (036333) 70370

Siidharz OT Rottleberode
HarzstraBe 11
06536 Siidharz OT Rottleberode

Telefon (03631) 697-0
Telefax (03631) 983072
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