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Die WBG SUDHARZ besteht seit 117 Jahren und verwaltet mit
60 Mitarbeitern gemeinsam mit ihrem Tochterunternehmen

mehr als 8.000 Wohnungen. Unsere WBG ist somit der
groBte Vermieter im Raum Nordthiiringen.

A
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Organe der
Genossenschaft

Vertreterversammiung
72 Vertreter, diese wurden von den Mitgliedern der Genossenschaft aus 10 Wahlbezirken gewéhit.

Aufsichtsrat

Rainer Bachmann Aufsichtsratsvorsitzender

Simone Rappe stellvertr. Aufsichtsratsvorsitzende
Doris Schilling Schriftftihrerin

Andrew Brotriick

Gunther Hebestreit

Dr. Kareen Schlangen

Mike Szybalski

André Vollmer

Vorstand

Sven Dormann Vorstand Wohnungswesen
Harald Eisentraut Vorstand Technik

Steffen Loup Vorstand Finanzen

Jahresabschluss 2017 | Organe der Genossenschaft



WBG Siidharz

Auf einen Blick

2014 2015 2016 2017
Zahl der Mitglieder 7.168 7.109 7111 7120
Geschéftsguthaben der
verbleibenden Mitglieder in T€ 7:334,9 73611 73827 74246
Zahl der bewirtschafteten 6.302 6.097 6.239 6.266
Wohnungen
Zahl der Mitarbeiter 50 50 50 48
zuziiglich Auszubildende/
Studierende ! 6 0 6
Ausgaben fiir Instandhaltung
(Fremdkosten) in TE€ 5.502,1 5.075,5 5.891,0 4.936,0
Jahresergebnis in T€ 1.285,6 2.092,5 -213,3 1.008,9
Bilanzsumme in T€ 193.393,9 193.752,5 191.856,7 193.611,2
Verbandszugehorigkeit Verband Thiringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e. V., Erfurt
Tochterunternehmen Wohnungsverwaltungsgesellschaft Nordhausen mbH
eigener Bestand 757 757 757 757
verwalteter Bestand 894 900 981 1.093
Anzahl Mitarbeiter 5 5 5 6

Jahresabschluss 2017 | WBG Siidharz auf einen Blick



,Die Zukunft gehort denen, die die Mdglichkeiten erkennen, bevor sie offensichtlich werden.*
Oscar Wilde
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Was wir heute tun, entscheidet, wie die Welt morgen
aussienht.
(Boris Pasternak)




Bericht des
Vorstandes

©0000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000 0

Wenn sich Verdnderungen ankiindigen, sollte man geriistet sein. Der Immobilienbranche wird ja haufig
nachgesagt, sie sei weniger flexibel, langsamer in der Anpassung und eher konservativ.

©0000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000 0

Werfen wir einen Blick zuriick auf die letzten fiinf
Jahre, konnen wir mit Fug und Recht behaupten,
dass wir es geschafft haben, uns schneller an-
zupassen. So viel hat sich getan. Wir haben 7,5
Mio. € in die Sanierung und den Umbau von
Bestandsobjekten an nur einem Standort inves-
tiert, um sie fir die Bedrfnisse der immer élter
werdenden Mitglieder fit zu machen.

Wir haben ein ganz neues Softwaresystem ein-
gefiihrt und bereits jetzt mit peripheren Anwen-
dungen ergénzt, um unsere Prozesse schneller,
schlanker, transparenter und digitaler zu ge-
stalten. Auch wir mussten feststellen, dass ein
Budget von 3,5 Mio. € fiir die Herrichtung von
Wohnungen zur Wiedervermietung innerhalb
von nur 3 Jahren aufgrund der steigenden Preise
in der Baubranche deutlich an Wert verloren hat.
Und wir haben schnell darauf reagiert, Strategi-
en durchdacht und angepasst, um dem gerecht
zu werden und unseren Mitgliedern ein attrak-
tives Angebot vorhalten zu konnen. Wir haben
uns auf neues Terrain gewagt. Viel diskutiert
wurde die Diskrepanz zwischen zu hohen Neu-
baukosten und nachhaltig erzielbaren Mieten.
Neue Ideen mussten her.

Unsere Mitglieder fragten nach 3- und 4-Raum-
Wohnungen. Wir haben sie in nur einem Jahr mit
einem innovativen Verfahren gebaut, welches
kostengiinstig in nur kurzer Bauzeit ein solches
Projekt entstehen lieB. Durch eine hervorragen-
de Vorbereitung gemeinsam mit dem Aufsichts-
rat ziigig zur Entscheidungsfindung pro einer

Neubauinvestition von 5,3 Mio. € zu gelangen,
war schon eine Herausforderung. Diese zu re-
alisieren und dabei nachhaltige Neubaumieten
zu erzielen, ohne Abwertungsbedarf bei der
Ertragswertermittlung, ist fir uns Beispiel da-
fiir, dass es funktioniert. Konservativ sind wir
dennoch, und zwar immer dann, wenn Risiken
zu groB werden. Insbesondere, wenn es um Fi-
nanzierungen unserer Projekte geht. Da bauen
wir auf Partner, denen wir vertrauen.

Wir sind (iberzeugt, es ist eine gesunde Mi-
schung, mit der wir gemeinsam unsere Auf-
gaben meistern: flexibel, innovativ, ziigig aber
nicht Gbereilt und eine gute Portion Vorsicht.
Das ist unser Erfolgsrezept, auf das Sie bauen
konnen.

Ihre Wohnungsbaugenossenschaft Siidharz

for=

Sven Dérmann  Harald Eisentraut Ste%)up
Vorstand Vorstand Vorstand
Wohnungswesen  Technik Finanzen

Jahresabschluss 2017 | Bericht des Vorstandes
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Jahresbericht des
Vorstandes

Finanzen

Innovation ist keine Garantie gegen das Scheitern, aber
ohne Innovation ist das Scheitern garantiert.

(Stefan R. Munz)

Seit nunmehr 2 Jahren arbeiten wir mit der neu eingefiihrten Software Wodis Sigma.
Es war ein gewaltiger Umstellungsprozess, der sich in 2017 weiter fortsetzte.

Der Begeisterung unserer Mitarbeiter, nicht
nur Neues zu erlernen, sondern auch eigene
Losungen zu finden, ist es zu verdanken, dass
wir uns einen weitgreifenden Kenntnisstand in
der Anwendung dieser IT-Losung erarbeiten
konnten. Im vergangenen Geschéftsjahr stand
erstmals die Abrechnung der Betriebskosten
des Jahres 2016 gegeniiber den Mietern im

neuen System an. Aufgrund vieler Neuerun-
gen, die eingefiihrt werden mussten, konnten
die Abrechnungen erst spét, dennoch aber
fristgerecht den Mitgliedern zugesandt wer-
den. Insgesamt wurden 7,8 Mio. € an umla-
geféahigen warmen und kalten Betriebskosten
abgerechnet. Die Qualitdt der Abrechnung, die
nun im vollig neuen Erscheinungsbild (iber-

Anlagevolumen Inhaberschuldverschreibungen in T€
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3.000
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sandt wurde, lie kaum Fragen offen. Die spé-
te Erstellung der Betriebskostenabrechnung
fihrte allerdings dazu, dass die Nachzahlun-
gen die Mietforderungen zum Jahresende mit
1,2 % der Umsatzerlgse in diesem Jahr héher
ausfallen lieBen. Wir gehen davon aus, dass
wir aufgrund der sehr intensiven Betreuung
unserer Mitglieder und dem professionell

Neubau ,FAMILIENWOHNEN am Borntal*



Entwicklung der Kreditverbindlichkeiten in T€
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organisierten Forderungsmanagement im
kommenden Jahr wieder auf Werte um 1,0 %
zurtickkommen werden.

Der Servicegedanke, der durch unsere Unter-
nehmensphilosophie ,Wohnen mit Service*
in allen Unternehmensteilen umgesetzt wird,
wird im Bereich Finanzen/Controlling u. a.
durch die Ausgabe der Inhaberschuldver-
schreibungen realisiert. Mit 5,2 Mio. € An-
lagevolumen haben wir eine konstante GroBe
erreicht. Das Vertrauen unserer Mitglieder in
die Stabilitat unserer WBG Siidharz sind un-
gebrochen. Etwa 34 % unserer Mieteinnah-
men verwenden wir fiir die Instandhaltung
unserer Objekte. In 2017 bedeutete dies, dass
wir 4.936,1 T€ in die laufende Instandhaltung
und etwa 1.383,5 T€ in die Instandsetzung
der Wohngebé&ude investierten. Insgesamt
lag damit im vergangenen Geschaftsjahr der
Instandhaltungsaufwand mit 20,18 € je m?
Wohnfldche auf dhnlich hohem Niveau wie
im Vorjahr. Hinzu kamen aktivierungsféhige
Investitionen in den Bestand mit insgesamt
6.272,4 T€. Ein GroBteil dieser Investitionen
entfiel dabei auf das innovative Neubaupro-
jekt im Norden der Stadt Nordhausen. An
diesem Projekt wurde deutlich, dass auch in
Zeiten hoher Baupreise mit Baukosten unter

45 Mio€

Finanzierung

Neubauprojekt
+FAMILIENWOHNEN am Borntal“

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

2012 2013 2014 2015 2016 2017

1.900 € je m2 Wohnflache ein modernes,
gut ausgestattetes Wohnobjekt errichtet
werden kann, welches ermdglicht, moderate
Neubaumietpreise in Hohe von 8,30 € je m?
zu realisieren. Darauf sind wir besonders
stolz. Fiir die Finanzierung dieses Projektes
konnten wir einen starken regionalen Partner
gewinnen, der ein ebenso groBes Vertrauen
in den Erfolg dieser Investition setzte wie
wir selbst. Mit einem Finanzierungsvolumen
von 4,5 Mio. € haben wir dieses Projekt er-
folgreich abgeschlossen. Unsere seit Jahren
verfolgte Entschuldungsstrategie wird trotz
dieser iiber die in Hohe von 5.837,3 T€ aus-
gefallene planmaBige Tilgung hinausgehen-
de Neuverschuldung in Hohe von 6.590,0 T€
weiterhin verfolgt. Denn wir beabsichtigen
auch zukiinftig zu investieren, sowohl in die
Bestandsobjekte, als auch in einen weiteren
Neubau im mittleren Planungshorizont. Da-
flir benotigen wir freie Beleihungsreserven,
die wir durch strategische Entschuldung er-
reichen. Unsere Mitglieder, die zum Jahres-
abschlussstichtag eine Anzahl von 7.120 er-
reichten, bestatigen uns die Richtigkeit dieser
Strategie. Mitinsgesamt 51.845 Anteilen be-
sitzen Sie ein Geschaftsguthaben von 7.424,6
T€. Dieses gesetzlich korrekt zu verwalten ist

36,28 €/m?

Wohnflache

Investitionen in den Bestand
inklusive Neubau

eine weitere Aufgabe des Bereichs Finanzen/
Controlling, die, bestéatigt durch die Jahresab-
schlusspriifung, korrekt und in hoher Qualitat
erfillt wird.

Unsere Tochtergesellschaft, die WVG Nord-
hausen, mit einem geleasten bzw. gemiete-
ten Wohnungsbestand von 757 Wohnung-
en, konnte sich in 2017 ebenfalls positiv
entwickeln. Das von ihr bediente Geschafts-
feld der Fremdverwaltung fiir Dritte konnte
durch die Ubernahme weiterer Verwaltungs-
einheiten auf eine Kapazitat von 1.140 Einhei-
ten ausgeweitet werden.

Damit ist ein weiterer wichtiger Schritt in
Richtung der wirtschaftlichen Selbststén-
digkeit der Tochtergesellschaft getan. Denn
schon in diesem Jahr beginnen die Verhand-
lungen zum Riickkauf der Miet- und Leasing-
objekte in die WBG Siidharz. Sobald diese
positiv abgeschlossen sind, werden wir die
Riickfiihrung der Besténde bis zum Jahr 2020
in die Genossenschaft umsetzen. Dann wird
sich die WVG Nordhausen mit der Fremdver-
waltung und weiteren Dienstleistungen zu
einem unabhéngigen erfolgreich am Markt
agierenden Unternehmen der Immobilien-
wirtschaft etablieren.

Mietenverwendung in 2017 (bezogen auf 1,- € Miete)
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Jahresabschluss 2017 | Bericht des Vorstandes FINVANZEN

Verwaltungs-
kosten Betriebskosten

nicht umlegb. freie Mittel
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Jahresbericht des
Vorstandes

Wohnungswesen

Einen Vorsprung im Leben hat, wer aa anpackt,
wo die anderen erst einmal reden.

(John F. Kennedy)

©0000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000 0

Wohl und Ubel neuer Software — 2017 war wieder kein ,gewohnliches* Jahr.

©0000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000 0

Nach der Umstellung unseres ERP-Systems
auf Wodis Sigma galt es, die seit 2008 ge-
nutzte Software fiir Vermietung, Exposee-
Verwaltung und mobile Wohnungstiibergabe,
durch die an Wodis gekoppelten Systeme aus
dem Hause Aareon anzupassen.

Die aus der Wodis-Umstellung bekannten
Probleme flihrten leider auch bei der Imple-

mentierung von ,Immoblue plus“ und Aa-
reon ,Mobile Services* zu umgangreichen
Schwierigkeiten hinsichtlich Datenabgleich,
Software-Problemen, damit verbundenen
Zeitverzogerungen und letztlich zu deutlichem
Mehraufwand fiir unsere Mitarbeiter tiber Mo-
nate. Trotzdem wurden die gesteckten Team-
ziele in den Bereichen Vermietung/Marketing

Entwicklung der Vermietungsquote

100,0 %
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96,0 %
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92,0 %
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88,0 %
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und Objektmanagement/Wohnungswarte er-
neut durch auBergewdhnliche Einsatzbereit-
schaft unserer Mitarbeiter erreicht. Hierfir gilt
ihnen der besondere Dank des Vorstandes.
Ein weiterer Hohepunkt im Jahr 2017 war die
Umsetzung des Thiiringenweit 1. Pilotprojek-
tes zur ,Modularbauweise mit Architektur-
beton®.

Nachbarschaftsfest 2017 mit Detlef Helbing



Mitgliederentwicklung der WBG eG Siidharz
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Im Rahmen der Projektentwicklung haben un-
sere Mitarbeiter aus dem Team Vermietung/
Marketing gemeinsam mit unserem Projeki-
partner, der Firma HABAU, beschrieben, wel-
che Mindestanforderungen hinsichtlich GroBe
und Ausstattung in unserem Angebotsseg-
ment ,FAMILIENWOHNEN* in ein Neubau-
vorhaben einflieBen sollten. Die Wohnflachen
der 30 Wohnungen in 2 Hdusern liegen um die
100 m2 und alle Wohnungen verfiigen tiber
Terrasse oder groBen Balkon. Die Wohnanla-
ge ist selbstverstandlich barrierearm gestaltet
und verfligt iber 3 Aufziige und eine Tiefga-
rage mit einem Pkw-Stellpatz fiir jede Woh-
nung. Helle Raume dank bodentiefer Fenster,
auch in Bad und Kiiche, erfiillen gemeinsam
mit der FuBbodenheizung und den duBeren
Verschattungselementen an den Fenstern
viele Wiinsche unserer WBG-Mitglieder.

Trotzdem sollte dabei das Ziel, so schnell und
S0 giinstig wie mdglich, mehrgeschossigen
Wohnungsneubau umzusetzen, im Fokus
der Entwicklung stehen. Letztlich wurde das
Projektin 8 Monaten vom Spatenstich bis zur

8,30 €/m?

zzgl. PKW-Stellplatz

Nutzungsgebuhr der Wohnungen
»,FAMILIENWOHNEN am Borntal“

B Anzahl der Mitglieder per 31.12.

Wohnungsibergabe an die Mitglieder nahezu
planméBig realisiert. Die Nutzungsgebiihr von
8,30 €/m? Wohnfldche zzgl. 50,- € je Pkw-
Stellplatz ist aufgrund der eingehaltenen frei
finanzierten Baukosten von rund 1.860,- €/
m2 Wohnfldche rentabel.

Insgesamt erfolgten im Rahmen der Neu-
vermietung im Jahr 2017 fast 870 Woh-
nungswechsel. Die Vermietungsquote verlief
planméBig leicht riickgdngig. Aufgrund hoher
Neubautatigkeit am Markt sind Anzeichen
von wachsendem strukturellem Leerstand
erkennbar, die zwischenzeitlich durch die
Herausforderungen der Fliichtlingskrise und
deren Folgen ausgeglichen wurden.
Zusatzlich gilt fir 2 Standorte Neuvermie-
tungsstopp, um umfangreiche Sanierungs-
arbeiten mit Zuschnittsveranderungen bzw.
mittelfristigem Riickbau von strukturellem
Leerstand im unsanierten Plattenbau vorzu-
bereiten.

Den Vorgaben des , Strategiekonzeptes WBG
2020“ unserer Genossenschaft wurde da-
durch erneut Rechnung getragen, dass im

Unsere ,Griine WBG“ — neue Elektro-Smart-Flotte

Rahmen der Fassadensanierung eines Hau-
ses in Siidharz/Rottleberode neue groBe Bal-
kone angebaut wurden, die die Wohnqualitét
der Wohnungsnutzer deutlich erhéht.

Ganz im Sinne unserer ,Griinen WBG* wurde
nach der 4-jahrigen Testphase mit 16 geleas-
ten Elektro-Smarts als Service-Mobile fiir
unsere Mitarbeiter entschieden, weiterhin auf
Elektromobilitét zu setzen. Mit staatlicher For-
derprdmie wurden 16 neue E-Smarts gekauft.
Unsere Mitarbeiter fahren also auch zukiinftig
,arin“ durch unsere Wohngebiete — dies ist
nur einer von vielen Bausteinen auf unserem
strategischen Weg zur ,Griinen WBG*.

Mit Blick auf das Jahr 2018 liegt eine beson-
dere Herausforderung fir unserer Objektma-
nager in den Wohngebieten in der Einfiihrung
neuer mobiler Services hinsichtlich elektroni-
scher Wohnungsiibergabe sowie Schadens-
meldung und Auftragserteilung.

Unsere Mitarbeiter sind sehr motiviert. Auch
diese Aufgaben werden sie meistern.

Jahresabschluss 2017 | Bericht des Vorstandes WOHNUNGSWESEN
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Jahresbericht des
Vorstandes

Technik

Man kann nicht in die Zukunft schauen, aber man kann
den Grundstein fiir etwas Zukiinftiges legen,
denn Zukunft kann man bauen.

(Antoine de Saint-Exupery)

ooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

Im Jahr 2017 wurden die Fortfiihrung der strategischen Sanierungsziele sowie die umfassenden
Instandsetzungen unserer Bestédnde mit einer duBerst innovativen NeubaumaBnahme verbunden.

ooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

Das Neubauprojekt ,FAMILIENWOHNEN
am Borntal“ zeigt, dass im Spannungsfeld
steigender Baukosten und begrenzt realisier-
barer Nutzungsgebiihren ein wirtschaftlich
sinnvolles und von unseren Mitgliedern stark
nachgefragtes Objekt entstanden ist, welches
in Thiringen in dieser Form einmalig ist. Im

Vordergrund des gemeinsam mit der HABAU
Hoch- und Tiefbau GmbH realisierten Pro-
jektes standen die Baukosten- und Bauzei-
tenoptimierung bei Umsetzung einer hohen
Qualitat. Durch den hohen Vorfertigungsgrad
bei der Herstellung der Wand- und Fassa-
denelemente ist eine deutliche Einsparung

gegeniiber konventionell errichteten Baukor-
pern erzielt worden. Mit der Wahl des Sicht-
und Architekturbetons fiir die Gestaltung der
Fassadenoberflachen haben wir uns fiir eine
hochrobuste und langlebige AuBenhiille ent-
schieden, welche duBerst wartungsarm ist
und damit die Folgekosten der Instandhaltung

ooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

Neubau ,FAMILIENWOHNEN am Borntal“, Nordhausen

Komplexsanierung mit Balkonanbau, Rottleberode

Jahresabschluss 2017 | Bericht des Vorstandes TECHNIK

,SENIORENWOHNEN am Aueblick”, Restleistungen



1.860€/m?

Wohnflache

Gesamtneubaukosten
,FAMILIENWOHNEN am Borntal“

minimiert. Beim gesamten Bauvorhaben wur-
de auf den Einsatz kostenintensiver und nicht
nachhaltiger Baustoffe verzichtet. Es konnten
20 Dreiraumwohnungen und 10 Vierraum-
wohnungen, vorrangig durch Familien, frist-
gerecht bezogen werden. Diese freuen sich
besonders tiber den neu angelegten Spielplatz
in Sichtweite.

An den verschiedensten Standorten unserer
Genossenschaft haben wir die Sanierung
der Objekte fortsetzen konnen. So wurde in
Rottleberode das zweite Objekt vollsténdig
modernisiert. An diesem Standort wurden
ca. 480,0 T< fiir die komplexe Sanierung
bereitgestellt. Neben der neu gestalteten
Fassade werden die groBen Balkone von un-
seren Mitgliedern besonders geschatzt. Im
Jahr 2018 werden wir mit dem letzten Haus
diese MaBnahme im neu hinzugekommenen
Ort Rottleberode abschlieBen.

Gepflegte und funktionelle AuBenanlagen
inklusive der PKW-Stellplétze sind ein wichti-
ger Bestandteil unserer Investitionsstrategie.
Die Neugestaltung der AuBenanlagen in der
Kéthe-Kollwitz-StraBe in Bleicherode sind
hierflr ein besonders gutes Beispiel des Jah-
res 2017. Hier entstanden im Nachgang zur

Sanierung neue PKW-Stellflachen und eine
komplett neu gestaltete AuBenanlage mit
gednderter Zufahrt. Fast 150,0 T< haben wir
hier investiert. Aber auch die Bewohner des
,Bochumer Hofes“ in Nordhausen konnen
sich (iber einen gepflegten und neu gepflas-
terten Innenbereich mit PKW-Stellplatzen
freuen. Hier haben wir ca. 216,0 T€ investiert
und damit die Attraktivitét dieses Standortes
deutlich verbessert.

Aber auch die endgiiltige Fertigstellung des
iiber drei Jahre andauernden Projektes ,SE-
NIORENWOHNEN am Aueblick hat im Jahr
2017 noch Investitionen von ca. 390,0 T€
erfahren. Einige SanierungsmafBnahmen lie-
gen nunmehr viele Jahre zuriick und es folgen
bereits groBere InstandsetzungsmaBnahmen.
Hierzu wurden verschiedenste Budgets, bei-
spielsweise fir Fassaden, Versorgungsleitun-
gen, Treppenhduser etc. bereitgestellt, welche
nach Prioritdten abgearbeitet werden.

In diesen Bereich féllt auch die Instandset-
zungsmaBnahme in der TopferstraBe 20-27,
welche nach ca. 17 Jahren erneut zur Mo-
dernisierung anstand. Allein hier, in einem
unserer groBten Objekte wurden 686,6 T€
verbraucht.

Neben den GroBprojekten befassen sich un-
sere Mitarbeiter aus dem Bereich Technik
in jedem Jahr mit ca. 12.000 Auftrégen, die
zur hochstmdglichen Zufriedenheit unserer
Mitglieder durch Partnerfirmen abgearbeitet
werden.

Die umzugsbedingte Wohnungssanierung
wurde auch im Jahr 2017 mit einer Gesamt-
summe von ca. 3,0 Mio. € realisiert. Vier
Mitarbeiter sind hier mit ca. 1.100 Woh-
nungsabnahmen betraut, von denen ca. 300
mit anschlieBender Voll- oder Teilsanierung
bearbeitet werden. Unsere hohe Qualitét in
der Sanierung spiegelt sich auch in der Gber-
durchschnittlichen Vermietungsquote von
95,9 % wieder.

Dennoch, der Fachkraftemangel im Bauge-
werbe sowie die stetig steigenden Kosten
stellen uns vor neue Herausforderungen.
Allein in den letzten 10 Jahren sind die Bau-
kosten in den Ausbaugewerken um tiber 30 %
angestiegen. Ein partnerschaftlicher und fai-
rer Umgang mit unseren Handwerksbetrieben
ist fir uns selbstverstdndlich. Dafiir spricht
die zum Teil Uber Jahrzehnte bestehende Zu-
sammenarbeit mit den Partnerfirmen.

00 0000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

Wesentliche InvestitionsmaBnahmen 2017

L
Wohnumfeldgestaltung inkl. Stellplétze, Bochumer Hof

Komplexsanierung Hallesche Str. 77-81, Nordhausen

AuBenanlage Bleichpark, Bleicherode

Jahresabschluss 2017 | Bericht des Vorstandes TECHNIK
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Wir sind verantwortlich fir das, was wir tun, und auch
fiir das, was wir nicht tun.

(Voltaire)



Jahresbericht des
Aufsichtsrates
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Veranderungen sind der Motor unserer Entwicklung.
Sie beginnen meist im Kleinen, in ihrer Auswirkung jedoch, sind sie deutlich spiirbar
und konnen GroBartiges hervorbringen.

©0000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000 0

Auch unser Aufsichtsrat hat im Jahr 2017
umféngliche Verdnderungen erfahren. Nach
dem Ausscheiden eines Mitgliedes konnten
wir mit den neuen Aufsichtsratsmitgliedern
zwei sehr kompetente Personlichkeiten flir
die Mitarbeit in unserem Gremium gewin-
nen. Gemeinsam haben wir die wichtigen
Themen unserer WBG Siidharz beraten.
Insbesondere die Entwicklung des Neubau-
vorhabens, welches auf sehr intensive aber
ziigige Weise professionell vorbereitet und
umgesetzt worden ist, war Gegenstand der
Beratungen mit dem Vorstand. Auch der Auf-
sichtsrat ist stolz, damit ein beispielgeben-
des Projekt erfolgreich begleitet zu haben.
Dartiber hinaus wurden in insgesamt finf
ordentlichen Versammlungen wieder die we-
sentlichen Geschéftsvorfalle im Jahr 2017
beraten. Der Vorstand informierte intensiv
uber aktuelle Entwicklungen und brachte
wichtige Entscheidungen zur Beschlussfas-
sung vor. Dazu zéhlten u. a. Beschliisse zu
Grundstiicksan- und -verkéufen, iiber die
Neukonditionierung der Inhaberschuldver-
schreibung sowie liber die Wirtschafts-, Fi-
nanz- und Investitionsplanung 2017-2026.
In gesonderten Ausschusssitzungen haben
die Mitglieder des Aufsichtsrates sich mit
Schwerpunktthemen im Einzelnen genauer
auseinandergesetzt. Dazu zahlten insbe-
sondere die Auswertung und Kontrolle der
Umsetzung des Investitionsplans 2017, die
Beratung der neuen Konditionen der Inhaber-
schuldverschreibungen und die Realisierung

der SanierungsmafBnahmen mit seniorenge-
rechtem Umbau der Objekte Aueblick 1-12
in Nordhausen aus bautechnischer und kauf-
mannischer Sicht.

Am 27.04.2018 nahm der Aufsichtsrat am
Schlussgesprach der Priifung des Jahres-
abschlusses per 31.12.2017 teil. Der neue
Prifungsleiter des Verbandes der Thiiringer
Wohnungsunternehmen e. V. erlduterte hier
die wichtigsten Jahresabschlusskennzahlen
und die wéhrend der Priifung gewonnenen
Feststellungen. Er lobte insbesondere die
hohe Qualitat der Arbeit der Mitarbeiter und
des Vorstandes und zeigte sich positiv be-
eindruckt tber die Tatigkeit des Aufsichts-
rates in der WBG Siidharz. Dies bestatigt
uns als Aufsichtsgremium, dass wir die
richtigen Ziele und Strategien verfolgen. Die
vertrauensvolle Zusammenarbeit mit dem
Vorstand ist der richtige Weg, um unsere
WBG Siidharz in eine erfolgreiche Zukunft
zu begleiten.

Nachdem sich der Aufsichtsrat von der Kor-
rektheit des erstellten Jahresabschlusses
iiberzeugt hat, empfiehlt er der Vertreterver-
sammlung

e denvorgelegten und gepriiften Jahres-
abschluss 2017 festzustellen,

e dem Vorschlag des Vorstandes zur
Gewinnverwendung zuzustimmen,

e dem Vorstand fir das Geschéftsjahr
2017 Entlastung zu erteilen.

Wir bedanken uns herzlich fiir die erfolgrei-
che Arbeit und die konstruktive Zusammen-
arbeit mit den Vertretern, dem Vorstand und
den Mitarbeitern.

7%“;,»20% Qs

Rainer Bachmann
Aufsichtsratsvorsitzender
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Kennzahlen der Bilanz und

Gewinn- und Verlustrechnung 2014-2017
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Jahresergebnis

Ergebnis der Haus-
bewirtschaftung
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Kennzahlen der

2014-2017 Hausbewirtschaftung
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Durchschnittliche monatliche
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warme Betriebskosten
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Investitionen in den Bestand
gesamt inkl. Neubau*)
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Bilanz zum
31. Dezember 2017

AKTIVA 31. Dezember 2017 31. Dezember 2016
€ € €
I
I. Inmaterielle Vermdgensgegensténde 9.055,00 14.997,41
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke mit Wohnbauten 164.641.368,48 163.162.666,40
2. Grundstiicke mit Geschéfts- und 8.200.235,16 8.467.170,16
anderen Bauten
3. Grundstiicke ohne Bauten 1.109.465,71 1.094.416,81
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 23.494,88 23.494,88
5. Technische Anlagen und Maschinen 149.446,00 158.763,00
6. Betriebs- und Geschéftsausstattung 498.144,20 366.879,59
7. Bauvorbereitungskosten 0,00 174.622.154,43 315.444,05
lll. Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 2.563.916,58 2.400.586,83
177.195.126,01 176.004.419,13
I
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und
andere Vorréte
1. Unfertige Leistungen 7.313.205,47 7.600.349,62
2. Andere Vorréte 17.124,14 7.330.329,61 20.993,84
Il. Forderungen und sonstige Vermdgens-
gegenstéande
1. Forderungen aus Vermietung 355.314,91 259.250,46
2. Forderungen aus anderen Lieferungen 65.762,20 47.106,59
und Leistungen
3. Forderungen gegen verbundene 102.633,18 132.523,23
Unternehmen
4. Sonstige Vermogensgegenstande 658.206,47 1.181.916,76 763.726,49
lll. Fliissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand, Guthaben bei 7.049.509,05 6.194.007,27
Kreditinstituten
2. Bausparguthaben 597.164,81 7.646.673,86 531.944,04
I .
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 251.967,97 256.833,33
I B
DER VERMOGENSVERRECHNUNG
Unterschiedsbetrag 5.162,08 45.498,96

BILANZSUMME | 193.611.176,29 191.856.652,96

16 Jahresabschluss 2017 | Bilanz zum 31. Dezember 2017



PASSIVA

31. Dezember 2017

31. Dezember 2016

€ € €
I
I. Geschéaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres 511.986,77 512.998,19
ausgeschiedenen Mitglieder
2. der verbleibenden Mitglieder 7.424.590,58 7.382.716,76
3. aus gekiindigten Geschaftsanteilen 10.167,24 7.946.744,59 12.000,00
Riicksténdig féllige Einzahlungen auf
Geschéaftsanteile: 136.990,52 €
Vorjahr: 165.701,63 €
Il. Kapitalriicklage 420.220,86 403.670,86
Ill. Ergebnisriicklagen
1. Sonderriicklage gemaB § 27 Abs. 2 DMBIIG 58.635.558,32 58.848.893,37
2. Gesetzliche Riicklage 4.018.222,95 3.917.322,95
davon Einstellung aus Jahresiiberschuss:
Geschéftsjahr: 100.900,00 €
Vorjahr: 0,00 €
3. Andere Ergebnisriicklagen 26.049.654,21 88.703.435,48 25.141.636,20
davon Einstellung aus Jahresiiberschuss:
Geschaftsjahr: 908.018,01 €
Vorjahr: 0,00 €
IV. Bilanzgewinn/Bilanzverlust 0,00 -213.335,05
Eigenkapital insgesamt 97.070.400,93 96.005.903,28
I
Sonstige Riickstellungen 629.419,43 884.643,17
I .
1. Anleihen 5.228.000,00 5.533.000,00
2. Verbindlichkeiten gegentiiber Kreditinstituten 80.823.777,40 79.554.718,92
3. Erhaltene Anzahlungen 8.172.241,27 7.954.771,62
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 378.639,50 257.973,42
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 925.178,38 1.235.538,18
Leistungen
6. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen 153.866,17 253.662,04
Unternehmen
7. Sonstige Verbindlichkeiten: 229.051,33 95.910.754,05 176.136,68
davon aus Steuern: 5.676,06 €

Vorjahr: 5.692,05 €

D.RECHNUNGSABGRENZUNGsposTen 1§

Passive Rechnungsabgrenzungsposten 601,88 305,65
BILANZSUMME 193.611.176,29 191.856.652,96

Jahresabschluss 2017 | Bilanz zum 31. Dezember 2017
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Gewinn- und Verlustrechnung
Geschaftsjahr 2017
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Geschéftsjahr 2017 Geschéaftsjahr 2016
€ € €
1. Umsatzerlose aus
a. der Hausbewirtschaftung 28.271.613,30 27.687.855,66
b. Betreuungstatigkeit 125.096,51 125.096,51
c. anderen Lieferungen und Leistungen 68.667,17 28.465.376,98 79.922,72
2. Verminderung oder Erhéhung des -287.144,15 70.373,62
Bestandes an unfertigen Leistungen
3. Sonstige betriebliche Ertrage 479.705,24 473.913,63
4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 14.363.203,79 14.986.859,94

ROHERGEBNIS

14.294.734,28

13.450.302,20

5. Personalaufwand

a. Lohne und Gehalter 2.342.317,18 2.251.593,20
b. Soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung 501.676,62 2.843.993,80 443.558,97
davon fiir Altersversorgung:  60.656,19€
Vorjahr: 30.561,05€
6. Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstinde des Anlagever-
mogens und Sachanlagen 5.535.485,23 5.479.495,93
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.474.692,65 1.776.093,42
8. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 33.141,37 42.712,73
davon aus Abzinsung: 1.568,84 €
Vorjahr: 8.088,22 €
9. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 2.940.387,93 3.231.218,31
davon aus Abzinsung: 928,75 €
Vorjahr: 962,20 €
10. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -7.952,26 -7.980,20
ERGEBNIS NACH STEUERN 150126830 fll 0 31903530 |
11. Sonstige Steuern 532.350,29 532.370,35

JAHRESUBERSCHUSS/-FEHLBETRAG 100891801 @ = -213.33505 |

12. Einstellung in gesetzliche Riicklage

100.900,00

0,00

13. Einstellung in andere Ergebnisriicklagen

908.018,01

0,00

Jahresabschluss 2017 | Gewinn- und Verlustrechnung 2017



A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die Wohnungshaugenossenschaft eG Siidharz mit Sitz in
Nordhausen istim Genossenschaftsregister beim Amtsge-
richt Jena unter der Nummer GnR 400029 eingetragen. Der
Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2017 wurde nach
den Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches
(HGB) in der Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsge-

setzes (BilRUG), des Genossenschaftsgesetzes sowie den
Satzungsbestimmungen aufgestellt.

Bei der Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und Ver-
lustrechnung wurden die Bestimmungen der Verordnung
(iber Formblatter fir die Gliederung des Jahresabschlusses
von Wohnungsunternehmen vom 22.09.1970, zuletzt gedn-

Auszug zum Anhang
Jahresabschluss 2017

dert durch Artikel 8 Abs. 12 des Gesetzes vom 17.07.2015,
beachtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entsprechend
dem § 275 Abs. 2 HGB nach dem Gesamtkostenverfahren
aufgestellt.

B. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSGRUNDSATZE

Immaterielle Vermdgensgegenstande

Die Anwendungssoftware fiir die EDV-Anlage wurde zu den
Anschaffungskosten bewertet und wird planméBig iiber die
betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer von drei bis fiinf Jah-
ren linear abgeschrieben.

Sachanlagevermdgen

Die Bewertung erfolgte zu Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten vermindert um planméBige lineare Abschreibungen.
Zugédnge zum Sachanlagevermdgen erfolgten zu Anschaf-
fungskosten bzw. nachtréglichen Herstellungskosten. Den
planméaBigen Abschreibungen der Wohngebédude wurden
Abschreibungssétze von 2 % p.a. zugrunde gelegt.

Fir Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten wurden
die Abschreibungssétze aufgrund einer Nutzungsdauer von
10 bis 50 Jahren festgelegt.

Technische Anlagen und Maschinen werden mit 5 % abge-
schrieben.

Die Bewertung der Betriebs- und Geschéftsausstattung
erfolgte zu Anschaffungskosten. Die Abschreibungen er-
folgten nach der betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer mit
Abschreibungssétzen von 4,0 bis 33,3 %.

Die Bewertung von Grund und Boden erfolgte in Anlehnung
an die Bodenrichtwerte der Stadt Nordhausen vom 31. De-
zember 1994 und 1996 abziiglich eines Bebauungsabschla-
gesvonrund 10 %.

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen wurden zu Anschaf-
fungskosten bilanziert.

Die Genossenschaft besitzt Kapitalanteile an einem Unter-
nehmen, bei dem der Anteilsbesitz der Herstellung einer
dauernden Verbindung dient. Sie hélt eine Beteiligung in
Hohe von 100 % an der Wohnungsverwaltungsgesellschaft
Nordhausen mbH. Das Eigenkapital der Tochtergesell-
schaft betrdgt zum 31.12.2017 2.530.925,38 €. Das Jah-
resergebnis 2017 betrégt -14.874,66 €.

Umlaufvermdgen

Der Posten ,Unfertige Leistungen” beinhaltet mit
7.313.205,47 € noch nicht abgerechnete Betriebs- und
Heizkosten nach einer Wertberichtigung fiir Betriebs- und
Heizkosten wegen Leerstanden in Hohe von 196.600,00 €,
fiir Studentenwohnungen (Pauschalmietvertrége) in Hohe
von 62.400,00 € und in Héhe von 16.000,00 € fiir eigen-
genutzte Objekte. Die Vorréte an Heizél 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 200.602,28 € beriicksichtigt.
Die Gewdhrung eines Darlehens an die K&S - Dr. Krantz So-
zialbau und Betreuung GmbH & Co. KG, Sottrum, erfolgte in
Hohe von 861.724,00 € im Jahr 2008, aktuell betrédgt die
Forderung 560.301,11 €. Die Riickzahlung erfolgt monat-
lichin gleichméBigen Raten bis zum Februar 2028.

Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten beinhalten einen
Kostenzuschuss fiir die Ubernahme der Anlaufinvestition

C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Die Genossenschaft griindete 1998 als 100 %iger Gesell-
schafter die Wohnungsverwaltungsgesellschaft Nordhau-
senmbH (WVG). Der Sitz der Gesellschaftist Nordhausen.
Die Stammeinlage betragt 50.000,00 DM, das entspricht
25.564,59 €.

Im Weiteren hat die Genossenschaft ihre Beteiligung durch
Kapitaleinlagen gemaB Beschluss der Gesellschafterver-
sammlung nach Zustimmung der Vertreterversammlung
der Genossenschaft aufinsgesamt 2.538.351,99 € erhoht.
Die WVG verwaltet u. a. 728 Wohnungen aus einem Zwi-
schenerwerbervertrag im Rahmen des Altschuldenhilfege-
setzes. Die Wohnungsbestédnde wurden vom Zwischener-
werber langfristig geleast bzw. gemietet, 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 Tilgung und geta-
tigten Anzahlung als Mieterdarlehen ist die Genossenschaft
mit verpflichtet. Die rechtliche Sicherung erfolgt iiber eine
Patronatserklarung zur Ubernahme der Jahresfehlbetrage
der WVG bis zum Jahr 2019 aus den bestehenden Vertra-
gen mit der SENA Grundstiicks-Vermietungsgesellschaft
mbH & Co. KG und der Deutschen Immobilien Leasing
GmbH/TESATUR Beteiligungsgesellschaft mbH & Co. Ob-
jekt Nordhausen | KG. Die Genossenschaft hat daraufhin
eine Rickstellung gebildet. Diese betragt zum 31.12.2017
178.376,81<. Fir das Jahr 2017 wurden Leistungen in
Hohe von 90.414,11 € in Anspruch genommen.

der Seniorenresidenz von urspriinglich 460.000,00 €. Die
Aufldsung erfolgt iiber die Vertragslaufzeit von 20 Jahren.

Aktiver Unterschiedsbetrag aus der Vermdgensverrech-
nung

Der Erfiillungsbetrag der Altersteilzeitriickstellung wurde
mit dem Vermdgensgegenstand, der dem Zugriff aller iib-
rigen Glaubiger entzogen ist und ausschlieBlich der Erfil-
lung von Schulden aus Altersteilzeitverpflichtungen dient,
verrechnet. Im Geschaftsjahr 2017 stand dem Erfiillungs-
betrag aus Altersteilzeit in Hohe von 117.496,92 € ein ver-
pféndetes Vermdgen in Hohe von 122.659,00 € gegeniiber.
Somit ergibt sich ein aktiver Unterschiedsbetrag in Hohe
von 5.162,08 €.

Sonstige Riickstellungen

Die Sonstigen Riickstellungen beinhalten alle erkennbaren
Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. lhre Bewertung
erfolgte nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung in
Hohe des kiinftigen Erfiillungsbetrages. Riickstellungen mit
einer Restlaufzeit 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 auf-
grund von Altersteilzeitvereinbarungen, Jubilden, Archivie-
rungskosten, Verlustiibernahme der Tochtergesellschaft
WVG und Gratifikationen bei Renteneintritt.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfiillungsbetrag an-
gesetzt.

Finanzinstrumente
Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

Nachtragsbericht
Nach Abschluss des Geschéftsjahres 2017 sind keine Vor-
gange von besonderer Bedeutung eingetreten.

Ergebnisverwendung

Der Vorstand schldgt vor, den Bilanzgewinn in Hohe von
1.008.918,01 € wie folgt zu verwenden:

Einstellung in die gesetzliche Riicklage

gemdB § 40 Abs. 2 Satzung: 108.900,00 €

Einstellung in andere Ergebnisriicklagen
gemdB § 40 Abs. 3 Satzung: 900.018,01 €

Jahresabschluss 2017 | Auszug zum Anhang
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Anlagevermogen
und Verbindlichkeiten
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Anschaffungs-/Herstellungs-
kosten 31.12.2016| €

ANLAGENSPIEGEL 2017 Zugange|€

I. IMMATERIELLE VERMOGENS- 3.706,47
GEGENSTANDE
Il

Sachanlagen

Abgénge|€

1. Grundstiicke mit Wohnbauten 269.904.195,46 1.709.844,84
2. Grundstiicke mit Geschéfts- 10.941.606,03 16.849,64
und anderen Bauten
3. Grundstiicke und grundstiicks- 1.208.445,66 35.807,35 20.758,45
gleiche Rechte ohne Bauten
4. Grundstiicke mit Erbbau- 23.494,88
rechten Dritter
5. Technische Anlagen und 186.256,39
Maschinen
6. Betriebs- und Geschéftsaus- 954.644,88 243.318,10 16.722,65
stattungen
7. Anlagen im Bau 4.574.094,41
8. Bauvorbereitungskosten 315.444,05
SACHANLAGEVERMOGEN 283.534.087,35 6.579.914,34 37.481,10
lll. Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unter- 2.400.586,83 163.329,75

nehmen

ANLAGEVERMOGEN GESAMT 286.177.3317,49 6.746.950,56 37.481,10

VERBINDLICHKEITENSPIEGEL 2017

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

] INSGESANT €

1JAHR|€

Anleihen 5.228.000,00 1.651.000,00
Vorjahr 5.533.000,00 2.220.500,00
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 80.823.777,40 7.208.799,35
Vorjahr 79.554.718,92 6.366.325,88
Erhaltene Anzahlungen 8.172.241,27 8.172.241,27
Vorjahr 7.954.771,62 7.954.771,62
Verbindlichkeiten aus Vermietung 378.639,50 378.639,50
Vorjahr 257.973,42 257.973,42
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 925.178,38 925.178,38
Vorjahr 1.235.538,18 1.235.538,18
Verbindlichkeiten ggii. verbundenen Unternehmen 153.866,17 153.866,17
Vorjahr 253.662,04 253.662,04
Sonstige Verbindlichkeiten 229.051,33 229.051,33
Vorjahr 176.136,68 176.136,68
R
Vorjahr 94.965.800,86 18.464.907,82

Jahresabschluss 2017 | Anlagevermdgen und Verbindlichkeiten



Umbuchungen|€ Anschaffungs-/Herstellungskosten Buchwert
31.12.2017|€ 31.12.2017|€
4.889.538,46 276.503.578,76 164.641.368,48
10.958.455,67 8.200.235,16
1.223.494,56 1.109.465,71
23.494,88 23.494,88
186.256,39 149.446,00
1.181.240,33 498.144,20
-4.574.094,41
-315.444,05
R 290.076.520,59 174.622.154,43
2.563.916,58 2.563.916,58
R 292.886.806,95 177.195.126,01

RESTLAUFZEIT
3.577.000,00
3.312.500,00
28.489.396,37 45.125.581,68 80.823.777,40 Grundpfandrechte
26.114.818,53 46.946.460,09 79.554.718,92 Grundpfandrechte

32.066.396,37 45.125.581,68 aurd T

29.427.318,53 46.946.460,09

79.5564.718,92

Jahresabschluss 2017 | Anlagevermdgen und Verbindlichkeiten
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Bericht zur

Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

STRUKTURBILANZ

Der Vermégensaufbau und die Kapitalstruktur zeigt folgende Entwicklung:

VERMOGEN 31.12.2017 | T€ 31.12.2016 | T€

1. Langfristiges Vermdgen

a. Immaterielle Vermdgensgegenstande 174.631,3 173.603,8
und Sachanlagen

b. Finanzanlagen 2.563,9 2.400,6

¢. Langfristige Forderungen 560,3 602,1

d. Rechnungsabgrenzungsposten 233,8 256,8

177.989,3

176.863,3

2. Mittel- und kurzfristiges Vermdgen

a. Ubriges Vorratsvermogen 171 21,0
b. Forderungen, RAP und Bausparvermdgen 1.131,9 1.000,1
3. Fliissige Mittel 7.051,8 6.194,0
4. Aktiver Unterschiedshetrag aus 52 45,5

Verrechnung

BILANZVOLUMEN 186.195,3

184.123,9

KAPITAL 3112.2017 | T€ 31.12.2016 | T€
1. Langfristiges Kapital

a. Eigenkapital 96.548,2 95.480,9
b. Fremdkapital 80.180,3 79.427,6
c. Anleihen (60 %) 3.136,8 3.319,8

_ LEELA,

178.228,3

2. Mittel- und kurzfristiges Fremdkapital

a. Rickstellungen 629,4 884,6
b. Verbindlichkeiten 3.609,4 2.797,8
c. Anleihen (60 %) 2.091,2 2.213,2

BILANZVOLUMEN 186.195,3

Jahresabschluss 2017 | Bericht zur Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
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EIGENKAPITAL

Das Eigenkapital setzt sich wie folgt zusammen:

Das langfristige Vermdgen
ist zu 101,8 % durch lang-
fristiges Kapital gedeck.

EIGENKAPITAL Geschaftsjahr 2017 | T€ Geschaftsjahr 2016 | T€
Geschaftsguthaben der verbleibenden 7.424,6 7.382,7
Mitglieder

Kapitalriicklage 420,2 403,7
Sonderriicklage § 27 DMBIIG 58.635,6 58.848,9
Gesetzliche Riicklage 4.018,2 3.917,3
Andere Ergebnisriicklagen 26.049,6 25.141,6
Bilanzgewinn/Bilanzverlust 0,0 -213,3

ERTRAGSLAGE

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

95.480,9

ERTRAGSLAGE 31.12.2017 | T€ 31.12.2016 | T€
Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 28.271,6 27.6879
Andere Umsatzerldse und Ertrdge 498,7 5144
Bestandsverdnderung -287,1 70,4
(suve
Betriebskosten und Grundsteuer 79739 8.277,8
Instandhaltungsaufwand 6.320,8 6.654,3
Personalaufwand 2.844,0 2.695,1
Abschreibungen 5.535,5 5.479,5
Zinsaufwand 2.940,4 3.231,2
Sonstige Aufwendungen 1.813,4 1.760,5

-28.098,4

BETRIEBSERGEBNIS 1.055,2 174,3

Zinsergebnis 33,1

42,7

Neutrales Ergebnis -79,4

-430,3

JAHRESERGEBNIS 1.008,9 -213,3

Jahresabschluss 2017 | Bericht zur Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
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Bestatigungsvermerk

Nach dem abschlieRenden Ergebnis unserer Priifung erteilen wir folgenden uneingeschrank-
ten Bestiatigungsvermerk:

Bestatigungsvermerk des Verband Thiiringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e.V.

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie
Anhang - unter Einbeziehung der Buchflihrung und den Lagebericht der Wohnungsbaugenos-
senschaft eG Siidharz, Nordhausen, fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezem-
ber 2017 gepruft.

Die Buchfliihrung sowie die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deut-
schen handelsrechtlichen Vorschriften und den ergdnzenden Bestimmungen der Satzung liegen
in der Verantwortung des Vorstandes der Genossenschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der
Grundlage der von uns durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung (ber den Jahresabschluss
unter Einbeziehung der Buchfiihrung und Uber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundséatze ordnungsméafiger Abschluss-
prifung vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrich-
tigkeiten und VerstoRe, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Be-
achtung der Grundséatze ordnungsmaRiger Buchfihrung und durch den Lagebericht vermittelten
Bildes der Vermégens-, Finanz- und Er‘ragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Si-
cherheit erkannt werden.

Bei der Festlegung der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse (iber die Geschéaftstatigkeit
und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Genossenschaft sowie die Erwartungen
Uber mogliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fur die Angaben in
Buchflihrung, Jahresabschluss und Lagebericht (iberwiegend auf der Basis von Stichproben
beurteilt. Die Priifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundséatze 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 Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht
der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den ergédnzenden Bestimmungen der
Satzung und vermittelt unter Beachtung der Grundsétze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der
Genossenschaft. Der Lagebericht steht im Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den
gesetzlichen Vorschriften, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Genos-
senschaft und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Erfurt, 27. April 2018

VERBAND THURINGER WOHNUNGS-
UND IMMOBILIENWIRTSCHAFT E.V.
Gegsetzlicher Prifungsverband

GESETZL. d
PRUFUNGS- / I By
VERBAND , Stellmacher Zwernemann
7 (Wirtschaftsprdifer) (Wirtschaftspriifer)




Impressum

Dieser Geschaftsbericht wird allen Vertretern der Ge-
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Wohnungsbaugenossenschaft eG Siidharz

HAUPTSITZ

Bochumer StraBe 5

99734 Nordhausen

Telefon (03631) 697-0

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

OFFNUNGSZEITEN

Mo-Do 09.00-12.00 Uhr
13.00-18.00 Uhr
Fr 09.00-13.00 Uhr

ZWEIGSTELLEN

Bleicherode
Kéthe-Kollwitz-StraBe 29a
99752 Bleicherode

Telefon (036338) 42213
Telefax (036338) 42376

Harztor OT Niedersachswerfen
GoethestraBe 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

Wobrer
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A
. WBG WohnungsBau
\ | Genossenschaft eG
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