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SENIORENWOHNEN PLUS ,,Am Aueblick*

Die WBG SUDHARZ besteht seit 120 Jahren und verwaltet mit fast

70 Mitarbeitenden gemeinsam mit ihrem Tochterunternehmen mehr als 8.000 Wohnungen.

Geschéaftsbericht 2021

Unsere WBG ist somit der groBte Vermieter im Raum Nordthiringen.

Durch Weisheit wird
ein Haus gebaut
und durch Verstand
erhalten.

Bibel, Spriiche Salomos



ORGANE DER
GENOSSENSCHAFT

Vertreterversammlung

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

Aufsichtsrat

Doris Schilling Aufsichtsratsvorsitzende

Gunther Hebestreit Stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender
Dr. Kareen Schlangen Schriftfiihrerin

Andrew Brotriick
Mike Szybalski
André Vollmer

Vorstand
Sven Dérmann Vorstand Wohnen
Steffen Loup Vorstand Finanzen

Geschaftsbericht 20211 0rgane der Genossenschaft

WBG SUDHARZ

AUF EINEN BLICK

2017 2018 2019 2020 2021
Zahl der Mitglieder 7120 7.091 7.072 6.849 6.755
Geschaftsguthaben der
verbleibenden Mitglieder in T€ Jang J44s0 J4652 193 15259
£ahl der bewirtschafteten 6.266 6.252 6.74 6.738 6.993
Wohnungen
Zahl der Mitarbeiter 48 52 52 51 52
zuzughch Auszubildende/ 6 8 9 8 8
Studierende
Ausgaben fir Instandhaltung 4.936,0 5.464,2 6.722,7 75795 83197
(Fremdkosten)in T€
Jahresergebnisin T€ 1.008,9 212,2 3.722,0 3.576,9 3.542,0
Bilanzsumme in T€ 193.61,2 189.794,1 205.388,8 207.155,9 213.162,4
Verbandszugehdrigkeit Verband Thiringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e. V., Erfurt
Tochterunternehmen Wohnungsverwaltungsgesellschaft Nordhausen mbH
eigener Bestand 757 757 0 0 0
verwalteter Bestand 1.093 1.155 1181 1.242 1.081
Anzahl Mitarbeiter 6 7 7 6 6

Geschaftsbericht 20211 WBG Siidharz auf einen Blick
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.Mehr als die Vergangenheit interessiert mich die Zukunft,

dennin ihr gedenke ich zu leben.”

Albert Einstein

Bericht
des Vorstandes

Am 05.07.1907 wurde unsere Genossenschaft gegrindet und damit der Grundstein zum genossenschaftlichen Wohnen in der ge-
samten Region Stdharz gelegt. In den zwischenzeitlich Gber 120 Jahren hat sich nicht nur die Rechtsform der Genossenschaft als
besonders sicher und stabil bewdhrt - in dieser Zeit hat sich unsere Genossenschaft permanent weiterentwickelt und hat auch in
den gréBten Krisenzeiten eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung gewdhrleistet.

Dieser Geschaftszweck ist Anspruch und
Herausforderung fir all diejenigen, die sich
inund flr die Genossenschaft engagieren
und permanent nach Losungen fir die stei-
genden Anforderungen unserer Zeit suchen.
Nach dem ersten Jahr der Pandemie folgte
das zweite Jahr mit immensen Einschran-
kungen und wirtschaftlich noch nicht end-
glltig absehbaren Folgen. ,Miteinander
Wohnen - Miteinander Feiern” - unser Slo-
gan, der auch die genossenschaftliche Ge-
meinschaft widerspiegelt, konnte im Jahr
2021 wiederholt nicht wie gewiinscht mit
Leben gefillt werden. Die Corona-Pandemie
hat das Lebenverandert - die Auswirkungen
werden noch auf einen langeren Zeitraum
spurbar sein. Fehlende soziale Kontakte be-
lasten die Menschen und machen das Mit-
einander schwieriger. Die wirtschaftlichen
Auswirkungen lassen so manchen solide
erscheinenden Prozess ins Wanken gera-
ten. Unsicherheiten nehmen zu, getrieben
von den Entwicklungen der Preise in allen
Bereichen der Wirtschaftund des taglichen
Lebens.

Seit Beginn des Jahres 2022 haben wir ne-
ben den Auswirkungen der Pandemie auch
mit den Folgen des Angriffskrieges Russ-

lands gegen die Ukraine umzugehen. Ein
flir den Westeuropaer kaum vorstellbares
Szenario eines Kriegesin Europaist bittere
Realitat geworden. Neben der humanitaren
Katastrophe mit gewaltigen Fliichtlings-
stromen, die sich abzeichnen, werden die
wirtschaftlichen Folgen weitgreifender
und einschneidender sein, als die der Pan-
demie der letzten zwei Jahre. Die aktuellen
Preisentwicklungen lassen eine langfristi-
ge Planungssicherheit aktuell kaum mehr
erkennen. In diesen Krisenzeiten stellt die
Flihrung eines Unternehmens eine ganzlich
neue Herausforderung dar.

Jedoch hat die WBG Siidharz mit ihrer lan-
gen Geschichte schon mehrfach bewie-
sen, dass sie eine starke Gemeinschaft
von Mitgliedern und Mitarbeitern ist. Viele
historische Herausforderungen wurden
gemeistert. Der Wiederaufbau nach dem
zweiten Weltkrieg, in welchem Nordhau-
sen fast vollstandig zerstort wurde, wurde
durchdie Leistung der Mitglieder geschafft.
Der Umbruch nach der politischen Wende
und die Zeiten, in denen wir aufgrund der
immensen Altschuldenbelastung und der
Abwanderung der Einwohner unsere Ge-
nossenschaft mit existenzgefahrdenden

Entwicklungen zu kdmpfen hatte, wurden
gemeinschaftlich durch umsichtiges und
vorausschauendes Handeln gemeistert.
Aus diesen Erfahrungen haben wir unsere
Motivation, auch in kommenden Krisen all
unser Kénnen und unsere Kraft fiir das Wohl
der WBG Stidharz einzusetzen.

Der Landkreis Nordhausen hat in nur einem
Jahr einen Bevdlkerungsriickgang zum
Stichtag 30.06.2021 von 940 Personen zu
verzeichnen. Die Prognosen zur Entwick-
lung zeigen einen Verlust an Einwohnern
bis 2040 von Uber 16 %. Diese Entwicklung
gilt es, sehr sorgféltig zu bewerten und
passende Strategien, gemeinsam mit allen
Akteuren des Marktes, zu entwickeln und
umzusetzen. Hierzu sind langfristige Sanie-
rungs- und Rickbaustrategien notwendig,
um auch weiterhin fir die Mitglieder erfolg-
reich am Markt agieren zu kénnen.

Wohnungsbaugenossenschaft Siidharz

lhr Vorstand /

Sven Dormann Steffen Loup
Vorstand Wohnen Vorstand Finanzen

Jahresabschluss 20211 Bericht des Vorstandes 5



Jahresbericht
des Vorstandes
Finanzen

Chancen erkennen und Risiken vermeiden -
In diesem Sinne haben wir nunmehr auch das
2. Jahr der Pandemie durchlebt.

Mit viel Stolz und Engagement haben wir
seit dem Jahr 1997 die Entwicklung unserer
Hochschule begleitet. Mit steigender Zahl
von Studierenden wurde unser Angebot per-
manent erweitert und professionalisiert. In
Zeiten der Pandemie gerat das Studieren vor
Ortin den Hintergrund - mit groBen Auswir-
kungen flr alle Beteiligten. In Folge dieser
Entwicklung stieg auch der Leerstand auf
6,8 %. Die sich daraus ergebenden Erl6s-
schmaélerungen beziffern sich zum 31.12.2021
auf1.420,0 TE.

Ab dem Semesterbeginn im Oktober 2022
geht die Hochschule Nordhausen wieder
von einer deutlich steigenden Anzahl von
Studierenden in Présenzlehre aus.

Den Erlésschmalerungen gegentber wurden
in20211.267,2 T€ mehr Sollmieten erzielt als
noch im Jahr zuvor. Durchschnittlich betru-
gendie Wohnungssollmieten somit 5,29 € je
m?’. Ursdchlich hierfiir zeichnet insbeson-
dere der Zugang der zum 01.01.2021 erwor-
benen 274 bewirtschafteten Wohneinhei-
ten der Bleicherdder Wohnungsbau GmbH.
Fir den Kauf wendete die Genossenschaft
insgesamt 7.337,3 T€ auf. Der Erwerb ging
mit einer umfangreichen Sozialcharta und
einer Sanierungsverpflichtung fiir einzelne
Objekte einher, die bereitsin 2022 ihre erste
Umsetzung erfahren wird.

Darliber hinaus war das Jahr 2021 von um-
fangreichen InvestitionsmaBnahmen in die
Sanierung und den Neubau gepréagt. Die
bedarfsorientierte Weiterentwicklung des
Bestandes wurde im Bereich Nordhausen
Nord mit der BaumaBnahme ,Seniorenwoh-
nen am Aueblick [I” nach nunmehr fast 14
Jahrenvollstandig abgeschlossen. Indieser
Zeit haben wir tiber 34 Mio. € in den Neubau
und die Modernisierung investiert. Im Jahr
2021entfielen auf die Sanierung der Objekte
Stolberger StraBe 91-113 nochmals etwa

1.5633,3 TE. An diesem Standort stehen un-
seren Mitgliedern und Interessenten der-
zeit ca. 350 seniorengerechte Wohnungen
flir ein moglichst langes, eigenstandiges
Wohnen sowie 120 Pflegeplatze in der K&S
Seniorenresidenz zur Verfiigung. Erganzt
durch ein in Kooperation mit der K&S Dr.
Kranz Sozialbau und Betreuung entwickel-
tes Quartiersmanagement bieten wir den
Bewohnern zahlreiche Serviceleistungen,
bedarfsgerecht zugeschnitten. Mit der Fer-
tigstellung dieses Quartiers erméglichen wir
nunmehr 500 Mitgliedern und Bewohnern ein
gutes und sicheres Zuhause.

Infolge der in 2021 pandemiebedingten Aus-
wirkungen konnte unser durch den Freistaat
Thiringen gefordertes Neubauprojektin der
Stolberger StraBe 18 nicht wie geplant ab-
geschlossen werden. Die Fertigstellung ver-
zogerte sich bis in den Marz des neuen Ge-
schaftsjahres.ImdJahr2021flossen2.430,1T€
indieses Projekt. Im Mai 2022 wurde diesesin
Nordhausen einzigartige Objekt offiziell den
Bewohnern tibergeben.

Zur Aufwertung unserer Bestandsimmobi-
lien haben wir bereits in der Vergangenheit
einInvestitionsprogramm zum Balkonanbau
initiiert. In diesem Rahmen erfolgen an Ob-
jekten der WBG Siidharz Nachriistungen von
Balkonen mit einhergehender Fassadensa-
nierung. So geschehen auchin 2021an den

Hausern Taschenberg 7-9 in Nordhausen
und FreiheitsstraBe 10-12 in Bleicherode mit
insgesamt 696,3 T€.

Im Rahmen der laufenden Instandhaltung
standen unserer WBG Siidharz 12 Einzel-
budgets mit einem Gesamtvolumen von
8.440,0 T€ zur Verfligung. Das mit 4,9 Mio. €
umfangreichste Budget wurde fiir die Her-
richtung von Wohnungen fiir die Wieder-
vermietung bereitgestellt. Insgesamt wur-
denim Jahr 2021 8.319,7 T€ zzgl. weiterer
Sach-und Personalkosten aufgewandt. Der
Instandhaltungskostensatz stieg damit auf
23,03 € je m? Wohnflache.

Zur Finanzierung dieser umfangreichen
Investitionen konnten wir auf solide Dar-
lehen zurlckgreifen. So wurden im Jahr
2021 Kreditmittel zu sehr glinstigen Kon-
ditionen in Hohe von insgesamt 11.004,7 T€
aufgenommen, darin 1.004,7 T€ aus einem
Forderdarlehen der Thiringer Aufbaubank
zur Finanzierung unseres Neubauprojektes.
Weiterhin konnten wir flr die Sanierungs-
maBnahmen und den Neubau Baukostenzu-
schiissevoninsgesamt 800,7 T€ in Anspruch
nehmen. Der Zinsaufwand ist trotz Neuver-
schuldung im abgelaufenen Geschaftsjahr
um ca. 101,0 T€ gesunken. Fir die Finanzie-
rung kiinftiger Investitionen zeichnet sich
derzeit eine Kehrtwende am Kapitalmarkt
ab. Seit Beginn des neuen Jahres sind die

Entwicklung der Investitionen in den Bestand €/m?
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Zinsen sprunghaft auf zwischenzeitlich iber
2,5 % p. a. gestiegen. Bei weiterhin hohen
Baupreisen stellt dies eine zusatzliche Her-
ausforderung bei der Planung und Realisie-
rung neuer Vorhaben dar.

Home-0ffice, weniger soziale Kontakte und
nur sehr eingeschrankte kulturelle Mog-
lichkeiten zeigen deutlich auf, was uns aus-
macht: die Gemeinschaft. Nicht zuletzt ha-
ben die Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen aus
dem Bereich Sozial- und Objektmanagement
mit Gberdurchschnittlich vielen Beratungen
zu Themen aus den Hausgemeinschaften
mit Rat und Tat zur Seite gestanden. Das Be-
schwerdeaufkommen hat in den vergange-
nenzwei Jahren deutlich zugenommen.
Dank der sehr guten und modernen Infra-
struktur in unserer Genossenschaft haben
wir trotzmehrmonatiger SchlieBung unserer
Geschaftsstellen und der Objektmanagerbii-
ros weitestgehend schnell und professionell
mit unseren Mitgliedern und Geschaftspart-
nern kommunizieren konnen. So ist es ge-
lungen, unsere Mitglieder und Interessenten
auchin diesen besonderen Zeiten sehr gut
zu betreuen und auch weiterhin als zuver-
|assiger Ansprechpartner zur Verfligung zu
stehen.

Samtliche Geschaftsprozesse, auchim Kon-
taktzuunseren Partnern, konnten reibungs-
los fortgeflihrt werden. Diesen Vorteil haben
wir auch in 2021 weiter ausgebaut und mit
demneuen Mieterportal ,Meine Stidharz”und

der Mieter-App eine moderne und zeitgema-
Be Plattform entwickelt. Sie ermdglicht es,
viele Informationen zum Nutzungsvertrag
und zur Mitgliedschaft zur Verfligung zu
stellen und gleichzeitig schnell und un-
kompliziert mit unserer Genossenschaft zu
kommunizieren. Darlber hinaus wurde mit
der Digitalisierung weiterer Geschaftspro-
zesse in der Finanzbuchhaltung begonnen,
umauch hier den Weg in die digitale Zukunft
zu ebnen.

Unsere Genossenschaft kann trotz vieler
widriger Umstande fiir das Jahr 2021 ein
positives Reslimee ziehen. Mit einem Jah-
restiberschuss von 3.542,0 T€ werden wir
die Eigenkapitalbasis unserer WBG Siidharz
weiter starken, so der Vorschlag des Vor-
standes an die Vertreterversammlung zur
Gewinnverwendung. Dieses sehr positive
Ergebnis verdanken wir nicht zuletzt dem
Engagement unserer Mitarbeiterinnen und

Mietenverwendung 2021 (bezogen auf 1€ Miete)
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Steffen Loup, Vorstand Finanzen

Mitarbeiter, die sich auch in diesem Jahr
wieder mit ihrer hohen Fachkompetenz fir
unsere Mitglieder und unsere Genossen-
schaft einsetzten. Dafir gilt ihnen unser
besonderer Dank.

.Das Geheimnis

des Erfolges liegt
darin, fur die Gelegen-
heit bereit zu sein,
wenn sie kommt.”

Benjamin Disraeli, britischer
Staatsmann und Schriftsteller

Wohnungssolimiete €/m?
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Jahresbericht
des Vorstandes
Wohnen

2021- Das auBergewdhnliche Jubildums-
jahr der WBG Siidharz

Die Wurzeln unserer Wohnungsbaugenossen-
schaftreichenzurlck bis in das Jahr1901. Die
Auswirkungen des nachsten Corona-Jahres
hatten erneut die bekannten Beeintrachtigun-
gen im Geschéaftsbetrieb unserer WBG Stid-
harzzur Folge. Aberauch Feierlichkeiten zum
120-jahrigen Bestehen der Genossenschaft
konnten nicht stattfinden.

Die Vermietungsquote erreichte mit lediglich
93,2 % den niedrigsten Wert seit 15 Jahren.

Besonders die Bestande im Segment ,Jun-
ges Wohnen” fur Studierende waren weiter-
hin stark betroffen. Hier stand coronabe-
dingt jedes 3. Appartement leer.

Sven Dormann, Vorstand Wohnen

Trotzdem gilt diese Vermietungsquote im
Thiringer Vergleich als Gberdurchschnitt-
lich qut.

Der schleichende Bevdlkerungsriickgang
bei gleichzeitigem umfangreichen Woh-
nungsneubau im Landkreis lasst uns wie-
der ein besonderes Augenmerk auf die
nachhaltige Wohnungsmarktentwicklung
werfen. Hier kann unsin den nachsten Jah-
renvereinzeltauch erneut der Riickbau von
strukturellem Leerstand beschaftigen. Die
diesbeziiglichen Entwicklungen werden im
Rahmen des kommunalen Monitorings be-
obachtet und ausgewertet.

Coronaunddie enorme Preisentwicklunghat-
ten erneut weitreichende Auswirkungen
auf unser umfangreiches Baugeschehenim
vergangenen Jahr. Wahrend unser Projekt
SENIORENWOHNEN PLUS ,Am Aueblick” mit
der Neugestaltung zum ,Auepark” seinen
Abschluss fand, kam es auf unserer Neubau-
stelle WBGREENONE" zu Ausfallzeiten oder
Verzogerungen aufgrund von Lieferengpas-
sen beim Baumaterial. Die Erstvermietung
der 14 Neubauwohnungen verschob sich
daherindas 1. Quartal 2022.

Es war sicher noch zu keiner Zeit einfach,
einen Wohnungsbestand in der GroBen-
ordnung der WBG Siidharz baulich und
technisch auf aktuellem Niveau zu halten,
aber die in denvergangenen 2 Jahren frap-
pierende Kostenentwicklung in sdmtlichen
Baugewerken wird immer mehr zur tagli-
chen Herausforderung fiir unsere techni-
schen Mitarbeiter und Handwerkerpartner.
Diejahrlichen Kostensteigerungen erreich-
tenneue Hochstwerte seit Beginn der dies-
beziliglichen Aufzeichnungen im Jahr 1949.

Urséachlich daflir waren 2021 starke Preis-
anstiege fiir Energieprodukte (+ 43,5 %) und
Nahrungsmittel(+71%). Besonders drastisch

.Wandlung ist notwendig wie die Erneuerung

der Blatter im Friihling.”

Vincent van Gogh
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stiegen die Preise fir Heizdl, einschlieBlich
Umlage (+ 96,6 %). Weitere umfangreiche
Preissteigerungen verzeichneten im Ener-
giebereich Fernwérme (+ 54,9 %), Gas, ein-
schlieBlich Umlage (+ 49,4 %) sowie Strom
(+15,5 %). Kraftstoffe verteuerten sich in-
nerhalb eines Jahres um 44,1 %.

Trotz dieser Rahmenbedingungen konnten
samtliche von uns flr das Jahr 2021 geplan-
ten Instandhaltungs-und Wartungsaufgaben
budget-und fristgerecht biszum Jahresende
abgeschlossen werden, wie z. B. der Anbau
von neuen, groBen Balkonenan unseren Hau-
sernam Taschenberg7-9in Nordhausenund
an der FreiheitstraBe 10-12 in Bleicherode.
Eine Leistung unserer Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter, die es besonders zu wiirdigen gilt.

Die aktuell erheblichen Risiken und magli-
chen Verzégerungen bei der Durchfiihrung
von Instandhaltungs-, Modernisierungs-
und BaumaBnahmen, verbunden mit dem
Risiko von weiteren Kostensteigerungen
und der Verzégerungen in den Lieferket-
ten, machen eine seridse und wirtschaft-
lich nachhaltige mittel- und langfristige
Projektplanung nahezu unmaglich. GroBe
Unsicherheiten gibt esauchim Zusammen-
hang mit der Energieversorgung. Diese ist
durchaus nicht so sicher, wie immer ange-
nommen wurde. Wahrscheinlich ist, dass
die Energiepreise weiter steigen werden.
Die Herausforderungen, die vor den Unter-
nehmen stehen, sind gewaltig.

/ i e \v/// - =3 /-;" S ~ ; }.f
Auepark im SENIORENWOHNEN PLUS ,Am Aueblick”
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Balkonanbau in der FreiheitsstraBe Bleicherode

Balkonanbau in der FreiheitsstraBe Bleicherode
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-10 Rohbauarbeiten Ausbauarbeiten

Daher hat sich der Vorstand der Genossen-
schaftin Abstimmung mit dem Aufsichtsrat
dazu entschlossen, auf absehbare Zeit kei-
ne GroBprojekte mit einem Einzelvolumen
von mehreren Millionen Euro umzusetzen.
Selbstverstandlich werden wir auch zukiinf-
tig jahrlich rund 8-9 Millionen Euro in die
laufende Instandhaltung und den qualitativ
hochwertigen Erhalt unserer Wohnungsbe-
stande investieren. Auchin den kommenden
Jahren sind Strangsanierungenin der tech-
nischen Gebaudeausstattung unerlasslich.
Weitere Wohngebiete erwarten eine Um-
stellung von Einzelheizungen auf Fernwar-
me. Uber 800 Wohnungen miissen jahrlich
im Rahmen des Umzugsmanagements fir
eine Neuvermietung hergerichtet und tau-
sende Kleinauftrage von unseren Objekt-
managerinnen und Objektmanagern vor Ort
beauftragt werden.

GroBe komplexe Modernisierungen ganzer
Wohngebiete oder umfangreiche Neubau-

tatigkeiten kann es aber erst wieder geben,
wenn die Baupreise und/oder die entspre-
chenden Forderrichtlinien eine wirtschaft-
liche Projektverwirklichung sicherstellen
und die Marktentwicklung dies nachfragt.

Im letzten Jahr begann zusatzlich zu sémt-
lichen BaumaBnahmen der Ausbau unseres
WBG-Glasfasernetzesin groBem Umfangin
unseren Bestanden in Nordhausen. Unsere
Strategie ,WBG-TV 2030" ist getragen vom
rasanten Voranschreiten der Digitalisierung
unserer Wirtschaft und Gesellschaft. Viele
Menschen wollen schon heute im digita-
len Alltag am liebsten gleichzeitig skypen,
streamen, highspeed-surfen und in der
Cloud arbeiten. Dafiir bedarf es leistungs-
starker Netze und Bandbreiten, die sogar
Terabit-Geschwindigkeiten ermdglicht.

Unsere Tochtergesellschaft, die Wohnungs-
verwaltungsgesellschaft Nordhausen mbH
(WVG), hat daher inzwischen nicht nur be-

P |
P
15
| &
a2
|
-8
a |

Neubauprojektin der Stolberger StraBe 18

reits mehr als die Halfte der Koaxial-Ka-
belnetze in unseren WBG-Besténden lber-
nommen und sorgt hier flr eine sichere,
preisstabile TV-Signal-Versorgung. Darii-
ber hinaus hat sie bis zum Jahresende 2021
auch bereits die Glasfaseranschlisse fir
ca. 1.300 Wohnungen in Nordhausen vorin-
stalliert. Biszum Ende dieses Jahres wollen
wir bereits fir mehr als 3.200 Wohnungen
in Nordhausen und knapp 1.000 Wohnungen
in Bleicherode schnelle Glasfaser-Internet-
Angebote (FTTH) bis in jede Wohnung er-
mdglichen.

Unser neuer Service-Baustein in der ,\WBG
ENERGIE"-Produktlinie neben Strom- und
Gasversorgung, das ,WBG ENERGIE Inter-
net”, startete hierzuim 1. Halbjahr 2022.
Die Herausforderungen, die vor uns liegen,
sind immens. Vorstand, Aufsichtsrat, Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter unserer WBG
Stidharz werden sich ihnen stellen.

Balkonanbau auf dem Taschenberg

Jahresabschluss 20211 Jahresbericht des Vorstandes Wohnen 11
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Jahresbericht
des Aufsichtsrates

Ein weiteres Jahr im Zeichen erheblicher
Einschrankungeninfolge der Corona-Pande-
mie liegt hinter uns. Die Auswirkungen waren
flralle spirbar, die Menschen, besonders die
alterenund pflegebedirftigen, aberauch die
Kinder litten unter den eingeschrankten Kon-
taktmaoglichkeiten. Auch unsere Genossen-
schaft war davon betroffen. So konnte zum
einen die Forderung des genossenschaft-
lichen Miteinanders in 2021 zu unserem
groBen Bedauern nicht wie gewlinscht um-
gesetzt werden, denn eine Genossenschaft
lebt durch ihre Gemeinschaft. Zum anderen
konntenauch wichtige Veranstaltungen, wie
unsere Vertreterversammlung, wiederholt
erst zu einem spateren Zeitpunkt durchge-
flihrt werden.

Der Aufsichtsrat hat im Berichtsjahr 2021die
ihm nach Gesetz und Satzung obliegenden
Aufgaben wie gewohnt wahrgenommen.
Aufgrund der weiterhin bestehenden recht-
lichen Méglichkeit zur Feststellung des
Jahresabschlusses durch den Aufsichtsrat,

konnte dieserin enger Abstimmung mitdem
Vorstand in seiner Sitzung am 27.05.2021
den rechtskraftigen Beschluss dazu fas-
sen. Damit wurde auchim Jahr 2021die sat-
zungskonforme Auszahlung von Auseinan-
dersetzungsguthaben gekiindigter Anteile
plnktlich biszum 30.06.2021gewahrleistet.

Die Vertreterversammlung des Jahres 2021
fand am 09.09.2021in einer Prasenzveran-
staltung statt, in welcher die weiteren Be-
schliisse, u. a. zur Entlastung von Vorstand
und Aufsichtsrat, gefasst wurden.

Der Aufsichtsrat hat den Vorstand bei der
Leitung der Wohnungsbaugenossenschaft
beraten und seine Tatigkeit iberwacht. In
alle Entscheidungen von grundsatzlicher
Bedeutung war der Aufsichtsrat unmittel-
bar eingebunden. Der Vorstand hat den Auf-
sichtsrat regelméaBig und anlassbezogen
sowohlin Textformals auch miindlich unter-
richtet. Zeitnah und umfassend informierte
er Uiber seine Planungen, die Entwicklung

i,
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der Geschéafte sowie (iber die aktuelle Lage
der WBG Siidharz und ihrer Tochtergesell-
schaft. Die bedeutenden Geschaftsvorgéan-
ge wurden auf Basis der Vorstandsvorlagen
ausfihrlich in den Aufsichtsratssitzungen
erdrtert und nach griindlicher Priifung und
Beratung beschlossen.

Insgesamt fanden im Jahr 2021 finf tur-
nusmaBige Sitzungen gemeinsam mit dem
Vorstand statt. Wesentliche Inhalte der Sit-
zungen waren die Priifungund Beratung des
Jahresabschlusses und Lageberichts sowie
die OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfiih-
rung, die Information Gber die wirtschaft-
liche Lage der Genossenschaft und Toch-
tergesellschaft sowie die Vorbereitung und
Durchfiihrung von InvestitionsmaBnahmen
und die duBeren Einflisse auf diese. Gegen-
stand der Beschlussfassung waren im Jahr
2021u. a. die Wirtschafts-, Finanz- und In-
vestitionsplanung 2021bis 2030, der Erwerb
und die VerauBerung von Grundstiicken, die
Festlegung der Bedingungen fiir die Ausgabe

pe
g il

Doris Schilling, Aufsichtsratsvorsitzende

von Inhaberschuldverschreibungen sowie
im Rahmen der Corona-Sondergesetzge-
bung die Feststellung des Jahresabschlus-
ses 2020.

Die Ausschisse Finanzen und Wohnen be-
rietenininsgesamt 3 Sitzungen Sonderthe-
men der Genossenschaft, wie z. B. die Pri-
fungder Umsetzung des Objektkaufs von der
Bleicherdder Wohnungsbau GmbH.

Von der Korrektheit des aufgestellten
Jahresabschlusses der WBG Siidharz per
31.12.2021 konnte sich der Aufsichtsrat im
Rahmen der Prifung sowie des Schluss-
gespraches zur Prifung am 28.04.2022
tberzeugen. Der Prifungsleiter des Ver-
bandes der Thiringer Wohnungs- und Im-
mobilienwirtschaft e. V. erlauterte hier die
wichtigsten Jahresabschlusskennzahlen
und die wahrend der Prifung gewonnenen
Feststellungen. Danach sind Vorstand und
Aufsichtsrat ihren gesetzlichen und sat-
zungsmaBigen Verpflichtungen ordnungs-

Henry Ford

gemaB nachgekommen. Ein sehr gutes Er-
gebnis des Geschéaftsjahres 2021wurde den
Aufsichtsratsmitgliedern vermittelt. Mit
einem Jahreslberschuss von 3.542,0 T€
hat die WBG Stidharz mit ihren Mitarbeitern
bewiesen, wie gut sie in schwierigeren Zei-
ten die Herausforderungen annehmen und
meistern kann. Die gepriiften Ergebnisse
bescheinigen die Richtigkeit der strategi-
schen Ausrichtung des Unternehmens.

Nachdem sich der Aufsichtsrat von der Kor-
rektheit des erstellten Jahresabschlusses
iberzeugt hat, empfiehlt er der Vertreter-
versammlung:

- den Jahresabschluss 2021 festzustellen,
«den Jahresiiberschuss geméaB dem
Vorschlag des Vorstandes zu verwenden

und

«dem Vorstand fiir das Geschéaftsjahr 2021
Entlastung zu erteilen.

~Zusammenkommen ist ein Anfang,
zusammenbleiben ist ein Fortschritt,
zusammenarbeiten ist ein echter Erfolg.”

Die Mitglieder des Aufsichtsrates bedanken
sich nochmals herzlich fiir die erfolgreiche
Arbeit und die konstruktive Zusammenar-
beit mit den Vertretern, dem Vorstand, Pro-
kuristen und den Mitarbeitern sowie Part-
nern der Genossenschaft in diesem wieder
auBergewdhnlichen Jahr.

Doris Schilling
Aufsichtsratsvorsitzende

Jahresabschluss 20211 Jahresbericht des Aufsichtsrates
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Kennzahlen
der Bilanz und Gewinn-
und Verlustrechnung
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Bilanz zum
31. Dezember 2021

AKTIVA 31. Dezember 2021 31. Dezember 2020 PASSIVA 31. Dezember 2021 31. Dezember 2020
€ € € € € €
A. ANLAGEVERMOGEN ] | A, EIGENKAPITAL 1 |
|. Immaterielle Vermdgensgegenstande 7.493,00 8.289,00 I. Geschaftsguthaben
1. Sachanlagen 1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres 572.912,64 648.357,00
1. Grundstiicke mit Wohnbauten 178.875.209,59 175.318.694,15 ausgeschiedenen Mitglieder
2. Grundstiicke mit Geschéfts- und 7110.807,16 7.381.376,16 2. der verbleibenden Mitglieder 152591489 7.515.327,85
anderen Bauten 3. aus gekindigten Geschéaftsanteilen 10.278,15 7.907.105,68 14.100,00
3. Grundsticke ohne Bauten 1088028,15 ]087984,15 Ruckstand|g fa|||ge Einzamungen auf
4, Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter 23.494,88 23.494,88 Geschaftsanteile: 28.598,86 €
Vorjahr: 53.340,50 €
5. Technische Anlagen und Maschinen 112.178,00 121.495,00
II. Kapitalriicklage 478.645,86 464.495,86
6. Betriebs- und Geschéaftsausstattung 297.092,00 313.337,00
lll. Ergebnisriicklagen
7. Anlagen im Bau 4.499.165,86 2.077.286,13
) 1. Sonderriicklage gemaB § 27 Abs. 2 DMBIlG 58.635.558,32 58.635.558,32
8. Geleistete Anzahlungen 0,00 192.005.975,64 27.840,46
. 2. Gesetzliche Ricklage 5.313.622,95 4.959.422,95
lll. Finanzanlagen davon Einstellung aus Jahresiiberschuss:
Anteile an verbundenen Unternehmen 2.875.283,47 2.875.283,47 Geschaftsjahr: 354.200,00 €
194.888.752,11 189.235.080,40 Yorjahr: Jo170000
B. UMLAUFVERMGGEN _ _ 3. Andere Frgebmsrucklagen ) . 37.707.243,98 101.656.425,25 34.519.463,77
davon Einstellung aus Jahrestiberschuss:
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke Geschaftsjahr: 5.187.780,21 €
und andere Vorrate Vorjahr: 3.219.180,16 €
1. Unfertige Leistungen 9.511.728,59 9.053.325,52
2. Andere Vorréte 33.587,40 23.379,87 Eigenkapital insgesamt 110.042.176,79 106.556.725,75
3. Geleistete Anzahlungen 50.935,85 9.596.251,84 48.934,82
. Forderungen und sonstige B. RUCKSTELLUNGEN |
Vermdgensgegenstande Sonstige Riickstellungen 544.716,02 584.547,78
1. Forderungen aus Vermietung 227.309,20 246.499,85
2. Forderungen aus Grundsttcksverkaufen 41.860,00 0,00 C. VERBINDLICHKEITEN _ _
3. Forderungen aus anderen Lieferungen 96.903,51 119.366,89 1. Anleihen 4.394.000,00 4.246.000,00
i LCT 2. Verbindlichkeiten gegeniiber 85.559.250,95 83.056.972,05
4. Forderungen gegen verbundene 92.814,47 78.940,64 Kreditinstituten
Unternenmen 3. Erhaltene Anzahlungen 10.210.288,27 9.607.414,93
5. Sonstige Vermdgensgegenstande 1.009.496,55 1.468.383,73 1.561.544,21 4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 362.637.22 40419331
lll. Fliissige Mittel und Bausparguthaben 5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 1.390.033,69 2.164.081,58
1. Kassenbestand, Guthaben bei 6.170.740,31 5.825.154,06 Leistungen
NSty 6. Verbindlichkeiten gegeniiber 8.914,86 38.578,62
2. Bausparguthaben 860.536,55 7.031.276,86 785.341,63 verbundenen Unternehmen
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN _ _ 7. Sonstige Verbindlichkeiten: 218.945,94 102.144.070,93 297.855,98

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 177.714,82 178.332,14 davon aus Steuern: 253355 €

Vorjahr: 9.21214 €
BILANZSUMME 213.162.379,36 207.155.900,03
D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 431. 415,62 199.530,03

BILANZSUMME 213.162.379,36 207.155.900,03

18 Jahresabschluss 20211 Bilanz zum 31. Dezember 2021 . . .



Gewinn- und
Verlustrechnung
Geschaftsjahr 2021

Geschaftsjahr 2021 Geschéftsjahr 2020
€ € €
1. Umsatzerldse aus
a. der Hausbewirtschaftung 33.761.482,34 32.988.066,28
b. anderen Lieferungen und Leistungen 72.974,59 33.834.456,93 40.752,47
2. Verminderung oder Erh6hung des 458.403,07 -127.687,88
Bestandes an unfertigen Leistungen
3. Sonstige betriebliche Ertrége 730.008,36 601.945,48
4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a. Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 17.929.086,36 17.065.414,06
b. Aufwendungen flir andere Lieferungen
und Leistungen 1.170,00 1131,00

ROHERGEBNIS

17.092.612,62

16.436.531,29

5. Personalaufwand

BILANZGEWINN/BILANZVERLUST

a.L6hne und Gehalter 2.524.329,74 2.524.904,90
b. Soziale Abgaben und Aufwendungen 552.368,42 3.076.698,16 540.180,54
fur Altersversorgung
davon fiir Altersversorgung:  44.278,03 €
Vorjahr: 44133,61€
6. Abschreibungen auf immaterielle
Vermégensgegensténde des Anlage-
vermdgens und Sachanlagen 6.472.323,83 6.159.162,33
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.533.930,46 1.422.981,77
8. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 22.483,44 25.29410
davon aus Abzinsung: 0,00 €
Vorjahr: 496,39 €
9. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 1.550.920,19 1.651.385,81
davon aus Abzinsung: 1.275,54 €
Vorjahr: 489,70 €
10. Sonstige Steuern 939.243,21 586.329,88
JAHRESUBERSCHUSS 3.541.980,21 3.576.880,16
11. Einstellung in gesetzliche Riicklage 354.200,00 357.700,00
12. Einstellung in andere Ergebnisriicklagen 3.187.780,21 3.219.180,16
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Die WohnungsbaugenossenschafteG Stidharz mit Sitzin
Nordhausenistim Genossenschaftsregister beim Amts-
gericht Jena unter der Nummer GnR 400029 eingetra-
gen. Der Jahresabschluss fiir das Geschéftsjahr 2021
wurde nach den Vorschriften des deutschen Handels-
gesetzbuches(HGB)in der Fassung des Bilanzrichtlinie-

Umsetzungsgesetzes(BilRUG), des Genossenschaftsge-
setzes sowie den Satzungsbestimmungen aufgestellt.
Bei der Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und
Verlustrechnungwurden die Bestimmungen der Verord-
nung iber Formblatter fiir die Gliederung des Jahresab-
schlussesvon Wohnungsunternehmen vom 22.09.1970,

Auszug zum Anhang
Jahresabschluss 2021

zuletzt gedndert durch Artikel 23 des Gesetzes vom
05.07.2021, beachtet.

Die Gewinn-und Verlustrechnung wurde entsprechend
dem §275Abs. 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 planmaBig
iber die betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer von drei
bis finf Jahrenlinear abgeschrieben.

Sachanlagevermdgen

Die Bewertung erfolgte zu Anschaffungs- bzw. Her-
stellungskosten vermindert um planméaBige lineare
Abschreibungen. Zugénge zum Sachanlagevermdgen
erfolgten zu Anschaffungskosten bzw. nachtréglichen
Herstellungskosten.

Den planméBigen Abschreibungen der Wohngeb&ude
wurden Abschreibungssatze von2 % p. a. zugrunde ge-
legt.ImJahr2021erwarb die Genossenschaft Objektbe-
stédnde der Bleicheréder Wohnungsbau GmbH, die zum
01.01.2021zugegangen sind. Die Bewertung erfolgt zu
Anschaffungskosten. Fiir die planmé&Bigen Abschrei-
bungen wurde die Restnutzungsdauer der Objekte It.
Verkehrswertgutachten zugrunde gelegt.

Technische Anlagen und Maschinen werden mit 5 %
abgeschrieben.

Die Bewertung der Betriebs-und Geschaftsausstattung
erfolgte zu Anschaffungskosten. Die Abschreibungen
erfolgtennach derbetriebsgewdhnlichen Nutzungsdau-
ermit Abschreibungssatzen von 4,0 bis 100,0 %.

Die Bewertung von Grund und Boden erfolgte in Anleh-
nungandie Bodenrichtwerte der Stadt Nordhausenvom
31. Dezember 1994 und 1996 abziiglich eines Bebauungs-
abschlagesvonrund10 % bzw. zu Anschaffungskosten.
Die im Jahr 2021 angeschafften geringwertigen Wirt-
schaftsglter mit Anschaffungskosten bis zu 800,00 €
wurden im gleichen Jahr vollstandig abgeschrieben.

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen wurden zu An-
schaffungskosten bilanziert.

Die Genossenschaft besitzt Kapitalanteile an einem Un-
ternehmen, bei dem der Anteilsbesitz der Herstellung ei-
nerdauernden Verbindung dient. Sie halt eine Beteiligung
in Héhe von 100 % an der Wohnungsverwaltungsgesell-
schaft Nordhausen mbH. Das Eigenkapital der Tochterge-
sellschaftzum 31.12.2021betrégt 1.780.688,22 €. Das Un-
ternehmen weist im Jahr 2021 einen Jahresiiberschuss
inHohe von 105.898,02 € aus. Der Verlustvortrag belduft
sichzum Bilanzstichtagauf1.057.496,27 €. Die langfristi-
ge Unternehmensplanung weist Jahresiiberschiisse aus,
die diesen Fehlbetrag mittelfristig decken werden.

Umlaufvermdgen

Der Posten ,Unfertige Leistungen” beinhaltet mit
9.511.728,59 € noch nicht abgerechnete Betriebs-
und Heizkosten nach einer Wertberichtigung fiir Be-
triebs- und Heizkosten wegen Leerstanden in Héhe
von 278.500,00 €, fiir Studentenwohnungen (Pauschal-
mietvertrége)in Héhe von 114.200,00 € und in Héhe von
16.500,00 € fiir eigengenutzte Objekte. Die Vorrate an
Heizél wurden nach Lifo-Verfahren bewertet. Inden ge-
leisteten Anzahlungen wurden die nicht abgerechneten
Hausgeldzahlungen der unverkauften Wohnungen mit
50.935,85 € bilanziert.

Forderungen, Sonstige Vermdgensgegenstande

Der Ausweis erfolgte zum Nennwert. Vorhandene Risi-
kensind durch Einzelwertberichtigungen bei Forderun-
genaus MieteninHohe von 274.010,64 € beriicksichtigt.
Die Gewahrung eines Darlehens an die K & S - Dr. Krantz

C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

1. Bilanz

Anlagevermdgen

Von den Investitionen wurden Investitionszuschiisse
des Bundesministeriums fiir Wirtschaft und Energie im
Rahmen der Richtlinie zur Férderung des Absatzes von
elektrisch betriebenen Fahrzeugen (Umweltbonus) in
Hohe von 10.500,00 € von den Anschaffungskosten ak-
tivisch abgesetzt.

Forderungen und Sonstige Vermdgensgegenstande
Forderungen mit einer Restlaufzeit von iiber einem Jahr
bestanden wie folgt:

Sonstige Vermdgensgegensténde

insgesamt 1.009.496,55 €

davon mit einer Restlaufzeit von mehr als 1Jahr
313.306,06 €

Sonstige Riickstellungen

Inden ,Sonstigen Riickstellungen” sind folgende Riick-
stellungen mit nicht unerheblichem Umfang enthalten:
Kosten der Hausbewirtschaftung 217.500,00 €
Priifungskosten 46.410,00 €
Urlaub 82.541,00 €

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten enthalten keine Betrége, die recht-
licherstnach dem Abschlussstichtag entstehen.

2. Gewinn-und Verlustrechnung

Umsatzerldse

Die Umsatzerldse der Hausbewirtschaftung enthalten
neben den Mietertrdgen abgerechnete Betriebskosten
inHohe von 9.054.850,53 €.

Abschreibungen

Im Geschaftsjahr erfolgten auBerplanméBige Abschrei-
bungen in Hohe von 147.801,00 € bei einem Objekt auf-
grund des geplanten Abrisses im Jahr 2023.

3. Sonstige Angaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Die Genossenschaft griindete 1998 als 100 %iger Ge-
sellschafter die Wohnungsverwaltungsgesellschaft
Nordhausen mbH (WVG). Der Sitz der Gesellschaft ist
Nordhausen. Die Stammeinlage betragt 50.000,00 DM,
dasentspricht 25.564,59 €.

Finanzinstrumente
Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschaftsjahres 2021 sind keine
Vorgédnge von besonderer Bedeutung eingetreten.

Der am 24.02.2022 in der Ukraine ausgebrochene An-
griffskrieg Russlandsfiihrt, neben unermesslichem Leid
der Bevdlkerung vor Ort, derzeit auch zu wachsenden

Sozialbauund Betreuung GmbH & Co. KG, Sottrumerfolg-
teinH6he von 861.724,00 € im Jahr 2008, aktuell betragt
die Forderung 367.755,32 €. Die Riickzahlung erfolgt
monatlichin gleichméBigen Raten bis zum Februar 2028.

Rechnungsabgrenzungsposten

Die aktiven Rechnungsabgrenzungsposten beinhalten
einen Kostenzuschuss fiir die Ubernahme der Anlauf-
investition der Seniorenresidenz von urspriinglich
460.000,00 €. Die Auflésung erfolgt iiber die Vertrags-
laufzeitvon 20 Jahren.

Auf der Passivseite sind unter dem Rechnungsab-
grenzungsposten erhaltene Zuschiisse in Héhe von
430.560,00 € aus dem Thiiringer Innenstadtstabili-
sierungsprogramm (ISSP) ausgewiesen. Die Aufldsung
erfolgt nach Vollauszahlung des Zuschusses tber die
Dauer der Belegungsbindung von 20 Jahren.

Sonstige Riickstellungen

Die Sonstigen Riickstellungen beinhalten alle erkenn-
baren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. [hre
Bewertung erfolgte nach verniinftiger kaufmannischer
Beurteilung in Hohe des kiinftigen Erfiillungsbetrages.
Riickstellungen mit einer Restlaufzeit vonmehrals einem
Jahrwurdenmitdem der Laufzeit entsprechenden durch-
schnittlichen Marktzins der vergangenen 7 Jahre gemaB
Vorgabe der Deutschen Bundeshank abgezinst. Dies gilt
fiir Riickstellungen aufgrund von Jubilden, Archivierungs-
kosten und Gratifikationen bei Renteneintritt.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfiillungsbetrag
angesetzt.

gesellschaftlichen Herausforderungen und wirtschaft-
lichen Einschrankungen mit entsprechenden Folgen fir
Deutschland. Diese Folgen kdnnen sich auch schon kurz-
fristig negativ auf die Vermégens-, Finanz-und Ertrags-
lage der Wohnungsbaugenossenschaft eG Siidharz, z. B.
inFormvon gestiegenen Einkaufspreisen fiir Energietra-
ger, der Unterbrechungvon Lieferketten(Lieferengpésse
bei verschiedenen Baumaterialien) oder Anderungenam
Kapitalmarkt mit Auswirkungen auf die Kreditverga-
be durch Banken niederschlagen. Ebenso werden die
Fluchtbewegungen Auswirkungen auch in Deutschland
zeigen. Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukraine-
Kriegs auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage sind
zum Zeitpunkt der Aufstellung des Jahresabschlusses
noch nicht verldsslich maglich. Wir verweisen in diesem
Zusammenhang ergénzend auf unsere Ausfiihrungenim
Lagebericht im Kapitel ,Prognose-, Chancen- und Risi-
kobericht”.

Ergebnisverwendung

DerVorstand schléagt vor, den Jahresiiberschussin Héhe
von 3.541.980,21 € wie folgt zu verwenden:
Einstellungin die gesetzliche Riicklage

gemaB § 40 Abs. 2 Satzung: 354.200,00 €
Einstellunginandere Ergebnisriicklagen

gemaB § 40 Abs. 3 Satzung: 3.187.780,21€
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Anlagevermogen
und Verbindlichkeiten

ANLAGEN IN € Anschaffungs-/

Herstellungskosten

31.12.2020 Zugange Abgénge
I

Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke mit Wohnbauten 300.006.456,00 9.584.598,45 22.162,33
2 2;‘32‘::;“;:&’;‘: peschafts-und 10.958.455,67 2.463,30
58 ggﬁ;ﬁ?gﬁﬁ Egit%r:ndstﬁcksgleiche 1.202.013,00 44,00
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 23.494,88
5. Technische Anlagen und Maschinen 186.256,39
6. Betriebs- und Geschaftsausstattungen 1.370.789,12 96.541,19 161.210,07
7. Anlagen im Bau 2.077.286,13 2.443.210,32
8. Geleistete Anzahlungen 27.840,46

SACHANLAGEVERMOGEN 315.852.591,65

lll. Finanzanlagen

12.126.857,26 183.372,40

Anteile an verbundenen Unternehmen 2.875.283,47

ANLAGEVERMOGEN GESAMT 318.996.231,89

VERBINDLICHKEITENSPIEGEL 2021

12.138.462,26 183.372,40

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

Anleihen 4.394.000,00 1.490.500,00
Vorjahr 4.246.000,00 1.275.000,00
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 85.559.250,95 8.848.008,16
Vorjahr 83.056.972,05 8.324.684,1
Erhaltene Anzahlungen 10.210.288,27 10.210.288,27
Vorjahr 9.607.414,93 9.607.414,93
Verbindlichkeiten aus Vermietung 362.637,22 362.637,22
Vorjahr 404.193,31 404.193,31
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.390.033,69 1.390.033,69
Vorjahr 2.164.081,58 2.164.081,58
Verbindlichkeiten ggii. verbundenen Unternehmen 8.914,86 8.914,86
Vorjahr 2.164.081,58 2.164.081,58
Sonstige Verbindlichkeiten 218.945,94 218.945,94
Vorjahr 297.855,98 297.855,98

] 10214407083 25293281

Vorjahr

99.815.096,47 22.111.808,53
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Anschaffungs-/Herstellungskosten Buchwert

Umbuchungen 31.12.2021 31.12.2021
49.171,05 309.618.063,17 178.875.209,59
10.960.918,97 7.110.807,16

1.202.057,00 1.088.028,15

23.494,88 23.494,88

186.256,39 112.178,00

1.306.120,24 297.092,00

-21.330,59 4.499.165,86 4.499.165,86
-27.840,46 0,00 0,00
T o | —— 182.005.97584
2.875.283,47 2.875.283,47

194.888.752,11

1BIS5 JAHRE| € UBER 5 JAHRE| € GESICHERTI| € ART DER SICHERUNG

2.903.500,00

2.971.000,00
30.104.264,06 46.606.978,73 85.559.250,95 Grundpfandrechte
30.443.087,16 44.289.200,78 83.056.972,05 Grundpfandrechte

33.007.764,06 46.606.978,73 gsssa2s0905 | 000 |

33.414.087,16 44.289.200,78

83.056.972,05




Bericht zur
Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage

EIGENKAPITAL
Das Eigenkapital setzt sich wie folgt zusammen:
EIGENKAPITAL Geschaftsjahr 2021| T€ Geschaftsjahr 2020 | T€
STRUKTURBILANZ - -
Der Vermdgensaufbau und die Kapitalstruktur zeigt folgende Entwicklung: agtscl,hadftsguthaben der verbleibenden 1.3235,3 7.315.3
itglieder
VERMOGEN 3112.20211 T€ 3112.2020| T€ Kapitalriicklage Hee Hons
1. Langfristiges Vermégen Sonderriicklage § 27 DMBIIG 58.635,6 58.635,6
a. Immaterielle Vermdgensgegenstande 192.013,5 186.359,8 Gesetzliche Riicklage 5.313,6 4.959,4
und Sachanlagen
. Andere Ergebnisriicklagen 37.707,2 34.519,5
b. Finanzanlagen 2.875,3 2.875,3
d. Rechnungsabgrenzungsposten 141,8 164,8
s | 195,398, 183,195
2. Mittel- und kurzfristiges Vermdgen ERTRAGSLAGE
L N Die Ertragslage der Genossenschaft stellt sich im Vorjahresvergleich wie folgt dar:
a. Ubriges Vorratsvermagen 84,6 72,4

b. Forderungen, RAP und Bausparvermdgen 1.988,1 2.346.8 ERTRAGSLAGE 3112.2021] T€ 3112.2020 | T€

2.072,7 2.419,2
o ) Andere Umsatzerldse und Ertrége 646,5 463,5
3. Fliissige Mittel 6.170,7 5.825,2

BILANZVOLUMEN 203.641,8 198.064,0 Bestandsveranderung 458,4 1277

Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung 33.761,5 32.988,1

KAPITAL 3112.2021| T€ 3112.2020| T€

Betriebskosten und Grundsteuer 10.381,7 9.9071
1. Langfristiges Kapital

Instandhalt fwand 8.332,0 7.599.0
a. Eigenkapital 109.458,9 105.894,3 e
b. Fremdkapital 85.510,9 83.004,6 Personalaufwand 3.076.7 3.06511
c. Anleihen(70 %) 3.075,8 2.972,2 Abschreibungen 6.324,5 6.011,4
d.PRAP 4306 198.7 Zinsaufwand 1.549,6 1.650,9

sumee_______________| 198.476.2 192069,

Sonstige Aufwend 1.468,8 1.250,5

2. Mittel- und kurzfristiges Fremdkapital OnsStige Sutwencangen

b. Verbindlichkeiten 3.302,7 4.135,9

c. Anleihen (30 %) sl 1.273.8 BETRIEBSERGEBNIS 37331 3.839,9
soe b sws | 00 ssm2 |

Zinsergebnis

BILANZVOLUMEN 203.641,8 198.064,0 Neutrales Ergebnis -212,3 -287.8
JAHRESERGEBNIS 3.542,0 3.576,9
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VERBAND THURINGER WOHNUNGS- UND IMMOBILIENWIRTSCHAFT E.V.
Gesetzlicher Prifungsverband

ZUSAMMENGEFASSTES PRUFUNGSERGEBNIS

Wir haben als gesetzlicher Priifungsverband die Pflichtprifung geman § 53 GenG bei der
Wohnungsbaugenossenschaft eG Stidharz, Nordhausen, durchgeflhrt.

Unsere Prifung umfasst danach die Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse und der
Ordnungsmafigkeit der Geschéaftsflihrung. Dazu sind die Einrichtungen, die Vermdgens-
lage sowie die Geschaftsfihrung der Genossenschaft zu priifen. Die Beurteilung der wirt-
schaftlichen Verhdltnisse erfolgt unter Einbeziehung des vom Vorstand aufgestellten Jah-
resabschlusses und des Lageberichtes. Die Verantwortlichkeit der gesetzlichen Vertreter
der Genossenschaft sowie die Verantwortlichkeit des Aufsichtsorgans werden durch die
Priifung nicht eingeschrankt.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht unterlagen dabei einer Priifung unter entspre-
chender Anwendung von § 317 Abs. 1 Satz 2 und 3 und Abs. 2 HGB.

Grundsatzliche Feststellungen

Gegenstand der Wohnungsbaugenossenschaft eG Stidharz ist insbesondere die Bewirt-
schaftung ihrer 6.975 Wohnungen und 20 Gewerbeeinheiten sowie 312 Garagen und 1.948
Stellplatze.

Zweck der Genossenschaft ist die Forderung ihrer Mitglieder (Férderzweck) vorrangig
durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.

Im Rahmen unserer Priifung haben wir festgestellt, dass die Genossenschaft mit ihrer im
Priifungszeitraum ausgeiibten Geschaftstétigkeit ihren satzungsmaBigen Férderzweck
gegeniiber den Mitgliedern verfolgt hat.

Feststellungen der wirtschaftlichen Verhiltnisse unter Einbeziehung von
Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht der Genossenschaft

Die Buchfuhrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften und den Grundsatzen ord-
nungsmafiger Buchflihrung sowie den ergdnzenden Bestimmungen der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2021 entspricht in allen wesentlichen Belangen
den deutschen, fir Genossenschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften. Er ist
ordnungsgeman} aus der Buchfiihrung entwickelt und vermittelt ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Genossen-
schaft. Die einschlagigen Bilanzierungs-, Bewertungs- und Gliederungsvorschriften wur-
den beachtet; der Anhang des Jahresabschlusses enthélt die erforderlichen Angaben.
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VERBAND THURINGER WOHNUNGS- UND IMMOBILIENWIRTSCHAFT E.V.
Gesetzlicher Prufungsverband

Wir haben den Lagebericht flir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021
gepriift.

Der Lagebericht vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Genossen-
schaft. In allen wesentlichen Belangen steht der Lagebericht in Einklang mit dem Jahres-
abschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und
Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Die Eigenkapitalquote betragt zum 31. Dezember 2021 51,6 % (Vorjahr: 51,4 %). Die Ver-
mogens- und Finanzlage der Genossenschaft ist geordnet. Die Zahlungsfahigkeit ist ge-
sichert.

Die Ertragslage des Jahres 2021 schliet mit einem Jahresergebnis in Hohe von
Tsd. € + 3.542,0, welches durch ein gegeniiber dem Vorjahr um Tsd. € 106,8 niedrigeres
Betriebsergebnis, ein um Tsd. € 3,6 niedrigeres Zinsergebnis und ein um Tsd. € 75,5 ho-
heres neutrales Ergebnis bestimmt wurde.

Die Genossenschaft hat als Tochtergesellschaft die Wohnungsverwaltungsgesellschaft
Nordhausen mbH (WVG), an der sie zu 100 % beteiligt ist. Die WVG hat als Gegenstand
ihrer Tatigkeit die Geschéaftsbesorgung aller mit der Bildung, der Schaffung, dem Kauf und
dem Verkauf von Wohneigentum sowie dessen Verwaltung entstehenden Aufgaben zum
Inhalt. Die Wohnungsverwaltungsgesellschaft Nordhausen mbH weist flir das Berichtsjahr
einen Jahresiiberschuss von Tsd. € 105,9 und ein Eigenkapital in Hohe wvon
Tsd. € 1.780,7 aus.

OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfiihrung

Unsere Prifungshandlungen haben ergeben, dass Vorstand und Aufsichtsrat ihren ge-
setzlichen und satzungsmaéRigen Verpflichtungen ordnungsgeman nachgekommen sind.

Die Mitgliederliste enthélt die nach § 30 GenG erforderlichen Angaben.
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VERBAND THURINGER WOHNUNGS- UND IMMOBILIENWIRTSCHAFT E.V.
Gesetzlicher Prifungsverband

Den vorstehenden Bericht (iber die Priifung der Wohnungsbaugenossenschaft eG Siid-
harz, Nordhausen, unter Einbeziehung des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2021
und des Lageberichtes, erstatten wir in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vorschrif-
ten und den Grundséatzen ordnungsgemaler Berichterstattung bei Abschlussprifungen.

Erfurt, 29. April 2022

VERBAND THURINGER WOHNUNGS-
UND IMMOBILIENWIRTSCHAFT E.V.
Gesetzlicher Prifungsverband
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Impressum

Dieser Geschéftsbericht wird allen Vertretern der Genossenschaft, interessierten
Unternehmen der Wohnungs- und Bauwirtschaft, Finanzierungsinstituten und Verb&nden
sowie den gesetzlich vorgeschriebenen Stellen zugestellt.
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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
Kathe-Kollwitz-StraBe 29a
99752 Bleicherode

Telefon (036338) 42213
Telefax (036338) 42376

Heringen
StraBe der Jugend 6
99765 Heringen

Telefon/Fax (036333) 70370

Siidharz OT Rottleberode
HarzstraBe 11
06536 Stidharz OT Rottleberode

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