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VORWORT
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Unsere WBG Siidharz

VORWORT

Sicherer Hafen auch
in sturmischer Zeit

2022 ist ein weiteres herausforderndes und bewegendes
Jahr fir uns alle gewesen. Nicht nur die COVID-19-Pande-
mie mit ihren zahlreichen MaBnahmen zur Beschrankung
hielt uns weiterhin in Atem. Auch der Klimawandel brachte
uns Uberschwemmungen, Waldbrande und Diirren. Und der
beginnende Krieg in der Ukraine veranderte ab dem 24. Fe-
bruar ebenfalls unser Leben. Alle diese Ereignisse flihrten
uns zu weiteren Krisen, die uns wie eine Flut tiberschwemm-
ten - oder, um es mit den Worten des GdW-Prasidenten Axel
Gedaschko zu formulieren: ,Die Wohnungswirtschaft erlebt
aktuell den perfekten Sturm.”

Energiepreiskrise, Fachkraftekrise, Materiallieferkrise, Infla-
tionskrise, Fliichtlingskrise - dies sind nur einige der Heraus-
forderungen, die wir im letzten Jahr und auch weiterhin zu
meistern haben. Denn aktuell scheint es nahezu keinen Be-
reich zu geben, der sich nicht in einer Krise befindet. Umso
wichtiger ist es fiir uns als Genossenschaft, ein sicherer Ha-
fen fiir unsere WBG-Mitglieder in stlirmischen Zeiten zu sein.
Durch unser hoch motiviertes, professionelles Team haben

wir uns als groBtes Wohnungsunternehmen in der Region
dennoch - trotz der Krisen - eine wirtschaftliche Starke er-
arbeitet und gemeinsam mit unseren Mitgliedern eine starke
Gemeinschaft etabliert.

Gerade in stlirmischen Zeiten ist es wichtig, zusammenzu-
stehen und sich gegenseitig zu unterstiitzen. Wir als Genos-
senschaft leben das Prinzip des Miteinanders, im GroBen wie
im Kleinen: Sei es mit Festen und Veranstaltungen fiir unsere
Mitglieder, dem Unterbringen von ukrainischen Fliichtlingen,
beim Vorangehen mit klimafreundlichen Projekten gemaB
unserer Strategie ,Griine WBG", wie bspw. mit der begriinten
Fassade ,WBGREENONE" oder mit unserem digitalen, mie-
terfreundlichen Serviceportal ,Meine Stidharz” - wir bleiben
optimistisch gestimmt.

Denn mit unserem WBG-Credo ,Wohnen mit Service” und
der konzeptionellen Umsetzung unseres Strategiekonzep-
tes ,WBG 2030" haben wir auch 2022 ein erfolgreiches Ge-
schaftsjahr fir unsere Mitglieder hinter uns gebracht.
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WIR - DIE WBG SUDHARZ
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WBG Sudharz

auf einem Blick

WIR - DIE WBG SUDHARZ

2018 2019 2020 2021 2022
Zahl der Mitglieder 7.091 7.072 6.849 6.755 6.963
Geschaftsguthaben der 7.448,0 7.453,2 7.315,3 7.323.9 75170
verbleibenden Mitglieder in T€
Zahl der bewirtschafteten 6.252 6.741 6.738 6.993 6.974
Wohnungen
Zahl der Mitarbeiterinnen 52 52 51 52 56
und Mitarbeiter
zzgl. der Auszubildenden/ 8 9 8 8 8
Studierenden
Ausgaben fiir Instandhaltung 5.464,2 6.722,7 7.579,5 8.319,7 8.851,6
(Fremdkosten)in T€
Jahresergebnisin T€ 2.12,2 3.722,0 3.576,9 3.542,0 17871
Bilanzsumme in T€ 189.794,1 205.388,8 207.155,9 213.162,4 208.639,5
Verbandszugehorigkeit Verband Thiringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e. V., Erfurt
Tochterunternehmen
eigener Bestand 757 0 0 0 0
verwalteter Bestand 1.155 1.101 1.242 1.081 1.209
Anzahl der Mitarbeiterinnen 7 7 6 6 6

und Mitarbeiter
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WIR - DIE WBG SUDHARZ

9.600,00T€ Instand-

haltungen

208.639,5T€

Jahresergebnis

Bilanz-
summe

ST TR X

WBG in Zahlen

56 Mitarbeiterinnen 8 Auszubildende/

und Mitarbeiter Studierende
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Vertreterversammiung

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

Organe der
Genossenschaft

Sven Dérmann
(Vorstand Wohnen)
Steffen Loup
(Vorstand Finanzen)

Vorstand

Doris Schilling
Gunther Hebestreit
Dr. Kareen Schlangen
Andrew Brotriick
Mike Szybalski

André Vollmer
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durchschnitt

WIR - DIE WBG SUDHARZ

Unser gesamter verwalteter Wohnungsbestand 7.979 Wohnungen

Anzahl der Wohnungen WBG,
Studentenwohnungen WBG,
verwaltet durch die WVG

6.974

Wohnungen

der WBG Sidharz
inkl. Studenten-
wohnungen

1.005

Fremdverwaltung
(fremdverwaltete
Wohnungen der WVG)

o i

6.963

Mitglieder

W

96,1 %

Weiterempfehlungsquote
der Mitglieder

)

82 %

der Bestande
sind vollsaniert

1.033

Neuvertrage Vermietung
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OKOLOGIE

Wir treffen alle

rb ° ®
unternehmerischen \‘/ZYQ’VPBE WII' handeln naChhaItlg

Okologie

Entscheidungen auch
unter dem Gesichts-
punkt der 6kologischen
Nachhaltigkeit.

Wildwiesen, Elektrofahrzeuge, begriinte Fas-
sade: Eine Reihe 6kologischer Projekte wurden
auf den Weg gebracht, denn als ,Griine WBG"
treffen wir alle unternehmerischen Entschei-
dungen auch unter dem Gesichtspunkt der 6ko-
logischen Nachhaltigkeit. Bereits langer als zehn
Jahre sind unser emissionsfreier Fuhrpark, die
Photovoltaik- und Solarthermieanlagen sowie die
Baumpflanzaktion ,Aus jedem Sprdssling wird ein
Baum” etabliert. Ebenfalls streben wir in unseren
Wohngebieten sukzessive eine veranderte Be-
wirtschaftung der Griinflachen an. In den letzten
Jahren sind so erste Naturraumzellen, Blihwie-
sen und Wildwiesen entstanden. Fir dieses En-
gagement hat die WBG Siidharz im September
2022 den 3. Platz des Thiringer Naturschutzprei-
ses erreicht - als erstes Wohnungsunternehmen.

Weiterhin haben wir im Berichtsjahr 135 Wohnun-
gen in Nordhausen am Weinberg und am Ammer-
berg von Gaseinzel- und Gaszentralheizungen
auf Fernwarme umgestellt. Weitere Wohngebiete
werden folgen. Auch die erste Warmepumpe im
~WBGREENONE" in der Stolberger StraBe 18 in

Unser Weg zu einer
,Grinen WBG" wird 2022
erstmals ausgezeichnet.

Besonderes Highlight in unserem nachhaltigen
Engagement aber war die Einweihung des Neu-
baus ,WBGREENONE" in der Stolberger StraBe 18
am 19. Mai 2022. Die 225 m? begriinte Fassade ist
in Thiringen bis dahin die vermutlich erste Fas-
sadengestaltung ihrer Art. Mit einer jahrlichen
CO,-Aufnahme von mehr als einer halben Tonne
und der entsprechenden Sauerstoffproduktion
dammt das Griin den Larm um ca. 6 dB und senkt
im Sommer die Umgebungstemperatur um bis
zu 3C°.

Die Thiringer Ministerin fir Infrastruktur und
Landwirtschaft, Susanna Karawanskij, tiberzeug-
te sich vor Ort von den positiven Eigenschaften
unseres nachhaltigen Neubauprojektes. Vom
Freistaat Thiringen gefdrdert, sind hier auf ca.
1.200 m? 14 Sozialwohnungen entstanden, die
eine fast ausschlieBlich barrierefreie Wohnfla-
che bieten.

,WBGREENONE" ist ein Vorreiter in Sachen gri-
nes und nachhaltiges Engagement und kann ein
neues Wahrzeichen in Nordhausen werden - ein

Video zum Nordhausen ist verbaut. weiterer Meilenstein und positiver Imagetrager
Naturschutzpreis fur unsere WBG Siidharz ist es jetzt schon.
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SOLIDARITAT

Wir leben
Genossensch

Solidaritdt ist ein wichtiger

Grundpfeiler unseres

genossenschaftlichen

Handelns.

Der Krieg in der Ukraine seit 24. Februar 2022 veranderte
den Jahresverlauf maBgeblich.

Als Genossenschaft handeln wir nach dem Prinzip des Mit-
einanders. Deshalb war es fiir uns selbstverstandlich, den
GeflUchteten aus der Ukraine solidarisch zur Seite zu ste-
hen. Durch die Flichtlings- und Migrantenkrise 2015/2016
bereits erprobt, arbeiteten wir auch in diesem Fall wieder
eng mit dem Landratsamt Nordhausen zusammen. Auf-
grund des strukturellen Leerstandes - u. a. herbeigefihrt
durch die coronabedingt gesunkenen Vermietungszahlen
im Bereich ,Studentisches Wohnen” - konnten wir Gber 230
Wohnungen an ukrainische Familien Gibergeben.

Dadurch ergab sich im Berichtsjahr ein deutlicher Anstieg
der Neuvermietungen (iber 1.030 Neuvermietungen) mit

12 WBG Siidharz | Geschéftsbericht 2022

einem Plus von 30 % gegeniiber dem Jahr 2021. Mdglich
machten das vor allem die auBergewdhnlichen Anstrengun-
gen unserer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, die ca. 1.600
Interessenten betreuten sowie ca. 1.300 Wohnungsbesich-
tigungen durchfiihrten. Weiterhin richteten wir mit einem
Budget von 5 Mio. € Giber 870 Wohnungen wieder her - 190
Wohnungen davon wurden vollstéandig saniert, inklusive
neuem Bad, FuBbodenbeldgen, Tiiren, Heizkdrpern und teil-
weise auch Elektrik.

Die deutliche Steigerung der Vermietungsquote auf ein
Finf-dahres-Hoch mit 96,5 % und der Anstieg der Mitglie-
derzahlen auf nahezu 7.000 fiihrten dazu, dass wir das The-
ma ,Rickbau” in Nordhausen vorerst aufschieben konnten.
Natdrlich bleiben die Zukunft und die Bleibeabsichten der
ukrainischen Familien ungewiss.

SOLIDARITAT

Wir konnten iiber 230
Wohnungen an ukrainische
Familien iibergeben.

Geschéftsbericht 2022 | WBG Siidharz 13



Wir meistern Krisen

Trotz Baukrise
investieren wir in
unseren Bestand.

1 I WBG Siidharz | Geschéftsbericht 2022

Auch 2022 haben
wir unser Pro-
gramm der Fassa-
den- und Treppen-
haussanierung

weiter fortgefiihrt.

&

Fir unsere Mitglieder gestalten wir Jahr fir Jahr das Woh-
nen noch attraktiver. Funktionale und asthetisch anspre-
chende Wohnanlagen sind unser Anspruch und Motivation
zugleich.

Deshalb realisierten wir 2022 trotz explodierender Bauprei-
se wie geplant samtliche BaumaBnahmen und investierten
ca. 3,1 Mio. € in unser Projektmanagement.

Ein mittelfristiges Ziel ist die Ausstattung all unserer Wohn-
anlagen mit neuen Balkonen. So erhielten im Berichtsjahr
die NaumannstraBe 9-14 in Bleicherode sowie die Linden-
straBe 10-16 in Nordhausen neue Balkone.

Die InstandhaltungsmaBnahmen nehmen ein Budget von
ca. 9,6 Mio. € ein, die dabei 5.258 Reparaturauftrage in
einem Wert von ca. 600 T€ im Objektmanagement umfass-
ten. Zudem investierten wir in das fortlaufende Programm
der Fassadenreinigung und in die Instandsetzung weiterer
Treppenhauser.

Neben weiteren Sanierungen (u.a. Strangsanierungen, Mo-
dernisierung) installierten wir 42 Stellplatze fiir Waschma-
schinen in den Kellern von acht Wohnhausern. Eine weitere
Verbesserung der Wohnqualitat ist der seniorengerechte
Umbau der Bader. Diese UmbaumaBnahme realisierten wir
2022 erneut fiir 29 Wohnungen.

Auch die jahrlichen Wartungen im Rahmen der Verkehrs-
und Sicherungspflicht setzten wir - meist mit eigenem
Handwerkerteam des Tochterunternehmens WVG - wie ge-
plant um.

Wir als WBG Siidharz danken unseren Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern sowie unseren vielen Handwerker-Partnern fiir
ihr unermiidliches Engagement.

KRISEN

1.076

Gasetagenheizungen

131

Gaszentralheizungen

14

Olzentralheizungen

83

Fernwarmestationen
x 2 /Jahr

365

Wasserfilter x 2 /Jahr

2.360

Luftfilter

Wartungen ven z. (8.
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KRISEN

Wir meistern [{risen

Mit einer klugen Strategie
trotzen wir der Zinskrise
und bieten unseren
Mitgliedern wieder
attraktive Sparangebote

Mit der Verteuerung der Finanzierungskosten um das Vier-
fache sind die Investitionskosten fiir Modernisierungen und
Neubau zusatzlich gestiegen. Unsere Strategie wahrend der
Niedrigzinspolitik war es daher, langfristige Darlehen zu au-
Berst glinstigen Konditionen abzuschlieBen sowie eine zii-
gige Entschuldung durch eine verstarkte Tilgungsleistung
voranzutreiben. Der Durchschnittszins der Kreditmittel der
WBG Stdharz wird also in den kommenden Jahren nur sehr
moderat zunehmen.

Waéhrend die steigenden Kapitalmarktzinsen fir Investi-

tionsfinanzierungen unglinstig sein kénnen, wird es fir
Sparer und Anleger durch héhere Zinsen fiir Sparguthaben

16 WBG Siidharz | Geschéftsbericht 2022

wieder interessanter. So sind zum Beispiel die Verwahrent-
gelte fir Bankguthaben durch die Negativzinsen vollstandig
entfallen. Unser Mitgliederangebot ,Wohnen und Sparen”
mit der WBG Siidharz ist damit wieder deutlich attraktiver
geworden. Der hdchste Zinssatz liegt aktuell bei 2,5 %. Na-
tarlich sind die Entwicklungsprognosen nur schwer einzu-
schatzen und sehr unsicher. Erwartet wird eventuell mit-
telfristig ein leichter Riickgang des Zinsniveaus. Dennoch
kann unser Programm fiir das eine oder andere Mitglied
kurz- und mittelfristig gesehen interessant sein. Sparen
konnen bei uns Mitglieder unserer Genossenschaft, die
auch eine Wohnung gemietet haben, bis zu einem Anlage-
betrag von maximal 25.000 €.

KRISEN

Zinsentwicklung der Inhaberschuldverschreibung
ab 5.000 € bei einer Laufzeit von 3 Jahren

%
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GBI 1Jahr 2Jahre 3 Jahre
zinsung

Typ A 1.4 % 1.7% 2.0%
(ab 1.000 £€)

TypB 19 % 2,2 % 25 %
(ab 5.000 €)

Fir eine 3-jahrige Anleihe dber 5.000 € bieten wir nun
eine Verzinsung von 2,5 % pro Jahr an. Dies entspricht
einem Zinsertrag von insgesamt 125,00 € pro Jahr.

Stand Marz 2023

(€ e

Wohnen&Sparen

.Wohnen und Sparen” -
das soll auch wieder mit
unserer WBG Siidharz
attraktiv sein.
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KRISEN

\???WBG

Energie

Wir melstern Krisen

Durch die konseque
Fortsetzung unserer
Energiepolitik sind
wir gegen zukiinftig
Energiekrisen

gerustet.

Wir bauen unsere eigenen Energie-
produkte weiter aus, um zukiinftig
noch unabhangiger zu sein.

18 WBG Siidharz | Geschéftsbericht 2022

KRISEN

Die explodierenden Energiepreise waren auch fiir unsere
WBG Sidharz ein groBes Thema im Berichtsjahr 2022. Da
Anfang des Jahres nicht abzusehen war, wie sich die Prei-
se und die politische Situation entwickeln werden, handel-
ten wir sofort vorausschauend, um unsere Mitglieder vor
mdglichen Zahlungsengpéassen zu schitzen. Wie es in den
Berichten zur ,Griinen WBG” und zu unserem Tochterunter-
nehmen (WVG) nachzulesen ist, ibernehmen wir sukzessi-
ve die Warmelieferung fir unsere Wohnhauser zunachst in
Bleicherode und bieten unsere eigenen Energieprodukte
an. Damit sorgen wir innerhalb unseres Bestandes fiir sta-
bile Preise. Natirlich informierten wir zusatzlich unsere
Mieterinnen und Mieter auf unserer Website und auf unse-
rem digitalen Serviceportal iber nachhaltige und sinnvolle
Einsparpotentiale.

In der Mitte des Berichtsjahres war es offensichtlich, dass
die Energiepreise auf ihrem hohen Niveau bleiben und die
Vorauszahlungen angepasst werden missen. Da Mieterin-
nen und Mieter ihren eigenen Verbrauch haben, entschie-
den wir uns nicht fir eine pauschale Anhebung der Voraus-
zahlungen, sondern fiir die Anhebung nach der Berechnung
des individuellen Verbrauchs. Das bedeutete fiir uns zwar
einen erheblichen Verwaltungsaufwand - als Genossen-
schaft fihlen wir uns aber verpflichtet, fiir unsere Mitglie-
der den bestmdglichen Weg zu gehen, damit wir gemeinsam
finanziell stabil in die Zukunft blicken kdnnen.

So werden durch unsere Bemiihungen und durch die Gas-
und Fernwarmepreisdeckelungen aus dem Entlastungspa-
ket der Bundesregierung die Heizkosten fiir 2023, im Ver-
gleich mit 2021, nicht mehr doppelt so hoch ausfallen wie
beflirchtet.

Geschéftsbericht 2022 | WBG Siidharz 19



. ENERGIE ENERGIE

f .é”"'-. ®
@ ves . Wir gehen voran

Zusammen mit unserer WVG
bauen wir unser Glasfasernetz
weiter aus.

Seit Beginn des Jahres 2022 ist unser Tochterunterneh-
men, die Wohnungsverwaltungsgesellschaft Nordhausen
mbH (WVG) neben ihrem Hauptgeschaftsfeld als Dienstleis-
ter zustandig fir unseren Service-Baustein ,WBG Energie”
mit eigenen Internet- und Telefonieprodukten. Bereits seit
2020 investieren wir in ein hochleistungsfahiges Glasfaser-
netz zur Versorgung unserer Bestdnde mit Fernsehsignal
und Internet. Von unseren 7.000 Wohnungen im Bestand
sind mittlerweile Giber 4.000 Wohnungen ausgestattet.

Die strategische Ubernahme fremder Kabelnetze in den Be-
stand unseres Tochterunternehmens setzten wir auch 2022
fort. In nur finf Monaten realisierten wir mit der WVG in
Bleicherode fiir rund 1.000 Wohnungen eine komplett neue
TV- und Internetversorgung (Netzebene 3 - Tiefbau und
FTTB, Netzebene 4 - Glasfaseranschluss bis in jede einzelne
Wohnung FFTH). Dies war ein auBergewdhnlicher Kraftakt
aller beteiligten Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sowie fiir
unsere Partnerfirmen.

In der Nordhauser Innenstadt und in Nordhausen-0st fiihr-
ten wir den Ausbau ebenfalls fort. Weitere 2.000 Wohnun-
gen sollen 2023/2024 folgen.

Modern denken,

modern handeln: Bis voraussichtlich 2027 sind ebenfalls Investitionen an den
Bis voraussichtlich Standorten Harztor, Heringen und Rottleberode vorgese-
2027 verfiigt ein GroB- hen.

teil unserer Wohnun-

gen des Bestandes Mit dem Glasfaserausbau erganzen wir unser Portfolio der
iiber einen Glasfaser- WBG-Energie-Familie - bislang WBG-Energie-Strom und
anschluss. WBG-Energie-Gas - mit einem eigenen Internet-Produkt.

20 WBG Siidharz | Geschéftsbericht 2022 Geschéftsbericht 2022 | WBG Siidharz 21



DIGITALISIERUNG DIGITALISIERUNG

: : /="
Wir bleiben dran \&ves

Die digitale WBG bleibt ein
Fokus unserer Arbeit.

Im Zuge der Coronakrise installierten wir einen weiteren,
neuen Servicebaustein flir unsere Mitglieder: das digitale
Serviceportal ,Meine Siidharz". Die Implementierung dieses
Customer-Relationship-Management-Systems (kurz: CRM)
tragt zur Verbesserung der Kundenzufriedenheit und Kun-
denbindung bei.

Die kostenlose App- und Internetversion des Serviceportals
.Meine Stidharz” enthalt fir jedes Mitglied alle aktuellen Da-
ten zum Mietvertrag sowie aktuelle Nachrichten rund ums
Wohnen und Mieten. Diese Informationen kann das Mitglied
in seinem personlichen Bereich jederzeit einsehen. Auch
Anderungen, wie Telefonnummer oder Bankverbindung, so-
wie Schadensmeldungen und andere Anliegen konnen iber
das digitale Serviceportal versendet werden. Die groBten
Vorteile fir unsere Mieterinnen und Mieter sind der dauer-
hafte und unabhangige Zugang zu ihren Mietvertragen und
Abrechnungen sowie die komplette Kontrolle und Transpa-
renz Uber ihre eigenen Daten.

Damit unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter unsere Mit-
glieder bei Fragen oder Problemen zum digitalen Service-
portal unterstiitzen konnen, veranstalten wir regelmaBig
Schulungen.

22 WBG Siidharz | Geschéftsbericht 2022

1.207

Optimierung interner Prozesse im
Bereich Kundenservice, wie Steige-
rung der Effizienz

Optimierte Mitgliederbetreuung
durch schnelleren Zugriff auf alle
Daten

Vereinfachung von Zahlungsprozes-
sen und Verbesserung der Trans-
parenz und Nachvollziehbarkeit von
Zahlungen durch die Integration
des digitalen Rechnungseingangs in
das ERP-System (Softwaresystem
fir die Steuerung von Geschéfts-
prozessen und zur Planung von
Ressourcen)

Gewabhrleistung der Vertraulich-
keit und des Datenschutzes bei der
Verarbeitung von Daten durch die
Implementierung von Sicherheits-
maBnahmen

Verdffentlichung der individuellen
Verbrauche fiir das jeweilige Mit-
glied (unterjahrige Verbrauchs-
information)

Geschéftsbericht 2022 | WBG Siidharz 23



TOCHTERUNTERNEHMEN

Wir bauen auf
strategische Partner

Mit unserem Tochterunternehmen
sichern wir die Zukunft modernen

Wohnens.

Die Wohnungsverwaltungsgesellschaft Nordhausen mbH
(WVG) ist ein Tochterunternehmen unserer WBG Siidharz
und bietet neben der Verwaltung unserer eigenen Bestande
auch Wohnungseigentums- und Hausverwaltung fir Dritte
an. Damit gehdrt die WVG mit zu den Marktfihrern in der
Region.

Neben der Wohnungsverwaltung bietet die WVG fir unsere
WBG Sidharz Dienstleistungen rund ums Wohnen an. Dazu
zahlen Wartungs- und Reparaturleistungen im Bereich der
Gewerke Heizung/Luftung/Sanitar sowie Elektro, aber auch
die Kontrolle der technischen Sicherheit unserer Anlagen.
Schadensmeldungen seitens unserer Mieterinnen und Mie-
ter werden von der WVG ebenfallls teilweise bearbeitet.

2 I WBG Siidharz | Geschéftsbericht 2022

-

NORDHAUSEN

Damit konnen Kleinreparaturen schneller durchgefiihrt
werden. GemaB unserer Strategie ,Grine WBG" und ihren
okologischen Produkten bietet unser Tochterunternehmen
WVG neben der Warmelieferung auch ékologische Energie-
produkte der Sparte ,WBG Energie Strom”und ,WBG Energie
Gas” an.

Wie im Beitrag tber den Glasfaserausbau beschrieben, ist
die WVG auch fiir unser Internetprodukt ,WBG Energie Inter-
net” zustandig.

Zum Ende des Jahres 2022 sind die Vertrage mit der Firma
GETEC Warme und Effizienz GmbH ausgelaufen, sodass seit
Anfang 2023 die WVG unter der Marke ,WBG Energie War-

461

Wohnungen in
45 Eigentimer-
gemeinschaften

272

Uber Geschifts-
besorgung verwaltete

194 Wohn- und Gewerbe-

Tiefgaragen und
Stellplatze

einheiten

Verwaltete
Einheiten
der WVG

208
74 Wohnungen

Hausverwaltung

Sondereigentums-
verwaltung

me” auch die Warmeversorgung am Standort Bleicherode
Ubernimmt. Damit stellen wir zum einen stabile Preise si-
cher. Zum anderen kann die WVG in Bleicherode in unsere
eigenen Anlagen und in das Nahwarmenetz investieren, um
so die Warmeversorgung kinftig nachhaltig auszubauen.
Als eine weitere Dienstleistung sind die Abrechnungen fiir
Heiz- und Warmwasserkosten in Vorbereitung.

Die strategische Verzahnung unserer WBG Siidharz mit der
WVG Nordhausen macht ein breites Dienstleistungs- und
Investitionsprogramm mdglich. Damit sind beide Unterneh-
men fir die Zukunft gut aufgestellt.

Fremdverwaltung
Nordhausen

TOCHTERUNTERNEHMEN
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LAGEBERICHT

Zahlen & Fakten

LAGEBERICHT

Lagebericht zum
Jahresabschluss 2022

1. Darstellung des Unternehmens
Rechtliche Struktur

Die Wohnungsbaugenossenschaft eG Stidharz ist unter der
Nummer 400029 im Genossenschaftsregister beim Amts-
gericht Jena eingetragen.

Sie ist Mitglied des Verbandes Thiringer Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft e.V., ansassig in 99084 Erfurt,
RegierungsstraBe 58.

Die Genossenschaft wurde am 5. Juli 1901 gegriindet.

Organisatorische Struktur

Die Organe der Genossenschaft sind:

» Vertreterversammlung mit 71 Vertretern

» Aufsichtsrat mit 6 Mitgliedern

» Vorstand mit 2 hauptamtlichen Vorstanden

Per 31.12.2022 waren dariiber hinaus 56 Mitarbeiter und
8 Auszubildende/geringfligig Beschaftigte angestellt.

Geschaftsfelder

Der Zweck der Genossenschaft ist vorrangig eine gute, si-
chere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung der
Mitglieder der Genossenschaft. Sie verwaltet und bewirt-
schaftet Wohnungen in den Stadten Nordhausen, Bleiche-
rode, mit dem Ortsteil Wipperdorf, Heringen sowie in den
Gemeinden Harztor, mit den Ortsteilen Niedersachswerfen
und lifeld, und Stidharz, mit dem Ortsteil Rottleberode. MaB-
nahmen sowie Instandhaltung und Modernisierung werden
Uberwiegend durch eigene Mitarbeiter organisiert, tber-
wacht und geplant.

Standorte der Genossenschaft

Der Hauptsitz der Genossenschaft befindet sich in der
Bochumer StraBe 5, 99734 Nordhausen.

Zweigstellen befinden sich in:

» Bleicherode in der Kathe-Kollwitz-StraBe 29 a
» Heringen in der StraBe der Jugend 6

» Stdharz, OT Rottleberode in der HarzstraBe 11

Wohnungsmarkt am Standort der Genossenschaft

Die WBG eG Siidharz bewirtschaftet am Standort Nord-
hausen ca. 1/3 der Mietwohnungen in der Stadt. Weitere
Anbieter in Nordhausen sind die Stadtische Wohnungsbau-
gesellschaft mbH (mit ca. 5.000 Wohnungen) sowie kleinere
private Wohnungsvermieter.

In der Landgemeinde Bleicherode bewirtschaftet die WBG
Stidharz mit dem Ortsteil Wipperdorf insgesamt 946 Wohn-
und Gewerbeeinheiten. Darliber hinaus sind private Vermie-
ter am Markt tatig.

In der Gemeinde Harztor sind im Ortsteil llfeld neben der
WBG nur kleine private Vermieter tatig. Im Ortsteil Nieder-
sachswerfen verwaltet unsere Tochtergesellschaft (WVG)
die Wohnungen der Kreissparkasse Nordhausen. Dariiber
hinaus gibt es nur noch Bestande der Gemeindeverwaltung
sowie kleine private Vermieter.

Am Standort Siidharz, OT Rottleberode, befindet sich der-
zeit ein Konkurrenzanbieter mit 207 Wohnungen am Markt.
Die weitere Wettbewerberstruktur ist durch Privatanbieter

gepragt.
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Vorstand v.l.n.r.
Sven Dérman (Vorstand Wohnen)
Steffen Loup (Vorstand Finanzen)

2. Wirtschaftsbericht 2022

Das Jahr 2022 war durch den Krieg in der Ukraine stark gepragt. Mit dem Aus-
stieg aus russischen Gaslieferungen als Sanktion gegen den Angreiferstaat stie-
gen in deren Folge die Energiepreise erheblich an. Zudem nahmen Engpéasse bei
Material und Lieferungen zu, was die Preissteigerungen weiter befeuerte. Den-
noch konnte die deutsche Wirtschaft im Jahr 2022 weiterwachsen. Das preis-
bereinigte Bruttoinlandsprodukt notierte nach ersten Berechnungen zum Ende
des Jahres 2022 um 1,9 % héher als im Vergleich zum Vorjahr.

Getrieben durch die schnell steigenden Preise in fast allen Sektoren stieg die
Inflationsrate in Thiiringen durchschnittlich um 8,3 % Uber das Vorjahresniveau.
Damit erreichte It. Thiringer Landesamt fir Statistik der Durchschnittswert des
vergangenen Jahres seinen Hochstwert seit 28 Jahren. Hauptpreistreiber wa-
ren dabei die Steigerungen der Energiepreise mit einer Verteuerung um durch-
schnittlich 35,4 % und, als Folge daraus, die Steigerung der Nahrungsmittelprei-
se in Thiiringen um ca. 13,7 %. Die Mieten stiegen im gleichen Zeitraum um 1,1 %.

Durch die Volkswirtschaft wird durch die Energiekrise, so die Prognosen fiihren-
der Wirtschaftsinstitute, eine leichte Rezession prognostiziert. Die Prognosen
des Riickgangs der Wirtschaftsleistung unterliegen derzeit jedoch hohen Un-
sicherheiten. Sie schwanken im Bereich von 0,1 % bis 0,5 %. Ursachen liegen
in der verschlechterten Energieversorgung, hoheren Finanzierungskosten und
einer schwacheren Auslandsnachfrage.

Die Bevdlkerung in Deutschland ist im Jahr 2022 erstmals auf tiber 84 Mio. Men-
schen gestiegen. Dies entspricht einem Bevdlkerungswachstum von ca. 1,0 %.
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Hauptgrund fiir diese Entwicklung ist der Zuzug von Gefliichteten aus der Ukrai-
ne. Im Land Thiringen erhéhte sich die Bevélkerungszahl in den ersten sechs
Monatenum 0,6 %. Jeder Landkreis Thiiringens konnte in diesem Zeitraum einen
Bevdlkerungszuwachs verzeichnen.

Im Landkreis Nordhausen haben sich die Einwohnerzahlen zum 30.06.2022 um
138 Personen im Vergleich zum Vorjahresmonat erhéht. Dabei sind 27,8 % der
Bevdlkerung alter als 65 Jahre. Ca. 56,9 % sind im erwerbsfahigen Alter. Im Er-
gebnis der Gemeindebevolkerungsvorausberechnung konnte der Landkreis bis
zum Jahr 2042 ca. 14,7 % seiner Einwohner verlieren, in der Stadt Nordhausen ca.
14,4 % bis 2040. Dabei wird eine weitere Uberalterung der Bevélkerung aufgrund
der nicht ausreichenden Geburten und Zuwanderungen junger Menschen festzu-
stellen sein. Der Altersdurchschnitt in der Stadt Nordhausen wird sich von 44,9
Jahre bis zum Jahr 2040 auf voraussichtlich 49,2 Jahre erhéhen, in der Stadt
Bleicherode sogar von 47,5 auf 51,9 Jahre.

Nach Auswertung des Thiringer Landesamtes fiir Statistik standen Ende des
Jahres 2021 jedem Einwohner ca. 46,9 m? Wohnflache zur Verfiigung. Im Vorjahr
waren dies noch 46,4 m2 Der Bestand an Wohngebauden hat sich auch im Jahr
2021 weiter erhoht. Den groBten Anteil der Wohngeb&ude nahmen die Einfami-
lienhduser mit 66,3 % ein. Auf den Geschosswohnungsbau entfielen 16,1 %. Dies
bedeutet einen absoluten Zuwachs von 179 Wohngeb&uden mit 1.868 Wohnungen
in diesem Bereich.

Unter den Thiringer Wohnungsunternehmen wurden aufgrund der Auswirkungen
der Corona-Pandemie und ihrer Folgen bis zum Jahr 2021 die geplanten Investiti-
onen nicht in vollem Umfang realisiert. Insgesamt wurden rund 14,2 Mrd. € in den
Wohnungsbestand bis Ende 2021investiert, davon etwa 7 Mrd. € in die Modernisie-
rung des Wohnungsbestandes. In den Neubau flossen statt geplanter 104 Mio. €
lediglich 57,2 Mio. €. Ursachen sind in den stark gestiegenen Baupreisen, feh-
lenden Angeboten der Baufirmen und Verzégerungen bei der Genehmigung von
Forderantragen zu finden. Die Aufwendungen fir Instandhaltungen beliefen sich
zum Ende des Jahres 2021 bei den Thiiringer Unternehmen auf durchschnittlich
15,27 € je m? Wohnflache. Die Aufwendungen fiir Modernisierungen lagen im glei-
chen Zeitraum bei 11,06 € je m’.

Ebenfalls einen weiterhin steigenden Trend hat die Leerstandsquote zu verzeich-
nen. Sie lag 2021 bei den Mitgliedsunternehmen des vtw. bei ca. 9,0 %. Der Rick-
bau von 493 Wohnungen verhinderte einen noch starkeren Anstieg. Zunehmend
ist auch die Anzahl der Wohnungen, die aufgrund mangelnder Nachfrage, insbe-
sondere in oberen Geschosslagen, langfristig leer stehen. Die wurden teilweise
von den Unternehmen stillgelegt und nicht mehr bewirtschaftet. Die mangelnde
Nachfrage bildet mit einem Anteil von 35 % die Hauptursache fiir den Leerstand.
Wegen Mieterwechsels stehen 24 % und wegen Modernisierung 19 % der Woh-
nungen leer. Wegen des geplanten Riickbaus stehen aktuell 11 % der Wohnungen
in Thiringer Unternehmen leer.

WIRTSCHAFTSBERICHT
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2.1Verbundene Unternehmen

Die Genossenschaft grindete 1998 als alleinige Gesellschaf-
terin die Wohnungsverwaltungsgesellschaft Nordhausen
mbH (WVG) mit einem Stammkapital von 50.000,00 DM, die-
se entsprechen 25.564,59 €. Die Kapitalriicklage der Gesell-
schaft betragt zum Bilanzstichtag insgesamt 1.700.00,00 €.
Hauptgegenstand der Gesellschaft ist die Bildung, die
Schaffung, der Kauf, der Verkauf und die Verwaltung von
Wohnungseigentum und Wohnungen. Auf die Beteiligung
an der WVG erfolgte im Geschéftsjahr eine Abschreibung
auf den niedrigeren beizulegenden Wert aufgrund der Neu-
ausrichtung der Gesellschaft und der Entwicklung neuer
Geschaftsfelder. Die Abschreibung erfolgte in Héhe von
1.125.283,47 €.

Fiir das Geschaftsjahr 2022 wurde in der WVG nach Steuern
ein Jahrestberschuss von 106.096,80 € ausgewiesen. Zum
31.12.2022 hatte die Gesellschaft Eigenkapital in Hohe von
insgesamt 1.886.785,02 €.

Weitere Beteiligungen an anderen Unternehmen bestehen
nicht.
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2.2 Bewirtschaftung
2.2.1Eigener Bestand

Die Genossenschaft bewirtschaftete zum Bilanzstich-
tag 31.12.2022 insgesamt 6.964 Wohnungen inkl. 8 eigen-
genutzter Einheiten mit einer gesamten Wohnflache von
387.486,13 m”. Weiterhin werden 313 Garagen, 1.970 Stell-
platze fir PKW, 650 Nutzungsvertrage fir Stellplatze von
Fremdgaragen und 21 gewerblich genutzte Objekte sowie
ein Gemeinschaftspavillon verwaltet.

2.2.2 Angaben zum Wohnungsbestand

Der Wohnungsbestand der Genossenschaft ist auf die ge-
samte Stadtflache Nordhausens, der Stadt Bleicherode mit
dem Ortsteil Wipperdorf, der Stadt Heringen, auf die Ge-
meinde Harztor mit den Ortsteilen lifeld und Niedersachs-
werfen, sowie auf die Gemeinde Siidharz mit dem Ortsteil
Rottleberode verteilt.

Im Gesamtbestand befinden sich nunmehr:
» 872 Wohnungen aus den Baujahren 1901 bis 1948 (12,5 %)
» 1.025 Wohnungen aus den Baujahren 1949 bis 1960 (14,7 %)
» 2.306 Wohnungen aus den Baujahren 1961 bis 1970 (33,1 %)
» 2.672 Wohnungen aus den Baujahren 1971 bis 1990

(38,3 %) (vor allem Plattenbauten)
» 99 Wohnungen aus den Baujahren nach 1990 ( 1.4 %)

6.974 Wohnungen gesamt*

* davon 7 eigengenutzte und 11 gewerblich genutzte Wohnungen

125 % 14,7 % 33.1%

2.2.3 Grundstiicke

Die WBG Stdharz hat im Jahr 2022 durch Grundstiicks-
erwerb ihr bewirtschaftetes Grundvermdgen um 179 m?
erhoht. Die bilanzierte Grundstiicksflache der Genossen-
schaft betragt per 31.12.2022 insgesamt 618.748 m”.

2.2.4 Bautiétigkeit / Investitionen

Im Jahr 2022 wurden aktivierungsfahige Bauleistungen an
Wohngebauden, Stellplatzen und AuBenanlagen in Hohe von
3.070,9 T€ erbracht.

Die Bauleistungen an Wohngebduden und AuBenanlagen
betrafen im Wesentlichen die Objekte LindenstraBe 10 - 16
in Nordhausen und die NaumannstraBe 9 - 14 sowie Garten-
straBe 54 - 55 in Bleicherode. Fiir den Neubau des Objektes
Stolberger StraBe 18 in Nordhausen wurden Leistungen in
Hohe von 879,0 T€ erbracht.

Fur Investitionen in immaterielle Vermdgensgegenstande
sowie in Betriebs- und Geschaftsausstattungen wurden
131,7 T€ investiert.

2.2.5 Vermietungssituation
Stand der Vermietung

Zum Stichtag 31.12.2022 belief sich die Vermietungsquote
im genossenschaftlichen Bestand auf 96,5 %. Demzufolge
waren insgesamt 244 Wohnungen und Gewerbeeinheiten
nicht vermietet (Vorjahr: 474 Wohnungen). Von den zum
Stichtag nicht vermieteten Einheiten standen 127 Wohnun-
gen langer als 3 Monate fir die Vermietung nicht zur Verfi-
gung, davon 93 aus dem sanierten Wohnungsbestand.

Die Vermietungsquote verteilt sich auf:

» im teilsanierten Bestand in Hohe von
95,6 % =1.206 Einheiten

» im sanierten Bestand in Hohe von
96,7 % =5.524 Einheiten

WIRTSCHAFTSBERICHT

]

bilanzierte
Grundstiicksflache
am 31.12.2022

618.748 m?
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Ertragssteigerungen / Ertragsausfalle

Im Vergleich zum Vorjahr konnten die Sollmieten um 355,1
T€ gesteigert werden. Diese Erhohung resultiert aus umge-
setzten Mietanpassungen und erhéhten Neuvertragsmieten
sowie Modernisierungsumlagen.

Die Sollmieteinnahmen wurden durch Leerstandsausfalle
in Hohe von 1.256,2 T€ (Vorjahr: 14815 T€) geschmaélert.
Im Zuge der Abrechnung der Nebenkosten des Jahres 2021
entfielen im Geschaftsjahr 2022 304,5 T€ auf nicht vermie-
tete Einheiten (Vorjahr: 269,2 T€).

Mitgliederbewegung

Im Jahr 2022 wurden 840 Mitglieder mit 6.286 Anteilen auf-
genommen. Ausgeschieden sind 632 Mitglieder mit 4.296
Anteilen, davon:

» Klindigung 492 Mitglieder

» Ubertragung 62 Mitglieder

» Tod 78 Mitglieder

Per 31.12.2022 waren in der Genossenschaft 6.963 verblei-
bende Mitglieder mit 52.597 Anteilen registriert. Damit sind
zum Stichtag 31.12.2022 208 Mitglieder mehr eingetragen
als zum Stichtag 31.12.2021.

Mieten

Die Mieten je m? Wohnflache differieren aufgrund unter-
schiedlicher Ausstattung und Modernisierungsgrade. Sie
belaufen sich von 3,00 € je m? bei teilsanierten Wohnungen
bis 9,10 € je m? Wohnfldche in modernisierten Wohnungen.

Die kalten Betriebskosten liegen im Durchschnitt bei
1,54 € je m? Wohn- und Gewerbeflache. Die gesamten Be-
triebskosten beliefen sich auf 2,25 € je m? Wohn- und Ge-
werbeflache.
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Forderungen aus Mieten

Die Hohe der Forderungen aus Vermietung nahmen per
31.12.2022 nach Wertberichtigung mit 258,3 T€ einen Anteil
von 0,75 % an den Umsatzerldsen aus der Hausbewirtschaf-
tung ein.

Wertberichtigungen erfolgten in Héhe von 2074 T€, das
entspricht 0,60 % der Umsatzerldse aus der Haushewirt-
schaftung. Eine Auflésung von Wertberichtigungen erfolgte
in Hohe von 47,3 TE.

Vermietungsangebot

Das Vermietungsangebot ist an der Strategie der Woh-
nungsherrichtung nach vorgegebenen Standards ausge-
richtet. Ergénzt wird das Portfolio durch spezielle Woh-
nungsangebote flir Senioren. Diese Angebote werden durch
ein umfangreiches Serviceangebot unterstiitzt. Damit geht
die Genossenschaft einen wichtigen Schritt in Richtung der
demografisch bedingten Bestandsanpassung.

Das Angebot an sozial geférdertem Wohnraum wurde durch
Neubau erweitert. Dabei liegt der Fokus darauf, realistisch
am Markt erzielbare und sozial vertragliche Mieten umset-
zen zu konnen und ein modernes und zielgruppenorientier-
tes Wohnungsangebot zu schaffen.

8%

Teilsanierter
Bestand

Wohnungs-
bestand WBG

82%
Sanierter
Bestand

2.3 Darstellung der Lage
2.3.1 Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage

Vermdgens- und Finanzlage

Der Vermdgensaufbau und die Kapitalstruktur zeigen folgende Entwicklung (Strukturbilanz):

WIRTSCHAFTSBERICHT

Vermogen 31.12.2022in T€ 31.12.2021in T€
Langfristiges Vermdgen

Immaterielle Vermdgensgegenstande und Sachanlagen 188.596,5 192.013,5
Finanzanlagen 1.750,0 2.875,3
Langfristige Forderungen 313,3 3678
Rechnungsabgrenzungsposten 118.8 141,8
Summe 190.778,6 195.398,4
Mittel- und kurzfristiges Vermdgen

Ubriges Vorratsvermdgen 1321 84,6
Forderungen, RAP und Bausparvermdgen 1.683,8 1.988,1
Summe 1.815,9 2.072,7
Fliissige Mittel 6.433,5 6.170,7
Bilanzvolumen 199.028,0 203.641,8

Kapital

31.12.2022in T€

31.12.2021in T€

Langfristiges Vermdgen

Eigenkapital 11.458,2 109.458,9
Fremdkapital 78.929,3 85.510,9
Anleihen (70 %)/(60%) 2.802,0 3.075,8
PRAP 574,7 430,6
Summe 193.764,2 198.476,2
Mittel- und kurzfristiges Vermdgen

Rickstellungen 540,6 b44,7
Verbindlichkeiten, RAP 3.522,2 3.302,7
Anleihen (30 %) 1.201,0 1.318,2
Summe 5.263,8 5.165,6
Bilanzvolumen 199.028,0 203.641,8
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Laut Handelsbilanz wird das langfristige Vermdgen zu
101,8 % durch langfristiges Kapital gedeckt.

Das liquide Vermdgen betragt zum 31.12.2022 6.433,5 T€.
Die Barliquiditat zum Stichtag betrédgt 1.770,2 T€. Unter Be-
ricksichtigung des kurzfristig liquidierbaren Vermdgens

(Liquiditat 2. Grades) betragt zum 31.12.2022 die Uberde-
ckung 3.586,1 T€.

Die Eigenkapitalquote betragt zum Ende des Geschaftsjah-
res 2022 53,7 %.

Das Eigenkapital setzt sich wie folgt zusammen: 2022inT€ 2021in T€
Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 75170 7.323.9
Kapitalriicklage 4376 478,6
Sonderriicklage § 27 DMBIIG 58.635,6 58.635,6
Gesetzliche Riicklage 5.492,3 5.313,6
Andere Ergebnisricklagen 39.315,7 31.707.2
Summe 111.458,2 109.458,9

Cash Flow - Entwicklung

Der nachhaltige Cash Flow betragt 9.523,8 T€. Das Verhalt-
nis der Nettoverschuldung zum Cash Flow (dynamischer
Verschuldungsgrad) betragt 8,3 Jahre (Vorjahr: 8,6 Jahre).
Das weist darauf hin, dass innerhalb der betriebsgewdhn-
lichen Nutzungsdauer der Wohnbauten das Fremdkapital
durch Innenfinanzierungsmittel getilgt werden kann.

Zinsentwicklung

Im Jahr 2022 wurden Neukredite im Umfang von 2.317,6
T€ zu gestiegenen Kapitalmarktzinssatzen aufgenommen.
Prolongationen erfolgten im Geschéftsjahr fiir fiinf Darle-
hensvertrdge. Der durchschnittliche Zinssatz aller Darle-
hen betragt 1,66 %. Das Verhaltnis der Zinsaufwendungen
zur Nettomiete betragt 5,31 %.
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Finanzierung

Die Finanzierung der Investitionen erfolgte 2022 durch den
Einsatz sowohl von Eigen- als auch Fremdmitteln. Fremd-
mittel aus Darlehensfinanzierungen wurden in Hohe von
2.317,6 T€ valutiert. Dariiber hinaus wurden Férdermittel in
Hohe von insgesamt 445,5 T€ an die Genossenschaft zur
Finanzierung der Investitionen ausgezahlt.

Weitere Finanzmittelaufnahmen sind im Jahr 2023 in Hohe
von insgesamt 2.087,1 T€ vorgesehen. Sie dienen der Finan-
zierung der Umbau- und ModernisierungsmaBnahmen in
der NaumannstraBe, GartenstraBe und AngerbergstraBe in
Bleicherode sowie LindenstraBe und BlddaustraBe in Nord-
hausen.

Im Jahr 2022 erfolgten planmaBige Tilgungen in Hohe von
8.815,4 T€E.

Im Geschaftsjahr 2022 hat die Genossenschaft die alterna-
tive Finanzierungsmaglichkeit der Inhaberschuldverschrei-
bungen weiter genutzt. Das Volumen hat sich im Geschafts-
jahrim Saldo um 391,0 T€ verringert. Per 31.12.2022 beliefen
sich die Verbindlichkeiten aus Inhaberschuldverschreibun-
gen auf insgesamt 4.003,0 T€.

Ertragslage

WIRTSCHAFTSBERICHT

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

2022inT€ 2021in T€

Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung 34.548,3 33.761,5
Andere Umsatzerldse und Ertrage 683,2 646,5
Bestandsveranderung 35,2 458,4
35.266,7 34.866,4

Betriebskosten und Grundsteuer 10.560,2 10.381,7
Instandhaltungsaufwand 8.859,9 8.332,0
Personalaufwand 3.3315 3.076,7
Abschreibungen 6.468,1 6.324,5
Zinsaufwand 1.354,4 1.549,6
Sonstige Aufwendungen 1.602,4 1.468,8
-32.176,5 -31.133,3

Betriebsergebnis 3.090,2 3.733,1
Zinsergebnis 21,6 21,2
Neutrales Ergebnis -1.324,7 -212,3
Jahresergebnis 1.7871 3.542,0

Das Betriebsergebnis verringerte sich im Vergleich zum
Vorjahr um 642,39 T€. MaBgeblich fir die Verringerung des
Betriebsergebnisses waren die Erhohung der Instandhal-
tungsaufwendungen um 5279 T€, hohere Personalauf-

wendungen von 254,8 T€ sowie die Erhéhung der sonstigen
Aufwendungen um 133,6 T€. Dem gegenliber stehen die Er-
héhung der Nettomieteinnahmen um 786,8 T€ und die um
195,2 T€ niedrigeren Zinsaufwendungen.

Das Geschaftsjahr
2022 schloss mit
einem Jahrestiber-
schuss von 1.787,1 T€.
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2.3.2 Modernisierungs- und Instand-
haltungstatigkeit

Fir BaumaBnahmen, einschlieBlich
verrechneter Personal- und Sachkos-
ten, hat die Genossenschaft im Ge-
schaftsjahr 2022 insgesamt 11.761,7 T€
aufgewendet.

Fir das Geschéaftsjahr 2023 sind fir
Bau-, Modernisierungs- und Instand-
haltungsmaBnahmen Investitionen in
Hohe von 12.269,6 T€ vorgesehen. Zu-
flisse aus der Kreditaufnahme wurden
fiir 2023 in Hohe von 2.087,1 T€ ge-
plant.

Fir Instandhaltungen inklusive ver-
rechneter interner Leistungenim Woh-
nungsbestand wurden im Jahr 2022
9.628,3 T€ (Vorjahr: 9.066,3 T€) auf-
gewendet. Das Verhaltnis Instand-hal-
tung zur Wohn-und Gewerbeflache be-
tragt 2022 24,41 € je m”.

Fir die Planung der Instandhaltung
fur Fremdleistungen in den kommen-
den Jahren wurden im Perspektivplan
bis 2032 Instandhaltungsleistungen
in Héhe von 23,59 € bis 28,28 € je m*
Wohn- und Gewerbeflache eingeplant.
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Ein Beispiel moderner Gestaltung ist
unser Auepark fiir das ,,SENIOREN-
WOHNENPLUS" - mit Fitnessstrecke,
kleinen Hochbeeten sowie einem
Pavillon, um miteinander ins
Gesprach zu kommen.

PROGNOSE-, CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

Die WBG Siidharz erzielt 2022
positive Jahresergebnisse
sowie eine stabile Finanzmit-
telausstattung in angemes-
sener Hohe.

3. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Der Ukrainekrieg und seine Auswirkungen stellte Deutsch-
land vor die Herausforderung, die Energieversorgung im
Land fir Industrie, Gewerbe und private Haushalte sicher-
zustellen. Die Folge waren explosionsartig steigende Ener-
giepreise, die die Wohnungsunternehmen zum Handeln hin-
sichtlich der auf die Mieter zukommenden Belastungen aus
den Heizkostenabrechnungen zwangen. Zwar haben die von
der Bundesregierung befristet festgelegten Preisobergren-
zen eine Entlastung gebracht, jedoch versursachten die
Uberstirzt verabschiedeten Reqularien in vielen Bereichen
Verunsicherung. Durch die im Zuge des Krieges einsetzen-
de Flichtlingsbewegung hingegen gelang es, langfristig
leerstehende Wohnungen wieder zu vermieten, so dass sich
die Vermietungsquote wieder auf ein Niveau entwickeln
konnte, welches zuletzt im Jahr 2016 in der Genossenschaft
realisiert wurde. Ein Riickgang der Vermietung ist kurzfris-
tig nicht absehbar, auch bis Ende des Jahres 2023 kann mit
ahnlichem Vermietungserfolg gerechnet werden. Die Prog-
nosen dariiber hinaus jedoch gehen wieder von steigenden
Leerstandszahlen aus.

Die mit dem Krieg in der Ukraine kiinstlich erzeugte Ener-

giekrise setzte eine Inflationsentwicklung in Gang, die seit
Jahrzehnten nicht mehr zu beobachten war. Steigende
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Preise im Energiesektor und bei den Glitern des taglichen Bedarfs belasten die
Menschen in Deutschland. Hier ist mit hoherem Ausfall von Mietzahlungen, inshe-
sondere nach der Abrechnung der Nebenkosten 2022 und vor allem 2023 im Jahr
2024 zu rechnen. Diesem Umstand wurde in den Planungsrechnungen Rechnung
getragen.

Auch bei den Baupreisen steigen die Preise weiter. Zwar haben sich die Preisent-
wicklungen bei einzelnen Baumaterialien leicht entspannt, aber steigende Per-
sonalkosten, Fachkraftemangel und Lieferengpasse treiben die Preise weiter an.

Auf die im Jahr 2022 erheblich gestiegene Inflationsquote hat die Européaische
Zentralbank mit deutlicher Anhebung des Leitzinses in mehreren Schritten, zu-
letzt im Februar 2023, reagiert. Er notiert derzeit bei 3,5 %. Dies ist u. a. eine Ur-
sache dafiir, dass sich auch die Zinsen fir Fremdfinanzierungsmittel seit Beginn
2022 drastisch erhéht haben. Im Zusammenhang mit den steigenden Baupreisen
fuhrt dies zur weiteren Verteuerung von Investitionen in Modernisierungen, Neu-
bau sowie in die Instandhaltung. Aufgrund der sehr guten Finanzierungssituation
der Genossenschaft konnten im Perspektivplan bis 2026 aus heutiger Sicht alle
geplanten BaumaBnahmen berlcksichtigt werden. Es bleibt jedoch offen, ob
kiinftig geplante Neubauten zur Umsetzung kommen, da es wahrscheinlich er-
scheint, dass die zu hohen Baukosten zu nicht am regionalen Markt zu realisie-
renden Neubaumieten fiihren.

Im Landkreis Nordhausen sind im Jahr 2022 66 Baugenehmigungen fiir Wohn-
gebaude erteilt worden, davon 61flr Einfamilienhauser, vier fir Wohnhauser mit
zwei Wohnungen und einem Wohnhaus mit mehr als drei Wohnungen. Im Jahr
2021 wurden 44 Wohngebdude mit 79 Wohneinheiten fertiggestellt.

Die von der Genossenschaft (ibernommene Sanierungsverpflichtung an Objek-
ten in Bleicherode wird im Jahr 2023 an drei weiteren Objekten abgeschlossen.
Damit baut die WBG Siidharz ihr attraktives Wohnungsangebot an diesem Stand-
ort weiter aus. Fir die fir einzelne Gebaude bestehende Abrissverpflichtung fir
nicht mehr bewirtschaftete Wohn- und Gewerbeeinheiten soll die Umsetzung im
Jahr 2023 mit dem Objekt StraBe der Einheit 10 a-c in Wipperdorf begonnen
werden. Hier wurden bereits Fordermittel bewilligt. Die Abstimmungen mit der
Landgemeinde Bleicherode zur Realisierung der AbrissmaBnahme sind ange-
laufen. Fir die weiteren Objekte im Stadtgebiet Bleicherode konnten noch keine
Fordermittel eruiert werden. Hier befindet sich die Landgemeinde Bleicherode
noch immer im Antragsverfahren. Ob und wann hier mit Mittelbewilligung zu
rechnen ist, ist nicht konkret festzustellen.
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In der Tochtergesellschaft, der Wohnungsverwaltungsgesellschaft Nordhausen
mbH, wurde der Aushau des Glasfasernetzes am Standort Bleicherode abge-
schlossen. Weitere Investitionen sind bis zum Jahr 2027 vorgesehen. Im Stadtge-
biet Nordhausen sollen 2023 bis Mitte 2024 rund 2.000 Wohnungen mit hochleis-
tungsfahigem Glasfasernetz durch die WVG Nordhausen ausgestattet werden.
Diese Strategie erganzt die Leistungen des Wohnungsangebots der Genossen-
schaft und wird die Bestande zukunftsfahig weiterentwickeln. Mit dem Wegfall
der Umlagefahigkeit der Kosten fiir die Lieferung von Breitbandsignal an die
Mitglieder der Genossenschaft bestehen Risiken hinsichtlich der angemessenen
Refinanzierung der Investitionen in der Tochtergesellschaft und von steigenden
nicht umlagefahigen Aufwendungen bei der WBG Siidharz. Dies wurde ebenso in
den Planungsrechnungen beider Unternehmen berticksichtigt.

Durch den Aufbau eines weiteren Geschéaftsfeldes im Bereich des Abrechnungs-
services in Kooperation mit Warmemessdiensten wird die Tochtergesellschaft
dazu beitragen, die Erbringung dieser Leistungen fiir die Genossenschaft lang-
fristig sicherzustellen.

Die Unternehmensplanung der WBG Stdharz wurde am 24.01.2023 durch den
Aufsichtsrat bestatigt. Sie beriicksichtigt alle im Zeitpunkt der Planungserstel-
lung bekannten und einschatzbaren Planungspramissen. Sie weist im Ergebnis
iber den gesamten Planungszeitraum positive Jahresergebnisse und eine stabi-
le Finanzmittelausstattung in angemessener Hohe aus.

Fir das Jahr 2023 wird ein Jahreslberschuss in Hohe von 1.944,4 T€ erwartet.
Kurzfristig eintretende erhebliche Veranderungen durch die wirtschaftlichen
Auswirkungen der politischen Situation bergen das Risiko von hdheren Planab-
weichungen, denen mit einem engmaschigen Controlling der Entwicklungen und
rechtzeitigen Plananpassungen entgegengewirkt werden muss.

Nordhausen, 31.03.2023

Wohnungsbaugenossenschaft eG Stidharz

Der Vorstand
ven Dormann St% Loup

Vorstand Wohnen Vorstand Finanzen

PROGNOSE-, CHANCEN- UND RISIKOBERICHT
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Bericht des

Aufsichtsrates

2022, ein Jahr voller Herausforderungen, liegt hinter uns.
Beschéftigte uns zu Beginn des Jahres noch die Corona-
Pandemie sehr intensiv, kam ab Februar der volkerrechts-
widrige Krieg Russlands gegen die Ukraine hinzu. Er brachte
unermessliches Leid Uber die Menschen auf beiden Seiten.
In Folge der durch die Bundesrepublik und andere Staaten
verfolgten Politik im Umgang mit diesem schrecklichen
Ereignis bekam auch Deutschland, seine Birger und seine
Wirtschaft, die Auswirkungen zu spiren. Explosionsartig
steigende Energiekosten trieben die Inflation auf Werte von
bis zu 10 %. Damit verteuerten sich die Lebenshaltungs-
kosten, einschlieBlich der Kosten fiir Wohnraum, flir unsere
Mitglieder. Aufgabe unserer WBG Siidharz war es daher, ver-
antwortungsbewusst mit dieser Situation umzugehen.

Die einsetzende Fliichtlingswelle aus dem Kriegsgebiet
wurde durch uns unterstiitzt. Fiir mehr als 200 Familien, die
ihre Heimat verlassen mussten, konnten Unterkinfte be-
reitgestellt werden. Damit leisten wir einen unmittelbaren
Beitrag zur humanitaren Hilfe in dieser Krise.

Der Aufsichtsrat hat im Berichtsjahr 2022 die ihm nach Ge-
setz und Satzung obliegenden Aufgaben im Sinne der Ge-
nossenschaft und ihrer Mitglieder wahrgenommen. Er han-
delte dabei nach den Vorgaben seiner Geschaftsordnung.

Der Aufsichtsrat hat den Vorstand bei der Leitung der
Wohnungsbaugenossenschaft beraten und seine Tatigkeit
Uberwacht. In allen Entscheidungen von grundséatzlicher
Bedeutung war der Aufsichtsrat unmittelbar eingebunden.
Der Vorstand hat den Aufsichtsrat regelmaBig und anlass-
bezogen sowohl in Textform als auch mindlich Gber woh-
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nungspolitische Entwicklungen unterrichtet. Zeitnah und
umfassend informierte er tber seine Planungen, die zu er-
greifenden MaBnahmen und deren Auswirkungen, die Ent-
wicklung der Geschafte sowie Uber die aktuelle Lage der
WBG Stidharz und ihrer Tochtergesellschaft. Die bedeuten-
den Geschaftsvorgange wurden auf Basis von Vorstands-
vorlagen ausfiihrlich in den Aufsichtsratssitzungen erdrtert
und nach grindlicher Prifung und Beratung beschlossen.

Insgesamt fanden im Jahr 2022 finf turnusmaBige Sitzun-
gen gemeinsam mit dem Vorstand statt. Wesentliche Inhal-
te dieser Sitzungen waren die Priifung und Beratung des
Jahresabschlusses und Lageberichts sowie die Ordnungs-
maBigkeit der Geschéftsfihrung, die Information Gber die
wirtschaftliche Lage der Genossenschaft und Tochterge-
sellschaft sowie die Vorbereitung und Durchfiihrung von In-
vestitionsmaBnahmen und die duBeren Einfllisse auf diese.
Gegenstand der Beschlussfassung waren im Jahr 2022 u. a.

» die Wirtschafts-, Finanz- und
Investitionsplanung 2022 bis 2031,

» die VerauBerung von Grundstiicken und
Eigentumswohnungen,

» die Festlegung der Bedingungen fiir die Ausgabe
von Inhaberschuldverschreibungen,

» die Planung eines weiteren Wohnungsneubaus am
Standort Nordhausen sowie

» die Wahl des Wahlvorstandes fiir die Vertreterwahl 2023.

In zwei weiteren internen Sitzungen des Aufsichtsrates
stimmten wir uns (iber das Anforderungsprofil an kiinftige

Aufsichtsratsmitgliedern ab, um auch in Zukunft eine hohe
Fachkompetenz in diesem Gremium zu bindeln. Der Auf-
sichtsrat beriet weiterhin (iber mdgliche Kandidatenvor-
schlage an die Vertreterversammlung fir die Wahl in den
Aufsichtsrat 2023.

Die Ausschiisse Finanzen und Wohnen berieten in insge-
samt funf Sitzungen Sonderthemen der Genossenschaft,
wiez. B.:

» Konditionenvorschlag fir die Inhaberschuld-
verschreibungen ab Mérz 2022,

» Planungsvorschlage fiir einen Wohnungsneubau,

» Umsetzung des Investitionsplanes 2022,

» Marketingkonzept der WBG Siidharz sowie

» bauliche und kaufmannische Umsetzung des Neubauvor-
habens WBGREENONE.

Von der Korrektheit des aufgestellten Jahresabschlusses
per 31.12.2022 konnte sich der Aufsichtsrat im Rahmen
des Schlussgespraches zur Jahresabschlusspriifung am
27.04.2023 durch den Prifungsverband (iberzeugen. Der
Prifungsleiter des Verbandes der Thiringer Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. erlauterte hier die wich-
tigsten Jahresabschlusskennzahlen und die wahrend der
Priifung gewonnenen Feststellungen. Danach sind Vorstand
und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen und satzungsmaBi-
gen Verpflichtungen ordnungsgemaB nachgekommen. Ein
wieder-um sehr gutes Ergebnis des Geschaftsjahres 2022
wurde den Aufsichtsratsmitgliedern vermittelt. Mit einem
Jahrestiberschuss von 1.787,1 T€ hat die WBG Stdharz mit

BERICHT DES AUFSICHTSRATES

ihren Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter bewiesen, wie gut sie
in schwierigeren Zeiten die Herausforderungen annehmen
und meistern kann. Die gepriften Ergebnisse bescheinigen
die Richtigkeit der strategischen Ausrichtung der WBG Stid-
harz.

Auch im Rahmen seiner Priifungen konnte der Aufsichtsrat
den Jahresabschluss in seiner Sitzung am 31.05.2023 wiir-
digen. Er stellte fest, dass die Bilanz, Gewinn- und Verlust-
rechnung und der Anhang mit dem Lagebericht im Einklang
stehen. Flir das Jahr 2022 wurde eine vollstandige und rich-
tige Darstellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse unserer
Genossenschaft wiedergegeben.

Nachdem sich der Aufsichtsrat von der Korrektheit des er-
stellten Jahresabschlusses iberzeugt hat, empfiehlt er der
Vertreterversammlung:

» den Jahresabschluss 2022 festzustellen,

» den Jahrestiiberschuss gemaB dem Vorschlag
des Vorstandes zu verwenden und

» dem Vorstand fiir das Geschaftsjahr 2022
Entlastung zu erteilen.

Die Aufsichtsratsvorsitzende bedankt sich im Namen des
Vorstandes bei den Mitgliedern des Aufsichtsrates fiir die
vertrauensvolle und konstruktive Zusammenarbeit und das
eingebrachte Engagement.

Ein besonderer Dank gilt aber auch den Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern unserer WBG Stidharz, dem Vorstand und
Prokuristen sowie allen Partnerunternehmen, die mit ihrem
taglichen hohen Einsatz den Erfolg unserer WBG Stidharz
ermdglichen.

Unser gemeinsames Ziel ist es, unsere WBG Stdharz durch

alle Krisen hindurch in eine erfolgreiche Zukunft zu fihren.

Wohnungsbaugenossenschaft eG Siidharz
Der Aufsichtsrat

- ! ';':
G A,
Doris Schilling
Aufsitzratsvorsitzende
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BILANZ

Jahresabschluss

Bilanz zum 31. Dezember 2022

BILANZ

AKTIVA 31. Dezember 2022 31. Dezember 2021
€ € €
A. ANLAGEVERMOGEN
I. Immaterielle Vermdgensgegenstinde 28.407,00 7.493,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke mit Wohnbauten 180.010.764,59 178.875.209,59
2. Grundstiicke mit Geschafts- und
anderen Bauten 6.842.659,16 7.110.807,16
3. Grundstlcke ohne Bauten 1.088.028,15 1.088.028,15
4. Grundstlicke mit Erbbaurechten Dritter 23.494,88 23.494,88
5. Technische Anlagen und Maschinen 102.861,00 112.178,00
6. Betriebs-und Geschaftsausstattung 269.620,00 297.092,00
7. Anlagen im Bau 223.152,91 £4.499.165,86
8. Bauvorbereitungskosten 7.482,52 0,00
9. Geleistete Anzahlungen 188.568.063,21
lil. Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 1.750.000,00 2.875.283,47
190.346.470,21 194.888.752,11
B. UMLAUFVERMOGEN
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und
andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen 9.546.909,76 9.511.728,59
2. Andere Vorréate 75.100,79 33.587,40
3. Geleistete Anzahlungen 56.995,85 9.679.006,40 50.935,85
Il. Forderungen und sonstige Vermogens-
gegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 258.256,33 227.309,20
2. Forderungen aus Grundstiicksverkaufen 0,00 41.860,00
3. Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen 171.391,39 96.903,51
4. Forderungen gegen verbundene
Unternehmen 142.62717 92.814,47
5. Sonstige Vermdgensgegenstande 619.536,77 1.191.811,66 1.009.496,55
lil. Fliissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand, Guthaben bei
Kreditinstituten 6.433.512,72 6.170.740,31
2. Bausparguthaben 861.751,33 7.295.264,05 860.536,55
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 126.919,15 177.114,82

BILANZSUMME
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208.639.47,47

213.162.379,36

PASSIVA 31. Dezember 2022 31. Dezember 2021
€ € €

A. EIGENKAPITAL
l. Geschiftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder 514.739,00 572.912,64
2. der verbleibenden Mitglieder 7.516.964,50 7.323.914,89
3. aus gekiindigten Geschaftsanteilen 10.475,00 8.042.178,50 10.278,15

Riickstandig fallige Einzahlungen auf

Geschéftsanteile: 33.319,79 €

Vorjahr: 28.598,86 €
II. Kapitalriicklage 497.595,86 478.645,86
lil. Ergebnisriicklagen
1. Sonderriicklage gemaB § 27 Abs. 2 DMBIlG 58.635.558,32 58.635.558,32
2. Gesetzliche Ricklage 5.492.322,95 5.313.622,95

davon Einstellung aus Jahrestberschuss:

Geschéftsjahr: 178.700,00 €

Vorjahr: 354.200,00 €
3. Andere Ergebnisriicklagen 39.315.656,41 103.443.537,68 37.707.243,98

davon Einstellung aus Jahresiiberschuss:

Geschaftsjahr: 1.608.412,43 €

Vorjahr: 3.187.780,21 €
Eigenkapital insgesamt 111.983.312,04 110.042.176,79
B. RUCKSTELLUNGEN
Sonstige Rickstellungen 540.642,98 544.716,02
C. VERBINDLICHKEITEN
1. Anleihen 4.003.000,00 4.394.000,00
2. Verbindlichkeiten gegenuber

Kreditinstituten 78.988.101,85 85.559.250,95
3. Erhaltene Anzahlungen 10.816.944,11 10.210.288,27
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 429.810,83 362.637,22
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen 1.059.582,50 1.390.033,69
6. Verbindlichkeiten gegentber verbundenen

Unternehmen 64.566,60 8.914,86
7. Sonstige Verbindlichkeiten: 176.694,99 95.538.700,88 218.945,94

davon aus Steuern: 67.073,82 €

Vorjahr: 25.335,53 €
D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 576.815,57 431.415,62
BILANZSUMME 208.639.471,47 213.162.379,36
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG ANHANG

Gewinn- und Verlustrechnung
Geschéftsjahr 2022

Auszug zum Anhang des Jahresabschlusses 2022

A. Aligemeine Angaben

und Heizkosten nach einer Wertberichtigung fiir Be-

Forderungen und Sonstige Vermdgensgegenstdnde

GeschaftSJahr 2022 GESChaftSjahl" 2021 Die Wohnungsbaugenossenschaft eG Siidharz mit Sitz  triebs- und Heizkosten wegen Leerstdnden in Hohe Forderungen mit einer Restlaufzeit von iber einem
£ £ £ in Nordhausen ist im Genossenschaftsregister beim  von 319.800,00 €, fiir Studentenwohnungen (Pauschal-  Jahr bestanden wie folgt:
1U 16 Amtsgericht Jena unter der Nummer GnR 400029 mietvertrage) in Héhe von 102.400,00 € und in Hohe » Forderungen insgesamt: 1.191.811,66 €
- Umsatzerlose aus eingetragen. Der Jahresabschluss fiir das Geschafts-  von 15.400,00 € fiir eigengenutzte Objekte. Die Vorrate ~ » davon mit einer Restlaufzeit
a. der Hausbewirtschaftung 34.548.264,1 33.761.482,34 jl_zlahrdZ[?22 wurdbe nzch (dHegB\;ors(;:hri;ten desddeuéslchen an Hdeiz(jl v:{urden nach Lifo |_ Verfadhren bewert;t. Be- von mehr als 1Jahr: 256.331,68 €
q q andelsgesetzbuches in der Fassung des Bilanz-  stande an Reparaturmaterialen und sonstigen Materi-
b. anderen Lleferungen und LE|Stungen 119'485'52 34‘667'749'63 72-974'59 richtlinie-Umsetzungsgesetzes (BilRUG), des Genos-  alvorraten beinhalten im Wesentlichen Gaseinzelther-  Sonstige Riickstellungen
2. Verminderung oder Erhiihung des senschaftsgesetzes sowie den Satzungsbestimmun- men. Diese Bestande Werden nach dem Fifo—Verfahrgn In den ,,Sonst.ige'n R[jckstellquen“ sind folgende Riick-
. . gen aufgestellt. bewertet. In den geleisteten Anzahlungen wurden die  stellungen mit nicht unerheblichem Umfang enthalten:
Bestandes an unfertigen Leistungen 35.181,17 458.403,07 Bei der Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und  nicht abgerechneten Hausgeldzahlungen der unver-  » Kosten der Hausbewirtschaftung: 209.100,00 €
3. Sonstige betriebliche Ertréige 746.663,7‘! 730.008,98 Verlustrecvhnung wurde“n die Efesn{nmur)gen der Ver- kauften Wohnungen mit 56.995,85 € bilanziert. » Priifungskosten: 46.410,00 €
= . ordnung Uber Formblatter flr die Gliederung des » Urlaub: 97.592,00 €
&4, Aufwendungen fiir bezogene Lleferungen Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen vom  Forderungen und Sonstige Vermégensgegensténde
und Leistungen 22.09.1970, zuletzt gedndert durch Artikel 23 des Geset- Der Ausweis erfolgte zum Nennwert. Vorhandene Ri- Verbindlichkeiten
zes vom 05.07.2021, beachtet. siken sind durch Einzelwertberichtigungen bei Forde- Die Verbindlichkeiten enthalten keine Betrége, die
Aufwendungen flr Hausbewwtschaftung 18.871.106,13 ]7.929.086,36 Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entsprechend rungen aus Mieten in Hohe von 207.402,89 € berlick- rechtlich erst nach dem Abschlussstichtag entstehen.
. . d 275 Abs. 2 HGB nach dem G tkost fah- ichtigt.
Aufwendungen flrandere Lleferungen und 1.170,00 1.170,00 r:r:nagfgestelli. e S eemestenErE EIIZ GI(-?wéhrung eines Darlehensandie K& S-Dr.Krantz 2. Gewinn- und Verlustrechnung
Leistungen Sozialbau und Betreuung GmbH & Co. KG, Sottrum er-  Umsatzerldse
. B. Bilanzierungs- und Bewertungsgrundséatze folgte in Héhe von 861.724,00 € im Jahr 2008, aktuell Die Umsatzerltse der Hausbewirtschaftung enthalten
ROhergebms 16-577-318.41 17-092-612162 Immaterielle Vermégensgegenstdnde betragt die Forderung 313.306,04 €. Die Riickzahlung neben den Mietertrdgen abgerechnete Betriebskosten
Die Anwendungssoftware fiir die EDV-Anlage wurde zu erfolgt monatlich in gleichmaBigen Raten bis zum Fe- in Hohe von 9.230.396,71 €.
den Anschaffungskosten bewertet und wird planmaBig bruar 2028.
5. Personalaufwand (iber die betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer von ein Abschreibungen
P = bis drei Jahren linear abgeschrieben. Rechnungsabgrenzungsposten Im Geschéftsjahr erfolgten auBerplanméBige Abschrei-
a. Lohne und Gehalter 2'735'721’29 2‘524'329’74 Die aktiven Rechnungsabgrenzungsposten beinhalten bungen auf das Anlagevermdgen in Hohe von 147.799,00
b. soziale Abgaben und Aufwendungen Sachanlagevermégen einen Kostenzuschuss fir die Ubernahme der Anlauf- € bei einem Objekt aufgrund des geplanten Abrisses im
. Die Bewertung erfolgte zu Anschaffungs- bzw. Her- investition der Seniorenresidenz von urspriinglich Jahr 2024.
fur Altersversorgung 595.734,56 3.331.455,85 552.368,42 stellungskosten vermindert um planmé&Bige lineare  460.000,00 €. Die Aufidsung erfolgt tber die Vertrags-
davon fir Altersversorgung: 48'063'” € éflel:gtr;r:bsg(fnnécﬁsgfir:\?;eskiljsrtznssg\:ar;lggsrriirgl}zgs: l/flzjffzsgrv{;’naggi\lljsae?trsn.sind unter dem Rechnungsab- Iﬁ‘nﬁséggifgqujear;\ffrg?;tgzsinéaAsgchreibung der Betei-
Vorjahr: 44.278,03 € Herstellungskosten. grenzungsposten erhaltene Zuschiisse in Héhe von ligung an der Wohnungsverwaltungsgesellschaft Nord-
A A : Den planméBigen Abschreibungen der Wohngebaude 574.696,60 € aus dem Thiiringer Innenstadtstabilisie- hausen mbH in Hohe von 1.125.283,47 € aufgrund der
6. Abscllrelbungen autlmmate"e“e wurden Abschreibungssétze von 2 % p.a. zugrunde ge- rungsprogramm (ISSP) ausgewiesen. Die Auflésung Neuausrichtung der Gesellschaft und der Entwicklung
Vermdgensgegenstande des Anlagever- legt. erfolgt nach Vollauszahlung des Zuschusses (ber die  neuer Geschéftsfelder.
o Fiir Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten Dauer der Belegungsbindung von 20 Jahren.
el kS und Sachanlagen 6.615.895,15 6.472.323,83 wurden die Abschreibungssatze aufgrund einer Nut- 3. Sonstige Angaben
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.686.921,70 1.633.930,46 zungsdauer von 10 bis 50 Jahren festgelegt. Sonstige Riickstellungen Sonstige finanzielle Verpflichtungen
. . o . o Technische Anlagen und Maschinen werden mit5 % ab-  Die Sonstigen Riickstellungen beinhalten alle erkenn-  Die Genossenschaft griindete 1998 als 100%iger Ge-
8. sons“ge Zinsen und ahnliche Ertrage 22'912'07 22"'83'4l' geschrieben. ’ baren RisiEen und ungewigsen Verbindlichkeiten. lhre  sellschafter die W%hnungsverwaltungsgese?lschaft
davon aus verbundenen Unternehmen: 145,83 € Die Bewertung der Betriebs- und Geschaftsausstattung ~ Bewertung erfolgte nach verniinftiger kaufmannischer ~ Nordhausen mbH (WVG). Der Sitz der Gesellschaft ist
. . erfolgte zu Anschaffungskosten. Die Abschreibungen  Beurteilung in Héhe des kiinftigen Erfiillungsbetrages. ~ Nordhausen. Die Stammeinlage betrdgt 50.000,00 DM,
Vorjahr. 0'00 € erfolgten nach der betriebsgewdhnlichen Nutzungs- Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als das entspricht 25.564,59 €.
davon aus Abzinsung: 930135 £ dauer mit Abschreibungssatzen von 4,0 bis 100,0 %. einem Jahr wurden mit dem der Laufzeit entsprechen- Im Rahmen des Glasfasernetz.fausbaus durch die WVG
. Die Bewertung von Grund und Boden erfolgte in An-  den durchschnittlichen Marktzins der vergangenen haftet die Genossenschaft fiir ein zur Finanzierung
VOI’jahl’: U,UU € lehnung an die Bodenrichtwerte der Stadt Nordhausen 7 Jahre gemaB Vorgabe der Deutschen Bundesbank dieser Investition durch das Tochterunternehmen auf-
A . vom 31. Dezember 1994 und 1996 abziiglich eines Be-  abgezinst. Dies gilt fiir Riickstellungen aufgrund von ~ genommenes Darlehen in Hdhe von 1.500.000,00 € im
9. AbSChrelbungen auf Flnanzanlagen 1'125'283'1'7 0’0 bauungsabschlages von rund 10 % bzw. zu Anschaf-  Jubilden, Archivierungskosten und Gratifikationen bei Rahmen von Grundpfandrechten.
10. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 1.355.748,23 1.550.920,19 fungskosten. Renteneintritt. Die Genossenschaft verwaltet Kautionsgelder von
. . Die im Jahr 2022 angeschafften geringwertigen Wirt- Nichtmitgliedern in Hohe von 71.301,83 € (Vorjahr:
davon aus Abzinsung: 0,00 € schaftsgiiter mit Anschaffungskosten bis zu 800,00 € Verbindlichkeiten 82.582,43 €)
Vorjahr: ]_275154 £ wurden im gleichen Jahr vollstandig abgeschrieben. Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfiillungsbetrag
. angesetzt. Finanzinstrumente:
11. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 20.636,00 0,00 i ivative Finanzi icht ei
. . Finanzanlagen Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.
Ergebnis nach Steuern 2.464.290,08 [l.481.223,42 Anteile an verbundeneq Unternehmen wu'rden zu An-  C. Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und )
schaffungskosten vermindert um Abschreibungen auf ~ Verlustrechnung Nachtragsbericht
den niedrigeren beizulegenden Wert bilanziert. Vorgénge von besonderer Bedeutung mit wesentlichen
. Die Genossenschaft besitzt Kapitalanteile an einem 1. Bilanz Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- oder Er-
12. sonStlge Steuern 677'177’65 9392"3'21 Unternehmen, bei dem der Anteilsbesitz der Herstel-  Anlagevermdgen tragslage, die nach dem Schluss des Geschaftsjahres
Jahresiiberschuss 1.787.112,43 3.541.980,21 lung einer dauernden Verbindung dient. Sie hélt eine  Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlage-  eingetreten sind, haben sich bis zum Zeitpunkt der Er-
Beteiligung in Héhe von 100 % an der Wohnungsver-  vermdgens ergibt sich aus dem Anlagenspiegel, derals  stellung des Jahresabschlusses nicht ergeben.
waltungsgesellschaft Nordhausen mbH. Das Eigenka-  Anlage 1beigefiigt ist.
13. Einste"ung in gesetz"che Rﬁck|age 178.700,00 354.200,00 pital der Tochtergesellschaft zum 31.12.2022 betrdgt ~ Von den Investitionen wurden Investitionszuschiisse  Ergebnisverwendung
. . 1.887.785,02 €. Das Unternehmen weist im Jahr 2022 des Bundesministeriums fiir Wirtschaft und Energie Der Vorstand schldgt vor, den Jahresiiberschuss in
14. EmSte"ung in andere einen Jahresiiberschuss in Hohe von 106.096,80 € aus.  im Rahmen der Richtlinie zur Férderung des Absatzes ~ Hohe von 1.787.112,42 € wie folgt zu verwenden:
Ergebnisrﬁcmagen 1.608.‘!12,‘!3 3.187.780,2] Der Gewinnvortrag belduft sich zum Bilanzstichtag auf }/on ?Iektrisch betriebenen F'ahrzeug?n (Umweltbonus) » Einstellung in die gesetzliche Riicklage
55.123,63 €. in Héhe von 5.000,00 € sowie Zuschiisse fiir Ladesta- gemaB § 40 Abs. 2 Satzung: 178.700,00 €
tionen fiir Elektrofahrzeuge in Héhe von insgesamt  » Einstellung in andere Ergebnisriicklagen
BILANZGEWINN 0,00 0,00 Umlaufvermdgen 3.600,00 € von den Anschaffungskosten aktivisch ab- gemaB § 40 Abs. 3 Satzung: 1.608.412,42 €
r r
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Der Posten ,Unfertige Leistungen” beinhaltet mit
9.546.909,76 € noch nicht abgerechnete Betriebs-

gesetzt.
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ANLAGEVERMOGEN UND VERBINDLICHKEITEN ANLAGEVERMOGEN UND VERBINDLICHKEITEN

Anlagevermdgen und Verbindlichkeiten

Anschaffungs-/Herstellungs- Anschaffungs-/Herstel-

Anlagevermogen in € kosten 31.12.2021 Korrektur Vorjahre Zugange Abgange Umbuchungen lungskosten 31.12.2022 Buchwert 31.12.22
I. IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE 279.961,77 - 29.488,75 189.386,57 - 120.063,95 28.407,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke mit Wohnbauten 309.618.063,17 - 1.969.440,90 - 5.364.441,17 316.951.945,24 180.010.764,59
2. Grundstilicke mit Geschafts-

und anderen Bauten 10.960.918,97 - 5.534,84 - - 10.966.453,81 6.842.659,16
3. Grundstilcke und grundstiicks-

gleiche Rechte ohne Bauten 1.202.057,00 - - - - 1.202.057,00 1.088.028,15
4. Grundstlicke mit Erbbaurechten Dritter 23.494,88 - - - - 23.494,88 23.494,88
5. Technische Anlagen und Maschinen 186.256,39 - - - - 186.256,39 102.861,00
6. Betriebs-und Geschéaftsausstattung 1.306.120,24 35.071,06 102.231,82 26.715,16 - 1.416.707,96 269.620,00
7. Anlagen im Bau 4.499.165,86 - 1.088.428,22 - -5.364.441,17 223.152,91 223.152,91
8. Bauvorbereitungskosten - 7.482,52 - - 7.482,52 7.482,52
SACHANLAGEVERMOGEN 327.796.076,51 35.071,06 3.173.118,30 26.715,16 - 330.977.550,71 188.568.063,21
lll. Finanzanlagen - -
Anteile an verbundenen Unternehmen 2.875.283,47 - - - 2.875.283,47 1.750.000,00

ANLAGEVERMOGEN GESAMT

330.951.321,75

35.071,06

3.202.607,05

216.101,73

333.972.898,13 190.346.470,21

Verbindlichkeitsspiegel Insgesamt € 1Jahr € 1bis 5 Jahre € iiber 5 Jahre € gesichert € Art der Sicherung
Anleihen 4.,003.000,00 1.929.500,00 2.073.500,00
Vorjahr 4.394.000,00 1.490.500,00 2.903.500,00
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 78.988.101,85 8.258.090,22 28.746.535,00 £41.983.476,63 78.988.101,85 Grundpfandrechte
Vorjahr 85.559.250,95 8.848.008,16 30.104.264,06 46.606.978,73 85.559.250,95 Grundpfandrechte
Erhaltene Anzahlungen 10.816.944,11 10.816.944,11
Vorjahr 10.210.288,27 10.210.288,27
Verbindlichkeiten aus Vermietung 429.810,83 429.810,83
Vorjahr 362.637,22 362.637,22
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.059.582,50 1.059.582,50
Vorjahr 1.390.033,69 1.390.033,69
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 64.566,60 64.566,60
Vorjahr 8.914,86 8.914,86
Sonstige Verbindlichkeiten 176.694,99 176.694,99
Vorjahr 218.945,94 218.945,94
95.538.700,88 22.735.189,25 30.820.035,00 £41.983.476,63 78.988.101,85
Vorjahr 102.144.070,93 22.529.328,14 33.007.764,06 46.606.978,73 85.559.250,95
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PRUFUNGSERGEBNIS PRUFUNGSERGEBNIS

1111/23-22 1111/23-22

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

ZUSAMMENGEFASSTES PRUFUNGSERGEBNIS

Wir haben als gesetzlicher Prifungsverband die Pflichtprifung gemal § 53 GenG bei
der Wohnungsbaugenossenschaft eG Siidharz, Nordhausen, durchgefiihrt.

Unsere Prifung umfasst danach die Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse und
der Ordnungsmalfigkeit der Geschaftsfihrung. Dazu sind die Einrichtungen, die Vermo-
genslage sowie die Geschéaftsfiihrung der Genossenschaft zu prifen. Die Beurteilung
der wirtschaftlichen Verhaltnisse erfolgt unter Einbeziehung des vom Vorstand aufge-
stellten Jahresabschlusses und des Lageberichtes. Die Verantwortlichkeit der gesetz-
lichen Vertreter der Genossenschaft sowie die Verantwortlichkeit des Aufsichtsorgans
werden durch die Prifung nicht eingeschrankt.

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

Grundsitzliche Feststellungen

Gegenstand der Wohnungsbaugenossenschaft eG Sidharz ist insbesondere die Bewirt-
schaftung ihrer 6.956 Wohnungen und 21 Gewerbeeinheiten sowie 313 Garagen und
1.970 Stellplatze.

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

Im Rahmen unserer Prifung haben wir festgestellt, dass die Genossenschaft mit ihrer im
Prifungszeitraum ausgeubten Geschéaftstatigkeit ihren satzungsmaRigen Férderzweck
gegeniber den Mitgliedern verfolgt hat.

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

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

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022 entspricht in allen wesentlichen Belangen
den deutschen, fir Genossenschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften. Er ist
ordnungsgemalf aus der Buchfihrung 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 enthalt die erforderlichen Angaben.
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VERBAND THURINGER WOHNUNGS- UND IMMOBILIENWIRTSCHAFT E.V.
Gesetzlicher Priifungsverband

Wir haben den Lagebericht fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2022
gepruft. Der Lagebericht vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Ge-
nossenschaft. In allen wesentlichen Belangen steht der Lagebericht in Einklang mit dem
Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die
Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Die Eigenkapitalquote betragt zum 31. Dezember 2022 53,7 % (Vorjahr: 51,6 %). Die
Vermoégens- und Finanzlage der Genossenschaft ist geordnet. Die Zahlungsfahigkeit ist
gesichert.

Die Ertragslage des Jahres 2022 schlie3t mit einem Jahresergebnis in Héhe von
Tsd. € + 1.787,1, welches durch ein gegeniber dem Vorjahr um Tsd. € 642,9 niedrige-
res Betriebsergebnis, ein um Tsd. € 0,4 hoheres Zinsergebnis und ein um Tsd. € 1.112,4
niedrigeres 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 Geschaftsbesorgung 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 fiir das Be-
richtsjahr einen Jahrestberschuss von Tsd. € 106,1 und ein Eigenkapital in H6he von
Tsd. € 1.886,8 aus.

OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfiihrung

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

Die Mitgliederliste enthalt die nach § 30 GenG erforderlichen Angaben.
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PRUFUNGSERGEBNIS

1111/23-22

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

Den vorstehenden Bericht Uber die Prifung der Wohnungsbaugenossenschaft eG
Sudharz, Nordhausen, unter Einbeziehung des Jahresabschlusses zum 31. Dezem-
ber 2022 und des Lageberichtes, erstatten wir in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen
Vorschriften und den Grundsatzen ordnungsgemafRer Berichterstattung bei Abschluss-
prufungen.

Erfurt, 28. April 2023

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

gez. Elfrich gez. Zwernemann
(Wirtschaftsprufer) (Wirtschaftsprufer)
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Impressum

Dieser Geschéaftsbericht wird allen Vertretern der
Genossenschaft, interessierten Unternehmen der
Wohnungs- und Bauwirtschaft, Finanzierungsinstituten
und Verbanden sowie den gesetzlich vorgeschriebenen
Stellen und Anlegern von Inhaberschuldverschreibungen
zugestellt. Herausgeber ist die Wohnungsbaugenossen-
schaft eG Siidharz
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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

I~

. w B WohnungsBau
\ Genossenschaft eG

SUDHARZ whg-suedharz.de




