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WthungsbaugeseHschaft Magdeburg mbH, Magdeburg
Lagebericht fiir das Geschﬁftsjahr 2018
1. ) Grundlageﬁ des Unternehmens

1.'.1 Geschﬁftsmodell

Die Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH (im Folgenden ~WOBAU*, ,QOesellschaft“ oder ,,Unter-
nehmen®) ist das groite Wohnungsunternehmen in Sachsen-Anbalt. Alleinige Gesellschafterin der Woh-
nungsbaugesellschaft Magdeburg mbH ist die Stadt Magdeburg. ’

Der Gesellschaftsvertrag vom 26. Oktober 2010, der Public Corporate Governance Kodex sowie der Hand-
‘lungsrahmen fiir Erwerb und VerduBerung von Grundstiicken und grundstiicksgleichen Rechten bilden die
Grundlage fiir das unternehmerische Ha_nde]n der WOBAU.

Im Interesse der Stadt Magdeburg sichert die WOBAU eine sozial verantwortbare Versorgung breiter
Schichten der Bevolkerung mit' Wohnraum in der Stadt Magdeburg.

Gegenstand und Zweck der Gesellschaft sind die Vermietung und Verpachtung, Verwaltung, Unterhaltung,
Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung und der Neubau von Wohnungen und sonstigen Baulichkeiten
aller Art, insbesondere solcher, die im Eigentum der Gesellschaft oder der Stadt Magdeburg stehen, sowie
der Erwerb und die Verduflerung von Grundstiicken und grundstﬁcksgleichen Rechten. Soweit es zur Erfiil-
lung des Gesellschaftszwecks erforderlich ist, kann die WOBAU Bauten in allen Rechts- und Nutzungs-
formen, Eigenheime und Eigentumswohnungen errichten, betreuen, bewirtschaften und verwalten sowie
Gemieinschafisanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden, Gewerbebauten, wirtschaftliche, soziale und kultu-
relle Einrichtungen und Dienstleistungen bereitstellen. ’ '

Die Gesellschaft hat ihren Hauptsitz im Zentrum von Magdeburg, Breiter Weg 1. Daneben unterhilt sie im

Stadtgebiet drei Geschiftsstellen, drei Servicebiiros, eine Wohnungsbérse und ein Biiro Gewerbemanage-
ment. '

1.2 Unternehmensziele und Strategien

Oberstes Ziel der WOBAU ist die Sicherstellung einer sozial verantwortbaren Versorgung breiter Schich-
ten der Bevolkerung in ‘Magdeburg mit Wohnraum. Die Optimierung und nachfragegerechte Weiterent-
wicklung zukunftsfihiger Wohnungsbestéinde stehen hier, neben der Generierung stabiler Eﬁrége, im Mit-
telpunkt. Zur Stirkung der eigenen Marktpositioh und im Einklang einer ganzheitlichen Stadt-/Stadtteil-
entwicklung fiihrt das Unternehmen ein konsequentes Portfoliomanagement fort. Dieses beinhaltet die zu-
kunftsfihige Entwicklung der Bestandsobjekte in 19 Quartieren der Landeshauptstadt durch gezielte Inves-
titionen, ergéinzt durch Neubau. Um eine hohe Kundenzufriedenheit und starke Kundenbindung zu errei-
chen bietet die WOBAU auch zukiinftig'ihren Mietern' Wohnraum zu moderaten und sozialvertriiglichen
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- Mieten sowie attraktive Service- und Sozialdienstleistungen an. Ihr Engagement fiir die Menschen und das
kulturelle Leben in Magdeburg wird sie weiter ausbauen und zahlreiche ehrenamtliche Initiativen fortfiih-
ren. : ’

-2 Wirtschaftsbericht
2.1 Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Das weltwirtschaftliche Handeln umfasste im vergangenen Berichtsjahr viele Themen, welche die Konjunk-
tur und das Wirtschaftswachstum der Lander beeinflussten. Die protektionistische Handelspolitik der US-
Regierung und deren Handelspartner schwichte die Konjunktur auf wichtigen Absatzmirkten ebenso wie
beispielswéise der bevorstehende Brexit Groflbritanniens. Durch das schwierige aulenwirtschaftliche Um-
feld wurde das Wachstum der deutschen Wirtschaft entgegen den Prognosen gebremst. Die Hauptwachstum-
streiber waren der expandierende private Konsum sowie die ausgeprigten Aktivititen im Bausektor. Diese
wurden u. a. bedingt durch die nach wie vor expansive Geldpolitik der Europiischen Zentralbank (EZB). Der
Leitzins lag auch 2018 bei null Prozent. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) stieg laut ersten

Berechnungen des Statistischen Bundesamtes im Jahresdurchschnitt 2018 gegeniiber dem Vogjahr um 1,5 %
' (Vorjahr: 2,2 %). '

Erfreulich war in 2018 die Entwicklung der Beschaftigungszahlen in Deutschland. Der Arbeitsmarkt befin-
det sich weiterhin auf einem stabilen Niveau. Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes stand einem
Riickgang der Arbeitslosigkeit im Jahresdurchschnitt von 5,7 % auf aktuell 5,2 % ein Anstieg der Erwerbs-
tatigkeit gégenﬁber. Rund 44,8 Mio. Personen gingen einer Beschiftigung nach (Vorjahr: rd. 44,3 Mio.)
und damit 1,3 % mehr als im Vorjahr. Eine hdhere Erwérbsbeteiligung sowie die Zuwanderung aus dem
- Austand glichen altersbedingte demografische Effekte aus. |

Dieser Trend war ebenfalls fiir Sachsen-Anhalt festzustellen. Die Wirtschaft Sachsen-Anhalts konnte ihre
stabile und ausbaufihige Entwicklung fortfiihren. Im ersten Halbjahr 2018 ist sie preisbereinigt um 1,0 %
gewachsen (Vorjahr: 0,8 %). Vor allem das Baugewerbe sowie Energiedienstleister und die verarbeitende
Industrie leisteten einen entscheidenden Beitrag. Fiir das Gesamtjahr wird von einem robusten, aber in etwa

auf dem Vorjahresniveau liegenden, Wirtschaftswachstum, infolge einer divergierenden Entwicklung aus-
gegangen. ' '

Die Wirtschaftsforderung im Land umfasste 2018 ein Volumen von 867 Mio. €, so dass seitens der Investi-
tionsbank 102 Firmexiansiedlungs— und -erweiterungsprojekte bewilligt werden konnien. Dank der Zu-
- schiisse konnten 1.300 Arbeitsplatze neu geschaffen und 2.860 dauerhaft gesichert werden.

Die Arbeitslosigkeit in Sachsen-Anhalt sank auf einen neuen Tiefstand und lag im Jahresdurchschnitt bei

" 7,7 % (Vorjahr: 8,4 %). Die Zahl der Erwerbstitigen stieg nach ersten vorlaufigen Berechnungen des Sta-
tistischen Landesamtes im Jahresdurchschnitt gegeniiber dem Vorjahr um 0,2 % auf 1.011,4 Tsd. Personen.
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Die Landeshaﬁptstadt Magdeburg entwickelt sich auch weiterhin positiv und bleibt wirtschaftlich auf Er-
folgskurs. Das anhaltende Bevélkerungswachstum ist dabei ein Treiber fiir den lokalen Wohnungsmarkt. In
den letzten zehn Jahren ist die Bevolkerungszahl um rd. 5,0 % gestiegen. Zum Jahresende lebten 242.170
Menschen (Vorjahr: 241.769) in der Landeshauptstadt. Die Zahl der Fliichtlinge war weiter riickldufig und
lag 2018 bei etwa 215 Schutzsuchenden (2017: 279; 2016: 1.041; 2015: 2.742). Infolge dieser Entwicklung
hat die Landeshauptstadt langfristig angemietete Gemeinschaftsunterkiinfte und Wohnungen fiir Fliichtlin-
ge gegen Abstandszahlungen in MillionenhShe aufgegeben. Seitens der Stadt werden fiir Fliichtlingsunter-
bringungen der kommenden Jahre 1.339 Plitze vorgehalten. Des Weiteren sorgen steigende Beschiftigung

aber auch der weiterhin positive Trend hinsichtlich der Touristenzahlen fir Nachfrage vor allem in Indist-
rie und Handel. '

Die Arbeitslosenquote, bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen, lag im Jahresdurchschnitt bei 8,7 %
(Vorjahr: 9,3 %). Im Durchschnitt waren 10.821 Arbeitslose registriert, somit 598 weniger als im Vorjahr.

2.2 o Branchenbericht

Die deutsche Wohtiungs-uad. Imehobitienwirtschaft ist-und-bleibt-auch weiterhin auf einem stabilen™Ni<'
- veau. Mit einer Beteiligung von 10,6 % an der nominellen Bruttowertschopfung (Vorjahr: 10,8 %) im ver-
gangenen Berichtsjahr gilt sie als eine der groBten und wichtigsten Branchen und ist somit von besonderer
Bedeutung fiir die deutsche Volkswirtschaft. Die Anzahl der Baugenchmigungen in 2018 liegt nach letzten
Schitzungen des GAW bei rund 352.000 Wohnungen und damit gegeniiber dem Vorjahr um 1,2 % héher.
© Von den im Jahr 2018 erteilten Baugenehmigungen diirften etwa 182.000 Wohnungen fertiggestellt sein
und der Vermietung zur Verfligung stehen. Aufgrund von Kapazitdtsengpéssen vollzog sich bei den Bau-
preisen der stirkste Anstieg gegeniiber dem Vorjahr. Nach ersten Berechnungen des Statistischen Landes-
-amtes siieg der Baupreisindex im Berichtsjahr auf 109,95 {(Vorjaht* 105,3; Indexstand Basis 2015). Der
" Preisindex fiir die Nettokaltmiete im Jahresdurchschnitt stieg von 109,7 auf 111,5 und fiir die Wohnungs-
nebenkosten von 107,3 auf 107,9. ' '

Die 195 Wohnungsunternehmen der wohnungswirtschaﬁli_chen Verbinde in Sachsen-Anhalt investierten
allein in 2018 rd. 460 Mio. €. Invest-itionsschwefpmﬂct war und ist das altersgerechte Wohnen. Gut moder-
nisierter Wohnungsbestand kann zu durchschnittlich 5,00 €/m? (Vorjahr: 4,90 €/m?) weiter giinstig ange-
mietet werden. Der vorhandene Wohnungsleerstand lag bei rd. 32.000 Wohnungen. Dieser wire ohne er-
folgte Wohnungsabrisse noch gestiegen. Im bundesweiten Vergleich, bezogen auf die Bestinde der GAW-
Unternehmen, weist Sachsen-Anhalt die hdchste Leerstandsquote (10,5 %) auf. Wahrend diese in den
GroBstadten Magdeburg und Halle weitéstgehend konstant geblieben ist, nahm sie im ldndlichen Raum
teilweise deutlich zu. Damit besteht im gesamten Bundesland kein Wohnungsmangel.

Die Anzahl der Baugenehmigungen in Wohn- und Nichtwohngebdude sank laut Statistischem Landesamt
im dritten Quartal im Vorjahresvergleich um 2,8 % auf 1.156 Vorhaben. Der Riickgang vollzog sich nur

bei den Wohngebduden (-3,5 %). Die Mehrzahl der Genehmigungen wurde erneut fiir Neubauten erteilt.
" Nach Berechnung des Statistischen Landesamtes nahmen die Baupreise auch in 2018 deutlich zu. Im Jah-
resdurchschnitt betrug der Baupreisindex fiir Wohngebiude 108,3 (Vorjahr: 103,8; Indexstand Basis 2015).
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Der Preisindex fiir Wohngebdude ohne Schi_inheitéreparaturen lag bei 109,0 und mit Schénheitsreparaturen
bei 111,1. Im Wandel zu einer modernen, wirtschaftsstarken und attraktiven Stadt prigten Investitionen in
Infrastruktur, Kultur und Bildung auch in 2018 das Stadtbild in Magdeburg. Im Rahmen der Gepein-
schaftsaufgabe ,,Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur® (GRW) und weiterer Programme der
offentlichen Finanzierungshilfen begleitete die Landeshauptstadt fast 40 Vorhaben mit einem Investitions-
volumen von rd. 30 Mio. €, wodurch Arbeitsplitze gesichert und neu geschaffen werden konnten.

Von Bund und Land wurden, je zur Hilfte, insgesamt 13,5 Mio. € Fordermittel aus den Programmen ,,Stad-
ﬁlmbau-Ost“,. »Aktive Stadt- und Ortsteilzentren®, ,,Soziale Stadt“ und ,,Stédtebaulicher Denkmalschutz*
fiir die weitere positive Entwicklung Magdeburgs in den kommenden Jahren bereitgestellt. Hiervon fliefen
allein knapp 11,0 Mio. € in den Stadtumbau.

Eine insgesamt positive Wirtschaftsentwicklung, steigende Einwohner-, Haushalts- und Beschaftigtenzah-
len, bildeten die Basis fiir einen dynamischen Wohn- und Immobilienmarkt. Die Investmentnachfrage nati-
onaler und zunehmend internationaler Investoren hat deutlich zugenommen. Diese Entwicklung resultiert
im Wesentlichen aus giinstigen Einstiegspreisen und zu erzielenden Nettoanfangsrenditen, welche in Mag-

deburg gegeniiber vergleichbaren Objekten in Deutschlands Hauptmetropolen zwei bis drei Prozentpunkte
hoher ausfallen. '

Die Angebotsmieten fiir Wohnungen entwickelten sich unterschiedlich. Im Durchschnitt lag der Mietpreis
fiir eine Neubauwohnung bei 9,34 €/m? (Vorjahr: 8,25 €/m?) und fiir eine Bestandswohnung bei 6,07 €/m?
(Vorjahr: 5,85 €/m?). Laut Studentenpreisindex des Instituts der deutschen Wirtschaft Koin (TW) kdnnen
Studenten im Vergleich anderer Hochschulstandorte Deutschlands in Magdeburg am gunstlgsten ﬁlr
durchschmtthch 200,00 €/mtl. (W ohnung unter 35 m?), wohnen.

Tm Siadtgebiet-gibt-es nach wie vor.ein Uberangebot an, WohnraLm Etwa 9,0.%.aller, Wohnungen stehen
’ leer, einschlieBlich schwer bzw. nicht verrmetbarer Einheiten. Em Uberangcbot glbt es an Zweiraumwoh-
nungen, hingegen werden familiengerechte Wohnungen mit drei oder mehr Zimmern verstéirkt nachgefragt.

Die Gesellschaft wird sich auch weiterhin den Herausforderungen am Magdeburger Wohnungsmarkt stel-

_ len und fiir eine ausgewogene Wohnraumversorgung in der Landehauptstadt unter Beachtung einer nach- -
fragegerechten Ausrichtung/Weiterentwicklung ihres Bestandsportfolios sorgen.

2.3 Geschiiftsverlauf

2.3.1 Bestandsentwickiung

Die WOBAU bewirtschaftete am 31. Dezember 2018 einen eigenen Bestand von 19.624 Wohn- und Ge-
werbeeinheiten (einschl. Hauswartbiiros) mit einer Gesamitfliche von rd. 1.191,0 Tsd. m? sowie 4.739 Ga-

ragen, Einstellplitze und Girten. Fiir Dritte verwaltete das Unternchmen 25 Wohnungen (V orjahr: 25) und
70 Girten, Garagen, Emstellplatze sowie sonstlge Einheiten (Vorjahr: 70).
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Die Bestandsentwicklung des eigenen Bestandes stellt sich im Einzelnen wie folgt dar:

31.12.2018 f 31.12.2017 Verinderung

Anzahl | Fliche | Anzahl | Fliche | Anzahl | Fliche

(Tsd. m?) (Tsd. m?) (Tsd. n?)
Wohnungseinheiten v 19.147 1.104,5 19.185 1.105,8 -38 -1,3
Gewerbeeinheiten 447 85,1} 447 83,9 ' 0 1,2|
* |Gistewohnungen 7 0,4 6 0,3 1 0,1
Hauswartbiiros ' 23 1,0] 23 1,0 0 0
Garagen, Stellplétze, Girten 4.739 - 4.912 - -173 -

Der Bestandsriickgang im Wohnungsbestand resultiert aus dem Verkauf von acht Reihenhdusern, der Still-
legung von fiinf Wohnungen, Grundrissdnderungen/Wohnungszusammenlegung von 24 Wohnungen im
Zuge durchgefiihrter BaumaBnahmen und der Umnutzung einer Wohnung als Géstewohnung, Im gewerbli-
chen Beréich wurde ein Objekt verkauft und ein Objekt erworben, so dass sich die Anzahl der Einheiten
nicht verdndert hat. Dagegen fiihrten Grundrissinderungen infolge von BaumaBnahmen zu einem Flichen-

aufwuchs. Bei Garagen Stellpldtzen und Gérten fiihrten ebenfalls hauptsachhch Verkiufe und Abrisse zu
’ '"emem Bestandsabga.ng

Von den insgesamt 19.147 Wohnungen standen am Ende des Berichtsjahres 1.644 Wohnungen leer (Vor-
jahr: 1.525). Die Ursachen fiir den Leerstandsanstieg sind die fehlende Abrissbewilligung fiir den im Jahr
2018 gepl»antenh Abriss des Gebdudes Bruno-Taut-Ring 96 — 100 (chemalige Fliichtlingsunterkunft), der
Vermietungsstop fiir zum Abriss vorgesehenen Objekte, ausstehende Fordermittelbescheide fiir geplante
L‘eerwohnungssanierungeh, eine erhdhte Fluktuation durch Umzugsfreudigkeit infolge des Uberangebotes
an Wohnraum am Magdeburger Wohnungsmarkt und schnellerer Leerzug in den zur Samerung vorgesehe-
nen Objekten. Leerwohnungssamerungen und InstandhaltlmgsmaBna.hmen fiihrten  einer leichten Ver-
besserung des Leerstandes im marktfdhigen Wohnungsbestand.

Im gewerblichen Bereich. standen noch 26 Gewerbeeinheiten'(V orjahr: 28) von insgesamt 447 leer. Der
vorhandene Leerstand resultiert hauptsichlich aus ungeplanten Kiindigungen und Zeitverzogerungen im

Bauablauf bei der Sanierung von Gewerbeeinheiten infolge lingerer Wartezeiten auf behdrdliche Geneh-
- migungen.

Die Leerstandssituation der bewirtschafteten Wohn- und Gewerbeeinheiten stellt sich wie folgt dar:

31.12.2018° ' 31.12.2017
Anzahl Leerstandsquote Anzahl | Leerstandsquote
: Leerstand Stichtag (%) Leerstand Stichtag (%)
Wohnungen _ 1.644 8,60 1.525 7,96
davon marktfihig - 943 542 970 5,45
Gewerbeeinheiten 26 10,54 28 11,50
davon marktfahig 18 280 15 ' 2,43
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Die Fluktuationsquote hat sich leicht erhoht und lag im Gesamtbestand Wohnungen bei 11,56 % (Vorjahr:
11,32 %) und im marktaktiVen Kernbestand bei 11,24 % (Vorjahr: 10,73 %). Die Wohnungskiindigungen
erhohten sich auf insgesamt 2.214 (Vorjahr: 2.200), mit einer durchschnittlichen Nettokaltmiete von
4,59 €/m? (Vorjahr: 4,39 €/m?). Demgegeniiber standen 2.166 Neuvermietungen (Vorjahr: 2.058), mit einer
durchschnittlichen Nettokaltmiete von 5,62 €/m* (Vorjahr: 5,37 €/m?). Die Wiedervermietungsquote be-
tragt 97,83 % (Vorjahr: 93,55 %) und liegt im marktfihigen Bestand bei 99,24 % (Vorjahr: 100,73 %).

Im gewerblichen Bereich sanken die Kiindigungen aqu36 (Vorjahr: 42) und die Neuvermietungen auf 34
(Vorjahr: 51). Die Wiedervermietungsquote betragt 94,44 % (Vorjahr:121,43 %) und 100,00 % (Vorjahr:
121,05 %) im marktfihigen Gewerbebestand. ‘

2_._3.2 Mietenentwicklung

Im Berichtsjahr wurden Sollmieten fiir Wohnungen, Gewerbe, Garagen, Stellplitze und Sonstiges in Hohe
von 76.310 T€ erzielt (Vorjahr: 75.308 T€). Mit 98,2 % nehmen die Sollmieten fiir Wohnungen und Ge-
werbe den Hauptanteil ein. Der Anstieg resultiert aus Mietsteigerungen nach Modernisierung, aus hdheren
Neuvertragsmieten sowie aus MieterhOhungen im Bestand. Durch vorgenannte'Ma\Bnahmcn konnten die
geplanten Sollmieten von 76.044 T€ geringfligig libertroffen werden.

Die Erlosschmilerurigen der Sollmieten wegen Leerstands konnten im Berichtsjahr trotz der anhaltend
schwierigen Wettbewerbsbedingungen gesenkt werden und lagen bei 5.544 T€ (Vorjahr: 5.936 T€). Die
geplanten Erlosschmélerungen der Sollmieten wegen Leerstands i. H. v. 4.413 T€ wurden aufgrund vielfal-

tiger Faktoren (fehlende Abrissbewilligungen und Baugenehmigungen, ausstehende Fordermittelbescheide
etc.) nicht erreicht. '

Die Entwicklung der Wohnungs- und Gewerbemieten (Durchschnittswerte) stellt sich wie folgt dar:

2018 2017 Verinderung
Sollmieten €/m? WFL/NFL/Monat . _
‘Wohnungen ' 5,11 5,02 0,09
Gewerbe ' . ‘ - 7,08 6,66 0,42}
Erlésschmaélerungen in % , |
Wohnungen ) 7,76 8,31 -0,55
Gewerbe , 2,50 2,69 0,19
Istmiete €/m? WFL/NFL/Monat : . .
Wohnungen : ’ 4,71 4,60 - 0,11
Gewerbe 6,90 6,48 0,42

Die geplante durchschnittliche Sollmiete fiir Wohnungen von 5,10 €/m? wurde im Berichtsjahr marginal
um 0,01 €/m? verbessert. Zum Stichtag betrug die Sollmiete 5,14 €/m? und die Istmiete 4,74 €/m?, Die Er-
16sschmilerungen Sollmiete fiir Wohnungen betragen 7,76 % und liegen mit 1,55 Prozentpunkten iiber
dem Planwert. ' | '
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Im gewerblichen Bereich wurde die geplante durchschnittliche Sollmiete von 6,94 €/m? um 0,14 €/m* ge-
steigert. Die Sollmiete zum Stichtag lag bei 7,09 €/m* und die Istmiete bei 6,92 €/m?. Die Erlosschmile-
rungen Sollmiete Gewerbe betragen 2,50 % und liegen mit 1,13 Prozentpunkten tiber dem Planwert

" Zum Bilanzstichtag betragen die Forderungen aus der Vermietung 3.282 T€ (Vorjahr: 3.621 T€). Nach
Wertberichtigung belaufen sich die Mietforderungen auf 576 T€ (Vorjahr: 507 T€).

2.3.3 Bautitigkeit, Instandhaltung und Abriss

In die Bestandserhaltung und -verbesserung sowie in die Bestandserweiterung investierte die Gesellschaft
im Geschiftsjahr 2018 insgesamt 52.165 T€. Dies entspricht durchschnittlich 44 €/m? (Vorjahr: 37 €/m?).

Im Einzelnen stellen sich die Aufwendungen wie folgt dar:

2018 2017 Verdnderung
- | TEUR TEUR TEUR
Komplexmafinahmen einschl. Neubau (akt1v1ert) 37.062) 27.865 +9.197
{Freiflichen (aktiviert) ~ 194 7 1a4] 450
Instandhaltung/Instandsetzung (aufwandswuksam) _ 14.909 15.726 -817
Gesamt 52.165 43735 +8.430

Die Baumafnahmen im Quartier Domviertel wurden weitergefiihrt. Im ersten Bauabschnitt wird der Neubau
des Gebdudes in der DanzstraBe 11 Ende des ersten Quartals 2019 fertiggestellt und die ersten Mieter werden
im April einziehen. Im Erdgeschofl des Gebéaudes wird ein Eiscafé eroffnet. Der Neubau des Gebiudes in der
Danzstrafe _IO/Lcibnjﬁstg, 1 wird Ende des zweiten Quartals 2019 beendet und die Wohnungen an unsere
neuen Mieter ﬁbergeben. Die Modernisienmgsmaﬁnahme des Gebdudes in der Danzstrafle 13 wurde am
31.12:2018 erfolgreich abgeschlossen. Das Bauvorhaben am Breiten Weg/KeplerstraBe/Haeckelstrafle ist das
groBte Neubauvorhaben in der Firmengeschichte der WOBAU. Die Fertigstellung ist fiir den Sommer 2020
geplant. Neben hochmodernen Wohnungen entstehen dort ein Nahversorgungsmarkt, ein Drogeriemarkt, -
diverse Arztpraxen sowie ein Biiro- und Parkhaus. Im Breiten Weg 257 ~ 260 wurde mit dem Rohbau begon-

nen. Fiir den Neubau des Gebaudes in der HaeckelstraBe und des Parkhauses in der Keplerstrafle laufen die
Planungen. - : ‘

Mit der Fertigstellung des Dommuseums ,,Ottonianum* im Breiten Weg 1 hat die WOBAU zur positiven
Entwicklung der Landeshauptstadt Magdeburg beigetragen. Trotz noch abzuschlieflender Arbeiten am Ein-
‘gangsbereich und der Aufenanlage wurde am 03. November 2018 der Einzug des Dommuseums
»Ottonianum® im Breiten Weg 1 feierlich begangen. Bereits am Folgetag dffneten sich die Pforten fiir die
Besucher. Die noch ausstehenden Restarbeiten werden im Frithjahr 2019 beendet.

Im Breiten Weg 117 a wurde eine leerstehende Gewerbeeinheit zu einem neuen Vcrwaltungsstandort der
WOBAU als Wohnungsbérse umgebaut. Die Erdffaung des neuen Standortes erfolgte Ende August 2018.
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‘Die Innensanierungen in der Gareisstrae 13 — 16 und in der Walther-Rathenau-Strae 30, 31 wurden wei-
testgehend abgeschlossen. Die Sanierung der Aufzugsanlagen und die Hcrnchtung sowie Neugestaltung
der AuBenanlage erfolgen in 2019. In der GroBen SteinernetischstraBe wurden 36 Stellplétze neu geschaf-
fen, davon zwei behindertengerecht. Im Norden Magdeburgs wurde mit der aufwendigen Fassadensanie-
rung der Albert-Schweitzer-Strafle 2 - 10 begonnen. Die Fassade zum Magdeburger Ring und die Giebel-
seiten zeigen sich bereits in einem kreativen Design aus Farben und Linien. Die Arbeiten an der Ostseite
der Fassade werden einschlieBlich Erweiterung der bestehenden Balkonanlage sowie Balkonanbauten bis in

~ die 5. Ftage in 2019 fortgefiihrt.

Im Quartier Olvenstedt wurden die Bauarbeiten im Bruno-Beye-Ring 3 planmiBig im dritten Quartal been-
det. Hier wurden seniorenfreundliche Wohnungen, barrierefrei mit ebenerdigen Duschen, und eine zweite
Demenz-WG geschaffen. Im Bruno-Beye-Ring 7 — 10 erfolgte in 2018, nach Abschluss der Sanierung des
Erdgéschosses im Jahr 2017, die Strangsanierung im bewohnten Zustand. A

Im Olvenstedter Scheid 39 und 41 wurden die MaBlnahmen der energetiséhen Gebdudesanierung abge-
schlossen. Hauptsdchlich wurden MaBnahme_:n zur Ddmmung der Fassade, der Kellerdecke und der obers-
ten Geschossdecke sowie die Emeuerung der Wérmeversorgung und der Einbau einer dezentralen Liif-
tungsanlage umgesetzt. Dariiber hinaus erfolgte fiir jedes Gebdude der Einbau einer barrierefreien Auf-
zugsanlage. Hierfiir wurde das Ft’)rdermittelprogrémm »Sachsen-Anhalt Aufzugsprogramm® der Investiti-
onsbank genutzt. Ebenfalls unter Einbindung des Fdrderprogramms werden barrierefreie Aufzngsanlagen
in den Gebiuden Bordebogen 1, Bertolt-Brecht-Strale 8 a — ¢ und 14 — ¢ errichtet. Analog der durchge-
fiihrten Mafinahmen im Olvenstedter Scheid wurde mit der Komplettsanierung im Bruno-Beye—ng 30, 32
einschlieBlich Aufzugsanbau begonnen. Die Fertigstellung ist fiir 2019 geplant.

Im Quartler Beimssiedlung ist mit den Komplexsanierungen in der Manenborner Strafle 1 - 13 ung., 2 - 14

ger. und 15 — 19 ung. ein weiterer erfolgreicher Schritt der Bestandssamerung des Flachendenkmals Beims- -
siediung geiunge’ Die MdBdatiner in der Marienborner Strafie T - {3 ung. und 15 <19 ung. sind bereits
beendet. In der Marienborner Stralle 2 — 14 ger. wurden die Arbeiten, bis auf Teile der Auflenfassade, eben-

falls abgeschlossen. Restarbeiten an den AuBlenanlagen erfolgen 2019. Neben den umfangreichen Sanie-

rungsmafinahmen wurden zum 100-jdhrigen Bauhausjubildum eine Géstewohnung im Charme der 20er

Jahre und eine Museumswohnung hergerichtet.

Des Weiteren wurde im Rahmen des Leerwohnungssanierungsprogramms im Berichtsjahr die marktge-
rechte Sanierung von insgesamt 263 Leerwohnungen, wovon 40 Wohnungen mit Férdermitteln findnziert

wurden, hergerichtet. Zum Bilanzstichtag waren 212 Wohnungen fertiggestellt und dem Wohnungsmarkt
zugefibrt. '

Wesentliche MaBnahmen der periodischen Instandhaltung waren Fassadenreinigungen, malermafige In-
standsetzung der Treppenhiuser, Instandsetzung der Balkone und Dachterrassen.

Der fiir das Geschiftsjahr 2018 geplante Abriss des Gebéiudes Bruno-Taut-Ring 96 — 100 konnte aufgrund
ausstehender Abrissbewilligung nicht realisiert werden und wird im Folgejahr umgesetzt. Fiir Restleistun-

gen aus getitigten Abrissen 2017 und Abrissvorbereitungen fiir Abrisse 2019 wurden im BenchtSJahr
98 T€ aufgewandt.
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Zum Jahreswechsel ist aus noch nicht fertiggestellten Bauvorhaben ein Uberhang i. H. v. 11.124 T€ zu
verzeichnen, welcher in den Bauplan 2019 eingestellt wird. '

234 Personal

Die WOBAU beschiftigte zum Bilanzstichtag neben dem Geschéftsfiihrer 231 Mitarbeiter/Innen (Vorjahr:
235), davon befanden sich 51 Mitarbeiter/Innen in Teilzeit (Vorjahr: 49 Mitarbeiter/Innen). Umgerechnet
auf Vollzeiteinheiten belief sich die Zahl der Beschiftigten auf 223,06 VZE (Vorjahr: 223,42 VZE). Drei
Mitarbeiter/Innen befanden sich in einem befristeten Arbeitsverhaltnis (Vorjahr: Zwei Mitarbeiter/In).

31.12.2018 31.12.2017
Personen VZE Personen VZE
Geschiftsfiihrer | 1 1,00 1| 1,00
Prokuristen 2 2,00 2 2,00
kaufménnische Mitarbeiter 181 172,79 186 174,15
technische Mitarbeiter 19 18,52 19 18,52
{Hauswatte T e 1875 19 1875
Auszubildende 10 10,00 9 9,00
Gesamt Beschiftigte 232 223,06 236 223,42

Im Berichtsjahr beendeten neun Mitarbeiter wegen Eintritt in die Rente ihr Arbeitsverhiltnis, zwei Mitar-
beiter wurden neu eingestellt, zwei Auszubildende (Immobilienkaufmann/-frau, Kaufmann/-frau fiir Biiro-
management) begannen zum 01.08.2018 ihre Ausbildung und ein Auszubildender im Benifsbild ,,Biiroma-
nagement® fiihrt ab 01.12.2018 seine Ausbildung bei der WOBAU fort.

Drei Mitarbeiter befanden sich zum Bilanzstichtag in Flternzeit. Der Frauenanteil lag bei 62 % (Vorjahr:
63 %). Die durchschnittliche Betriebszugehdrigkeit der Mitarbeiter betrug 19,8 Jahre (Vorjahr: 19,0 Jahre).

Zum Bilanzstichtag befanden sich fiinf Iinmobilienkauﬂeute und fiinf Kaufleute fiir Biirokommunikation/
-management in ihrer Ausbildung.

Das Wohnungswirtschaffliche Projekt ,.Durchfihrung eines ganztidgigen Gesundheitstages mit allen Be-
schiftigten®, mit dem die Auszubildenden bereits im Jahr 2017 betraut wurden, konnte im Berichtsjahr
2018 erfolgreich abgeschlossen werden. Beim bundesweiten ,,moveguide” Wettbewerb fiir Auszubildende
zum Thema Fitness und Gesundheit im Betrieb belegte dieses Projekt auf Landesebene den ersten Platz.

Das betriebliche Gesundheitsmanagement dient vor allem der gesundheitlichen Prévention und hatte im
Jahr 2018 fiir alle Mitarbeiter die medizinische Vorsorge und verschiedene Workshops zum Inhalt. Im
Rahmen des betrieblichen Eingliederungsmanagements wurden 18 betroffene Mitarbeiter von der Einlei-
tung des Verfahrens informiert, drei Mitarbeiter/Innen nahmen das Angebot an und konnten nach langerer
Arbeitsunﬁihigkeit erfolgreich wieder in den Arbeitsprozess integriert werden.
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Schiiler verschiedener Sekundarschulen und Gymnasien hatten auch in dies_ein Jahr die Moglichkeit ge-
nutzt, durch ein Praktikum bei der WOBAU erste Einblicke in die Berufswelt zu bekommen. Ein Umschii-
ler zum Immobilienkaufmann konnte wihrend eines acht-monatigen Praktikums in Vorbereitung auf die
- Abschlusspriifung seine theoretischen Kenntnisse festigen. Zwei Studenten nutzten die Moglichkeit, mit
Unterstiitzung der WOBAU, eine Projektarbeit zu schreiben.

Fiir die Forderung/Qualifizierung unserer Mitarbeiter wurden im Berichtsjahr rd. 112,1 T€ aufgewandt. An
Fachseminaren/Tagungen nahmen 230 Mitarbeiter/Innen teil. Insgesamt 12 Mitarbeiter/Innen (sieben
Techniker fiir Immobilienwirtschaft, vier Inmobilienfachwirte, eine Versicherungskauffrau) konnten ihre
Weiterbildung erfolgreich beenden. Mit der Fortbildung zum Immobilienfachwirt im Fernstudium haben
zwel Mitarbeiter/Innen begonnen und fiir einen berufsbegleitenden Studiengang (Master Business Admi-

nistration) erfolgt eine finanzielle Forderung

3. -Ertrags—, Finanz- und Vermdgenslage

3.1 Ertragslage

Das Geschiftsjahr 2018 schlieit die WOBAU mit einem Jahresiiberschuss nach Steuern i. H. v. 4.963 T€
(Vorjahr: 3.148 T€) ab. Der erzielte Jahresiiberschuss liegt deutlich iiber dem geplanten Jahresergebnis von
3.505 T€. Die Abweichung ergibt sich im Wesentlichen durch zusétzliche Ertréige aus Sondereffekten.

Die Entwicklung der Jahresergebnisse stellt sich in den einzelnen Leistungsbereichen wie folgt dar:

2018 2017 Verinderung
TE. - TE .. e YO
Umsatzerlose aus der Hausbevmtschaftung 99.426 1004071 981
Bestandsveranderungen 197 -3.096 3.293
tibrige betriebliche Ertrige 3.767 3.568 199
Zwischensumme betriebliche Ertréige 103.390 100.879 2.511
Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung . 48.051 47.980 ) - 71
Personalaufwand 13.669 13.311] 358
planméBige Abschreibungen auf das AV . 17.668 17.452) 216
librige betriebliche Aufwendungen 7.047 6.129 918
Zinsaufwand Objektfinanzierung 15.737 15.721 16
Zwischensumme betriebliche Aufwendungen 102.172 100.593 1.579
Betriebsergebnis 1.218 286 , 932
neutrale Ertrige 9.591 7.935) . 1.656
neutrale Aufwendungen 5.050 4.808 - 242
neutrales Ergebnis 4.541 3.127 ' 1414
Finanzergebnis -6 -7 1
Steuern =790 -258 -532
Jahresiiberschuss 4.963 3.148 ' 1.815
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Das Betriebsergebnis konnte im Vergleich zum Vorjahr um 932 T€ verbessert werden. Gegeniiber dem
' Wirtschaftsplan 2018 ist eine Verbesserung von 725 T€ erfolgt.

Die positive Entwicklung des Betriebsergebnisses im Berichtsjahr ist auf hohere betriebliche Ertrige ge-

geniiber geringeren betrieblichen Aufwendungen zuriickzufiihren.

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung sind gegeniiber dem Vorjahr riickléufig, im Wesentlichen
durch geringere Erlose aus abgerechneten Umlagen fiir Betriebskosten (-1.815 T€) und héheren Erlos-
schmilerungen wegen Mietminderung und Eigennutiung (-487 T€). Dagegen ist ein Anstieg bei den Soll-
miefen nach Erlésschmilerung (+1.395 T€) zu verzeichnen. Bei der Bestandsverdnderung wirken die ge-
ringere Bestandsminderung abgerechneter Betriebskosten aus 2017 sowie die BestandserhShung noch nicht
abgerechneter Betriebskosten 2018. Die iibrigen betrieblichen Ertrdge beinhalten hohere aktivierte Eigen-
leistungen und Ertrige aus Mieterbeteiligungen fiir Umbaukosten. Dagegen stehen geringere Fordermittel-
ausreichungen aus dem Fordermittelprogramm ,,JB Wohnraum herrichten®. -

Die Verdnderung bei den Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung ergibt sich aus gestiegenen Be-
triebskosten. Tarifanpassungen, Eingruppierungsédnderungen und die Anhebung von Arbeitszeiten in Voll-
zeit fiihrten zu einer Erhohung des Personalaufwandes. Die planmiiBigen Abschreibungen resultieren aus
Zugiugen insAntdgevenmogen diifch Sanietungs- nd Neubautitigkeit sowie Ankaif. Tie dbfigen betriéb-
lichen Aufwendungen beinhalten héhere séchliche Verwalumgsauﬁvendtihgen aufgrund der Instandsetzung
einer ungenutzten Gewerbeeinheit als neuen.zentralen Standort fiir die Wohnungsbérse, Weiterberech-

nungskosten an Dritte sowie Bearbeitungsgebiihren fiir das Schuldscheindarlehen und die Namensschuld-
verschreibung. ‘

Im neutralen Ergebnis (auBergewohnliche und periodenfremde Ertréige und Aufwendungen) haben sich
hauptséchlich Ertrige aus der Entschidigungszahlung der Landeshauptstadt Magdeburg fiir die vorzeitige
Mietvertfagsbeendigung in Fidhe von 6.024 T€ abziiglich der Rﬁckstellungﬁird‘en"in'ge‘zeigtén 'Angpméh'
fiir Mietriickzahlung seitens des Eb KGm in Hohe von 1.019 T€ (im Saldo 5.005 T€) ausgewirkt. Weiter-
hin sind zu nennen Ertrdge aus Grundstiicksverkiufen -(1.074 T€), Fordermittel Stadtumbau (1.204 T€),
Zuschiisse fiir oOffentlichen StraBenausbau (310 T€), Zuschreibungen auf Grundstiicke und Bauten
(363T€), Inkassoeinzahlungen (461 T€), Riickstellungsaufldsungen (874 T€) sowie Aufwendungen fiir
auBerplanmédfBige Abschreibungen auf Grundstiicke und Bauten (3.067 T€), StraBenausbaubeitrige
- (793 T€), Abriss (98 T€), Buchwertverluste aus Grundstiicksverkiufen (88 T€), Riickstellungszufiihrungen
(398 T€) und Steuern vom Einkommen und Ertrag Vorjahre (288 T€).

Das negative Finanzergebnis resultiert hauptsichlich aus Zinsaufwendungen fiir Betriebssteuern (15 T€).
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3.2 Finanzlage

Anlage

Die Finanzlage der Gesellschaft im Berichtsjahr war ausgeglichen, die Zahlungsfahlgkelt 7u jederzeit ge-

geben.

Die Herkuﬁﬁ der liguiden Mittel und deren Verwendung macht die nachfolgende Kapitalflussrechnung

transparent:

2018 2017

T€ T€

Jahresergebnis . ' 4.963 3.148
Abschreibungen (+)/Zuschrelbungen (-) auf Gegenstiinde des Anlagevermdgens 20.371 17.248
Zunahme (+)/Abnahme (-) der Riickstellungen -1.524 653
sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen (+)/Ertrage (-) -575 -593
Gewinn (-)/Verlust (+) aus dem Abgang von Anlagevermdgen -986 -5.136
Zunahme (-)/Abnahme (+) der Vorrite, der Forderungen aus Lieferungen und -358 558
Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstitigkeit zuzuordnen sind
Zunahme (+)/Abnahme (-) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 101 1.435
Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder :
Finanzierungstitigkeit zuzuordnen sind v
Zinsaufwendungen/Zinsertrige 15.753 16.992|
Ertragsteueraufwand/-ertrag 1.078 258
Ertragsteuererstattung/-zahlung -922 -118
Cashflow aus laufender Geschaftstitigkeit 37.901 34.445
Einzahlungen aus Abgingen von Sachanlagevermégen 1.255 6.798
Auszahlungen fiir Investitionen in Sachanlagevermégen -34.343 -30.637
Auszahlungen fiir Investitionen in immaterielle Vennogensgegenstande -19 -96
Erhaltene Zinsen 10 17
Cashflow:aus Investitionstitigkeit -33.097| -23 968!
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 70.000 21.970)
Auszahlungen aus der planmiBigen Tilgung von Krediten . -17.481  -18.287
Auszahlungen aus der auBerplanméBigen Tilgung von Krediten -2.662 -1.213
Gezahlte Zinsen -13.805) ~ -14.879
Auszahlungen an die Gesellschafterin -2.091 -4.337
Cashflow aus Finanzierungstitigkeit 33.961 - -16.746
Zahlungswirksame Verinderungen des Finanzmittelfonds 38.765 -6.269
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 20.812 27.081
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 59.577 20.812

Der Cashflow aus der laufenden Geschéftstéitigkeit ist gegentiber dem Vorjahr um 3.456 T€ angewachsen.

Der Cashflow aus der Investitionstétigkeit ist vor allem durch Ausgaben fiir erfolgte Neubau- und Moder-
nisierungsmafnahmen sowie fiir den Ankauf von Arrondiemngsgrundstﬁcken gepragt.

Der Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit beinhaltet den Mittelzufluss aus der Emission unbesicherter
Schuldscheindarlehen und Namensschuldverschreibungen von insgesamt 70.000 T€. Im Rahmen der
Schuldscheinemission zeichneten 21 Investoren ein Gesamtvolumen i. H. v. 47.000 T€. Die Namens-
schuldverschreibungen i. H. v. 23.000 T€ wurden an drei Tnvestoren platziert.
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Den Mittelabfliissen aus der Investitionstitigkeit von 34.362 T€ standen Mittelzufliisse aus der Finanzie-
rungstitigkeit von 70.000 T€ gegeniiber. Der Cashflow aus der laufenden Geschiftstitigkeit reichte aus,
um den Kapitaldienst zu bedienen. .

Der Finanzmittelfonds zum 31. Dezember 2018 erhohte sich stichtagsbedingt um 38 765 T€E. Diese Mlttel
sind mafigeblich zur FlnanZIerung der Investltlonen vorgesehen.

Die Gesellschaft verfiigte auch im Jahr 2018 iiber Kontokorrentkreditlinien von 10.000 T€, die nicht in
Anspruch genommen wurden. Daneben bestanden Reserven aus dinglichen Sicherheiten, um die Liquiditit
. zielgerichtet und flexibel steuem zukénnen.

3.3 Vermogenslage

Die Vennﬁgens- und Kapitalstruktur ist im Vergleich zum Vorjahr durch einen Anstieg der Bilanzsumme
um ca. 7,3 % gekennzeichnet und stellt sich wie folgt dar:

20482 ~% S R ‘2017 ‘ % - 7|-"Verdnderung

T€ T€ T€
Aktiva . : : ,
Lang- und mittelfristiges Kapital 730.344 89,2 | 713.578 93,5 +16.766
Kurzfristiges Vermégen 88.545 10,8 49.733 6,5 +38.812
Gesamtvermogen ' 818.889 | 100,0 | 763.311 100,0 +55.578
Passiva ' » ' : :
Eigenkapital inkl. Sonderposten 298.106 36,4 | 295.809 | 38,7 |- +2.297

| Lung- und mittelfristiges Fremdkapital |~ 466.443 |~ 57,0 415723 [ 545| 450720

Kurzfristiges Fremdkapital 54.340 6,6 51.779 6,8 1+2.561 |
Gesamtkapital _ 818.889 | 100,0 | 763.311] 100,0 +55.578

~ Das langfristige Vermogen ist {iberwiegend mit langfristigem Kapital finanziert. Die Erh6hung des lang-
und mittelfristig gebundenen Vermdgens resultiert hauptsichlich aus Zugéngen ins Anlagevermogen durch
Herstellungs- und Anschaffungskosten (38.412 T€) sowie Zuschreibungen auf Gruadstiicke mit Wohnbau-
ten (363 T€). Gegenléiﬁﬁg wirken die Verringerung des Anlagevermdgens durch planméfige Abschreibun-

gen (17.668 T€) und auflerplanméifige Abschreibungen (3.067 T€), Buchwertabgange durch Verkiufe und
Sonstiges (1.130 T€).

Die Zunahme des kurzfristigen Vermdgens resultiert aus dem Mittelzufluss der Schuldscheindarlehen und
Namensschuldverschreibungen sowie der Abldsezahlung der Landeshauptstadt fir die Vertragsauthebung.

Das wirtschaftliche Eigenkapital verbesserte sich durch das erzielte Jahresergebnis (4.963 T€) abzﬁgiich :

der im Jahr 2018 erfolgten Gewinnabfithrung an die Gesellschafterin (2.091 T€) und die Aufldsung des
Sonderpostens fiir die Investitionszulage (575 T€).
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Das lang- und mittelfristige Fremdkapital erhéhte sich gegeniiber dem Vorjahr durch die Aufnahme von
Schuldscheindarlehen und Namensschuldverschreibungen (70.000 T€), der Zinsabgrenzungen (1.515 T€)
fiir die Umstrukturierung der Derivate abziiglich der Tilgungen (20.501 T€). Die Tilgungsquote gesamt
bezogen auf die Restschuld betrigt 4,47 % (Vorjahr: 5,05 %). Die Tilgungsrate bezogen auf das aktuelle
Nominalkapital betrigt 4,00 % (Vorjahr: 4,46 %). | ' '

Das Darlehensportfolio besteht zu 90 % ausARatentilgungsdar.lehen. Diese Struktur wirkt auf den zukiinfti-
gen Tilgungsverlauf positiv und stirkt die Innenfinanzierungskraft. Die durchschnittliche Verzinsung blicb
weiterhin auf niedrigem Niveau und betrug 3,31 % (Vorjahr: 3,57 %).

Der Anteil der Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten an der Bilanzsumme b_etréigtA53,5 % (V o;j_ahr:
53,8 %). Die Verschuldung je m? betrug 387,37 € (Vorjahr: 344,94 €).

Der Anstieg des kurzfristigen Fremdkapitals ist vordergriindig auf héhere Verbindlichkeiten aus Lieferun-
gen und Leistungen zuriickzufiihren.

Am Bilanzstichtag waren die iang- und mittelfristigen Vermogenswerte durch das Eigenkapital und die
lang- und mittelfristigen Fremdmittel gedeckt. Die Verm6gens- und Kapitalstruktur war solide.
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34 Kennzahlen zur Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage, Leistungsindikatoren

Anlage

2018 | 2017 | 2016 | 2015
Wirtschaftliche Eigenkapitalquote

Figenkapital zzgl. Sonderposten/Bﬂanzsumme % | 36,40) 38)775] 38,73 3837
Eigenkapitalrentabilitit

Jahresergebnis/Eigenkapital % L7700 113 311 0 1,30
Anlagenintensitit '

Anlagevermdgen/Bilanzsumme % 89,15 93,43] 92,29f 93,30
durchschnittlicher Gebaudebuchwert

Gebiudebuchwert/Fliche €/m* | 44925| 449,35| 43193| 422,25
durchschnittliche Verschuldung

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditgebern/Fliche €m? | 387,37| 344,95 331,82 326,87
Fremdkapitalquote

(Riickstellungen + Verbindlichkeiten + RAP)/Bilanzsumme % 63,60 61,25 61,27 61,63
EBITDA

(Gewmn vor sten, Steuem AfA auf Sachanlagen o o o .

- und immaterielle Vermdgensgegenstinde) Te | 42152] 37634] 40306 37.939
EBITDA je m? €/m? 3543] 31,63] 32,77 30,12
Schuldendienstdeckungsgrad '

(EBITDA/K apitaldienst) 1,26 1,07t 1,14 1,03
Zinsaufwand HBW zur Nettokaltmiete % 22,570 22,85 2320{ 2627
Kapitaldienst zur Nettokaltmiete

(Zinsaufwand + planméBige Tilguﬁg)/N ettokaltmiete % 48,16] 51,08] 51,08/ 53,82
Gesamtkapitalrentabilitéit :

(Jahresergebnis + Zinsaufwand)/Bilanzsumme % 2,53 2,64 3,22 2,85

- |Erlésschmélerungsquote wg. Leerstand WE/GE

(Erldsschmilerung Sollmiete zzgl. Erldsschmilerung

Umlagen)/Sollmiete % 7,25 7,82 882 11,16
Fluktuationsrate WE/GE % 11,48 11,28 11,54 11,59
durchschnittliche Leerstandsquote % 8,71 . 9751 10,91 13,59
Investitionen je m? . ’

(BaumaBnéhmen zzgl. Instandhaltung)/Fléche €/m? 43,851  36,76] 29,01] 24,69

4, Risiko-, Chancen- und Prognosebericht

4.1 Risikobericht

Das Risikomanagementsystem der WOBAU entspricht den aktuellen Anforderungen an die Unterneh-
mensgrofBe. Es ist Bestandteil des internen Kontrollsystems und dient der Risikoerkennung, Risikobewer-
tung, Risikostenerung und Risikoiiberwachung. Wesentliche Bestandteile des Systems sind monatliche
Auswertungen zur Geschiftsentwicklung. Durch rechtzeitiges Erkennen von Fehlentwicklungen sowie
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Gefahrenpotenzialen; Definition und Ergreifung ddéiquater SteuerungsmaBnahmen werden die geplanten
Ziele und Ergebnisse abgesichert. ‘

Die Ergebnisse des Risikoma.nagementprbzesées werden in einem stikobeficht dolkumentiert. Die Risiko-
berichterstattung erfolgt durch den zentralen R1s1komanager quartalsweise an die Geschiftsfilhrung und
einmal im Jahr an den Aufsichtsrat.

Im Berichtsjahr 2018 hatten die Risikoverantwortlichen der einzelnen Risikobereiche der WOBAU in den
nachfolgenden sieben Beobachtungsfeldern insgesamt 29 Einzelrisiken mit wesentlichem Einfluss auf lau-
fende Geschiftsprozesse beobachtet. Der Schadenswert, die Eintrittswahrscheinlichkeit und daraus resultie-
rend der mdgliche Schadenserwartungswert wurde bestimmt. Ausgehend vom Gesamtrisikopotential wur-
den zwei Risiken (Immobilienrisiken: geplante Erlose Wohnungen werden nicht erreicht; Rechtliche Risi-
ken: Schadensersatz aus Nésse-/Bauschidden) tempordr mit einem mdglichen hohen Schadenserwammgs-
wert (ab 500 T€) eingestuft. ‘

»  Finanzierungsrisiken

Zur Biegrenzung finanzwirtschaftlicher Risiken {iberwachen wir in regelméiBigen- Zeitabstinden die Fi-
nanzmirkte und stehen dariiber hinaus in stindigem Kontakt mit verschiedenen Marktteilnehmern. Risiken -
aus Zinsschwankungen sind durch eine breite Streuung der Zinsbindungsfristen minimiert und im Rahmen |
der mittelfristigen Wirtschaftsplanung in Form hoherer Zinsbelastungen beachtet. Zur Sicherstellung zu-
kiinftiger Finanzierungen und der Risikominimierung eines unzureichend zur Verfligung stchenden
Besicherungspotentials wurden ein in mehreren Tranchen endfilliges Schulscheindarlehen und Namens-
schuldverschreibungen aufgenommen, welches in 2018 zur Auszahlung kam. Zur Vermeidung von
Klumpenrisiken unterhélt die Gesellschaft aktuell Geschiftsbeziehungen mit 33 Kreditinstituten. Die WO-
‘BATJ ist mitteHristig keinen wescntlichen Refinanzierungsrisiken im Bestandsgeschift ausgesetzt.

Zum Stichtag 31.12.2018 bestehen zwei derivative Finanzinstrumente, die im Zusammenhang mit Grund-
geschiften ausschlieBlich zur Zinssicherung vereinbart und nach § 254 HGB bilanziert werden. Die Swap-
Geschifte einschl. bestehender Bewertungseinheiten und die Entwicklung der Marktwerte der Sicherungs-
geschifte unterliegen der stindigen Beobachtung. Die am Ende des Berichtsjahres erfolgte Gegeniiberstel-
lung der bewertungsrelevanten Parameter, z. B. Zahlungsstréme, von Grund- und Sicherungsgeschiiﬁ auf
prospektiver und retrospektiver Basis (Short-Cut-Methode) stimmten iiberein, so dass dle Effektivitit der
Sicherungsbeziehungen gegeben ist und gegenwiirtig kein Risiko besteht.

Gegebenenfalls bestehende Preisanderungs-, Ausfall- und Liquidititsrisiken werden im Risikomanage-
mentsystem {iberwacht. Finanzierungsmethoden und Ziele werden im Rahmen des bestehenden Zinsmana-
gements dokumentiert und fortgeschrieben.

Tm Rahmen der finanziellen Risiken untérliegen wir auch einem Liquiditétsrisiko. Die Sicherstellung der
jederzeitigen Zahlungsfahigkeit erfolgt' durch die Finanzplanung und monatliche Liquiditatsvorschau. Dar-
tiber hinaus werden die liquiden Mittel tiglich uberpruﬁ Fir qumdltatsschwankungen verfiigt das Unter-
nehmen iiber eine offene Kontokorrentlinie von 10.000 T€.
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»  Forderungsausfallrisiken

Forderungsausfallrisiken bestehen aus dem Vermietungsgeschift. Zur Minimierung des Forderungsausfall-
risikos erfolgen Bonititspriifungen bei Vermietungen und ein konsequentes Forderungsmanagement. Durch

* Bildung von Wertberichtigungen in angemessener Hohe wird dieses Risiko bilanziell beriicksichtigt. Die

Mietriickstandsquote zum Bilanzstichtag lag bei 3,30 % der Jahressollmiete (Vorjahr: 3,61 %). 4

> Immobilienrisiken

Uberwacht werden Risiken im Bereich der Bautitigkeit und Instandhaltung von Wohngebéiuden, der Ver-
mietung, dem Ankauf und Verkauf von Immobilien. '

Risiken aus altersbedingten baulichen Mangeln begegnet die Gesellschaft mit einem fortlaufenden Portfo-
liomanagement, so dass diese im Rahmen der Instandhalmngs7/Instandsetzungsplanung angemessen be-
riicksichtigt werden. Eine starke Preisentwicklung in der Bauwirtschaft und hhere Anforderungen an
Standards beziiglich Energie und Klimaschutz filhren zu erhdhten Budgetanforderungen sowohl beim Neu-
bau als auch im Bereich der Bestandsinvestition/-mafinahme. Hinzu kommen Kapazititsengpésse ausfiih-
:render. Firmen aufgrund.des hichen Baukonjunkiur. Zur Sexkung der Rosten vnd Bauzeiten wird die-Gesell~
schaft daher kiinftig nene Wohnformen, wie Modulbauweise, autarke Mehrfamilienhduser, in ihre Planun- -
gen/Projektierungen einbinden. Dariiber hinaus wird der zusétzliche Finanzbedarf auf Grundlage der lau-
fenden Finanzierungsgespriche weitestgehend durch hohere Fremdmittel und Mieten gedeckt. Vertragliche
Gestaltungen begrenzen die Risiken aus Planrecht und ErschlieBung. Ein aktives Termin-und Investitions-

controlling sowie Investitionsnachschauen p. a. tragen zur Risikominimierung laufender und zukiinftiger
Bauprojekte bei. ‘

Zur Begegnuny von Einnafitneausfillén durch Leerstand, Mietminderungen und -nachidssen unteriiegt der
Vermietungsprozess der stéindigen Beobachtung. Werden die geplanten Erldse fiir Wohnungen um mehr als
300 T€ und fiir Gewerbe um mehr als 200 T€ unterschritten, werden zeitnah geeignete Gegenmafinahmen
eingeleitet. Im Berichtsjahr erging diesbeziiglich eine Adhoc-Meldung an die Geschéftsfiihrung, da die
geplanten Erlose fiir Wohnungen aufgrund des hoheren Leerstandes nicht erreicht werden. Gegenmafnah-

men in Form von zielgerichteten Vermarktungsaktivitdten und Sonderaktionen wurden umgehend eingelei-
tet.

Auf Grund des deutlichen Riickganges der Fliichtlingszuwanderung wurden die mit dem Eb KGm der Landes-
hauptstadt Magdeburg geschlossenen mittel- und langfristigen Mietvértrﬁge zur Unterbringung von Fliichtlingen
in den Objekten Bruno-Taut-Ring 96 — 100, J ohénnes-Géderitz—Straﬁe 17 — 26, Bemnhard-Kellermann-Strafie 24
und Willi-Bredel-Strafie 2 - 36 ger. mit insgesamt 370 Wohnungen im Rahmen eines Vergleiches gegen Zah-
lung eines pauschalen Ablosebetrages riickwirkend zum 31.12.2017 aufgehoben. Durch die vorzeitige Vertrags- |
aufhebung entstandene Ertragsausfille sind durch eine Ausgleichszahlung abgefunden worden.- Zusétzliche
' Aufwendungen_ fiir Verwaltung, Instandhaltung/Instandsetzung, Marketing etc., die nicht geplant waren, miissen
iiber die Nachnutzung ausgeglichen werden, die allein unserer Gesellschaft zusteht/obliegt. Zur Risikominimie-
rung wird das Objekt Bruno-Taut-Ring abgerissen. Der Abrissantrag wurde gestellt und der Abriss ist fiir das
Jahr 2019 geplant. Das Objekt Johannes-Goderitz-Str. kann ohne weitere aufwendige Saniérung nicht dem
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Vermietungsmarkt zugefiihrt werden. Hier ist ein Komplettabriss vorgesehen. Der Abrissantrag wurde gestellt,
die entstehenden Abrisskosten werden durch Fordermittel gedeckt. Fiir die iibrigen Objekte wurde ein Nachnut-
zungs- und Vermarktungskonzept erstellt, mit dem Ziel eines Imagewandels durch Schaffung neuer und genera-
tionsiibergreifender Angebote. Erste Weitervermietungen sind bereits erfolgt. '

Ankiufe stellten im Jahr 2018 kein Risiko dar. Umgesetzt wurde ein fiir das Jahr geplanter Ankauf eines Ge-
baudegrundstiickes. Zusétzlich wurden im Interesse der Quartiersentwicklung Arrondierungsflichen erworben.

Die Verkaufstitigkeit beschrinkte sich auf die VerduBerung von acht Reihenhdusern, Garagengrundstiicken
und Freiflichen in {iberwiegend nachrang1gen Lagen in Magdeburg. Die WOBAU sieht in der weiterhin
gestiegenen Nachfrage nach Immobilien die Chance hohere Verkaufserlose am Markt zu erzielen.

> . IT-Risiken

Im Bereich der IT werden aufgrund der Auslagerung aller relevanten Datenbestéinde in ein externes Re-
. chenzentrum einschliefllich der Datensicherung aktuell keine Risiken gesehen. Risiken aus Bedrohungen
und immer raffinierteren Hackerangriffen wird durch Mitarbeiterschulungen, Virenscanner und Firewall
sowie durch Uberwachung des Netzwerks begegnet. | '

Risiken, welche vermehrt durch den Finsatz mobiler Endgeréte bei den Mitarbeitern besfehen, sind be-

grenzt, da eine lokale Datenspeicherung auf den Geréten verschliisselt erfolgt und diese zentral verwaltet
wird. '

> Personalrisiken

Risiken, mit wesenthchem Einfluss auf das zu er.watten.de labxcsergebms sind aus der aktuellen Personal-:
entmcklung nicht erkennbar. Etwa 25 % der Belegschaﬂ werden in den nichsten § Jahren in die Regelal—
tersrente gehen. Dem altersbedingten Personalabbau begegnen wir durch Ubernahme der Auslerner nach
erfolgreichem Abschluss und zielgerichteter Aus- und Weiterbildung der Mitarbeiter. Bestandteil unserer

langfristigen Personalplanung ist eine Nachwuchs- und Ersatzplammg mit ausreichend qualifiziertem Per-
sonal.

> Risiken im Rechnungswesen

Der Beobachtung unterlagen Risiken aus Steuer- und Betriebspriifung, um zeitnah gezielt Gegensteue-
rungsmafnahmen vornehmen zu kénnen. '

> Rechtliche Risiken
Prozessrisiken aus BaumafBnahmen und Forderungen bzw. Schadensersatzanspriiche Dritter, Vertragsrisi-

ken sowie Risiken im Bereich der Wohngebaude-, Haus- und Grundbesitzerhaﬁpﬂichtversichérung werden
laufend iiberwacht. Fiir rechtliche Verfahren wurden entsprechende Riickstellungen gebildet.
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Zum Ende des Berichtsjahres wurde zur Evaluierung bestehender und neuer Risiken mit einer Risikoinven-
tur begonnen, die im ersten Quartal 2019 abgeschlossen wird. Hierbei standen primir die Uberpriifung von
Wertansitzen vorhandener Risiken, die notwendige Implementierung neuer Risiken, infolge gednderter

Rahmen- und Gesetzeséinderungen, sowie die Erweiterung der Risikoverantwortlichen auf Geschiftsstel-
lenebene auf der Agenda.

4.2 Chancenbericht

Unter Beachtung einer fortschreitenden Urbanisierung, der positiven Bevolkerungsentwicklung in Magde-

-burg, den Entwicklungen und allgemeinen Rahmenbcdmgungen sowie den identifizierten R131ken, sieht die
Gesellschaft folgende wesentliche Chancen:

- » Starkung der Wettbewerbsposition durch bedarfsgerechte und moderne Wohnraumversorgung zu
moderaten und auch sozialvertriglichen Mieten, '

» Verbesserung der Ertragskraft des Bestandsportfolios durch nachhaltige umfangreiche Modernisie-

rungsmafnahmen, erginzt durch Neubau und Ankauf,

.r.Nachnutziing von Abriss~/Freiflichen durch- eigene Projektentwickiung: zur-Angebotserweiterung

durch Schaffung neuer Wohnformen oder durch ertragreichen Verkauf als Bauland,

> Mieterbindung und Kundengewinnung durch Verbesserung/Erweiterung der Serviceleistungen und

des sozialen Managements, gezielte Wohnraumanpassungen sowie Herstellen der Barrierefreiheit,

» Nutzung des giinstigen Finanzierungsumfeldes am Geld- und Kapitalmarkt bei Neufinanzierungen und
Prolongationen, 6ffentliche Subventionen sollen Neufinanzierungen erginzen,

> Bedarfsbezogene Nachwuchs- und Ersatzplanung durch langfristige Personalstrategie neben der Féor-
derung und Weiterbildung der Mitarbeiter,

»  Weitcrc Digitalisierang zur Cvpmmerung von Arbeltsprozessen und damit Erschliefung zusatziicher
Ressourcen, die genutzt werden, um das Service- und D1enst_1e1stungsangebot zu erweitern und besser |
auf die Kundenwiinsche auszurichten,

> Erhdhung der Reputation der WOBAU durch F ortﬁ:hnmg von Kooperatloncn sowie Ausweitung des -
sozialen und kulturellen Engagements in den Quartieren von Magdeburg.

A4

Nach heutigem Kenntnisstand liegen um Stichtag 31. Dezember 2018 keine bestandsgeﬁihrdenden Risi-

ken oder Risiken, die einen wesentlichen Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- oder Ertragslage der
WOBAU haben bzw. haben konnten, vor.

43 Prognosebericht

Den Prognosen zur Folge wird die deutsche Wirtschaft anch im kommenden Jahr durch ein positives
Wachstum gekennzeichnet. Fithrende deutsche Wirtschaftsforschungsinstitute prognostizieren, aufgrund
bestehender Risiken des auBenwirtschaftlichen Umfeldes, im Mittel ein BIP-Wachstum von 1,5 %. Dabei
bleibt die robuste Binnennachfrage, wie in den vergangenen Jahren, Motor des Wirtschaftswachstums. Die
positive Entwicklung am Arbeitsmarkt wird sich fortsetzen, so dass die Arbeitslosenquote voraussichtlich
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auf 4,9 % sinkt und die Zahl der Beschiftigten auf 45,2 Mio. steigt. Das Baugenehmigungsvolumen wird in

2019 durch eine weiterhin giinstige Nachfragesituation erneut zunehmen. Zudem fallen allméihlich wichtige

Impulse fiir den Wohnungsneubauboom schwicher aus. Die Ankiindigung der EZB ihr Anleihenkaufpro-

gramm zu beenden und eine geldpolitische Normalisierung herbeizufiihren, entfaltet bereits seine Wirkung
“im leichten Anstieg der Zinsen fiir Wohnungsbaukredite.

Sachsen-Anhalt weist eine stabile Konjunktur auf niedrigem Niveau aus. Dem Konjunkturausblick fiir
2019 ist zu entnehmen, dass ein reales Wachstum des Bruttoinlandsproduktes von 0,7 % erwartet wird. Die
Wohnungsunternehmen (VdW/VdWg-Mitgliedsunternehmen) planen fiir 2019 Investitionen i. H. v. rd. 500
Mio. € zur Erhaltung/Modernisierung des Wohnungsbestandes und in den Neubau von Wohnungen an
zukunftsfahigen Standorten. Der Bund hat mit der Aufstockuilg der Forderung fiir den Stadtumbau von
60 € je'm2 auf 70 € je m? ab 2019 eine verléssliche politische Perspektive fiir alle Beteiligten geschaffen.
thwendige Abrisse und. Aufwertungen von Wohnungsbestinden werden, vor dem Hintergrund einer al-
ternden Bevdlkerung, durch verschiedene Zuschussprogramme ergénzt. - '

Die Entwicklung Magdeburgs wird auch in 2019 von einem weiteren wirtschaftlichen Aufschwung gepragt
~ sein. Eine Rekordsumme von rd. 134,0 Mio. € wurde fiir Investitionen in die Stadtentwicklung im Haus-
haltsplan der Landeshauptstadt beriicksichtigt.

Als kommunales Wohnungsunternehmen nimmt die WOBAU eine wichtige Rolle bei der Entwicklung der
Stadt ein. Die Hauptaufgabe besteht auch weiterhin darin, breite Schichten der Bevolkerung mit Wohnraum
7z moderaten und sozial vertriglichen Preisen zu versorgen. Vor dem Hintergrund des demografischen
Wandels setzen wir auf eine nachhaltige Modernisierung unseres Bestandsportfolios, erginzt durch Neu-
baumafBnahmen. Dabei ist unser unternehmerisches Handeln auf eine weitere Stirkung des Kerngeschiftes
und damit der E}rhéhung der Ertragskraft ausgerichtet. |

In unserer langfristigen Unternechmensstrategie gehen wir weiterhin von einer positiven Unternehmensent-
wicklung aus. Die Gesellschaft wird ihre Modernisierungsstrategie und die strategische Bestandsentwicklung
fortsetzen. Um den Bestand zukunftsfahig auszurichten und dem Mieter solange wie moglich ein selbstbe-
stimmtes Leben in seiner Wohnung zu ermdglichen, erfolgt bei Neubauten in allen Geschossen und auch bei
Modernisierungsmafinahmen eine moglichst barrierearme Gestaltung der Wohnungen und der Einbau eben-
erdiger Aufziige. Die Fortsetzung der Modernisierungsmafnahmen in den Bestand und die Neubautitigkeit
sowie der Abriss leerstehender Gebédude werden positive Auswirkungen auf das Kerngeschéft haben.

Die im Dezember 2018 erfolgte Aufhebung langfristiger Mietvertriige mit dem EB KGm der Landeshaupt-
stadt hat Einfluss auf wesentliche Ertrégspositionen des genehmigten Wirtschaftsplanes 2019. In einem Pla--
nungsszenario wurde die Vertragsauthebung verarbeitet. Dabei wurden auch aktuelle Erkenntnisse in Bezug
auf vorgesehene Instandsetzungsmafnahmen und Verkaufsaktivitdten berticksichtigt, so dass wir fiir das Jahr
.2019 folgende Entwicklung sehen:

Der Bestand wird sich auf rd. 19.500 Wohnungs- und Gewerbeeinheiten entwickeln.
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Der Leerstand im Gesamtbestand Wohnungen und Gewerbe wird durch die Riicknahme der Wohnungen

entgegen den urspriinglichen Erwartungen zunehmen. Die Erlésschmilerungsquote wird daher auf insgesamt
7,64 % anwachsen.

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung werden sich durch Neuvermietung, Mieterhdhung nach
Modernisierung und Vergleichsmieten auf rd. 101.335 T€ entwickeln. Die durchschnittliche Sollmiete fiir
Wohnungen und Gewerbe wird ca. 5,32 €/m? betragen. Der erhohte Leerstand fiihrt zu geringeren abre-
chenbaren Betriebskosten und damit auch zu einer Bestandsverdnderung von 615 T€.

Aufgrund des Baualters besteht bei einer Vielzahl unserer Objekte ein Instandhaltungsbedarf, der in den
kommenden Jahren sukzessive abgearbeitet wird. Zur Erhaltung der Zukunftsfdhigkeit unseres Bestandes
sind im Jahr 2019 fiir Instandhaltung/Instandsetzung/Schonheitsreparaturen Mittel von insgesamt
17.327 T€ bzw. durchschnittlich 14,61 €/n? beriiéksichtigt. Darin enthalten sind u. a. Maflnahmen der

Strangsanierung, Sanierung einer Kita und der marktgerechten Sanierung leer stehender Wohnungen.

Dariiber hinaus werden wir auch unser umfangreiches Investitionsprogramm fortsetzen. Im Jahr 2019 sind
insgesamt Aufwendungen fiir Neubau- und Modernisierungsmafinahmen von rd. 48.089 T€ geplant, im
‘Wesentlichen filr foigende. Vorhaben: ’

‘e Fortfithrung der NeubaumaBnahmen im Quartier DanzstraBe/Breiter Weg/HaeckelstraBe nebst Erweite-
rung in Richtung Keplerstrafie/Leibnizstralle
e Komplettsanierungsmafinahmen im Quartier Neustadter Feld (Rathmannstrale) und im Quartier
Cunes1edlung (Reichelstraie)
° Komplettsamerungsmaﬂnahmen einschlieflich Wirmedimmverbundsystem und Aufzugsanbauten im
Quartier Neu Olvenstedt (B.-Beye-Ring 30, 32)
‘¢ Fortfiihrung Saniernnigsmafnahmen im Quartier BeimSSié&iﬁﬁé (Médénbomer Strafie; Harbket StraBe)
¢ Einbau von barrierefreien Aufzugsanlagen (Max-Otten-Strafie, Apollostra3e, B.-Brecht-Strafie)
e Umfangreiche Strangsanierungen (Max-Otten-Strafle, Lunochodstrafie).

Die Finanzierung der Neubaumafinahmen im Quartier Danzstrale/Breiter Weg/Haeckelstrale nebst Erwei-
tening in Richtung KeplerstraBe/LeibnizstraBe wurde bereits durch Schuldscheindarlehen und Namens-
schuldverschreibungen gesichert. Alle weiteren MaBnahmen werden mit Eigen- und Fremdmitteln sowie
offentlichen Mitteln finanziert. Zum Bilanzstichtag liegen Finanzierungszusagen bei den Objektﬁnanzie—

rungen i. H. v. 11.843 T€ sowie Finanzierungsabsichtserklarungen fiir die Refinanzierung von Investiti-
onsmafnahmen i. H. v. 16.894 T€ vor. ‘

Fiir das Geschiftsjahr 2019 rechnet die Gesellschaft laut der aktuellen Prognose mit einem Ergebnis i. H. v.
rd. 3.660 T€ nach Ertragsteuern.

Liquidititszufliisse aus Grundstiicksverkdufen werden i. H. v. 5.011 T€ erwartet. Grundstiicksankaufe er-
folgen primir zur Arrondierung des Bestandsportfolios. Aktuell rechnet die Gesellschaft hierfir mit Liqui-
ditéitsabfliissen i. H. v. 1.777 T€.
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Im Zuge der weiteren Digitalisierung von Arbeitsprozessen liegt der Fokus unserer Datenverarbeitungspro-
jekte auf die mobile Wohnungsiibergabe, Mieterzufriedenheit und Verwaltungseffizienz.

Neben den geschilderten und bezifferten Rahmenbedingungen beinhaltet die aktuelle Entwicklungsprogno-
se fiir 2019 eine Vielzahl an Herausforderungen. Die Gesellschaft fiihlt sich diesen Aufgaben gewachsen
und wird sich ihnen in gewohnter Weise und zur Zufriedenheit der Stadt Magdeburg und ihren Biirgern
stellen.

Wesentliche Beeintrichtigungen der kﬁnftigen Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der WOBAU sind aus
heutiger Sicht nicht erkennbar. ‘

Magdeburg, den 05. Mérz 2019

Peter Lackner
Geschiftsfithrer
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