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WOBAU Magdeburg mbH

Mittelfristige Wirtschaftsplanung der

ANLACE &

Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH 2008 - 2011

Werte in Tsd. EUR
2008 2009 2010 2011
1. Erfolgsplan

Ertrdge 112.413,1 111.661,5 110.170,1 109.694,9
Umsatzerldse gesamt 104.285,3 104.630,7 105.482,8 106.436,8
dav.: a) aus der Hausbewirtschaftung 104.185,3 104.530,7 105.382,8 1086.336,8
Mieten aus Wohnungen 82.434,9 62.109,6 62.178,7 62.353,4
Mieten aus Gewerbe 5.548.,4 5.803,9 5.916,7 6.017,0
Sonstige Erlése 1.220,4 1.193,8 1.168,2 1.143,9
Umlagen brutto 39.263,7 38.697.6 38.4494 38.614,9
Erldsschmalerung wg. Leerstand (Umlage 1,2) -4.282,1 -3.274,3 -2.330,2 -1.792.4
b) aus Verkauf von Grundstiicken UV 0,0 0,0 0,0 0,0
c) aus Betreuungstatigkeit 0,0 0,0 0,0 0,0
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 100,0 100,0 100,0 100,0
Bestandsverand. an Verkaufsgrundst. u. unfert. Leist. 4344 688,5 695,8 765,3
Andere aktivierte Eigenleistungen 0,0 0,0 0,0 0,0
Sonstige betriebliche Ertrage 6.913,2 5.679,2 3.522,5 2.020,3
dar.: Férdermittel Stadtumbauprogramm Ost 1.971,5 1.500,8 1.216,5 0,0
Ertr.aus anderen Weripapieren u. Auslelhungen des Finanzanlagevermégens 207,9 150,6 0,0 0,0
Zinsertrage 572,3 512,5 469,0 4725
Aufwendungen 112.515,1 109.975,8 105.820,5 103.923,8
Aufwendungen fiir bezog. Lieferungen u. Leistungen 54.328,5 54.682,1 51.802,4 52.080,4
dar.: Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung 54.120,0 54.495.6 516259 51.913,9
dar.. Notdienst und Reparaturen WE und GE 9.130,7 8.455,1 8.498,3 8.693,1
Pericd. Instandhaltg./instandsetzg. WE/GE 5.521,7 6.854,5 3.796,5 3.348,2
Betriebskosten 38.832,7 38.256,5 38.407,8 38.006,4
dar. nicht umlagefahig 1.274,2 1.260,6 1.261,0 1.275,8
Personalaufivand 8.256,0 7.367.2 7.003,4 6.968,9
Abschreibungen 13.739,7 13.612,9 13.691,1 13.675,0
Sonstige betriebliche Aufwendungen 8.731,2 7.311,5 6.625,1 4.680,2
dar.: Abriss/Rickbau einschl. Nebenkosten 2.968,4 1.977.0 1.710,9° 0,0
Zinsaufwendungen 26.626,1 25.964.6 25.143 4 24.678,9
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 826,1 1.030,0 1.547 .6 1.822.9
sonstige Steuern 7.5 7,5 7.5 7D

2. Investitionsplan
KomplexmafBnahmen/Sanierung 3.260,1 0,0 0,0 0,0
Sonstige MaRnahmen 0,0 0.0 0,0 0,0
Neubau / Ankauf 0,0 0,0 0,0 0,0
EDV Hardware 155,0 153.,0 151,0 148,0
Software 450 223,0 421,0 328,0
S
.- 5525




WOBAU Magdeburg mbH

Mittelfristige Wirtschaftsplanung der
Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH 2008 - 2011

Werte in Tsd. EUR
! _ 2008 2009 2010 2011

3. Finanzplan

Jahresiiberschuss
Abschreibungen 13.739,7 13.612,8 13.691,1 13.675,0
Kredite 0,0 0,0 0,0 0,0
Liquidititszufluss aus Verkiufen 3.425,6 387,1 50,0 883,3
Nicht auszahlungswirksame Aufwendungen 4.582,8 3.530,9 3.420,0 3.520,9
Férdermittel Baumafinahmen (Zuschiisse) 1.333,6 657,5 628,0 0,0
Sonstiges 0,0 6.487,0 0,0 0,0
Mifetelvers 081 2B 38R0 3
Deckung Jahresfehlbetrag 102,0 0,0 0,0 0,0
Investitionen 3.544 1 458,5 648,0 5525
Kredittilgung 19.328,5 20.248,9 15.029,7 18.265,0
Altivierte Eigenleistungen 0,0 : 0,0 0,0 0,0
Auflésung Rilckstellungen 915,5 973,6 763,3 411,0
Nicht einzahlungswirksame Ertrige 8.288,8 6.084,7 3.300,1 2.559,5
Sonstiges 738,2 1.252,7 1.446,5 1.871.6
Bildung / Verbrauch Liquidititsreserve -9.835,4 -2.657,3 951,1 190,7
4, Stellenplan
Anzahl Vollzeiteinheiten (VZE) 204 184 160 152
davon in Teilzeit befindliche Mitarbeiter 0 0 0 0
davon in Vollzeit befindliche Mitarbeiter 167 153 138 136
davon Auszubildende in Vollzeit 16 8 0 0
davon in Altersteilzeitfreiphase befindliche MA 21 23 22 16
Anzahl Mitarbeiter absolut 204 184 160 152
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- Anlage zum Schreiben vom 26. Oktober 2007 -

Beschlussvorlagen fiir die Gesellschafterversammliung der
Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH zur Kapitalher-
absetzung und Erwerb eigener Anteile

1) Kapitalerh6hungsbeschluss zur Glattung des Stammkapitals auf einen vollen Euro-
Betrag i.V.m. Beschluss iiber die Kapitalherabsetzung i.V.m. den entsprechenden
Gesellschafterbeschliissen zur Neufassung des Gesellschaftsvertrages

1. Umstellung des Stammkapitals auf Euro

Das Stammkapital der Gesellschaft im Nennbetrag von DM 300.000.000,00 wird
nach dem vom Rat der Europdischen Union festgelegten amtlichen Umrechnungs-
kurs auf Euro 153.387.564,36 umgestelit.

Der Geschaftsanteil der Alleingesellschafterin Stadt Magdeburg betragt nach der
Umstellung Euro 153.387.564,36.

2. Kapitalerhéhung

(1) Das umgestelite Stammkapital der Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg von
bislang Euro 153.387.564,36 wird zum Zwecke der Glattung um Euro 35,64 auf

Euro 153.387.600,00 erhéht.

(2) Zur Ubernahme wird die Alleingesellschafterin Stadt Magdeburg zugelassen. Die
Kapitalerh6hung erfolgt durch Aufstockung des Geschaftsanteils der Alleingesell-
schafterin Stadt Magdeburg von bislang Euro 153.387.564,36 um Euro 35,64 auf

Euro 153.387.600,00.

(3) Die neue Stammeinlage zur Aufstockung des Geschaftsanteils wird zum Nenn-
wert ausgegeben und ist sofort in voller Hohe in bar zu leisten.

3. Gesellschaftsvertragsdnderung
(1) Der Gesellschaftsvertrag der Gesellschaft wird wie folgt geédndert:
§ 4 Abs. 1 wird neu gefasst und lautet zukinftig:
"Das Stammkapital der Gesellschaft betragt Euro 153.387.600,00

(in Worten: Euro einhundertdreiundfiinfzigmillionendreihundertsiebenundachtzig-
tausensechshundert)"
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- Anlage zum Schreiben vom 26. Oktober 2007 -

(2) § 4 Abs. 2 wird neu gefasst und lautet zukiinftig:

"Auf das Stammkapital Gbernimmt die Stadt Magdeburg eine Stammeinlage in
Hoéhe von Euro 153.387.600,00."

4. Kapitalherabsetzung

(1) Das erhohte Stammkapital der Gesellschaft wird von Euro 153.387.600,00 um
Euro 22.500.000,00 auf Euro 130.887.600,00 herabgesetzt.

(2) Die vorstehende Kapitalherabsetzung erfolgt nach den Vorschriften tGber die or-
dentliche Kapitalherabsetzung (§§ 58 ff. GmbHG) und zum Zwecke der Einstel-
lung des frei werdenden Betrages i.H.v. EUR 22.500.000,00 in die Kapitalriickla-

ge.

5. Gesellschaftsvertragsénderung
(1) Der Gesellschaftsvertrag der Gesellschaft wird wie folgt gedndert:
§ 4 Abs. 1 wird neu gefasst und lautet zuktnftig:
"Das Stammkapital der Gesellschaft betrég;t Euro 130.887.600,00

(in Worten: Euro einhundertdreiigmillionenachthundertsiebenundachtzigtau-
sendsechshundert)”.

(2) § 4 Abs. 2 wird neu gefasst und lautet zuklnftig:

"Auf das Stammkapital Obernimmt die Stadt Magdeburg eine Stammeinlage in
Héhe von Euro 130.887.600,00."

2) Geselischafterbeschluss iiber den Erwerb eigener Anteile
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- Anlage zum Schreiben vom 26. Oktober 2007 -

1. Im Jahr des Wirksamwerdens der Stammkapitalherabsetzung um Euro
22.500.000,00 auf Euro 130.887.600,00 soll die Gesellschaft von der Stadt Magde-
burg einen eigenen Geschaftsanteil erwerben, dessen Verkehrswert Euro
5.000.000,00 entspricht. Grundlage des hierzu abzuschlieRenden Kaufvertrages und
der Bestimmung der Hohe des zu erwerbenden eigenen Geschaftsanteils ist eine
von der PricewaterhouseCoopers Aktiengesellschaft Wirtschaftspriifungsgesellschaft
durchzufiihrende Unternehmensbewertung. Der durch die Gesellschaft zu zahlende
Kaufpreis hat dem Verkehrswert des von der Stadt Magdeburg abzutretenden Ge-

schéftsanteils zu entsprechen.

2. Der nach vorstehenden Regelungen abzuschlieBende Kaufvertrag zwischen der
Stadt Magdeburg als VeraufRerin und der Gesellschaft als Kauferin des eigenen Ge-
schaftsanteils hat eine Option dahingehend zu enthalten, wonach die Geselischaft in
den darauffolgenden vier Jahren zum Erwerb weiterer Anteile von der Alleingesell-
schafterin Stadt Magdeburg auf Anforderung von der Stadt Magdeburg verpflichtet
ist, sofern dies die wirtschaftliche Lage und die Liquiditat der Gesellschaft zulassen
und unter Beachtung der im Zeitpunkt des jeweiligen Erwerbs geltenden rechtlichen
Rahmenbedingungen zuldssig ist. Hierbei sollen in den ersten drei Jahren weitere ei-
gene Geschaftsanteile mit einem Verkehrswert von jeweils 5.000.000,00 Euro und im
vierten Jahr ein Geschéftsanteil mit einem Verkehrswert von 2.500.000,00 Euro er-
worben werden. Der durch die Gesellschaft zu zahlende Kaufpreis hat stets dem
Verkehrswert des von der Stadt Magdeburg abzutretenden Geschéftsanteils zu ent-
sprechen. Grundlage der Verkehrswertermittiung ist die gemaR Absatz 1 von der Pri-
cewaterhouseCoopers Aktiengesellschaft Wirtschaftsprifungsgesellschaft durchzu-
fuhrende Unternehmensbewertung.

3. Die Gesellschafterversammiung der Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH er-
méchtigt daher hiermit die Geschaftsfihrung unter Befreiung von den Beschrankun-
gen des § 181 BGB und des § 9 Abs. 3 Satzung WOBAU dazu, samtliche MaRnah-
men vorzunehmen, die erforderlich und/oder zweckdienlich sind, insbesondere um
Anforderungen zur Eintragung im Handelsregister zu erfullen oder Bedenken oder
Forderungen des Notars, einer anderen Behdrde oder sonstigen beteiligten Dritten
hinsichtlich dem Erwerb der eigenen Anteile im Rahmen der von der Stadt Magde-
burg geforderten Beitragsleistung zur Haushaltskonsolidierung auszurdumen. Im
Rahmen des Beschlusses Uber den Erwerb der eigenen Anteile wird die Geschéfts-
fuhrung der Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH die PricewaterhouseCoo-
pers AG beauftragen, ein Gutachten zur Bewertung der Geschéftsanteile zu erstel-

len.
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WOHNUNGSBAU
GESEILLSC RAERT
MAGDEBURG mbH

Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH PF 35 27 33010 Magdeburg
Landeshauotstadt Magdeburg
Landeshauptstadt Magdeburg
D ] i s
SF Qpetigennchtor _ 29, Okt. 2007
Beigeordneter flir Finanzen und Vermégen
Herrn Klaus Zimmermann Beigeoraneter fiir Finanzen
39090 Magdeburg und Vermogen
lhre Zeichen Ihre Nachricht Unsere Zeichen Unsere Nachricht Durchwahl Datum
(0391)610- 3501 26.10.2007

Sehr geehrter Herr Zimmermann,

die Geschaftsfiihrung der Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH (WOBAU) wurde aufge-
fordert, Haushaltskonsolidierungsbeitrége fiir die Stadt Magdeburg zu priifen. Begriindet wird
dies mir der schwierigen Haushaltssituation der Stadt sowie der: daraus resultiereriden Aufia-
gen, Beitrdge aus kommunalen Beteiligungen und Gesellschaften zu erschlieRen. Dabei soll
die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit der kommunalen Unternehmen erhalten bleiben. Einen
Verkauf der WOBAU hat der Stadtrat der Stadt Magdeburg in seiner Sitzung am 12.04.2007
ausgeschlossen. Er sprach sich ausdrticklich fiir den Erhalt der WOBAU als kommunales Un-
ternehmen aus. Gleichzeitig ist die WOBAU aufgefordert, im Gegenzug Beitrige zur Haus-
haltskonsolidierung zu leisten. Die WOBAU hat umfangreiche Priifungen vorgenommen die
einen Kompromiss zwischen dem genannten Ansinnen sowie der weiteren Konsoiidierung
bzw. den Erhalt der WOBAU darstellen.

Im Ergebnis der Priifungen haben wir zwei Mdglichkeiten erschlossen, einen Beitrag zum
Haushaltskonsolidierungsbeitrag zu leisten:

1. Eine Ausschittung der Riicklagen (Kapitalriicklage und andere Riicklage)
in Héhe von 2,5 Mio. € im Dezember 2007.

Diese Ausschuttung wird aus einer derzeitigen Liquiditdt von aktuell 69 Mio. € geleistet und
I6st keine wirtschaftliche Gefdhrdung aus. Dieses wurde uns auch von der PwC grundsétzlich

bestatigt (vgl. Anlage 1).

2. Die Auskehrung der Kaufpreise fur eigene Anteile im Wert von 22,5 Mio. € ist in
den Jahren 2008 bis 2011 Uber jeweils 5 Mio. € sowie in 2012 iiber 2,5 Mio. €

moglich.

Die Geschaftsfuhrung der WOBAU schétzt ein, dass die Entnahme dieser Betrége aus der
laufenden Liquiditdt der WOBAU durch die Nichtdurchfiihrung der geplanten Sondertilgung
(15 Mio. €) sowie aus der geplanten Liquiditat in 2016 (14,2 Mio. €) in Héhe von 10 Mio. €
grundsatzlich méglich ist, ohne eine wirtschaftliche Gefahrdung der WOBAU auszulsen. Eine
entsprechende Prifung und Bestatigung wird voraussichtlich durch die PwC im Rahmen der
Jahresabschlusspriifung 2007 im Zeitraum April bis Juni 2008 erfolgen.

Vorsitzender des Aufsichtsrates: Beigeordneter fiir Finanzen und Vermégen Klaus Zimmermann = Geschéftsfihrer: Heinrich-Paul Sonsalla
Sitz: W-Hopfner-Ring 1, 39116 Magdeburg * Tel. (03 91) 61 05, Fax (03 91) 6 10 39 89 - www.wobau-magdeburg.de
Steuernummer: FA Magdeburg | 101/115/03554, Ust.-IDNr.: DE139236519 » Gerichtsstand: Stendal, Handelsregisternr: B 103304
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Risiken hierbei sind, dass auf Grund der durch die Geschéaftsfilhrung nicht beeinflussbaren
Faktoren, wie z. B. die Fordermittelausreichung flir Abriss bzw. weitere Verschlechterungen
der makrodkonomischen Situation in Magdeburg, es zu unvorhergesehenen Lageverschlech-
terungen flir die WOBAU in der Zukunft kommen kann.

Fr diesen Fall wurde mit der Stadt Magdeburg vereinbart, dass der Oberbiirgermeister einge-
raumt bekommt, jahrlich zu entscheiden, ob die WOBAU den Ankauf und die Auskehrung des

Kaufpreises durchfiihren wird (Andienungsrecht).

'-D_és entscheidende Kriterium hierflr wird die wirtschaftliche Situation der WOBAU zum Zeit-
punkt der Auskehrung sein.

Aus diesem Grund wurde mit der PwC abgestimmt, dass Voraussetzungen fiir die unter 2 vor-
gesehene Vorgehensweise eine umfassende Uberpriifung der wirtschaftlichen Situation der
Wobau im Rahmen des Jahresabschlusses 2007 notwendig ist.

In diesem Zusammenhang wird auch die Bewertung der Geschéafisanteile dar Wobau im An-

schluss an die Jahresabschlusspriifung 2007 erfolgen miissen.

Die Geschéftsflinrung der WOBAU geht davon aus, dass der Anteilsverkauf der Geschaftsan-
teil im Verhaltnis eins zu eins erfolgen kann. Dies wird auch auf Grund der bilanzierten Werte
im Jahresabschluss 2006 (uneingeschrankt bestatigt durch PwC) grundsétzlich abgeleitet.

Es kann bei der Anteilsbewertung trotzdem zu Abweichungen kommen, die aus heutiger Sicht

keinen wesentlichen Umfang darstellen werden (vgl. Anlage 2 - PwC).

Fur Rickfragen stehen wir Innen gern zur Verfligung.
Mit freundlichen Grif3en

Wohnungsbaugesellschaft

Magdeburg mbH
éﬁeu & —

Leiter des Bereichs
Finanzen und Betriebswirtschaft






