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Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2007

1. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft prasentierte sich auch im Jahr 2007 in einer guten Ver-
fassung. Trotz der dédmpfenden Effekte der Umsatzsteuererhéhung und der Ver-
unsicherungen auf Grund der im Sommer akut gewordenen Krise auf den Fi-
nanzmérkten, lag das Bruttoinlandsprodukt mit einer Zuwachsrate von 2,6 % nur
um 0,3 Prozentpunkte unter dem Wert des Vorjahres. :

Getragen wurde die wirtschaftliche Entwicklung von einer anhaltend hohen Nach-
frage aus dem Ausland und dem Inland und einer kraftigen Zunahme der Ausris-
tungsinvestitionen. Dagegen fiel der Konsum der privaten Haushalte infolge der
restriktiven Fiskalpolitik verhaltener aus.

Die Bundesregierung und fiihrende deutsche Wirtschaftsforschungsinstitute ge-
hen davon aus, dass sich infolge der sich abschwachenden weltwirischattlichen
Entwicklung die Expansion verlangsamen wird und rechnen deshalb mit einem
Zuwachs des Bruttoinlandprodukts in Héhe ven 1,9 %.

Die positive Wirtschaftsentwicklung hat auch zu einer deutlichen Entspannung auf }
dem Arbeitsmarkt gefUhrt. Die Arbeitslosenquote sank von 10,8 % im Vorjahr auf
9,0 % im Jahr 2007. In Ostdeutschland war sie mit 15,1 % deutlich héher als in
Westdeutschland mit 7,5 %. Die Zahl der Erwerbstatigen ist im Jahr 2007 um
rund 649.000 Personen auf insgesamt 39,7 Millionen angestiegen und liegt mit
1,7 % Uber dem Vorjahreswert. Zur positiven Entwicklung der Erwerbstétigkeit im’
Jahr 2007 haben sowohl| die anhaltend gute konjunkturelie Lage als auch die mil-
de Witterung zu Beginn des Jahres 2007 sowie das Ende 2006 eingefihrte Sai-
son-Kurzarbeitergeld beigetragen. L

Der Rickgang der Arbeitslosigkeit auf Bundesebene ist auch in Sachsen-Anhalt
zu verzeichnen. Hier lag die Arbeitslosenquote der abhadngig zivilen Erwerbsper-
sonen im Jahresdurchschnitt 2007 bei 17,4 % (Vorjahr 19,9 %).

Ein Rickgang der Anzahl der Arbeitslosen ist auch in der Landeshauptstadt (
Magdeburg zu verzeichnen. Hier hat sich die Arbeitslosenguote der abhangig zivi-
len Erwerbspersonen von 20,4 % im Vorjahr auf 17,0 % in 2007 verringert. Bezo-
gen auf alle zivilen Erwerbspersonen hat sich die Arbeitslosenquote um 3,3 %-
Punkte auf 15,5 % verbessert.

Zum 31.12.2007 hatten 229.630 Einwchner ihren Hauptwohnsitz in Magdeburg. J )
Die durch das Statistische Landesamt Sachsen-Anhalt durchgefiihrte "4. Regio- '
nalisierte Bevdlkerungsprognose 2005-2025" weist fir die Landeshauptstadt ei-

nen voraussichtlichen Bevdlkerungsriickgang bis zum Jahr 2025 auf 208.272

Einwohner und eine steigende Lebenserwartung aus. Des Weiteren steigt bis

2018 die Geburtenh&ufigkeit von 1,27 auf 1,40 Kinder je Frau und verharrt dann

auf diesem Niveau. Die Wanderungsverluste sinken bis 2010 um ein Drittel, da-

nach etwas starker und ab dem Jahr 2025 wird von einer ausgeglichenen Wande-
rungsbewegung ausgegangen.

Trotz der insgesamt positiven wirtschaftiichen Entwicklung ist die Lage im kom- i,
munalen Haushalt nach wie vor hichst angespannt und hat sich durch die Ande-
rungen im Finanzausgleichsgesetz weiter verschiechtert. Insbesondere durch
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weitere Kilrzungen von Landeszuweisungen im Rahmen des Haushaltsstruktur-
gesetzes Sachsen-Anhalts hat sich die Haushaltslage der Stadt nochmals ver-
scharft. Das bereits im Jahr 2005 beschlossene Hauhaltskonsolidierungskonzept
musste daher auf Beschluss des Stadtrates im Dezember 2007 bis zum Jahr

2011 fortgeschrieben werden.

Auf Grund der Beschlussfassung des Stadtrates der Landeshauptstadt Magde-
burg hat die WOBAU erstmalig einen finanziellen Beitrag zur Haushaliskonsolidie-
rung geleistet und durch Aufidsung der Kapitalrticklage und anderer Gewinnriick-
lagen T€ 2.500 als Vorabschiittung auf den zu erwartenden Bilanzgewinn 2007 an
die Stadt Magdeburg als alleinige Gesellschafterin ausgezahlt. Vorab erfolgte des
Weiteren die Beschlussfassung zur Glattung des Stammkapitals auf den voilen
Euro-Betrag (Erh&hung um 35,64 €) und die Kapitalherabsetzung um Mio € 22,5
zur Vorbereitung des Erwerbs eigener Anteile durch die WOBAU.

Im Rahmen des Stadtumbaus hat die WOBAU sowohl in Form von Abriss als
auch durch Aufwertung einzelner Wohnquartiere ihren Beitrag geleistet. Die Fi-
nanzierung erfolgte maitgeblich durch Faérder- und Eigenmittel.

Weitere finanzielle Beitrdge der WOBAU mtissen in Abhangigkeit von der wirt-
schaftlichen Lage und Liquiditét im Einzelfall gepriift werden.

2. Geschiftsverlauf
2.1. Bestandsentwickiung

Zum 31. Dezember 2007 verwaltete die Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg
mbH 26.974 Wohnungen (Vorjahr 29.672) und 595 Gewerbeeinheiten {Vorjahr
654) sowie 5.896 Garagen und Einstellplitze {(Vorjahr 7.666). Von den bewirt-
schafteten Einheiten waren 305 mit Restitutionsansprichen behaftet. Fiir Dritte
verwaltete das Unternehmen 1.183 Wohnungen (Vorjahr 896), 20 Gewerbeein-
heiten (Vorjahr 17) und 462 Gérten, Garagen, Einstellplatze sowie sonstige Ein-
heiten (Vorjahr 469).

Der Rickgang des eigenen Bestandes um 2.633 Einheiten begriindete sich im
Wesentlichen auf Abriss- und Verkaufsaktivititen. Der Restitutionsbestand ging
im Berichtsjahr um insgesamt 124 Wohn- und Gewerbeeinheiten zurtick. Darunter
befanden sich unter anderem 25 Antragsklarstellungen. Fur 34 Einheiten erfolgte
durch das Amt zur Regelung offener Vermégensfragen eine Abiehnung. Fur wei-
tere 47 Einheiten erfolgte im Einvernehmen mit den Antragstellern der Verkauf
der Objekte. Der Anteil der Bestande, die somit dem Unternehmen zufielen, be-
trug 31,5 %. Diese Bestande wurden dem Verkaufsbestand zugeordnet.

Der Leerstand hat sich im Geschéftsjahr insgesamt vermindert. Der stichtagsbe-
zogene Leerstand per 31.12.2007 fiir Wohnungen betrug bezogen auf die Flache
22,8 %. Dies entspricht einem Riickgang von 3,2 %-Punkten gegenuiber dem Vor-

jahr.

Der durchschnittlich kumulierte Leerstand im Gesamibestand Wohnungen ent-
sprach im Berichtsjahr einem Anteil von 23,4 % und verbesserte sich somit zum
Vorjahr um 3,3 %-Punkte.

Bestimmend fir den anhaitend hohen Leerstand sind die weiterhin hohen durch-
schnittlichen Leerstandsquoten im Restitutionsbestand mit 96,3 % (Vorjahr
76,7 %}, im Abrissbestand mit 95,5 % (Vorjahr 89,8 %) sowie im Verkaufsbestand
mit 68,2 % (Vorjahr 64,9 %). Vernachlassigt man die bereits zu 100 % leer ste-
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henden Objekte, ergibt sich im Gesamtbestand Wohnungen eine Leerstandsquo-
te in Hohe von 14,7 %. Im Kernbestand hat die WOBAU zum 31.12.2007 einen

Leerstand von 11,4 %.

Die allein durch Leerstand verursachten Erlésschmalerungen der Sollmieten fir
Wohnungen, Gewerbe und sonstige Einheiten verringerten sich im Berichtsjahr
auf Mio € 11.106 (Vorjahr Mio € 12.588).

2.2. Hausbewirtschaftung

Die Entwicklung der Mieten hat sich weiter stabilisiert. So konnte die durchschnitt- |
liche Kaltmiete im Kernbestand um 0,01 €/qm auf 4,39 €/qm erhiht werden. Die |
durchschnittliche Kaltmiete im Gesamtbestand Wohnungen erhéhte sich um

0,16 €/gm auf 3,92 €/gm. Die durchschnitffichen Kaitmieten in sonstigen Be- i
standsarten {Abriss, Verkauf, Restitution) sind riickiaufig. ‘

Der Anstieg der durchschnittlichen Kaitmieten im Kernbestand wird vollstandig
kompensiert durch den Bestandsabbau und erhéht nicht die Umsatzerlose.

Im Geschaftsjahr 2007 erzielte das Unternehmen Umsatzeriése aus der Hausbe-
wirtschaftung in Héhe von Mio € 103,3 (Vorjahr Mio € 105,7). Dabei reduzierte
sich der Anteil der Sollmieten von Mio € 85,1 im Jahr 2006 auf Mio € 81,2 im Ge-
schaftsjahr 2007. Dieser riickidufige Trend wird jedoch durch insgesamt geringere -
Erlosschmalerungen in Héhe von Mio € 11,6 (Vorjahr Mio € 13,1) anteilig ausge-
giichen. Der Ertrag aus Gewerbe und Wohnungen im Jahr 2007 entspricht dem
Ertrag aus der bestitigten Planung 2007.

im Berichtsjahr wurden 1.600 Mieterhéhungen nach § 558 BGB miit einem Erhé-
hungsbetrag von insgesamt ca. 22.132,68 € pro Monat durchgefihrt. Dies ent-
spricht einem durchschnittlichen Erhhungsbetrag von 0,31 €/qm flr jede beriick-
sichtigte Wohnung.

Die Wiedervermietungsquote im Kernbestand fir das Geschéfisjahr 2007 betrug

88,8 % (Vorjahr 104,0 %). Das im Unternehmen agierende Umzugsmanagement
konnte 51,6 % der umzulenkenden Mieter des Abrissbestandes wieder in WO-

BAU-Bestidnde lenken.

Die Fluktuationsrate im Kernbestand betrug im Berichtsjahr 12,2 % und hat sich
somit im Vergleich zum Vorjahr nicht gedndert. '

2.3. Bautitigkeit / Instandhaitung / Abriss

Im Geschéftsjahr 2007 wurde erneut umfangreich mit insgesamt Mio € 15,7 in
den Bestand investiert. Fir im Geschéftsjahr unterlassene Aufwendungen for In-
standhaltung wurde eine Rackstellung in Héhe von Mio € 2,75 gebildet.

Zielgerichtet wurden einzelne Wohnungen zur Wiedervermietung hergerichtet. So
wurden fir die Schaffung moderner Wohnungsausstattungen fur 255 Leerwoh-
nungen Mio € 1,6 aufgewendet, das entspricht ca. 6.300 € je Wohnung. Der A-
mortisationszeitraum liegt bei durchschnittlich 2,1 Jahren. Zum Zeitpunkt der Be-
richterstellung waren 91 % der neu hergerichteten Wohnungen vermietet.

Flr die laufende Instandhaltung wurden Mio € 8,0 aufgewendet. Weitere Mio
€ 3,5 wurden Uberwiegend fir Instandsetzungsmafinahmen verwendet. Die bauli-
chen Mallnahmen wurden {ber Eigenmittel sowie in geringem Umfang tber im
Jahr 2007 ausgereichte KIW-Kredite finanziert.

3




Wohnungsbaugesellschaf Magdeburg mhH Lagebericht 2007

i FOr den Abriss im Rahmen des Stadtumbaus Ost wurden im Berichtsjahr Mio
€ 2,6 aufgewendet. Der Aufwand fur Notabrisse betrug im Geschéftsjahr Mio
€0,4.

Im Geschiftsjahr 2007 wurden insgesamt 876 Wohnungen vom Markt genom-
men. Darunter befanden sich 728 Wohnungen, die sich bereits zum 31.12.2006 in
der Abrissphase befanden und 5 Notabrisse mit insgesamt 63 Wohnungen. Fir
185 Wohnungen erfolgte der Abriss planmaRig. FUr 604 Wohnungen lagen selbst
bis zum Jahresende die fur das Jahr 2007 geplanten Fordermittelbewilligungen

nicht vor. _

Der Abriss konzentrierte sich Giberwiegend im Stadtgebiet Neu-Olvenstedt. Weite-
re Abrisse wurden in den Stadtgebieten Reform, Berliner Chaussee und Hopfen-
garten getatigt.

Auf Grund des Bevdlkerungsrickganges und der Anderung in der Alterstruktur
besteht auch in den néchsten Jahren das Erfordernis von Neu- bzw. Umbau von
Wohnaniagen, umfassenden Sanierungsmafinahmen, Stilllegung, Riickbau und
Abrissen.

2.4. Altschuldenhilfe

Im Geschaftsjahr 2007 wurden Altschuidenentlastungsmittel in Héhe von Mio

€ 3,1 firr den realisierten Abriss ertragswirksam bilanziert. Die Altschuldenentlas-
~ tung der Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH wurde zur Tilgung diverser
: Altschuldendariehen eingesetzt und haben sich seit Beginn der Abrisstétigkeiten
um Mio € 18,3 verringert. Das bei der DKB AG gefiihrte Wendeschuldendarlehen
konnte zum 14.09.2007 vollstidndig zuriickgefthrt werden.
FOr das Jahr 2008 ist bereits eine Altschuldenentlastung in Héhe von Mio € 1,4
bewilligt, so dass noch Mio € 5,8 Mittel zu bewilligen sind.

2.5, Verkaufstatigkeit

Im Geschéftsjahr wurden Umsatzerlése von Mio € 17,8 realisiert. Damit verbun-
den war ein Abgang von:

» 1.263 Einheiten einschliellich der Eigentumswohnungen

» 9 Garagengrundstiicken; bis auf zwei Grundstiicke an die Garageneigentti-
mer verkauft

» 2 Grundstlcken im Baugebiet "Saures Tal"
» 8 Freifldchen; davon 6 Uber Grundstiicksauktion
« 3 Splitterfidchen als Arrondierung fur benachbarte Eigentimer.

Die Verkaufserldse liegen mit Mio € 17,8 deutlich Uber den Eriésen des Vorjahres
(Mio € 11,0). Das Gleiche gilt fiir die Erldse pro m? Wohn- bzw. Gewerbeflache.
Dieser Umstand ist allein der Qualitdt und Lage der Objekte geschuldet. Eine
Marktentwickiung zugunsten der Verkaufer hat nicht statt gefunden.

Der Kaufpreis fir den Garagenkomplex Kirschweg in Hohe von Mio € 1,0 befin-
det sich auf einem Notaranderkonto bis zur Kldrung der gesetzlichen Vorkaufs-
rechte der Eigentimer der Garagen. Es ist davon auszugehen, dass der Kauf-
preis 2008 an die WOBAU ausgekehrt wird.
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Der im Jahr 2006 geschlossene Kaufvertrag (iber die Restbesténde an Eigen-
tumswohnungen und -gewerbe konnte im Geschéftsjahr erfolgreich abgewickelt
werden. Es haben 10 Eigentimer von ihrem gesetzlichen Vorkaufsrecht

Gebrauch gemacht.

Fiir das Jahr 2008 wurden (berwiegend grofere und zusammenhédngende
Grundstiicke bzw. Grundstiicke im selben Quartier (z. B. Verkaufsangebot in der
FAZ zu Innenstadtlagen und Alte Neustadt) zum Kauf angeboten. Auf diese Wei-
se wurden Erldse von Mio € 5,3 realisiert und Erldse fiir 2008 in Héhe von Mio

€ 7,0 vertraglich gebunden.

Des Weiteren wurde der Verkauf von unrentierichen Objekten mit hohem Leer-
stand und in vergleichbar schiechten Lagen fortgesetzt. Dies erfolgte vorwiegend ;
tiber Grundstiicksauktionen. Insgesamt wurden 23 derartige Grundstiicke ver-

kauft.

2.6. Ertragslage, Vermogens- und Finanziage

o Ertragslage

Der Jahresabschluss der Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH weist im
Jahr 2007 einen Jahresiiberschuss in Héhe von T€ 128,6 (Vorjahr Mio € -1,2)

aus.

Dieser resultiert aus einem negativen Betriebsergebnis in Hohe von Mio € -4,0
(Vorjahr Mio € -4,2), einem Uberschuss aus dem Zinsergebnis in Hohe von
Mio € 2,7 (Vorjahr Mio € 1,9) sowie einem neutralen Ergebnis in Hohe von Mio
€ 1,5 (Vorjahr Mio €-1,1).

Das neutrale Ergebnis wird mafgeblich durch die auerplanmaligen Abschrei-

bungen des Anlagevermdgens in Hohe von Mio € 7,0 und durch die Aufwendun-

gen fiir Abriss in Hohe von Mio € 3,0 beeinflusst. Positive Wirkungen in Hdhe von -
ca. Mio € 9,4 resultieren insbesondere aus der Entlastung von Altschulden gem.

§ 6a AHG in Héhe von Mio € 3,1 sowie aus Fordermitteln Stadtumbau in Hohe

von Mio € 6,3. Im Berichtsjahr betrug die Eigenkapitairentabilitét 0,04 % (im Vor-

jahr -0,39 %).

Das Betriebsergebnis hat sich zum Vorjahr verbessert, ist aber weiterhin negativ.

Die riickldufigen Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung konnten durch einen

Ruckgang der Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftung kompensiert werden.

Einflussgréfte ist dabei der Riickgang der Betriebskosten um insgesamt Mio
€ 4,2. Die Aufwendungen firr die Hausbewirtschaftung verringerten sich um Mio
€ 3,0. Wesentliche Der Personalaufwand hat sich aufgrund von Personalabbau
um Mio € 0,6 verringert, die (brigen betrieblichen Aufwendungen verminderten

sich um Mio € 0,9.
Die Gesamtkapitalrentabilitat betrug 3,01 % (im Vorjahr 2,72 %).

Das EBITDA, das Ergebnis vor Steuern, Zinsen und Abschreibung, verbesserte
sich von Mio € 40,1 (22,61 €/m?) im Jahr 2006 auf Mio € 45,0 (27,82 €/m? im
Jahr 2007. Die Kennzahl ist Ausdruck der Ertragsstérke im operativen Geschaft.
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» Vermogenslage

Das bilanzielle Eigenkapital (zuziglich Sonderposten) entwickelte sich von Mio
€ 316.4 in 2006 auf Mio € 314,4 in 2007. Der Rickgang ist im Wesentlichen auf
die Aufldsung der Kapitalriicklage in Hohe von Mio € 2,1 und der Gewinnriicklage
in Hohe von Mio € 0,4 begriindet. Der Gesamtbetrag in Hohe von Mio € 2,5 wur-
de an die Stadt Magdeburg ausgeschittet.

Die bilanzielle Eigenkapitalquote stellt das Verhaltnis von bilanziellem Eigenkapi-
tal zur Bilanzsumme dar. Sie verbesserte sich von 33,65 % im Jahr 2006 auf
34,95 % im Berichtsjahr.

Das Fremdkapital verminderte sich von Mio € 623,8 im Jahr 2006 auf Mio € 5876

im Jahr 2007. Hiervon nahmen die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditgebern mit
55,29 % (Vorjahr 55,03 %) der Bilanzsumme den gréfiten Anteil ein.

Die Fremdkapitalquote veranderte sich von 66,35 % im Jahr 2006 auf 65,32 % im
Jahr 2007. '
Trotz des Rickgangs der Verbindlichkeiten ist ein Anstieg der Verschuldung je

gm zu verzeichnen. Die durchschnittliche Verschuldung je gm erhéhte sich von
291,61 €/gm im Jahr 2006 auf 308,32 €/qm im Jahr 2007. Ursache ist der Ruck-

gang der Wohn- und Nutzflache.

Der durchschnittliche Gebaudebuchwert erhéhte sich von 337,01 €/gm im Jahr
2006 auf 353,18 €/gm im Jahr 2007.

+ Finanzlage

Im Berichtsjahr 2007 betragt der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit
Mio € 18,9.

Der Anteil der Verbindlichkeiten gegeniber Kreditgebern ist im Vergleich zum
Vorjahr von Mio € 517,4 auf Mio € 498,8 gesunken.

Der Anteil der Fremdkapitalzinsen an der Ist-Miete im Jahr 2007 betrug 38,55 %
(im Vorjahr 36,94 %).

Der Anteil des Kapitaldienstes an der Ist-Miete im Jahr 2007 betrug 56,04 % (im
Vorjahr 53,48 %).

Die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Unternehmens ist geordnet. Die
Gesellschaft konnte zu jeder Zeit ihren Zahlungsverpflichtungen nachkommen.

2.7. Finanzierungstatigkeit, Finanzinstrumente

Zum 31.12.2007 ist von den Kreditmitteln mit einer Restschuld von insgesamt
Mio € 497,1 ein Betrag in H6he von Mio € 161,4 variabel finanziert. Damit betragt
der Anteil variabel finanzierter Mittel an den gesamten Verbindlichkeiten
32,5 %. Von den Mio € 161,4 variabel finanzierten Mitteln entfélit ein Volumen von
ca. Mio € 130,6 auf Kredite, die durch Zinsderivate gesichert wurden. Zum
31.12.2007 verfigte die WOBAU Uber 18 Zinsderivate in Form von Zins-
swapgeschaften. Hiervon wurde im Geschéftsjahr 2007 ein Zinssatz-Swap-
Geschaft mit einem Nominalbetrag in Hohe von Mio € 2,5 abgeschlossen.
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Der gemdll bestehender Zwischenfinanzierungsiinie (Mio € 10,1) von der

NORDY/LB ausgereichte Betrag in Héhe von Mio € 5,0 wurde am 29.06.2007 zu-
rickgezahlt, unter der Bedingung, dass die Prolongation des Zwischenfinanzie- -
rungskredites noch im Jahr 2007 erfolgt. Die veriragliche Gestaltung erfolgte

durch Abschluss eines Darlehensvertrages in Form eines variablen Darlehens mit

Auszahlung zum 28.12.2007 und einer Laufzeit bis 30.06.2009. Die bereits ver-

einbarte Sondertilgung von Mio € 2,5 ist bereits durch eine Schuldscheinaniage

gesichert und reduziert das Dariehen zum 30.06.2009 entsprechend. Als An-
schiussfinanzierung dient das reduzierte Darlehen als Grundgeschéft flir den o.g.
Neuabschluss des Zinssatz-Swap-Geschiaftes (Mio € 2,5).

Derzeit halt die WOBAU damit 19 Zinssatz-Swap-Geschéfte mit einem Ge-
samtvolumen in Hohe von Mio € 284,6 (Nominalbetrag zum Handelstag). Hiervon -
entfallt ein Anteil von Mio € 141,2 auf Geschafte, deren Laufzeiten zum Stichtag

noch nicht begonnen hatten (Forward-Geschafte). Der Marktwert aller zum

31.12.2007 bestehenden Derivate betragt Mio € 0,7 zu Gunsten des Unterneh-

mens und Mic € 11,5 zu Lasten des Unternehmens.

Im Jahr 2007 wurden fir 4 Darlehen Forward-Prolongationen abgeschlossen.
Hiervon entfallen:

« Mio € 8,3 zu prolongierender Betrag 2007

» Mio € 23,2 zu prolongierender Betrag fur 2008.

Weiterhin wurde ein glnstigeres Konditionsangebot von der DKB AG fiir das vari-
able Grundgeschaft zu SWAP 21 ( Mio € 7,5 - Erhéhung am 30.09.10 auf insges.
Mio € 11,6) angenommen mit einer Marge von 0,45 % p.a. (gegeniber dem bishe-
rigen Vertragspartner Marge 04,70 % p.a.).

2.8. Personal

Die Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH beschaftigte zum 31.12.2007
insgesamt 293 Mitarbeiter (Vorjahr 348). Davon befanden sich 154 Mitarbeiter in
Teilzeit, 91 Mitarbeiter in Vollzeit {(darunter 19 Auszubildende) sowie weitere 48
Mitarbeiter in Altersteilzeit. Zum 31.12.2007 entspricht die Anzahl der Beschiftig-
ten ohne Auszubildende 235 Vollzeiteinheiten (Vorjahr 261). Das Durchschnittsal-
ter der Mitarbeiter betragt 45 Jahre, die durchschnittliche Betriebszugehérigkeit

18 Jahre.

im Geschéftsjahr 2007 nahmen insgesamt 74 Mitarbeiter an WeiterbildungsmaR-
nahmen teil. -

Themenschwerpunkte dabei waren u.a.:

- Soziales Management (Altersgerechtes Wohnen, Lebensqualitat Wohnen, Sozi- |'
ales Management als Unternehmenskultur) :

- Betriebswirtschaittiche Aspekte von Wohnungsunternehmen
- Entwicklungen im Steuer-, Handels- und Bilanzrecht

- Mietrecht und Betriebskosten

Der Personalaufwand im Berichtsjahr betrug Mio € 12,2 (Vorjahr Mio € 14,0).
Hierin ist der Aufwand fiur Lohnforizahlungen in Hohe von T€ 103,1 fur bereits im
Geschéftsjahr geschlossene Aufhebungsvereinbarungen enthaiten. Des Weiteren
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erfolgte eine Zufiihrung zur Riickstellung Altersteilzeit in Hohe von T€ 703, die im
Wesentlichen aus der Zufilhrung des Erfuliungsriickstandes resultiert.

3. Nachtragsbericht

Nach dem Schiuss des Geschaftsjahres sind keine Vorgénge von besonderer
Bedeutung eingetreten.

4. Risikobericht

Im Risikofriiherkennungssystem der WOBAU werden alle erkannten wesentlichen
Risiken, gewichtet nach Eintrittswahrscheinlichkeit und moglicher Schadenshéhe,
laufend beobachtet und ausgewertet. Hierzu wird ein datenbankgestitztes Infor-
mationssystem angewendet. Richtlinien im Umgang mit dem Risikofritherken-
nungssystem sind in einem Risikohandbuch festgeschrieben, die durch den zent-
ralen Risikomanager der Gesellschaft auf Einhaltung gepriift werden. Im Dezem-
ber 2007 wurde das Risikohandbuch an die neve Struktur der WOBAU ange-

passt.

Negative Entwicklungen der erfassten Risiken werden dem Geschdftsfiuhrer peri-
odisch bzw. bei Uberschreitung kritischer Schwellenwerte ad hoc berichtet, um
Gegenmalnahmen einzuleiten. Anpassungen werden entsprechend der aktuellen
Erfordernisse vorgenommen.

Bestandteil des Risikofriherkennungssystems ist ein sténdiger Plan-Ist-Vergleich
des Wirtschafts- und Finanzplanes. Sind Entwicklungen zu erkennen, die zu Ab-
weichungen der Planvorgaben flthren kénnen, werden entsprechende Gegen-
mafnahmen eingeleitet. Des Weiteren erfolgt eine regelméiige Beobachtung al-
ler Indikatoren, die zu einer Beeintrichtigung der Vermietungs- und Finanzie-

rungssituation fihren kénnen.

Im Rahmen des Risikomanagements werden Finanzierungsmethoden und Ziele
des bestehenden Zinsmanagements dokumentiert und fortgeschrieben. Die An-
wendung von derivaten Finanzinstrumenten in der WOBAU erfolgt ausschliefdlich

zum Zweck der Zinssicherung. Bewertungseinheiten wurden vollstidndig gebildet.
Handelsgeschéfte existieren nicht. Eine bilanzielle Berlicksichtigung ist daher

nicht erforderlich.

Zur Sicherstellung der Zahlungsfahigkeit beinhaltet der beschlossene Plan eine
Mindestliquiditat in Hohe von Mio € 10.

Preisanderungs- und Liquidititsrisiken bestehen akut nicht, da die Mieten auf der
Grundlage der Miet-, Pacht- und Nutzungsvertrage auch fir Kinftige Jahre festge-
legt sind.

Die Mietausfaliquote (AfA aus Mietforderungen, Erlésschmélerungen, Miet- und
Raumungsklagen) ist im Vergleich zum Vorjahr von 17,38 % auf 15,97 % gesun-
ken.
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Im Dezember 2007 fand eine Risikoinventur statt, wo erfasste Risiken auf ihre
Eintrittswahrscheinlichkeit und zu erwartende Schadenshéhe (berprift wurden.

Bestandsgefahrdende Risken, die die Ertrags-, Vermégens- und Finanzlage ne-
gativ beeinflussen kdnnen, waren insgesamt nicht erkennbar.

5. Ausblick - Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung

Die weitere Entwickiung der Gesellschaft wird sich schwerpunkimafig auf die

Fortsetzung der eingeleiteten Konsolidierungsmafinahmen orientieren. Dabei ste-

hen im Veordergrund die erfolgreiche Platzierung der Weohn- und Gewerbeeinhei- -
ten am Mietermarkt sowie der Abschluss, der im Jahr 2007 begonnenen Neuor-

ganisation betrieblicher Ablaufe. '

Ziel ist es, ein dauerhaft positives Geschéftsergebnis auszuweisen und einen po-
sitiven Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit zu sichern.

Nachhaltigen Einfluss auf die Entwicklung der WOBAU werden der demographi-
sche und gesellschaftiiche Wandel haben. Die Rahmenbedingungen des woh-
nungswirtschaftlichen Handelns in der Region Magdeburg werden auch in den
nachsten Jahren, trotz verhaltenem Wirtschaftswachstum und Riickgang der Ar-
beitslosigkeit, von Bevélkerungsriickgang, Zunahme des Wanderungsverhaltens,
vor altem junger Menschen, steigender Lebenserwartung und Altersarmut gepragt
sein. Diese Entwicklung wird bezogen auf den Wohnungsmarkt insoweit abge-
schwécht, als durch fortschreitende Haushaltsverkleinerungen (Single-Haushalte
usw.} der Rilckgang der Haushaltsziffern nicht proporticnal mit dem Bevdlke-
rungsriickgang einhergeht, sondern verhaltener ausfallen wird. Allerdings fihrt
dieser Trend zu einer verstarkten Nachfrage nach kieinen Wohnungen oder auch
altersgerechten Wohnformen. Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum in
Sachsen-Anhalt wird, aufgrund des vergleichsweise niedrigen durchschnittlichen
Haushaltseinkommens, zunehmen. Mieterhéhungen sind daher zukunftig nur be-
grenzt und punktuell durchfizthrbar.

Die Unternehmensstrategie wird auch in den ndchsten Jahren hauptséchlich ge-
tragen durch eine standige Uberpriffung des Kernbestandes auf dessen Zukunfts-
fahigkeit. Die Konzentration auf einen tragfahigen Bestand bei gleichzeitiger Er-
hohung der einzusetzenden Mittel fir bestandserhaltende cder bestandsverbes-
sernde Mallnahmen wird sich weiterhin an der langfristigen Marktausrichtung so-
wie an der Steigerung der Wirtschaftlichkeit des Wohnungsbestandes orientieren.

Durch die Schaffung kieinerer Wohneinheiten im Kernbestand und die bedarfsge-
rechte Ansprache von Zielgruppen (Seniorenwohnen, Studentenwohnen usw.),
wird eine Verminderung der Leerstandsquoten erwartet.

Auch der Verkauf von Objekten, die fir den strategischen Unternehmensverlauf
keine weitere Relevanz besitzen, tragt zur Senkung des Leerstandes bei.

Des Weiteren wird die WOBAU auch kiunftig aktiv am Stadtumbauprozess teil-
nehmen, um so fiir eine Entspannung auf dem Wohnungsmarkt zu sorgen. Hier-
mit verbunden ist ein weiterer Abriss und Rickbau von Wohnungen.

Mit vor genannten Mafinahmen wird der Wehnungsbestand aufgewertet und die
Position der Geselischaft am Mietermarkt gestéarkt.
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Die in 2007 begonnene notwendige Neuorganisation des Unternehmens wird
noch bis 2008/2000 zu Beeintrachtigungen betrieblicher Ablaufe fdhren. Im Jahr
2008 sind umfangreiche Qualifizierungsmalnahmen der Mitarbeiter in Form von
Inhouseseminaren geplant. Darlber hinaus besteht der Bedarf, Erfahrungs- und

Leistungstrager zu ersetzen und Nachfolger einzuarbeiten.

Als Schwerpunktaufgaben werden weiterhin die Optimierung des Kapitaldienstes
sowie die Reduzierung der Kreditverbindlichkeiten gesehen. Auf Grund der ver-
gleichsweise hohen Verbindlichkeiten gegentber Kreditgebern kénnen im Finan-
zierungssegment Risiken bestehen. Diese realisieren sich, wenn anstehende Pro-
longationen zu nachteiligen Zins&nderungen fihren oder die Fortsetzung des
Kreditengagements aufgrund gewandelter Geschaftspolitik fir eine Bank nicht
mehr von Interesse ist. Aus diesem Grund ist die strategische Unternehmenspla-
nung dahingehend ausgerichtet, weiterhin verstarkt Verbindlichkeiten abzubauen.
Hierbei besteht die Chance der WOBALU, ein aktives Schuldenmanagement ei-
nerseits durch die Kreditreduzierung und andererseits durch Optimierung der

Zinskonditionen zu betreiben.
Damit sind auch in Zukunft Ergebnisverbesserungen zu realisieren.
Flr 2008 erwartet die Gesellschaft wiederum ein positives Jahresergebnis.

LR

Magdeburg, 08.05.2008

GeschafisfGhrer
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