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Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH
Lagebericht fiir das Geschéftsjahr 2010
1. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft hat 2010 das starkste Wachstum seit der Wiedervereinigung erzielt
und im Vergleich zu anderen Industrielandern deutlich besser und schneller den Weg aus
der Wirtschafts- und Finanzkrise gefunden. Nach Aussagen des Statistischen Bundesamtes
ist das Bruttoinlandsprodukt um rd. 3,6 % gestiegen.

Getragen wurde das Wirtschaftswachstum vor allem von den Exporten, die gegentber dem
Vorjahr um 14,2 % gestiegen sind. Die Importe stiegen preisbereinigt um 13,0 %. Aber auch
héhere Investitionen der Unternehmen trugen zum Wachstum bei. Fur Maschinen, Fahrzeu-
ge und andere Ausristungen gaben die Unternehmen 9,4 % mehr aus, die Bauausgaben
nahmen lediglich um 2,8 % zu.

Die wirtschaftliche Erholung ist insbesondere ein Beschaftigungsaufschwung. Der Beschéfti-
gungsstand in Deutschland betrug 2010 durchschnittlich 40,5 Millionen. Nach vorlaufigen
Berechnungen des Statistischen Bundesamtes entspricht dies im Vorjahresvergleich einer
Zunahme um 212.000 Personen oder 0,5 %. Damit war die Zahl der Erwerbstatigen so hoch
wie nie zuvor.

Insgesamt durchschnittlich 3.244.000 Menschen waren in Deutschland arbeitslos gemeldet.
Das sind 179.000 Menschen weniger als im Jahr 2009. Die durchschnittliche Arbeitslosen-
quote in Deutschland betrug 2010 7,7 % und verringerte sich im Vergleich zum Vorjahr um
0,5 %. '

Auf Grund der positiven Arbeitsmarktentwicklung, der moderaten Entwicklung des Preisni-
veaus und der in Kraft getretenen Entlastungsmafnahmen der Bundesregierung nehmen die
realen verfiugbaren Einkommen der privaten Haushalte weiter zu.

Die Konsumausgaben von Verbrauchern erhdhten sich um 0,5 % und der Staatskonsum
sogar um 2,2 %.

Nach Schatzung des Statistischen Bundesamtes ist die Bevolkerung in Deutschland leicht
gesunken. Am Jahresende lebten schatzungsweise 81,7 Millionen Menschen, d. h. 0,1 Milli-
onen Menschen bzw. 0,1 % weniger als im Vorjahr in Deutschiand.

Die deutsche Wohnungswirtschaft wurde von der Wirtschafts- und Finanzkrise kaum tan-
giert. Mit einem Anteil von ca. 18,8 % an der gesamten Bruttowertschépfung stellt die Immo-

bilienwirtschaft einen der groten Wirtschaftszweige dar. Der Umfang der Bauinvestitionen

erhdhte sich im Vorjahresvergleich preisbereinigt um 2,8 %. Kraftige Wachstumsimpulse

kamen vor allem aus dem &ffentlichen Hochbau und dem Wohnungsbau. Hier ist die positive

Entwicklung auf die Zunahme der Arbeiten am Wohnungsbestand und die gestiegene Neu-

bautatigkeit zurlckzufiihren. '

Eine deutliche Belebung der Wirtschaft ist auch in Sachsen-Anhalt im Jahr 2010 zu ver-
zeichnen. Das Bruttoinlandsprodukt stieg gegentiber dem Vorjahr um preisbereinigt 2,4 %.
Den gréRten Beitrag zum Wirtschaftswachstum in Sachsen-Anhalt leistete das Verarbeitende
Gewerbe. Der Zuwachs in den Wirtschaftsbereichen Handel, Verkehr, Gastgewerbe sowie
Finanzierung, Vermietung und Unternehmensdienstleister fiel etwas geringer aus als in der
Gesamtwirtschaft. Dampfend auf die wirtschaftliche Entwicklung wirkte der Rickgang im
Baugewerbe gegeniiber dem Vorjahr. Gegeniiber dem Halbjahresvergleich ist aber auch hier
eine deutliche Verbesserung zu verzeichnen.
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Im Jahresdurchschnitt 2010 gab es in Sachsen-Anhalt ca. 1.013.000 Erwerbstatige. Das
waren 4.100 Personen bzw. 0,4 % mehr als im Vorjahr. Die Arbeitslosenquote lag 2010
durchschnittlich bei 12,5 % (Vorjahr: 13,6 %).

Die Zahl der Arbeitslosen in der Landeshauptstadt Magdeburg hat sich im Vergleich zum
Vorjahr verringert. Die Arbeitslosenquote der abhéngig zivilen Erwerbspersonen verringerte
sich 2010 auf 11,2 % (Vorjahr: 14,0 %). Die Bevélkerung in der Landeshauptstadt ist im
Vergleich zum Vorjahr um 1.039 auf 230.833 Einwohner angestiegen.

Die Stadtentwicklung in Magdeburg war auch in 2010 geprégt durch den Stadtumbau. Das
seit 2002 jahrlich aufgelegte Programm ,Stadtumbau Ost‘ wurde in 2010 erfolgreich abge-
schlossen. Der Koalitionsvertrag der Bundesregierung verankert die Fortfiihrung des Stadt-
umbaus bis 2016, eine Anschlusslésung zur Altschuldenhilfe jedoch nicht.

Die Wobau hat seit 2002 insgesamt 6.238 Wohnungen vom Markt genommen und damit
einen wesentlichen Beitrag zur Stadtentwicklung geleistet. Jedoch herrscht auf dem Woh-
nungsmarkt in der Landeshauptstadt Magdeburg nach wie vor ein Uberangebot an Wohn-
raum. Hinzu kommt ein geéndertes Nachfragegefiige infolge der sich stetig andernden Be-
volkerungsstruktur.

Ein Abriss leer stehender Gebaude nur mit Fordermitteln aus dem Stadtumbau Ost ist nicht
kostendeckend durchfihrbar, wenn weiterhin die Altschulden bedient werden miissen.

Im Rahmen der Haushaltskonsolidierung der Landeshauptstadt wird auch die Wohnungs-
baugesellschaft Magdeburg mbH ihren Beitrag weiterhin leisten.

2. Geschaftsverlauf

2.1. Bestandsentwicklung »

Zum 31. Dezember 2010 bewirtschaftete die Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH
einen eigenen Immobilienbestand von:

2010 2009 Veranderung
Anzahl Flache Anzahl Flache Anzahl | Flache
(m?) (m?) (m?)
Wohneinheiten 23.795 | 1.336.882 | 23.821 1.338.007 -26 -1.125
Gewerbeeinheiten 526 94 .377 533 95.772 -7 -1.395
Gesamt 24.321 | 1.431.259 | 24.354 | 1.433.779 -33 -2.520

Hinzu kommt die Bewirtschaftung von 5.732 eigenen Garagen und Einstellplatzen.
Von den bewirtschafteten Einheiten waren 8 mit Restitutionsanspriichen behaftet.

Fur Dritte verwaltete das Unternehmen 755 Wohnungen (Vorjahr 783), 4 Gewerbeeinheiten
(Vorjahr 7) und 444 Gérten, Garagen, Einstellplatze sowie sonstige Einheiten (Vorjahr 455).
Die Verwaltung umfasst sowohl Wohnungseigentiimergemeinschaften als auch die Immobi-
lienverwaltung fiir Dritte.

Der Restitutionsbestand ging im Berichtsjahr um insgesamt 42 Wohn- und Gewerbeeinheiten
zurick. Hier erfolgte ein Verkauf mit Einigung.

Das Bestandsportfolio der Gesellschaft erstreckt sich tber alle Stadtteile von Magdeburg.
Die Verwaltung und Betreuung der Mieter erfolgt in drei Kundencentern.

Die Bewaltigung des anhaltenden Leerstandes stand auch im Geschéftsjahr 2010 im Vor-
dergrund. Neben dem Abriss und dem Verkauf von verlustbringenden Wohnungsbestanden,
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dem Ankauf gut sanierter Objekte, zur Arrondierung des eigenen Bestandsportfolios, hat sich
die Modernisierung und Sanierung des Kernbestandes sowie das gezielte Leerwohnungssa-
nierungsprogramm weiterhin mit Erfolg auf die Leerstandsentwicklung ausgewirkt.

Der stichtagsbezogene Leerstand fiir Wohnungen bezogen auf die Flache im Kernbestand
entwickelte sich riicklaufig von 12,3 % per 31.12.2009 auf 9,3 % per 31.12.2010. Im marktak-
tiven Kernbestand entwickelte sich der Leerstand fir Wohnungen von 11,1 % per 31.12.2009
auf 8,9 % per 31.12.2010.

Im Gesamtbestand Wohnungen ist ein Leerstand von 16,4 % zu verzeichnen. Dies entspricht
einer Steigerung von 1,0 %-Punkten gegeniber dem Vorjahr. Ohne. Berlcksichtigung der
komplett leer gezogenen und nicht mehr bewirtschafteten Objekte betrégt der Leerstand
13,3 %.und ist somit um 1,0 %-Punkte gesunken.

Bestimmend fiir den anhaltend hohen Leerstand sind die weiterhin hohen Leerstandsquoten
im Restitutionsbestand, im Abrissbestand sowie im Verkaufsbestand.

Die durch Leerstand verursachten Eridsschmalerungen der Sollmieten fir Wohnungen, Ge-
werbe und sonstige Einheiten sind im Berichtsjahr auf T€ 9.578,7 gesunken (T€ 10.261,4).
2.2. Hausbewirtschaftung

Die im Geschéftsjahr 2010 erwirtschafteten Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung stel-
len sich im Einzelnen wie folgt dar:

2010 2009 Veranderung
- T€ T€ T€
Sollmieten 77.693,7 | 78.137,3 -443,6
Erlése a. Umlagenabrechnung 35.264,6 | 32.987,3 2.277,3
Erlésschmalerung wg. Leerstand/Mietminderung | -10.169,0 | -10.873,4 704,4
Erlésschmalerung a. Umlagenabrechnung -3.474 1 -3.272,9 -201,2
sonstige Ertrage 416,4 476,4 -60,0
Umsatzerlése aus der HBW 99.731,6 | 97.454,7 2.276,9

Die durchschnittliche Kaltmiete im Kernbestand Wohnungen erhéhte sich gegenuber dem
Vorjahr von 4,46 €/qm auf 4,57 €/gm und im Gesamtbestand Wohnungen von 4,33 €/qm auf
4,38 €/gm.

Die Verbesserung der Kaltmiete im Wohnungsbestand ist im Wesentlichen auf folgende
Sachverhalte zurtuckzufihren:

- umfassend durchgefiihrte Leerwohnungssanierungen mit einem Vermietungserfolg
von 89,4 %

- abgeschlossene komplexe BaumaflRnahmen

- 1.502 Mieterhéhungen nach § 558 BGB mit einem Erhéhungsbetrag von insgesamt
ca. € 19.173 pro Monat und einem durchschnittlichen Erhéhungsbetrag von 0,21
€/gm fiir jede beriicksichtigte Wohnung

- Arrondierungsankaufen mit einer durchschnittlichen Kaltmiete von 5,20 €/gm

- verstarkte Vermietungsoffensive.

Die Wiedervermietungsquote im Kernbestand fur das Geschéaftsjahr 2010 betrug 96,9 %
(Vorjahr 102,6 %). Das im Unternehmen agierende Umzugsmanagement konnte 67,7 % der
umzulenkenden Mieter des Abrissbestandes wieder in Wobau-Besténde lenken.

Die Fluktuationsrate im Kernbestand betrug im Berichtsjahr 12,4 % und hat sich somit im
Vergleich zum Vorjahr um 0,1 %-Punkte verbessert.
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2.3. Bautétigkeit / Instandhaltung / Abriss

Um den Wohnungsbestand der Gesellschaft nachhaltig vermietbar zu halten bzw. den aktu-
ellen Wohnbediirfnissen anzupassen, wurden im Geschéftsjahr 2010 umfangreiche Instand-
haltungs-, Instandsetzungs- und Modernisierungsmafinahmen sowie Abrisse in Hohe von T€
25.460,8 durchgefiihrt.

2010 2009 Veranderung
T€ TE T€E
Rickbaumafinahmen 31,4 0,0 31,4
Komplexmaflinahmen 10.410,9 3.868,1 6.542,8
Freiflachen 255,1 433,1 -178,0
aktivierungsfahige Investitionen 10.697,4 4.301,2 6.396,2
Abrisskosten 1.582,5 1.995,0 -412,5
Instandhaltung/Instandsetzung* . 13.180,9 15.924,2 -2.743,3
Investitionen Gesamt 25.460,8 22.220,4 3.240,4

* ohne Aufwendungen fiir Versicherungsschaden und Gastewohnungen

Die Gesellschaft hat im Geschaftsjahr 2010 mehr aktivierungsfahige Leistungen durchge-
fiihrt, als im Vorjahr. Hierzu z&hlt im Wesentlichen die Komplexsanierung von vier Objekten
mit 209 Wohnungen in den Stadtgebieten Reform und Neue Neustadt.

Die Finanzierung der KomplexmaRnahmen erfolgte mit Mitteln der Kreditanstalt fir Wieder-
aufbau und Eigenkapital.

Nichtaktivierungsfahige Mafnahmen fiir die Erhaltung des Hausbesitzes wurden in Hohe von
T€ 13.180,9 durchgefiihrt. Hierunter fallen insbesondere Dach- und Schornsteininstandset-
zungen, Reparatur von Balkon-, Aufzugs-, Antennen- und Brandschutzanlagen, Fassaden-
und Fensterreparaturen und die Sanierung von 386 Leerwohnungen in Héhe von T€ 3.493,2.

Fir das Geschéftsjahr 2010 waren planmaRig 798 Wohnungen fiir den Abriss vorgesehen.
Auf Grund vorliegender Férdermittelbewilligungen konnten insgesamt 710 Wohnungen vom
Markt genommen werden. Fir 119 Wohnungen lagen, selbst bis zum Jahresende, die far
das Jahr 2010 geplanten Fordermittelbewilligungen nicht vor.

Der Abriss konzentrierte sich in den Stadtgebieten Neu-Olvenstedt, Nord und Neue Neu-
stadt. Derzeit werden 420 Wohnungen fiir den Abriss vorbereitet. Die Férdermittel sind bean-
tragt.

Die auf Grund der Witterungsbedingungen im Winter 2010 noch nicht fertig gestellten Bau-
vorhaben umfassten zum Jahreswechsel ein Volumen in Hohe von T€ 2.469,0, die als Uber-
hang in den Bauplan 2011 eingestellt werden.

Auf Grund der demografischen Entwicklung bestehen auch in den néchsten Jahren die Er-
fordernisse von Neu- bzw. Umbau von Wohnanlagen, umfassenden Sanierungsmafinah-
men, Stilllegung, Rickbau und Abriss.

2.4. Altschuldenhilfe

Im Geschaftsjahr 2010 wurden Altschuldenentlastungsmittel in Hohe von T€ 2.032,6 fur den
realisierten Abriss ertragswirksam bilanziert. Die Altschuldenentlastung der Wohnungsbau-
gesellschaft Magdeburg mbH wurde zur Tilgung diverser Altschuldendarlehen eingesetzt.
Diese haben sich seit Beginn der Abrisstatigkeiten um T€ 25.477,1 verringert.
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2.5. Ankaufstatigkeit

Zur Arrondierung und Aufwertung des eigenen Bestandsportfolios investierte die Gesell-
schaft im Geschaftsjahr 2010 in den Ankauf von zwei komplett sanierte Objekten mit 44
Wohnungen und ein Objekt mit drei Gewerbeeinheiten ein Volumen in Hohe von T€ 2.232,2.
Der Kaufpreis der Wohnobjekte lag im Durchschnitt bei 782,00 €/m2 Die durchschnittliche
Nettokaltmiete betragt 5,34 €/m=.

Kaufvertraglich gebunden mit Besitzibergang zum 01.01.2011 sind drei weitere komplett
sanierte Objekte mit 156 Wohnungen und einem Investitionsvolumen in Héhe von T€
8.011,2.

2.6. Verkaufstatigkeit

Die Verkaufserlose lagen mit insgesamt T€ 2.555,6 geringfugig Uber den geplanten Erlosen.
Statt dem geplanten Abgang von 212 Einheiten durch Verkauf konnten lediglich 79 Einheiten
(67 Wohnungen, 12 Gewerbe) zu einem Verkaufserlos von T€ 928,9, im Wesentlichen an
Investoren, verkauft werden. Durch auRerplanmafige Verkaufe von Freiflachen und Gara-
gengrundstiicken konnten die Erldse zu einem Anteil von T€ 1.626,6 gesichert werden.

Darlber hinaus erfolgte auflerplanmaRig der Verkauf von zwei Objekten aus dem Restituti-
onsbestand mit insgesamt 42 Wohnungen und einem Erlés von T€ 77,7. Der Verkauf erfolg-
te mit Zustimmung der Anspruchsteller bei Aufteilung der Verkaufserlose.

Ein Schwerpunkt der Verkaufsaktivitaten im Geschéftsjahr 2010 war der Verkauf von

- 13 Garagengrundstucken
- 2 Freiflachen nach Abriss/Stadtumbau
- 4 Freiflachen aus dem Splitterbestand

zur Bestandsbereinigung und Kostenoptimierung. Wegen der geringen Nachfrage und den
objektspezifischen Besonderheiten sind diese Verk&ufe nicht planbar.
Die Verkaufstatigkeit erfolgte in erster Linie zum Zwecke der Generierung von Liquiditat.

Im Jahr 2010 wurden als Vorlauf fir das Jahr 2011 kaufvertraglich Umsatzerlése in Hohe
von T€ 2.150,0 gebunden.

2.7. Finanzierungstatigkeit, Finanzinstrumente

Die Restschuld der Verbindlichkeiten gegeniliber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern
betragt zum 31.12.2010 T€ 442.508,2. Hiervon entfallen

e T€ 125.680,6 auf Altschulden
e T€ 310.267,6 auf Modernisierungs- und KfW-Kredite
e TE 6.560,1 auf sonstige Verbindlichkeiten.

Zum 31.12.2010 sind von den Kreditmitteln mit einer Restschuld von insgesamt
T€ 442.508,2 ein Betrag in Hohe von T€ 139.302,5 variabel finanziert. Damit betragt der An-
teil variabel finanzierter Mittel an den gesamten Verbindlichkeiten 31,5 %. Von den
T€ 139.302,5 variabel finanzierten Mitteln entfallt ein Volumen von ca. T€ 135.064,5 auf Kre-
dite, die durch Zinsderivate gesichert wurden. Das verbleibende Volumen verteilt sich auf
zwei variable Kredite ohne Zinssicherung.
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Die Wobau verfiigte zum 31.12.2010 tber 14 Zinsderivate in Form von Zinsswapgeschéften
mit einem Gesamtvolumen in Hohe von T€ 156.843,4 (Nominalbetrag zum Handelstag).
Hiervon entfillt ein Anteil von T€ 14.094,7 auf ein Geschéft, dessen Laufzeit zum Stichtag
noch nicht begonnen hat (Forward-Geschaft). Der Zeitwert aller zum 31.12.2010 bestehen-
den Derivate betragt im Saldo T€ 27.360,9 zu Lasten des Unternehmens.

Gegebenenfalls bestehende Preisanderungs-, Ausfall- und Liquiditatsrisiken werden im
Rahmen des Risikomanagements Uberwacht sowie Finanzierungsmethoden und Ziele im
Rahmen des bestehenden Zinsmanagements dokumentiert und fortgeschrieben.

Bewertungseinheiten wurden volistdndig gebildet. Handelsgeschéfte existieren nicht. Eine
bilanzielle Beriicksichtigung ist daher nicht erforderlich.

Im Geschaéftsjahr 2010 wurden Kreditvertrage auf der Basis von KfW-Programmen in Hohe
von T€ 3.006,6 abgeschlossen. Die Inanspruchnahme betragt zum Bilanzstichtag
T€ 1.201,1.

Im Jahr 2010 wurde eine Darlehenssumme in Hohe von urspringlich T€ 127.499,6 mit einer
Restschuld von T€ 84.484,7 prolongiert. Von den Prolongationen entfalien auf die Jahre:

2010 - T€ 25.427,8
2011 —T€ 29.040,6
2013 —T€ 30.016,3

Die Prolongationen fiir die Jahre 2011 und 2013 erfolgten auf der Basis von
Forwarddarlehen.

2.8. Personal

Die Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH beschéftigte zum 31.12.2010 insgesamt 226
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter (Vorjahr 228). Davon befanden sich 127 Mitarbeiter in Teil-
zeit, 99 Mitarbeiter in Vollzeit (darunter 9 Auszubildende) sowie weitere 27 Mitarbeiter in Al-
tersteilzeit. Zum 31.12.2010 entspricht die Anzah! der Beschaftigten ohne Auszubildende
187 Vollzeiteinheiten (Vorjahr 185). Das Durchschnittsalter unserer Mitarbeiter betrug 47
Jahre (Vorjahr 48 Jahre).

Im Vergleich zum Vorjahr hat sich die Mitarbeiteranzahl um 2 Beschéftigte verringert. Insge-
samt 10 Mitarbeiter verlieRen das Unternehmen, im Wesentlichen durch Auslaufen von Al-
tersteilzeitvertragen, 4 Mitarbeiter (3 Hauswarte, 1 Kaufmann) wurden neu und 1 Mitarbeiter
(Kaufmann) wurde befristet eingestellt. Des Weiteren starteten 2 Jugendliche ihre Ausbil-
dung als Immobilienkaufmann/-frau und 1 Jugendlicher als Kaufmann/-frau fir Birokommu-
nikation im Unternehmen.

Darlber hinaus wurden von 7 befristeten Arbeitsvertrdgen (ehem. Auszubildende) 4 Vertrage
um 1 Jahr verlangert, 1 Vertrag endete und 2 wurden in unbefristete Vertrdge umgewandelt.

Die Mitarbeiter kontinuierlich fortzubilden ist ein zentrales Element unserer Strategie zur Be-
gegnung des demografischen Wandels. So haben wir im Berichtsjahr T€ 85,4 fur inner-

und auBerbetriebliche Weiterbildungsmafinahmen investiert, um die beruflichen Fahigkeiten
unserer Mitarbeiter zu erweitern und an veranderte Anforderungen anzupassen.
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Insgesamt wurden im Jahr 2010 85 WeiterbildungsmalRnahmen sowohl als Inhouse-Seminar
als auch als externes Seminar durchgefiihrt, an denen insgesamt 140 Mitarbeiter teilnah-
men. Schwerpunkte der Weiterbildungsmalinahmen waren u. a.

- Baurecht 2010, HOAI 2009

- Immobilien-Investitionsrechnung

- Neue Immobilienwertermittiungsverordnung
- Baulasten und Grunddienstbarkeiten

- Immobiliencontrolling

- Bewertung von Leitungsrechten

- Umsatzsteuer aktuell

- Mietrecht aktuell

- Grundbuch-/Zwangsversteigerungsrechte.

Der erreichte Qualifikationsstand ist positiv und hat in der Vermietung und Kundenbetreuung -

das Niveau erhoht.

Der Personalaufwand im Berichtsjahr betrug T€ 10.752,7 (Vorjahr T€ 10.138,9). Hierin ist die
Zufiihrung zur Riickstellung Altersteilzeit in Hohe von T€ 1.249,4 enthalten.

3. Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage

3.1. Vermogenslage

2010 2009 Veranderung

T€ % T€ % TE
lang- u. mittelfristig gebundenes i
Vermégen (abzgl. SoPo) 719.280 92,0 | 723.848 88,8 5.087
kurzfristig gebundenes Vermogen 62.751 8,0 91.699 11,2 -28.948
Gesamtvermogen 782.031| 100,0 | 815.547 | 1000 -34.036
Eigenmittel 278.501 35,6 | 282.507 34,6 -4.286
lang- u. mittelfristige Fremdmittel 434.189 55,6 | 454.906 55,8 -19.936
kurzfristige Fremdmittel 69.341 88| 78.134 9,6 -9.814
Gesamtkapital 782.031| 100,0| 815.547 | 100,0 -34.036

Ursache fiir den Rickgang des langfristigen Vermdégens waren im Wesentlichen die plan-
maRigen Abschreibungen in Hohe von T€ 14.246,3, die aulerplanméaRigen Abschreibungen
von Grundstiicken mit und ohne Bauten in Hohe von T€ 8.196,9 sowie die Abgénge durch
Verkdufe und Sonstiges in Hohe von T€ 6.198,4. Zuschreibungen auf Grundsticke mit
Wohnbauten wurden in Héhe von T€ 1.816,8 vorgenommen. Zugénge fanden durch nach-
tragliche Herstellungen und Anschaffungen in Hohe von T€ 21.682,2 statt.

Der Riickgang der Eigenmittel ist im Wesentlichen auf die Entnahme aus der Kapitalruckiage
in Hohe von T€ 5.000,0 zur Vorabausschiittung an den Gesellschafter und die Zufihrung zur
Sonderriicklage gemaf § 27 DM-Bilanzgesetz in Hohe von T€ 564,3 zurlickzufiihren.

Das Fremdkapital verminderte sich von T€ 533.040 im Jahr 2009 auf T€ 503.530 im Jahr
2010. Hiervon nahmen die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten mit 54,30 % der Bi-
lanzsumme den gréfiten Anteil ein. MaRgeblich fir den Rickgang des Fremdkapitals waren
im Wesentlichen planmaRige Tilgungen in Héhe von T€ 14.366,1.

I
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Der Riickgang der Verbindlichkeiten flihrte gleichzeitig zu einer Verminderung der Verschul-

dung je gm.

3.2. Finanzlage

Die Finanzlage der Gesellschaft wurde im Geschéftsjahr 2010 im Wesentlichen durch die

Zahlungsabflisse gepragt und stellt sich wie folgt dar:

2010 2009
T€ T€
Jahresergebnis 491 61
Cashflow aus d. laufenden Geschéaftstéatigkeit 8.090 5.320
Cashflow aus d. investitionstatigkeit -15.485 6.650
Cashflow aus d. Finanzierungstatigkeit -20.792 -25.525
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds -28.187 -13.555
Finanzmittelfonds am Anfang d. Periode 53.758 67.313
Deckungsvermdgen fir ATZ Rickstellung 1.160 0
Finanzmittelfonds am Ende d. Periode 26.731 53.758

Der Cashflow aus der laufenden Geschéaftstatigkeit hat sich gegenuiber dem Vorjahr, haupt-
séachlich durch den Abbau der Rickstellungen, die geringere Mittelbindung im Umlaufvermé-
gen und Abnahme der Verbindlichkeiten, um T€ 2.770 verbessert.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit hat sich im Jahr 2010 deutlich verschiechtert. Ur-
sache hierfur ist vor allem ein Rickgang der Verkaufstatigkeit und héhere Investitionen in
komplexe Baumalnahmen und Objektankaufe.

Im Bereich der Finanzierungstatigkeit fuhrte die Ausschittung an den Geselischafter und die
planmaRige Tilgung von Krediten zu einem Mittelabfluss und die Entlastung nach § 6a AHG
sowie die Ausreichung von Krediten zu einem Mittelzufluss.

3.3. Ertragslage

Die Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH weist im Jahr 2010 einen Jahresiiberschuss
in Hohe von T€ 490,6 aus, der aus folgenden Bereichen resultiert:

2010 2009 Veranderung
T€ T€E T€
Betriebsergebnis -624,0 -4.125,2 3.501,2
Finanzergebnis 788,7 1.517,7 -729,0
Neutrales Ergebnis 325,9 2.668,8 -2.342,9
Ertragsteuern 0,0 0,0 0,0
Jahresuberschuss 490,6 61,3 429,3

Das Betriebsergebnis hat sich gegeniiber dem Vorjahr im Wesentlichen durch den Riickgang
der Betriebskosten fiir Heizung und Warmwasser und den Riickgang der Aufwendungen fir
umfangreiche Einzelmalnahmen der Instandhaltung/Instandsetzung deutlich verbessert.
Das Zinsergebnis betrifft im Wesentlichen Zinsen auf Festgeldanlagen. Der Riickgang des
Zinsergebnisses ist auf das insgesamt niedrige Zinsniveau zurtickzufihren.
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Das neutrale Ergebnis wird hauptséchlich durch Ertrage aus der Aufldsung und dem Ver-
brauch von Riickstellungen bestimmt. Positive Wirkungen resultieren insbesondere aus der
Entlastung von Altschulden gem. § 6a AHG, Férdermittein Stadtumbau und Zuschreibungen
auf Grundstiicke und Bauten. Demgegeniber standen die auerplanméaBigen Abschreibun-
gen von Grundstiicken mit und ohne Bauten, die Zufiihrung zu den Riickstellungen und Auf-
wendungen fur Abriss.

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

3.4. Kennzahlen zur Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage

2010 2009
Eigenkapitalquote % 37,41 36,43
Eigenkapital zzgl. Sonderposten/Bitanzsumme
Eigenkapitalrentabilitat % 0,16 0,02
Jahresergebnis/Eigenkapital
Anlagenintensitat % 92,13 89,06
Anlagevermogen*100/ Bilanzsumme
durchschnittlicher Gebaudebuchwert €/m? 374,05 376,91
Gebaudebuchwert/Flache
durchschnittliche Verschuldung €/m? 309,77 321,79
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditgebern / Flache
Fremdkapitalquote % 62,59 63,57
(Rickstellungen+Verbindlichkeiten+RAP)/Bilanzsumme
EBITDA T€ 45.571 37.551
EBITDA je m? €/m? 31,84 26,19
Zinsaufwand HBW zur Nettokaltmietemiete % 34,64 36,17
Kapitaldienst zur Nettokaltmiete % 55,91 57,42
(Zinsaufwand+planmagige Tilgung)/Nettokaltmiete
Gesamtkapitalrentabilitat % 2,97 2,91
(Jahresergebnis+Zinsaufwand)/Bilanzsumme
Erldsschmalerungsquote % 12,08 12,73
Erldsschmélerung Sollmiete zzgl. Erldsschmalerung Umlagen/Solimiete
Investitionen je m? €/m? 16,17 15,93
(aktivierte + nicht aktivierte BaumaBnahmen zzgl. Instandhaltung)/ m? Flache
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4. Risikomanagement der Gesellschaft

Die Wobau betrachtet als Risiken alle Ereignisse und mogliche Entwicklungen innerhalb und
auBBerhalb des Unternehmens, die sich negativ auf die Erreichung der Unternehmensziele
auswirken konnen.

Zu ihrer frihzeitigen Erkennung, Bewertung und zum richtigen Umgang mit den unternehme-
rischen Risiken wird ein datenbankgestiitztes Risikosteuerungs- und Kontrolisystem mit ent-
sprechendem Reporting eingesetzt. Alle fir die Geschéftstatigkeit des Unternehmens we-
sentlichen Risiken sind gewichtet nach ihrer mdglichen Schadenshéhe und Eintrittswahr-
scheinlichkeit in diesem System erfasst.

Die Beobachtung der erfassten sowie moglicher neuer Risiken erfolgt laufend. Negative
Entwicklungen der erfassten Risiken werden durch den zentralen Risikomanager der Gesell-
schaft dem Geschaftsfiihrer periodisch bzw. bei Uberschreitung kritischer Schwellenwerte
ad-hoc berichtet, um Gegenmafinahmen einzuleiten. Anpassungen werden entsprechend
den aktuellen Erfordernissen vorgenommen.

Die Grundséatze, der Prozess der Bewertung und die Verantwortlichkeiten sind im Rahmen
einer Dienstanweisung ,Risikohandbuch® festgelegt, die allen Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern zur Verfigung steht.

Schwerpunkt der Betrachtung in 2010 war das Kerngeschaft des Unternehmens und hier
besonders die Entwicklung der Leerstandsquote, der Mietertrage und der Quartiere im Woh-
nungsbestand. Durch Ankaufe von gut sanierten und voll vermieteten Wohnungsbestanden,
die Fortfihrung der Leerwohnungssanierung, ein qualifiziertes Umzugsmanagement sowie
die Neuordnung des eigenen Wohnungsbestandes nach strategischen Gesichtspunkten
konnte das Leerstandsrisiko in 2010 gegeniliber 2009 verringert und die Ertragslage weiter
verbessert werden.

Die Mieterfluktuation hat sich mit insgesamt 2.570 Wohnungswechseln im Vergleich zum
Vorjahr (2.864 Wechsel) nicht wesentlich verbessert, die Fluktuationsrate reduzierte sich
lediglich um 0,1 % auf 12,4 %.

Im Rahmen des Risikomanagements werden Finanzierungsmethoden und Ziele des beste-
henden Zinsmanagements dokumentiert und fortgeschrieben. Zur Zinssicherung dienen
SWAPS, die jedoch kein Risiko darstellen, da sie generell an das Grundgeschéft gekoppeit
sind. Die Anwendung von derivaten Finanzinstrumenten in der Wobau erfolgt ausschlieftlich
zum Zweck der Zinssicherung.

Zur Vermeidung des Adressenausfallrisikos werden Finanzierungsgeschafte sowie zugeho-
rige derivate Geschafte nur mit namhaften deutschen Kreditinstituten getatigt.

Des Weiteren erfolgt, zur Sicherstellung der Zahlungsfahigkeit des Unternehmens, im Rah-
men des Finanzmanagements durch Finanzplanung und monatlicher Liquiditatsvorschau die
Uberwachung und Steuerung der Liquiditatsrisiken.

Wesentlicher Bestandteil des ergebnisorientierten Risikofriherkennungssystems ist ein mo-
natlicher Plan-Ist-Vergleich. Dieser gibt Auskunft zum aktuellen Leistungsstand und der wirt-
schaftlichen Situation des Unternehmens und deckt alle Funktionsbereiche ab. Dartber hin-
aus wird quartalsweise umfassend lber den Erflllungsstand des Wirtschafts-, Investitions-
und Finanzplanes den Gremien und den Banken Bericht erstattet. Bestandsgefédhrdende
Risiken sind im Jahr 2010 nicht erkennbar.

Zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Berichtes sind keine Risiken im Zusammenhang mit der
kiinftigen Entwicklung erkennbar, die den Fortbestand der Wobau geféhrden konnten.
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5. Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung

Flhrende Wirtschaftsforschungsinstitute prognostizieren auch fur die nachsten zwei Jahre
eine weitere Erholung der Weltkonjunktur, jedoch mit Risiken. Die deutsche Wirtschaft wird
das Wachstum im Euroraum anfihren. Profitieren soll die deutsche Wirtschatft vor allem von
ihrer hohen Arbeitsproduktivitat. Es wird ein Anstieg des Bruttoinlandprodukts erwartet. Wah-
rend fur die Industrie ein deutlich starkeres Wachstum erwartet wird, durfte der private Kon-
sum ansteigen.

Auch auf dem Arbeitsmarkt wird mit einer leichten Entspannung gerechnet. Die Arbeitslosig-
keit wird aber im Jahresdurchschnitt 2011 noch bei mehr als 3 Millionen liegen.

Auf den Kapitalmarkten der USA und Deutschland werden weiter niedrige Zinsen, die fir ein
positives Wirtschaftsumfeld sorgen, erwartet.

Risiken stecken in der hohen Staatsverschuldung einiger Lander, anhaltender Unsicherhei-
ten auf den Finanz- und Devisenmarkten und der Konsolidierung der Staatsfinanzen durch
eingeleitete Sparprogramme.

Der demografische Wandel! stellt auch in den kommenden Jahren eine grof’e Herausforde-
rung fur die kinftige wirtschaftliche und gesellschaftliche Entwicklung dar. Die zunehmende
soziale Spreizung der Gesellschaft, der Klimaschutz und die Energieeinsparpolitik, die unter-
schiedlichen Lebensstile und damit verbunden die verschiedenen Wohnformen werden die
Anforderungen der Gesellschaft und auch den Magdeburger Wohnungsmarkt wesentlich
bestimmen. Darlber hinaus ist der Wohnungsmarkt in Magdeburg gepragt durch ein Woh-
nungsiiberangebot, hohe Fluktuation und stagnierendem Einkommensniveau.

Der demografische Wandel! stellt auch fur die Wobau eine grofle Hérausforderung dar, aber
auch gleichzeitig eine Chance fur die weitere Entwicklung der Gesellschatt.

Die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt wird sich spurbar verdndern und das Wohnungsan-
gebot muss sowohi qualitativ als auch quantitativ an die sich andernden Verhaltnisse ange-
passt werden. Ein standiges Uberpriifen und Anpassen der langfristig ausgerichteten Be-
stands- und Unternehmensstrategie ist daher unerlasslich.

Der Stadtumbau muss auch kinftig fortgefuhrt werden, um durch Abriss und Rickbau bzw.
Stilllegung lberalterter und nicht mehr marktgerechter Wohnungen far eine Entspannung auf
dem Wohnungsmarkt zu sorgen und das Wohnumfeld zu gestalten. Voraussetzung hlerfur ist
jedoch die ausreichende Bereitstellung von Fordermitteln.

Der Umgang mit der zunehmenden Alterung und Altersarmut, aber auch der steigende Anteil
Pflegebedirftiger und Demenzkranker sowie die zunehmende Vereinzelung und Vereinsa-
mung der Bevolkerung werden Schwerpunktaufgaben der Gesellschaft in den nachsten Jah-
ren sein.

Um den veranderten Anforderungen und Anspruchen alterer Mieter zu entsprechen, hat das
soziale Management der Wobau bereits im Jahr 2010 die Kooperation mit der Gesellschaft
fir Pravention im Alter (PiA) ausgebaut und ein gemeinsames Pilotprojekt ,Seniorenbera-
tung“ ins Leben gerufen. Seit 01.Oktober 2010 hat Magdeburg durch die Wobau die erste
offizielle Seniorenberaterin, die sich um die Belange der alteren Generation kimmert. Die
Einzelfallberatung in allen Lebensbereichen, wie Gesundheit, Vorsorge, Pflege, Betreuung,
Wohnformen etc. spielt dabei eine grofie Rolle.
Daruber hinaus hat die Gesellschaft Kooperationsbeziehungen mit kompetenten Partnern
der freien Wohifahrtspflege zur Entwicklung alternativer Wohnformen und Wohnprojekte, wie
z. B. Demenz-WG, CRESO-Jugendwohnprojekt.
Im Rahmen der komplexen Portfoliobetrachtung wurde der Verkaufsbestand neu definiert
und wesentlich erweitert. Das Verkaufsportfolio umfasst einen umfangreichen Bestand an
unsanierten Plattenbauten in nachrangigen Wohnlagen. Die Auswirkungen auf die Preisbil-
dung der Akteure werden den Verkauf der Immobilien beeinflussen.

- 11 -
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Der Erwerb attraktiver Grundstiicke und Immobilien zur Verdichtung des Unternehmensport-
folios an priorisierten Standorten mit Entwicklungspotential ist eine Chance, die Ertragslage
zu steigern und die Beleihungssituation zu verbessern.

Daruber hinaus wird die Wobau zur dauerhaften Sicherung der Marktfahigkeit des Kernbe-
standes ihre gezielte Investitionspolitik fortfihren.

Die derzeitige Darlehensstruktur ist vorwiegend durch annuitatische Darlehen gepragt. Das
hat zur Folge, dass die Zinsanteile an der Annuitat im Zeitverlauf sinken und im Gegenzug
die Tilgungsanteile steigen.

Zur Senkung des Zinsaufwandes wollen wir alle sich bietenden Mdglichkeiten am Kapital-
und Geldmarkt nutzen. Dazu ist es notwendig
- ein kalkulierbares Risiko einzugehen und den Anteil variabler Darlehen ohne Zinssi-
cherung zu erhéhen '
- bei zuklnftigen Finanzierungen und Darlehensprolongationen von annuitétischen
Darlehen auf Tilgungsdarlehen umzustellen.

Im Zuge der Wirtschafts- und Finanzkrise wird die Wobau im Rahmen des Finanzmanage-
ment die vorhandene Liquiditat so sicher wie mdéglich steuern, auf die Bonitat der Finanzie-
rungspartner achten und das Finanzgeschéft auf ausreichende Finanzierungspartner vertei-
len. Organisatorisch ist bereits innerhalb der Wobau die kurzfristige Bildung eines Teams
Finanzmanagement zur Biindelung der Kompetenzen vorgesehen.

6. Vorgange von besonderer Bedeutung nach Schluss des Geschiftsjahres

Am 07.12.2010 erfolgte durch notarielle Vertrage der Ankauf von drei vermieteten Mehrfami-
lienhausern mit 130 Wohneinheiten, 2 Gewerbeeinheiten und 36 Einstellplatzen im Stadtteil
Leipziger Strafle und Alte Neustadt. Die Kaufpreiszahlungen erfolgten am Ende des Ge-
schéftsjahres. Der Ubergang von Lasten und Nutzen erfolgte zum 01.01.2011.

Des Weiteren wurde am 26.02.2010 der notarielle Vertrag fur den Ankauf von weiteren 2
Mehrfamilienhausern mit 26 Wohnungen geschlossen. Die Kaufpreiszahlung ist zum
31.12.2010 vereinbart und der Ubergang von Nutzen und Lasten zum 01.01.2011.

Der Ankauf dient ausschliefllich der Arrondierung und Aufwertung der bestehenden Immobi-
lien im Wohnquatrtier.

Fir die Komplexsanierung von drei Wohnobjekten in den Stadteilen Reform und Neue Neu-
stadt wurden im Berichtsjahr 2010 Darlehensvertrage in Héhe von ca. Mio. € 2,6 geschlos-
sen, die Bereitstellung der Mittel erfolgte im Jahr 2011.

Die Deutsche Kreditbank erteilte der Wobau am 30.11.2010 die Zusage fiir KfW-Darlehen in
Hohe von insgesamt Mio. € 5,3 fir zwei im Geschaftsjahr 2011 geplante komplexe Sanie-
rungsvorhaben.

Darlber hinaus erteilte die Deutsche Kreditbank am 06.12.2010 die Zusage fiir eine Darle-

hensausreichung im Geschaftsjahr 2011 in Hohe von ca. Mio. € 3,0 fir den getatigten An-
kauf eines Wohnobjektes.

-12-
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7. Voraussichtliche Entwicklung der Gesellschaft

Als kommunales Unternehmen wird die Wobau auch weiterhin mit der sicheren, sozial ver-
antwortbaren Bereitstellung von Wohnraum fiir breite Schichten der Bevolkerung sowie Emp-
fangern von Transferleistungen einen wesentlichen Beitrag in der Stadt leisten.

Die Wobau wird ihre Marktstellung als einer der groften fihrenden Anbieter von Wohn- und
Gewerberaum und als Hauptakteur bei der Gestaltung des Stadtgebietes weiter gerecht
werden.

i Quartiersentwicklung und soziales Management ergénzen unser Kerngeschaft und werden
wesentlich an Bedeutung zunehmen. Fir die kommenden Jahre hat die Gesellschaft ihre
ganzheitliche Bestands- und Unternehmensstrategie auf die Schaffung und Sicherung der
Ertragsfahigkeit auf der Grundlage eines langfristig nachhaltigen Kernbestandes ausgerichtet
und im Rahmen der strategischen Unternehmensplanung nachfolgendes verarbeitet:

Die Investitionen (Modernisierung, Neubau, Teilriickbau) in den Kernbestand erfolgen auch
in den kommenden Jahren zielgerichtet und unter Berlcksichtigung der aktuellen und zu-
kinftigen Kundenwiinsche. In den Jahren 2011 und 2012 sind folgende Fremdkosten fur
Instandhaltung und aktivierungspflichtige Mal3nahmen geplant:

2011 2012
__T€ T€
Instandhaltung/Instandsetzung 8.448,5 7.987 .4
Leerwohnungssanierung 3.908,9 3.835,3
aktivierungspflichtige Modernisierungsmafnahmen 15.240,0 2.400,0

Die Investitionen werden den Ausstattungsstandard unserer Wohnungen und damit deren
Vermietbarkeit nachhaltig verbessern. Die Konkurrenzfahigkeit der Wobau und deren wirt-
schaftliche Stabilitat werden hierdurch gesichert.

Durch attraktive Ankiufe werden wir das Unternehmensportfolio an priorisierten Standorten
mit Entwicklungspotential weiter verdichten, die Ertragslage steigern und die Beleihungssitu-
ation verbessern.

Die Finanzierung dieser umfangreichen Investitionstatigkeit erfolgt zu maximal 80 % mit
Fremdmitteln. Fir die Jahre 2011 und 2012 wurde jeweils eine Darlehensaufnahme in Hohe
von T€ 18.133,9 und T€ 2.254,0 geplant. Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern werden sich 2011 auf T€ 448.406,1 erhdhen und 2012 auf T€
434.364,7 verringern.

Der Stadtumbau Ost muss auf Grund der wirtschaftlichen und geselischaftlichen Rahmenbe-
dingungen und der demografischen Entwicklung auch kinftig fortgefihrt werden, um durch
Abriss und Riickbau bzw. Stilllegung iberalterter und nicht mehr marktgerechter Wohnungen
fiir eine Entspannung auf dem Wohnungsmarkt zu sorgen und das Wohnumfeld aufzuwer-
ten. Fir das Jahr 2011 sind 807 Wohn- und Gewerbeeinheiten zum Abriss vorgesehen und
fiir das Jahr 2012 650 Wohnungen. Voraussetzung fur die Durchfilhrung der Malinahmen ist
jedoch die ausreichende Bereitstellung von Férdermitteln.

Durch den Verkauf von Objekten, die unwirtschaftlich sind und fiir den strategischen Unter-
nehmensverlauf keine Relevanz besitzen, wird das Unternehmensergebnis entlastet. Die
Liquiditatszufliisse aus dem Verkauf unwirtschaftlicher Objekte werden zur Ergadnzung und
Optimierung des Kernbestandes durch Ankéufe verwand.
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Auf Grund der Steigerung der Ertragskraft des Unternehmens durch v. g. Mallnahmen er-
warten wir erstmals im Jahr 2011 ein positives Betriebsergebnis in Héhe von T€ 1.013 und
im Jahr 2012 in Hohe von T€ 3.555. Fur die Geschéftsjahre 2011 und 2012 rechnen wir ge-
mafl der bestétigten Planung mit einem jeweiligen Jahrestberschuss von T€ 2.077 bzw.
T€ 3.715.Wir weisen im Zusammenhang mit den Prognosen darauf hin, dass die tatsachli-
chen Geschéftsergebnisse der kommenden Jahre insbesondere aufgrund von auf3erplan-
maRigen Abschreibungen oder Zuschreibungen bei Immobilien wesentlich von den Erwar-
tungen Gber die voraussichtliche Entwicklung abweichen kénnen.

Beeintrachtigungen der kinftigen Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Wohnungsbau-
gesellschaft Magdeburg mbH sind aus heutiger Sicht nicht erkennbar.

Magdeburg, 31. Méarz 2011

Geschaftsfuhrer

Sonsalla
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