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1 PRUFUNGSAUFTRAG

Durch Beschluss der Gesellschafterversammlung vom 9. Juli 2012 der

Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH,
Magdeburg

— nachfolgend auch kurz ,,Wobau*“ oder ,,Gesellschaft* genannt —

wurden wir zum Abschlusspriifer fiir das Geschéftsjahr 2012 gewihlt. Der Aufsichtsratsvorsitzende
hat uns aufgrund dieses Beschlusses den Auftrag zur Durchfiihrung der Abschlusspriifung gemif
§ 317 HGB fiir das Geschiftsjahr 2012 erteilt.

Wir bestitigen geméB § 321 Abs. 4a HGB, dass wir bei unserer Abschlusspriifung die anwendbaren
Vorschriften zur Unabhéngigkeit beachtet haben.

Bei der Erstellung des Priifungsberichts haben wir die deutschen Grundsétze ordnungsméBiger Be-
richterstattung bei Abschlusspriifungen (Priifungsstandard des Instituts der Wirtschaftspriifer — IDW
PS 450) beachtet.

Fiir die Durchfiihrung des Auftrags und unsere Verantwortlichkeit, auch im Verhiltnis zu Dritten, gel-
ten die unter dem 15./24. Oktober 2012 getroffenen Vereinbarungen sowie erganzend die als Anlage
beigefiigten ,,Allgemeinen Auftragsbedingungen fiir Wirtschaftspriifer und Wirtschaftspriifungsgesell-
schaften” in der Fassung vom 1. Januar 2002.

Dieser Priifungsbericht wurde nur zur Dokumentation der durchgefiihrten Priifung gegeniiber der Ge-
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sellschaft und nicht fiir Zwecke Dritter erstellt, denen gegeniiber wir nach der im Regelungsbereich
des § 323 HGB geltenden Rechtslage keine Haftung ibernehmen.

: GRUNDSATZLICHE FESTSTELLUNGEN
21 Stellungnahme zur Lagebeurteilung der Geschiftsfiihrung

Aus dem Jahresabschluss und dem Lagebericht der Geschiftsfiihrung sowie den sonstigen gepriiften
Unterlagen heben wir folgende Aspekte hervor, die fiir die Beurteilung der wirtschaftlichen Lage der
Gesellschaft von besonderer Bedeutung sind:
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Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage

* Die Situation der Wohnungswirtschaft in den neuen Bundeslindern allgemein und damit auch in
der Stadt Magdeburg ist auch nach Jahren des Stadtumbauprozesses mit Abriss- und Riickbau-
mafinahmen geprégt von hohen Leerstinden, wachsenden Mieteranspriichen bei begrenztem Mie-
terhShungspotenzial sowie einem schwierigen Markt fiir Grundstiicks- und Wohnungsverkiufe.
Auch im Hinblick auf die Prognosen weiterhin riicklaufiger Einwohnerzahlen und damit abneh-
mender potenzieller Mieterschaft hat die Geschiftsfiihrung die strategischen Grundlagen des
Unternehmens auf diese Entwicklungen ausgerichtet. In Abstimmung mit der Gesellschafterin —
der Stadt Magdeburg — wurde und wird der Immobilienbestand hinsichtlich der langfristigen
Verwertung (dauerhafte Vermietung, Ver4uBerungsabsicht und Riickbau/Abriss) strukturiert.

* Im Geschaftsjahr 2012 hat die Wobau bei einem Jahresfehlbetrag von Mio. EUR 1,6 ein Betriebs-
ergebnis (dem Betriebsergebnis sind die Zinsaufwendungen aus Objektfinanzierungen zugerechnet)
in Hohe von Mio. EUR 0,1 erwirtschaftet. Im Vergleich zum Vorjahr hat sich das Betriebsergebnis
damit um Mio. EUR 0,4 verschlechtert.

® Das nach betriebswirtschaftlichen Grundsdtzen ermittelte Ergebnis der Hausbewirtschaftung in
Hohe von Mio. EUR 0,4 fiel gegeniiber dem Vorjahr um Mio. EUR 0,4 niedriger aus. Hier wirken
aufwandsseitig insbesondere die hcheren Betriebskosten (Mio. EUR 0,5) und die erhohten Ab-
schreibungen (Mio. EUR 0,7) ergebnismindernd. Dem gegeniiber stehen um Mio. EUR 0,8
geringere Zinskosten.

¢ Mit Mio. EUR -2,1 (Vorjahr: Mio. EUR -1,1) wird ein negatives Neutrales Ergebnis ausgewiesen.
Die Differenz im Vorjahresvergleich resultiert aus den Ergebnissen der Wertiiberpriifung des
Anlagevermdgens.

e Der Cash Flow aus laufender Geschiftstitigkeit reduzierte sich um Mio. EUR 3,9 auf Mio.
EUR 13,3. Dieser Cash Flow reichte in 2012 nicht aus, um den Mittelbedarf aus der Investitions-
tatigkeit (Mio. EUR 8,3) und der Finanzierungstitigkeit (Mio. EUR 8,5) zu kompensieren. Im
Ergebnis kam es zu einer Abnahme der liquiden Mittel um Mio. EUR 3,5. Zum 31. Dezember 2012
werden frei verfiigbare liquide Mittel in Héhe von Mio. EUR 13,4 (Vorjahr: Mio. EUR 16,8)
ausgewiesen. Die Tilgungen der Finanzkredite iiberstiegen im Berichtsjahr den Cash Flow aus der
laufenden Geschéftstétigkeit.

e Fiir das Folgejahr rechnet die Gesellschaft mit einer positiven und stabilen wirtschaftlichen

Entwicklung und einem Jahresiiberschuss.
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Chancen und Risiken

e Die Geschifisfiihrung sieht im fortschreitenden demografischen Wandel auch in den nichsten
Jahren wesentliche Herausforderungen. Hieraus resultieren nachfragegerechte Anpassungen des
Wohnungsbestands. Daher wird die Wobau ihre Abriss- und Riickbauaktivititen, unter Einbindung
offentlicher Mittel, fortfilhren. Um die Marktféhigkeit des Kernbestands der Wobau zu erhalten,
wurden die Investitionen in attraktive Standorte mit Entwicklungspotenzial fortgefiihrt. Aufgrund
der geplanten Vermarktungen sind zukiinftige Bewertungseffekte (Verluste) hieraus nicht auszu-
schlieflen.

e Hohere Mietausfallrisiken sollen durch ein optimiertes Forderungsmanagement und eine
bestmdgliche Betreuung der Mieter begegnet werden.

e Aufgrund des hohen Fremdfinanzierungsanteils werden mégliche Zinsinderungsrisiken standig
beobachtet. Bis 2014 bestehen bei der Wobau keine wesentlichen Refinanzierungs- bzw. Zinsénde-
rungsrisiken; mdgliche Chancen fiir gilinstige Forward-Konditionen ab 2015 werden aktiv geman-

agt.
e Fiir vermégensrechtliche Anspriiche wurde bilanziell vorgesorgt.

Zusammenfassend stellen wir gemdB § 321 Abs. 1 Satz 2 HGB fest, dass wir die Lagebeurteilung
durch die Geschiftsfiihrung, insbesondere die Annahme der Fortfiihrung der Unternehmenstitigkeit
und die Beurteilung der kiinftigen Entwicklung des Unternehmens, wie sie im Jahresabschluss und im
Lagebericht ihren Ausdruck gefunden haben, als realistisch ansehen.

Ergidnzend verweisen wir zur Lagebeurteilung auf unsere Ausfiilhrungen zur Gesamtaussage des
Jahresabschlusses der Gesellschaft in Abschnitt 4.2 unseres Berichts sowie auf die Berichterstattung
im nachfolgenden Abschnitt 2.2.
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