ANLAGE §

Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH, Magdeburg

Lagebericht fiir das Geschiftsjahr 2012

1. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die Vertrauenskrise im Euroraum sowie eine abgeschwichte Dynamik der Weltwirtschaft sorgtén in
2012 fiir eine insgesamt schwichere konjunkturelle Entwicklung in Deutschland. Dennoch zeigte sich
die deutsche Wirtschaft im Jahr 2012 insgesamt als sehr widerstandsfahig und trotzte der europiischen
Rezession. Nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes lag das reale Bruttoinlandspro-
dukt in 2012 um r !. 0,7 % héher als im Vorjahr.

Die Schuldenkrise in den Eurostaaten, die EU-Erweiterung und die Liberalisierung des deutschen Ar-
beitsmarktes fiihrten zu einer stirkeren Zuwanderung, sodass nach ersten Schitzungen des Statisti-
schen Bundesamtes die Bevélkerung in Deutschland leicht gestiegen ist. Es lebten am Jahresende ca.
82,0 Millionen Menschen, d. h. ca. 0,2 Millionen Menschen mehr als im Vorjahr, in Deutschland.

Ungeachtet der schwicheren Konjunktur hat sich der deutsche Arbeitsmarkt im schwierigen wirt-
schaftlichen Umfeld bewédhrt. So waren im Jahresdurchschnitt rund 41,6 Millionen Personen mit
Wohnort in Deutschland erwerbstatig. Im Vergleich zum Vorjahr entspricht dies einer Zunahme im
Jahresschnitt um 422.000 Personen bzw. 1,0 %. Die Arbeitslosigkeit ist um 0,3 % auf 6,8 % gesunken,
sodass im Jahresdurchschnitt 2,9 Millionen Menschen arbeitslos gemeldet waren. Das sind 79.000
Menschen weniger als im Vorjahr. Damit wurde der niedrigste Stand seit 1991 erreicht.

Die Wirtschaftsleistung ist in 2012 vor allem in den Dienstleistungsbereichen stark gestiegen.

Im Grundstiicks- und Wohnungswesen erfolgte ein Anstieg der Wirtschaftsleistung um 1,7 %. Die
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft ist auch in 2012 die tragende Saule der Volkswirtschaft in
Deutschland. Den gréfiten Anteil am deutschen Anlageverméagen stellen Immobilien mit ihrem Woh-
nungs- und Gewerbebestand dar. Sie haben eine hohe Bedeutung fiir die private Vermégensbildung,
insbesondere fiir die private Altersvorsorge und dienen sehr hiufig als Kreditsicherung.

Auf der Exporeal 2012 schlossen sich die Verbénde der Wohnungswirtschaft (BFW, BVI, DDIV,
GdW, IVD, vdp, VGF, Z1A) zu einer Bundesarbeitsgemeinschaft Immobilienwirtschaft Deutschland
(BID) zusammen. Ziel dieser Gemeinschaft ist, gemeinsame Positionen zu zentralen Themen, wie
demografischer Wandel, Energiewende, Klimaschutz, Steuerrecht, Finanzierungsméglichkeiten und
der Stadtentwicklung, auf nationaler und europiischer Ebene noch stirker gegeniiber Politik und Of-
fentlichkeit zu vertreten.
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Laut Konjunkturprognose des ifo-Institutes betrug das Wirtschaftswachstum in Ostdeutschland im

Berichtsjahr 0,2 % und liegt somit deutlich unter dem Gesamtdeutschen mit 0,7 %. Dies spiegelt sich

auch in der Wirtschaft Sachsen-Anhalts wider, welche in 2012 an Dynamik verlor. Das Baugewerbe
profitierte von den giinstigen Finanzierungsbedingungen fiir den Wohnungsbau und den Einkommens-
zuwéchsen der privaten Haushalte. Der Baupreisindex fiir Wohngebiude sank im Jahresdurchschnitt
2012 gegeniiber dem Vorjahr in Sachsen-Anhalt und betrug 1,8 % (Vorjahr: 2,0 %). Die durchschnitt-
liche Inflationsrate lag in Sachsen-Anhalt im Jahr 2012, wie im Vorjahr, bei 2,1 %. Die Gesamtent-
wicklung der Jahresteuerungsrate wurde maBgeblich durch die Preisentwicklung der Energieprodukte
geprigt.

Nach ersten vorldufigen Berechnungen gab es im Jahresdurchschnitt 2012 in Sachsen-Anhalt 1,0 Mil-
lionen Erwerbstitige. Das waren 8.700 Personen bzw. 0,9 % weniger als im Vorjahr. Die Arbeitslo-
senquote lag im Dezember 2012 durchschnittlich bei 11,2 % (Vorjahr: 11,3 %). Der Riickgang der
Bevdlkerung setzte sich um ca. 18.000 Einwohner fort. Im Jahr 2012 lebten in Sachsen Anhalt rund
2,3 Millionen Einwohner.

Die Bevolkerung in der Landeshauptstadt Magdeburg ist im Vergleich zum Vorjahreszeitraum um
1.040 auf 232.660 Einwohner im Dezember 2012 angestiegen. In einer jiingsten Studie ist Magdeburg
als deutsche Stadt mit der hochsten Dynamik in ihrer Entwicklung ermittelt worden. Diese Entwick-
lung muss ausgebaut und verstetigt werden. Die Zahl der Arbeitslosen in Magdeburg lag zum Jahres-
ende 2012 bei 13.088 Personen und ist somit im Vergleich zum Vorjahr um 656 Arbeitslose gesunken.
Die Arbeitslosenquote der abhéngigen zivilen Erwerbspersonen verringerte sich und betrug Ende 2012
11,1 % (Vorjahr: 11,8 %).

In 2012 herrschte in Magdeburg nach wie vor ein ,,Mietermarkt‘f und somit ein Wohnungsiiberhang,
anders als in verschiedenen Ballungsgebieten Deutschlands. Resultierend aus den demografischen
Verdnderungen ergeben sich grundlegend verdnderte Anforderungen an die 6ffentliche Daseinsvor-
sorge und an das Versténdnis von Stadtentwicklung in der Landeshauptstadt. Daher hat Magdeburg
mit ihrem sogenannten ,,Biirgerpanel” eine Biirgerbefragung iiber einen langeren Zeitraum ins Leben
gerufen, welche die Lebensumstinde der Menschen in Magdeburg, ihre Wiinsche, Vorstellungen und
tatsichlichen Gegebenheiten vor Ort ermitteln soll.

Der Stadtumbau Ost ist Motor fiir Innovationen und somit eine bewihrte und zukunftsfihige Lsung.
Er hat sich als Instrument der Stadtebauforderung bewéhrt und ist im Zusammenhang mit Abriss und
Aufwertung die wichtigste stidtebauliche Antwort auf den demografischen und wirtschaftlichen
Strukturwandel und somit fiir die kiinftige Entwicklung der Landeshauptstadt Sachsen-Anhalts uner-
lisslich. Zur erfolgreichen Fortsetzung des Stadtumbaus bedarf es weiterhin einer verlisslichen und
auskdmmlichen finanziellen Ausstattung der Stiddtebauforderung, des Stadtumbauprogramms Ost auf
hohem Niveau, der Stirkung des KfW-Programms ,,Energetische Stadtsanierung — Energieeffiziente
Quartiersversorgung® sowie des Programms ,,soziale Stadt“ nebst angemessener Ausgestaltung sowie
einer Anschlussldsung fiir die Altschuldenproblematik durch die Bundesregierung, um die notwend;-

gen Abrisse gewihrleisten zu kénnen.
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Mit einem Marktanteil von etwa 20,0 % zdhlt die Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH, als
kommunales Unternehmen, zu den Hauptakteuren bei der Stadtentwicklung. Neben dem Abriss leer
stehender Immobilien werden Quartiere und Standorte nachhaltig und zukunftsfahig entwickelt. Im
Berichtsjahr erfolgte durch die Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH und weiteren Partnern, wie
der Landeshauptstadt, den vor Ort vertretenen Wohnungsgenossenschaften u. a. Ortsanséssigen die
Unterzeichnung einer Quartiersvereinbarung fiir das Quartier , Friedenshéhe®. Neben bereits beste-
henden Quartiersvereinbarungen zu ,Neu Olvenstedt“ und ,,Neu Reform“ war dies die dritte Quar-
tiersvereinbarung, welche geschlossen wurde.

Stddtebauliche Akzente setzt das Unternehmen an exponierten Punkten im Stadtzentrum, wie bei-
spielsweise die Sanierung des Katharinenturms (ehemals ,Haus der Lehrer) im Breiten Weg, die
Sanierung des Wohn- und Geschiftshauses in der Regierungsstrale und weiterer innerstidtischer Im-
mobilien. Diese tragen wesentlich zur Revitalisicrung der Innenstadt von Magdeburg bei.

Die Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH wird auch weiterhin ihren Beitrag zur Entwicklung
der Landeshauptstadt leisten und ihr soziales Engagement gegeniiber der Stadt Magdeburg und ihren
Biirgern fortfiihren.

2, Geschiiftsverlauf

2.1 Bestandsentwicklung

Zum 31. Dezember 2012 bewirtschafiete die Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH einen eige-
nen Immobilienbestand von:

2012 2011 Verinderung
Anzahl| Fliche Anzahl|  Fliche Anzahl! Fliche
(Tsd.m?) * (Tsd.m?) (Tsd.m?)
Wohneinheiten 22.003 1.264,3 22.656 1.300,0 -653 -35,7
Gewerbeeinheiten 489 85,1 509 91,0 -20 -5,9
Gesamt 22.492 1.3494 23.165 1.391,0 -673 -41,6

Hinzu kommt die Bewirtschaftung von 5.821 Garagen und Einstellplitzen (Vorjahr: 5.758). Von den
bewirtschafteten Einheiten waren 8 mit Restitutionsanspriichen behaftet.

Die Bestandsverdnderung resultiert aus der Verkaufs- und Ankaufstitigkeit sowie aus Abriss und Still-

legung.

Fiir Dritte verwaltete das Unternehmen 514 Wohnungen (Vorjahr: 638), zwei Gewerbeeinheiten
(Vorjahr: 3) und 297 Giirten, Garagen, Einstellplitze sowie sonstige Einheiten (Vorjahr: 372).

Anlage 1.1/3




Die Verwaltung umfasst sowohl Wohnungseigentiimergemeinschaften als auch die Immobilienverwal-

tung fiir Dritte. Der Riickgang des fiir Dritte verwalteten Bestandes beruht auf dem Auslaufen der
Vertrige.

Am 31. Dezember 2012 standen insgesamt 3.063 Wohnungen und 71 Gewerbeeinheiten leer. Hierbei
handelt es sich um 1.269 Leerwohnungen des Desinvestitionsbestandes sowie bei 313 Wohnungen um
sanierungsbedingten Leerstand. Die Leerstandsquote fiir den Gesamtbestand Wohnungen, bezogen auf
die Fliche, verbesserte sich von 14,8 % auf 14,2 % und bei Gewerbe von 23,3 % auf 21,2 %. Im
marktaktiven Kernbestand entwickelte sich der Leerstand, trotz Vermietungsanstrengungen, im Be-
reich Wohnen von 7,7 % auf 8,2 % und im Bereich Gewerbe von 17,6 % auf 19,4 %. Hier wird die
schwierige Nachfragesituation am Wohnungsmarkt in Magdeburg deutlich.

2.2 Hausbewirtschaftung

Die im Geschiftsjahr 2012 erwirtschafteten Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung stellen sich im
Einzelnen wie folgt dar:

2012 2011 Veranderung
_ TEUR TEUR TEUR
Sollmieten 77.971 78.113 -142
Erlose aus Umlagenabrechnung 32.943 33.975 -1.032
Erlésschmilerung wegen Leerstand/Mietminderung -9.934 -10.337 403
Erlosschmilerung aus Umlagenabrechnung -3.111 -3.339 228
Sonstige Ertriige 437 406 31
Umsatzerldse aus der HBW 98.306 98.818 -512

Die Durchschnittsmiete im Gesamtbestand Wohnen hat sich im Vergleich zum Vorjahr von
EUR 4,47/m? auf EUR 4,60/m? erh$ht. Im Gesamtbestand Gewerbe erhdhte sich die Durchschnitts-
miete von EUR 5,42/m? auf EUR 5,58/m?. Fiir den marktfdhigen Bestand erhohte sich die Durch-
schnittsmiete im Bereich Wohnen von EUR 4,71/m? auf EUR 4,78/m? und im Bereich Gewerbe von
EUR 6,05/m? auf EUR 6,14/m?. Die Verbesserung der Durchschnittsmiete im marktfahigen Woh-
nungs- und Gewerbebestand ist im Wesentlichen auf verbesserte Mietkonditionen im Rahmen der
Neuvermietung infolge Sanierung von Leerwohnungen und abgeschlossener komplexer Sanierungs-
mafinahmen, Mieterhﬁhﬁngen nach § 558 BGB sowie Ankiufen sanierter Immobilien zuriickzufiihren.
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Im Geschiftsjahr 2012 standen 2.678 Wohnungékﬁndigungen 2.361 Wohnungsvermietungen gegen-
iiber, sodass die Wiedervermietungsquote im Wohnungsbestand gesamt 88,2 % (Vorjahr: 95,6 %)
betrégt. Im Kernbestand lag die Wiedervermietungsquote in 2012 bei 92,8 % (Vorjahr: 103,7 %).
Aufgrund des zunchmenden Wettbewerbs und des vorherrschenden Mietermarktes in Magdeburg ge-
staltet sich die Vermietung immer schwieriger. So sank die Nachfrage gemessen an der Zah! der Neu-
kundenkontakte um 8,0 %. Die Zahl unterbreiteter Wohnungsangebote blieb, wie die Zahl der mit
Interessenten vorgenommenen Besichtigungen, im Vergleich zum Vorjahr konstant. Dennoch gelang
es nicht, den Vermietungserfolg des letzten Jahres fortzuschreiben.

Die Fluktuationsrate im geéamten Wohnungsbestand betrug im Berichtsjahr 11,9 % (Vorjahr: 12,3 %)
und im Kernbestand 12,0 % (Vorjahr: 12,4 %). Sie hat sich im Vergleich zum Vorjahr leicht verbes-
sert. Die positive Entwicklung ldsst auf eine Vielzahl von MieterbindungsmaBnahmen, beispielsweise
der ,,Wobau-Card“ mit einer Vielzahl von Preisnachldssen in Geschiften und Restaurants, vorwiegend
in der Innenstadt von Magdeburg, Mieterfesten und anderen Engagements seitens der Wohnungsbau-
gesellschaft Magdéburg mbH gegeniiber ihren Mieterinnen und Mietern, schlieBen.

Im Berichtsjahr 2012 liegen die Erl6sschmélerungen mit Mio. EUR 13,0 unter dem Vorjahresniveau
(Mio. EUR 13,7).

2.3 Bautiitigkeit, Instandhaltung, Abriss und Riickbau

Zur nachhaltigen Vermietung des Bestandes der Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH und unter
Beriicksichtigung der Nachfrageverinderung, wurden im Geschéftsjahr 2012 umfangreiche Instand-
haltungs-, Instandsetzungs- und Modemisierungsmafinahmen sowie Abrisse i. H. v. TEUR 25.983
durchgefiihrt.

2012 2011 Verdnderung
TEUR TEUR TEUR
Riickbaumafnahmen 0 351 -351
Komplexmafinahmen 11.238 16.942 -5.704
Freiflichen : 453 55 398
aktivierungsfahige Investitionen 11.691 17.348 -5.657
Abrisskosten 1.874 2.099 -225
Instandhaltung/Instandsetzung 12.418 12.480 -62
Investitionen/Abriss gesamt 25.983 31.927 -5.944

Die Investitionstitigkeit im Jahr 2012 umfasste zum einen die Fertigstellung der Wohnanlagen
Sojusstr. 8 - 15, Anhaltstr. 13 - 15, Flechtinger Str. 9 - 20 und des Gewerbeobjektes ,,Woolworth* im
Breiter Weg 111 - 113. Diese Objekte konnten erfolgreich in die Bewirtschaftung ibernommen wer-
den.
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Zum anderen begannen zwei neue Vorhaben, die den Schwerpunkt der Investitionstitigkeit im Jahr
2012 und 2013 bilden. Hierbei handelt es sich um die Bauvorhaben im Breiten Weg 31
»Katharinenturm® (ehemals ,,Haus der Lehrer*) und in der Regierungsstr. 37 a - e.

Die laufende Instandhaltung/Instandsetzung diente der Erhaltung und Aufwertung des Hausbesitzes
und der marktgerechten Sanierung von Wohnungen zur Wiedervermietung. Im Berichtsjahr wurden
288 Leerwohnungen sariert sowie 128 Leerwohnungen zur Wiedervermietung hergerichtet. Die Auf-
wendungen hierfiir betrugen insgesamt Mio. EUR 3,5. Die durchschnittliche Kaltmiete bei den sanier-
ten Leerwohnungen liegt bei 5,38 EUR/m>.

In 2012 konnten aufgrund vorliegender Férdermittelbewilligungen insgesamt 312 Wohnungen vom
Markt genommen werden. Der Abriss konzentrierte sich in den Stadtgebieten Neue Neustadt, Neu-
Olvenstedt und Friedenshéhe. Fiir das Berichtsjahr 2013 sind Fordermittel fiir den Abriss von 368
Wohnungen beantragt, die sich derzeit in der Abrissvorbereitung befinden.

Zum Jahreswechsel haben wir aus noch nicht fertig gestellten Bauvorhaben einen Uberhang i. H. v.
Mio. EUR 1,3 zu verzeichnen, die in den Bauplan 2013 eingestellt werden.

Zur Verbesserung unseres Bestandsportfolios sehen wir auch fiir die nichsten Jahre unsere Schwer-
punkte in der weiteren Erhéhung der Rendite des Anlagevermogens und seiner Optimierung durch
zielgerichtete Investitionen in den Immobilienbestand.

24 Grundstiicksverkehr

24.1 Ankauf§t§tigkeit

Bestandteil der Optimierung und Erhéhung der Rendite unseres Anlagevermégens sind Ankiufe von
Immobilien. Im Geschéftsjahr 2012 wurden insgesamt ein Wohnobjekt und 3 Gewerbeobjekte in die
Bewirtschaftung iibernommen. Zwei der iibernommenen Gewerbeobjekte wurden unter stidtebauli-
chen Aspekten im Leerstand abgewickelt. Die durchschnittliche Miete des Wohnobjektes betrigt
EUR 5,38/m?. Die durchschnittliche Miete des Gewerbeobjektes liegt bei rd. EUR 24,00/m?. Das akti-

vierte Investitionsvolumen flir Ankdufe betragt im Berichtsjahr rd. Mio. EUR 3,9.

Fiir das Jahr 2013 sind insgesamt Mio. EUR 5,8 Investitionen fiir Ankaufe frei gegeben.

24.2 Verkaufstitigkeit
Zur Entlastung der Unternehmensergebnisse und Generierung von Liquiditétszufliissen erfolgte in

2012 der Verkauf unwirtschaftlicher Objekte mit insgesamt 376 Einheiten. Die Verkaufserlse lagen
stichtagsbezogen bei insgesamt Mio. EUR 5,7 (Vorjahr: Mio. EUR 4,1).
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Die Verkaufstatigkeit im Geschiftsjahr 2012 beinhaltete den Verkauf von

e drei grolen Wohngebiuden/W ohnkarrees,

* drei kleineren Mehrfamilienhiusern mit umfangreichem Sanierungsstau,

* finf Garagengrundstiicken (Grund und Boden), wovon drei Grundstiicke vom Erwerber
zu Bauland entwickelt werden, ,

o vier groflere Freifldchen aus dem Stadtumbau, wovon zwei Freiflichen vom Erwerber zu
Bauland entwickelt werden und eine Teilfliche der Arrondierung dient,

o vier Splitterflichen zur Bestandsbereinigung,

¢ ein Grundstiick mit Miteigentumsanteil,

¢ vier Grundstiicke im Interesse der stidtebaulichen Entwicklung (Teilfliche fiir den
Neubau der Stralenbahntrasse Reform, Teilfliche fiir die Gestaltung der Zentrums-
achse Reform, Gewerbegrundstiick fiir die Erweiterung/Neubau der Freien Wal-
dorfschule, 1 Kaufhallengrundstiick fiir einen neuen Standort des DRK).

Der Liquiditdtszufluss aus den Verkiufen im Jahr 2012 betrug Mio. EUR 4,2.

243 Liegenschaften

Die Verwaltung der Grundstiicke wurde weiter optimiert. Die Erfassung der Grunddienstbarkeiten fiir
240 Grundstiicke einschlieflich der Geltendmachung der Entschidigungszahlungen, die auf Grundlage
des § 9 Grundbuchbereinigungsgesetz eingetragen wurden, ist. abgeschlossen. Dem Unternehmen
wurde in den Jahren 2010 - 2012 eine Entschidigung von insgesamt TEUR 814,5 gezahlt.

Seit Marz 2012 verlangt das Bundesamt zur Regelung offener Vermégensfragen fiir die Ausstellung
von Negativattesten die Nachweisfiihrung zu den Eigentumsverhiltnissen ab 1933. Vor allen Verfii-
gungen (Abriss, Sanierung, Verkauf und Belastung) iiber die betreffenden Grundstiicke mussten daher
die geforderten Eigentumsnachweise vom Unternehmen erbracht werden. Dies bedingte umfangreiche
Recherchearbeiten im Grundbucharchiv. Hinzu kommen Restitutionsanspriiche vor allem eines An-
spruchsstellers, fiir ca. 40 Flurstiicke mit einer Fliche von 190 Tsd.m?, hauptsachlich im Bereich des
komplexen Wohnungsbaus. Diese Anspriiche sind zum jetzigen Zeitpunkt den Grundstiicken nicht
genau zuzuordnen. Durch intensive Nachweisfiihrung und anwaltliche Unterstiitzung konnte bereits
fiir zwei Flurstlicke mit einer Fliche von ca. 6.900 m? der ablehnende Bescheid des Restitutionsantra-
ges erwirkt werden. Insgesamt 38 Flurstiicke befinden sich in der Recherche.

25 Finanzierungstitigkeit, Finanzinstrumente
Hauptschwerpunkte der Finanzierungstitigkeit der Wobau in 2012 waren die Sicherstellung der Li-

quiditdt im operativen Geschift, die Senkung des Zinsaufwandes, die kontinuierliche Entschuldung
sowie die generelle Anpassung des Finanzportfolios an externe und interne Erfordernisse.
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Die Restschuld der Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern betrgt
zum 31. Dezember 2012 Mio. EUR 439,3. Hiervon entfallen

e Mio. EUR 115,4 auf Altschulden,

e Mio. EUR 307,8 auf Modemisierungs- und KfW-Kredite,
e Mio. EUR 10,6 auf Immobilienankaufkredite und

e Mio. EUR 5,5 auf Baudarlehen.

Der Saldo aus Kreditneuaufnahme und Kredittilgung fihrte zu einer Reduzierung der Verbindlichkei-
ten gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern um Mio. EUR 3,6 gegeniiber dem Vorjahr.

Der Zinsaufwand bezifferte sich im Jahr 2012 auf Mio. EUR 21,6 (Vorjahr: Mio. EUR 22,3) und die
durchschnittliche Verzinsung des gebundenen Kapitals lag bei 4,9 % (Vorjahr: 5,0 %). Im Geschifts-
Jjahr 2012 wurden Tilgungen in Héhe von Mio. EUR 17,4 geleistet, sodass die Tilgungsquote 3,9 %
betrug (Vorjahr: 3,6 %).

Zum 31. Dezember 2012 sind von den Kreditmitteln mit einer Restschuld von insgesamt
Mio. EUR 439,3 ein Betrag in Hohe von Mio. EUR 157,6 variabel finanziert. Damit betrdgt der Anteil
variabel finanzierter Darlehen an den gesamten Verbindlichkeiten 35,9 %. Von den Mio. EUR 157,6
variabel finanzierten Mitteln entfillt ein Volumen von Mio. EUR 139,6 auf Kredite, die durch Zinsde-
rivate gesichert wurden. Das verbleibende Volumen in Héhe von Mio. EUR 18,0 (Vorjahr: Mio.
EUR 14,1) verteilt sich auf zehn variable Kredite ohne Zinssicherung.

Die Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH verfiigte zum 31. Dezember 2012 iiber 14 Zinsderiva-
te in Form von Zinsswapgeschiften mit einem Gesamtvolumen in Héhe von Mio. EUR 156,8 (Nomi-
nalbetrag zum Handelstag). Durch Amortisation betrdgt das SWAP-Volumen am Bilanzstichtag Mio,
EUR 139,6 und ist damit beitragsidentisch mit dem Grundgeschidft. Der Zeitwert aller zum
31. Dezember 2012 bestehenden Derivate betrdgt im Saldo Mio. EUR 43,6 zu Lasten des Unterneh-

mens.

Gegebenenfalls bestehende Preisinderungs-, Ausfall- und Liquiditétsrisiken werden im Rahmen des
Risikomanagements iiberwacht sowie Finanzierungsmethoden und Ziele im Rahmen des bestehenden
Zinsmanagements dokumentiert und fortgeschrieben. Bewertungseinheiten wurden vollstindig gebil-
det. Handelsgeschifte existieren nicht. Eine bilanzielle Beriicksichtigung ist daher nicht erforderlich.

Im Geschiftsjahr 2012 wurden Kreditvertrige in Hohe von Mio. EUR 11,7 mit drei Kreditinstituten
geschlossen. Die Mittelverwendung diente hauptsichlich der Finanzierung von Sanierungsmafinahmen
und dem Immobilienankauf, Der Anteil von Fremdkapital an der Gesamtinvestition betrug im Be-
richtsjahr 73,0 %.

Das Jahr 2012 war geprégt durch das niedrige Zinsniveau sowohl am Geld- als auch am Kapitalmarkt.

Zur zinsgiinstigen Refinanzierung bevorstehender Darlehensprolongationen wurden im Berichtsjahr
11 Darlehen mit einer Restschuld von Mio. EUR 5,6 prolongiert.
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Dem Unternehmen stand per 31. Dezember 2012 eine kurzfristige Kreditlinie als Kontokorrentrahmen
in Hohe von Mio. EUR 8.5 zur Verfligung, die nicht in Anspruch genommen wurde. ‘

2.6 Personal

Zum 31. Dezember 2012 waren in der Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH 228 Mitarbeiter
(einschlieBlich Geschaftsfiibrer) titig.

Nachstehende Ubersicht zeigt die Entwicklung des Personalbestandes:

2012 2011 Verdnderungen
Insgesamt Beschiftigte 228 224
Kaufménnische Mitarbeiter 185 180] - 5
Technische Mitarbeiter 13 15 -2
Hauswarte 22 20 2
Auszubildende 8 9 -1

Gegentiber dem Vorjahr hat sich die Anzahl der Mitarbeiter um 4 Personen erh6ht. Der Personalauf-
wand im Berichtsjahr betrug TEUR 11.274 (Vorjahr: TEUR 10.762) und erhéhte sich um TEUR 512.
Im Verhiltnis zur Gesamtleistung (Personalintensitit) ist dies ein Anstieg um 0,3 Prozentpunkte. Ur-
sache fiir den Anstieg sind zum einen Arbeitszeitanhebungen einzelner Stellen aufgrund der betriebli-
chen Notwendigkeit. Zum anderen ergaben sich Mehraufwendungen aus notwendigen Personalrekru-

 tierungen wegen Strukturverinderungen im Unternehmen sowie im Rahmen der Nachfolge und Einar-
beitung verschiedener Stellen aus Beendigungen von Arbeitsvertrigen aus Altersgriinden. Im Jahr
2012 wurden 8 Arbeitsverhiltnisse beendet und 12 Neueinstellungen vorgenommen, wovon 7 Bewer-
ber einen unbefristeten Anstellungsvertrag erhielten.

Im Berichtszeitraum befanden sich 115 Mitarbeiter/innen (einschl. Auszubildende) in der Vollzeit
(Vorjahr: 100 Mitarbeiter/innen) und 113 Mitarbeiter/innen in der Teilzeit (Vorjahr: 124 Mitarbei-
ter/innen). '

Mit insgesamt 25 Mitarbeiter/innen bestehen zum Stichtag 31. Dezember 2012 Altersteilzeitvertrige,
davon wurden 2 im Berichtsjahr geschlossen.

Zum Bilanzstichtag werden bei der Wobau insgesamt 8 Immobilienkaufleute und Kaufleute fiir Biiro-
kommunikation ausgebildet. Seit 2010 beteiligen wir uns an dem EU-Bildungsprogramm ,,Leonardo
da Vinci“ und ermoglichen ausgewahlten Auszubildenden, vor Antritt des zweiten Ausbildungsjahres,
ein Auslandspraktikum im wohnungswirtschaftlichen Bereich, u.a. auch zur Vertiefung der Sprach-
kenntnisse. Dariiber hinaus werden die Auszubildenden in die Projektarbeit im Unternehmen mit ein-
gebunden. Im Jahr 2012 wurde zum Thema, »Entwicklungsmdglichkeiten von Freiflichen® ein Projekt
durchgefiihrt, welches mit guten Ergebnissen abgeschlossen werden konnte.
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Ausgebildete Kaufleute erhielten im Unternehmen in den letzten Jahren nach erfolgreichem Abschluss
lediglich einen befristeten Arbeitsvertrag fiir ein Jahr bzw. eine Verléngerung der Befristung um ein
weiteres Jahr. In 2012 wurden 3 befristete Arbeitsvertrage ehemaliger Auszubildender verlingert. Von
3 Auszubildenden, welche im Jahr 2012 ihre Ausbildung erfolgreich beendeten, konnten 2 in ein festes
Anstellungsverhiltnis ibernommen werden.

Den Schwerpunkt der Weiterbildung der Filhrungskrifte und Mitarbeiter/innen bildeten in 2012 inter-
ne und externe Schulungen, zu den Themen Vermietung, Bauwesen, Projektmanagement, Risikoma-
nagement sowie zum Betriebssystem ,,Microsoft Office 2010%.

Dariiber hinaus erfolgten, im Zuge der Umstellung des bisherigen ERP-Systems ,,GES* auf ,,Wodis
Sigma“, umfangreiche interne Schulungen der Mitarbeiter/innen.

3. Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

3.1 Vermagenslage

Die Vermdgenslage der Gesellschaft stellt sich im Geschaftsjahr 2012 wie folgt dar:

2012 2011 Veridnderung
TEUR % TEUR % TEUR

Lang- und mittelfristig gebundenes , '

Vermogen 737.558 93,9 749.855 93,8 -12.297
kurzfristig gebundenes Vermdgen 47.483 6,1 49.763 6,2 . =2.280
Gesamtvermdgen 785.041 100,0 799.618] 100,0 -14.577
Eigenmittel 289.347 36,9  294.140 36,8 -4.793
Lang- und mittelfristige Fremdmittel 446.909 56,9 450.661 56,4 -3.752
kurzfristige Fremdmittel 48.785 6,2 54.817 6,8 -6.032
Gesamtkapital 785.041] 100,0] 799.618, 100,0 -14.577

Die Vermdgens- und Finanzlage ist im Vergleich zum Vorjahr durch einen Riickgang der Bilanzsum-
me um TEUR 14.577 gekennzeichnet. Der Riickgang resultiert aus der Verringerung des Anlagever-
moégens durch planmiBige sowie auBerplanmaflige Abschreibungen von Grundstlicken mit und ohne
Bauten i. H. v. TEUR 15.319 und TEUR 5.871 sowie den Abgéngen durch Verkdufe und Sonstiges
i. H. v. TEUR 4.029. Zuschreibungen auf Grundstiicke mit Wohnbauten wurden in Hohe von
TEUR 566 vorgenommen. Zuginge fanden durch nachtriigliche Herstellungen und Anschaffungen
i. H. v. TEUR 12.423 statt.
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Das bilanzielle Eigenkapital ohne Sonderposten entwickelte sich von TEUR 272.274 in 2011 auf
TEUR 268.054 in 2012. Der Riickgang ist auf die Entnahme aus der Kapitalriicklage in Hohe von
Mio. EUR 2,5 zur Vorabausschiittung an den Gesellschafter, die Auszahlung des Bilanzgewinns 2011
von TEUR 55 an den Gesellschafter und die Zufiihrung zur Sonderriicklage gemif § 27 D-Mark-
bilanzgesetz in Hhe von TEUR 96 zuriickzufiihren.

Das Fremdkapital verminderte sich von TEUR 505.478 im Jahr 2011 auf TEUR 495.694 im Jahr
2012. Hiervon nahmen die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten mit 55,4 % der Bilanzsumme
den gréBten Anteil ein. MaBgeblich fiir den Riickgang des Fremdkapitals waren im Wesentlichen ge-
ringere planmiBige Kreditaufnahmen fir Investitionen in den Bestand.

Trotz Riickgang der Verbindlichkeiten erhdhte sich die Verschuldung je qm von EUR 31 8,99 im Jahr
201'1 auf EUR 326,45 im Jahr 2012, Ursache hierfiir ist die Verringerung der Fliche um rd. 3,0%
durch Verkauf,

3.2 Finanzlage

Die Finanzlage der Gesellschaft wurde im Geschiftsjahr 2012 im Wesentlichen durch die Zahlungsab-

- fliisse geprigt und stellt sich wie folgt dar:

2012 2011 Verinderung
‘ TEUR TEUR TEUR
Cash Flow aus der laufenden Geschiftstatigkeit 13.323 17.220 -3.897
Cash Flow aus der Investitionstitigkeit -8.262]  -22.163 13.901
Cash Flow aus der Finanzierungstitigkeit -8.542 -4.957 -3.585
Zahlungswirksame Verénderungen der Finanzmittelfonds -3.481 -9.900 6.419
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 16.831 26.731 -9.900
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 13.350 16.831 -3.481

Der Cash Flow aus der laufenden Geschaftstitigkeit hat sich gegeniiber dem Vorjahr um
TEUR 3.897, hauptsichlich durch den Abbau der Riickstellungen sowie Buchwertabgingen aufgrund
von Mafinahmen des Stadtumbaus und Verkéufen verringert. Er reichte nicht aus, um den Mittelab-
fluss aus der Investitions- und F inanzierungstatigkeit auszugleichen.

Der Cash Flow aus der Investitionstitigkeit hat sich im Jahr 2012 deutlich verringert. Ursache hierfiir
ist vor allem ein Riickgang der Verkaufstatigkeit und geringere Investitionen in komplexe Baumas-
nahmen und Objektankiufe.

Der Cash Flow aus der Finanzierungstétigkeit resultiert im Wesentlichen aus dem Mittelzufluss auf-

grund der Ausreichung von Krediten i. H. v. Mio. EUR 13,9, der Ausschiittung an den Gesellschafter
i. H. v. Mio. EUR 5,0 und der planmaBigen Tilgung von Krediten i. H. v. Mio. EUR 17,1.
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3.3 Ertragslage

Die Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH weist im Jahr 2012 einen Jahresfehlbetrag Hohe von
TEUR 1.568 aus, der aus folgenden Bereichen resultiert:

2012 2011 Veranderung

TEUR TEUR TEUR
Betriebsergebnis 139 530 -391
Finanzergebnis 373 744 -371
Neutrales Ergebnis -2.080 -1.109 971
Ertragsteuern 0 -110 110
Jahrestiberschuss/Jahresfehlbetrag -1.568 55 -1.623

Das Betriebsergebnis des Unternehmens hat sich im Vergleich zum Vorjahr um 74 % gemindert. Die
Umsatzerlose lagen mit 0,5 % geringfiigig unter denen des Vorjahres. Die iibrigen betrieblichen Ertri-
ge verminderten sich ebenfalls und zwar um Mio. EUR 0,4 auf Mio. EUR 2,7. Positiv wirkte dagegen
der Riickgang der iibrigen betrieblichen Aufwendungen um Mio. EUR 0,8 sowie die Senkung des
Zinsaufwandes in der Objektfinanzierung um Mio. EUR 0,7.

Das Finanzergebnis hat sich gegeniiber dem Vorjahr durch den Riickgang der liquiden Mittel und das
weiter gesunkene Zinsniveau fast halbiert.

Das neutrale Ergebnis ist negativ und hat sich gegeniiber dem Vorjahr weiter erhoht. Positive Ergeb-
nisbeitrige i. H. v. Mio. EUR 6,7 beruhen hauptséchlich auf Ertrdgen aus Wertzuschreibung bei Im-
mobilien des Anlage- und Umlaufvermégens, Grundstiicksverkdufen, Verdnderung von Riickstellun-
gen und Fordermitteln Stadtumbau. Demgegeniiber standen Aufwendungen von insgesamt Mio.
EUR 8,8 fiir auflerplanmaéfige Abschreibungen von Grundstiicken mit und ohne Bauten, Zufiihrung zu
den Riickstellungen und Aufwendungen fiir Abriss.

Die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des Unternehmens ist geordnet. Die Gesellschaft konnte zu
jeder Zeit ihren Zahlungsverpflichtungen nachkommen.
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34 Kennzahlen zur Vermégens-, Finanz- und Ertragslage

(BaumaBnahmen zzg]. Instandhaltung)/m? Fliche

2012 2011

Eigenkapitalquote

‘g p' 1 ) % 36,86 36,78
Eigenkapital zzg]. Sonderposten/Bilanzsumme
Eigenkapitalrentabilit:it

somaprleentabilict % 0,58 0,02
Jahresergebms/Elgenkapltal
Anlagenintensit:it % 93.94 93.76
Anlagevermégen*100/Bilanzsumme ° ’ ’
durchschnittlicher Gebaudebuchwert

E 21 403,19 395,34
Gebédudebuchwert/Fliche UR/m 3
durchschnittliche Verschuldung
EUR/m? | 326,45 318,99
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditgebern/Fliche o
Frcimdkapitalquote o . | % 63.14 63.22
(Ruckstellungen+Verbmdhchke1ten+R_AP)/B11anzsumme
EBITDA TEUR 40.324 37.086
EBITDA je m? EUR/m? 29,88 26,66
Zinsaufwand HBW zur Nettokaltmiete % 31,68 32,91
Kefpitaldienst zur Nettolfaltm%ete . o 56,89 55.76
(Zinsaufwand+planmiBige Tilgung)/Nettokaltmiete -
Gesamtkapita%rentfibilitﬁt ' . % 2.56 2.80
Jahresergebms+staufwand)/Bllanzsumme
Erlésschmélerungsquote
Erldsschmilerung Sollmiete zzgl. Erlosschmélerung Umla- % 12,01 12,64
en/Sollmiete
» o \

Investitionen je m EUR/m? 17.87 1747

4, Risikomanagement der Gesellschaft

Das Risikomanagement der Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH ist integraler Bestandtei] der
Unternehmensstrategie. Es dient dazu, die wesentlichen Risikofelder in einem strukturierten Prozess

laufend zu beobachten und Geschiftsrisiken rechtzeitig zu erkennen, um moglichst friihzeitig MaB-

nahmen zur Begrenzung der Risiken ergreifen zu kénnen.
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Mit Beginn des Berichtsjahres hat die Wohnungsbaugesellschaft ein neues datenbankgestiitztes Risi-
komanagementsystem eingefiihrt, welches als dynamisches Informations- und Steuerungsinstrument
dient. Das Risikomanagementsystem (RMS) beinhaltet ein umfassendes Frithwarnsystem fiir alle Un-
ternchmensbereiche. Es entspricht den Anforderungen des Gesetzes zur Kontrolle und Transparenz im
Unternehmensbereich (KonTraG) und unterliegt einem sténdigen Anpassungsprozess. Im Risikohand-
buch sind die Grundsitze, Prozesse der Bewertung und die Verantwortlichkeiten geregelt. Im Rahmen
des Risikomanagementprozesses sind die verantwortlichen Mitarbeiter/innen in den verschiedenen
Geschiftsbereichen verpflichtet, die spezifischen Risikofelder im eigenen Verantwortungsbereich zu
beobachten, substanziell zu bewerten und das Eingehen von Risiken zu vermeiden. In Abhingigkeit
der Risikogewichtung erfolgt ein monatliches oder quartalsweises umfassendes Reporting an die Be-
reiche und Entscheidungstriger.

Die Beobachtungsfelder in 2012 waren Finanzierung, Immobilien und Informationstechnologie/Recht.
Insgesamt wurden auf diesen Feldern 35 Einzelrisiken identifiziert. Risikofelder wie der Vermietungs-
prozess, Leerstand, Mietentwicklung, Mietforderungen, Bautitigkeit sowie die Liquiditit unterlagen
im Berichtsjahr der stindigen Beobachtung.

Weitere wichtige Komponenten des integrierten Risikomanagementsystems im Unternehmen sind das
interne Kontrollsystem und die Innenrevision.

Das rechnungslegungsbezogene interne Kontrollsystem dient der Vermégenssicherung, der Zuverlis-
sigkeit und Genauigkeit des Rechnungswesens, der betrieblichen Effizienz und der Einhaltung der
vorgeschriebenen Unternehmenspolitik. In Organisationsanweisungen sind die Funktionstrennung und
das Vieraugenprinzip konkret geregelt und dokumentiert.

Im Rahmen des Finanzmanagements erfolgt durch Finanzplanung und monatliche Liquidititsvorschau
die Uberwachung und Steuerung der Liquidititsrisiken. Damit wird sichergestellt, dass die Woh-
nungsbaugesellschaft jederzeit ihren Zahlungsverpflichtungen nachkommt.

Zur Risikominimierung verteilt sich das Kreditportfolio der Gesellschaft auf acht Kreditinstitute. Das
Anlagevermégen ist langfristig finanziert. Das Zinsénderungsrisiko ist gering. Zur Zinssicherung die-
nen Zinsderivate, die jedoch kein Risiko darstellen, da sie generell an das Grundgeschift gekoppelt

sind.

Die Innenrevision fiihrt im Aufirag des Aufsichtsrates auf der Basis konkret vereinbarter Priifungs-
schwerpunkte prozessunabhéngige Kontrollen in allen Unternehmensbereichen durch. Der Jahresprii-
fungsplan wird zwischen Geschéftsleitung und Aufsichtsrat besprochen und abgestimmt. Zum Zeit-
punkt der Erstellung des Priifungsplanes werden aktuell vorliegende Risikoeinschdtzungen beriick-
sichtigt. Priifungsschwerpunkte, die eine hohere aufgabenspezifische Fachkompetenz benétigen, wer-
den an externe Dienstleister iibertragen. Im Jahr 2012 wurden insgesamt zwei externe Priifaufirige
ausgelost. Diese betrafen den technischen und wohnungswirtschaftlichen Bereich. Priiffelder aus dem
kaufménnischen Bereich wurden durch die Innenrevision gepriift. Die Berichterstattung erfolgt unmit-
telbar an die Geschéftsleitung, die dem Aufsichtsrat berichtet.
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Insgesamt sind mit Stichtag 31. Dezember 2012 keine unmittelbaren Risiken zu erkennen, die den
Fortbestand der Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH gefihrden kénnten,

5. Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung

Die Bundesregierung erwartet geméB ihrer Jahresprojektion 2013 eine Wachstumsrate der deutschen
Wirtschaft von 0,4 %. Die Konjunktur wird im Verlauf der Eurokrise starker als tiblich von politischen
Entscheidungen abhingen, was zu einer gewissen Prognoseunsicherheit fithrt. Der strikte Sparkurs
und die Rezession bei viclen Handelspartnern in Europa belastet die Konjunktur in Deutschland, Bej
der Arbeitslosigkeit geht man von einem &bnlichen Niveau wie in 2012 aus. Die Finanzierungssituati-
on in Deutschland wird auch weiterhin als stabil bezeichnet.

Die Themen Demografie, Klimawande] und Energiewende bleiben aktuell und stellen enorme Herays-
forderungen fiir die kiinftige wirtschaftliche und gesellschaftliche Entwicklung dar.

Besonders stark ist Sachsen-Anhalt vom demografischen Wandel betroffen. Allianzpartner der ,De-
mografie Allianz Sachsen-Anhalt“ bringen sich aktiv bei der Zukunftsgestaltung Sachsen-Anhalts im
Interesse einer positiven Gesamtentwicklung ein. Themen wie Demografie, Fachkriftesicherung, Fa-
milien- und Kinderfreundlichkeit, Verteuerung von Infrastrukturkosten, Wohnungsleerstand und Ab-
wanderung werden aufgegriffen. '

Die Wobau wird sich den Herausforderungen stellen und hat die kiinftige Bestandstrategie auf eine
nachhaltige Entwicklung ihrer Quartiere, unter Beriicksichtigung der demografischen Verinderungen
in Magdeburg, ausgerichtet.

Der Wohnungsmarkt in Magdeburg ist durch ein ﬂberangebot und somit hoher Leerstinde gekenn-
zeichnet. Ein wesentliches Risiko der Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH besteht in der weite-
ren Zunahme des Leerstandes und somit des Anstieges der Erlésschmélerungen. Daher wird die Ge-
sellschaft ihre Abriss- und Riickbauaktivititen, unter Einbindung &ffentlicher Mittel, fortfiihren. Durch
kbnsequente und gezielte Umlenkung der Mieter aus Abriss- in Kembestinde kann der Leerstand und
somit die Erlosschmilerung gesenkt werden. '

Mit dem Projekt ,,Studentenwohnen® stellt sich das Unternehmen als hilfsbereiter Partner in Sachen
Unterkunft an die Seite junger Akademiker und vermietet einzelne WG-Zimmer zum Komplettpreis.

Risiken, die Einfluss auf die Preisbildung des Wohnungs- und Grundstiicksmarktes haben, sind fiir das
Unternehmen von grofier Bedeutung, da sie sich auf den Verkauf und die Bewertung des Anlagever-
mogens auswirken. Durch ein gewissenhaftes Portfoliomanagement, konkrete Investitionsentsche;-
dungen sowie regelméafige Wertiiberpriifungen des Bestandes begegnet die Wobau diesen Risiken.
Jedoch sind aufgrund der geplanten Vermarktungen zukiinftige Bewertungseffekte (Verluste) nicht
auszuschlieflen.
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Fiir den langfristigen Unternehmenserfolg sehen wir die Durchfithrung von Investitionen als unerfiss-
lich an und daher mehr Chancen als Risiken. Im Rahmen des Portfoliomanagements werden Investiti-
onsentscheidungen gezielt getroffen, einzelne MaBnahmen auf vorhandenes und zu erwartendes Preis-
scgment abgestimmt. So werden marktgerechte Miethdhen unter Beriicksichtigung der Einkommens-
verhiltnisse in Magdeburg in Anhéngigkeit der Wohnlage sichergestellt. Energetische Sanierungsvari-
anten werden im Zuge von InvestitionsmaBnahmen entwickelt. Eine konsequente Kundenorientierung
und Ausrichtung des Kerbestandes an den Anforderungen der Nachfrageentwicklung wird mafigeb-
lich zur Verbesserung der Vermietungssituation beitragen. Zur Kundenorientierung z#hlt fiir die Woh-
nungsbaugesellschaft Magdeburg mbH auch eine fortlaufende Analyse der Mieterbediirfnisse. Da-
durch ist eine Anpassung des Wohnangebotes an die Nachfrage im Sinne der Verbesserung der
Wohnqualitdt moglich und trégt so zur Kundenbindung bei.

Im B.-Beye-Ring 1 entsteht 2013 infolge Sanierung eine seniorenfreundliche Wohnanlage. Nach dem
Motto ,,Daheim statt Heim®“, wird den Mietern mit Unterstiitzung eines kompetenten Pflegeanbieters
die Moglichkeit gegeben, in ihren Bediirfnissen entsprechendem Wohnraum, in vertrauter Umgebung
ihren Lebensabend zu verbringen. Die Sanierung des Gebaudes ist nicht nur eine Aufwertung des
Quartiers, durch Schaffung einer neuen Wohnform, sie stellt auch gleichzeitig die Umlenkung alterer
Mieter eines fiir Abriss vorgesehenen benachbarten Objektes sicher.

Die Wobau verfligt iiber rd. 251 Tsd. m? Flachen aus dem Stadtumbau. In der gestiegenen Nachfrage
nach Bauland seben wir eine Chance der Verwertung dieser Fléchen, der Aufwertung der Quartiere
und auch der Liquidititsgenerierung.

Unser Investitiohsplan 2013 enthdlt z. B. ein erstes Projekt, ErschlicBung/Parzellierung/Vcrkauf in
Neu Olvenstedt, im Bereich ,,Diippler Grund*.

Durch den Vertrieb unwirtschaftlicher Immobilien wird Liquiditit fiir Investitionsma8nahmen im
Kermnbestand freigesetzt und gleichzeitig die Erlésschmilerung gesenkt.

Der weiterhin hohe Fremdfinanzierungsanteil des Unternehmens erfordert im Rahmen des Finanzma-
nagements ein aktives Darlehensmanagement. Zinsanderungsrisiken konnen frithzeitig erkannt, beur-
teilt und fiir verschiedene Zinsszenarien dargestellt werden. Bei Neufinanzierungen wird das giinstige

. Finanzierungsumfeld sowohl am Geld- und am Kapitalmarkt genutzt. Soweit mdglich werden &ffentli-
che Mittel und Zuschiisse als Ergdnzung zur Fremdfinanzierung und Liquidititsgenerierung in An-
spruch genommen. Zur Schonung der Liquiditit und im Einklang mit den Glaubigern erfolgt eine
Umstellung von annuitétischer Tilgung auf Ratentilgung. Von Seiten der Geschiftsbanken bestcht eine
klare Fmanzwrungsberextschaft

Das Forderungsausfallrisiko wird durch die sorgféltige Auswahl der Vertragspartner und die Nutzung
von Kreditsicherungsinstrumenten, wie z. B. Biirgschaften, Garantien, Einbehalte und Kautionen ver-
mindert. Dariiber hinaus werden, sofern erforderlich, Wertberichtigungen auf Forderungen vorge-
nommen.
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Das Unternehmen wird bis einschlieBlich 2014 keinen wesentlichen Refinanzierungsrisiken ausgesetzt
sein. Bei Prolongationen erfolgt die bestmégliche Ausnutzung des giinstigen Zinsniveaus und bei zu-
kiinftig auslaufenden Festzinsvereinbarungen wird im Rahmen der laufenden Kredititberwachung bei-
spielsweise der Abschluss von Forwarddarlehen gepriift. Die v. g- positiven Annahmen sind vor dem
Hintergrund der Euro- und Schuldenkrise am Finanz- und Kapitalmarkt als Herausforderung zu ver-
stehen,

Auf diversen Grundstiicken, hauptsichlich im Bereich des komplexen Wohnungsbaus, lasten noch
immer vermégensrechtliche Anspriiche. Die Nachweiserbringung fiir die Eigentumsverhiltnisse ab
1933 wird konsequent durchgefiihrt. Erste Grundstiicke wurden fiir uns positiv beschieden, sodass wir
das Restrisiko der Riickfithrung als gering erachten.

6. Vorgiinge von besonderer Bedeutung nach Schluss des Geschiiftsjahres

Fiir die in 2012 begonnene Komplexsanierung des »Katharinenturms*“ im Breiten Weg 31 wurden im
Berichtsjahr Finanzierungsmittel i. H. v. Mio. EUR 7,2 zugesagt. Der Abschluss der MaBnahme er-
folgt in 2013. Von den zugesagten Finanzierungsmitteln wurden im Berichtsjahr Mio. EUR 2,4 ausge-
zahlt. Der Abruf des offenen Auszahlungsbetrages in Héhe von Mio. EUR 4,8 erfolgt in 2013 nach
Baufortschritt.

7. Voraussichtliche Entwicklung der Gesellschaft

Die Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH, als gréBter Vermieter in der Region, sieht auch zu-
kiinftig ihre Aufgabe in der Mitwirkung bei der Stadtentwicklung und in der marktgerechten sowie
sozialvertréglichen Wohnraumversorgung.

Zur Sicherung des kiinftigen Unternehmenserfolges wurde in 2012 eine quartiersbezogene, nachhalti-
ge und wirtschaftliche Bestandsstrategie, mit Festlegungen von Prioritiiten und MaBnahmen, im Sinne
einer marktgerechten Quartiers- und Objektentwicklung bis 2025 festgeschrieben.

Diese werden wir fortfiihren und unser Bestandsportfolio durch Verkauf und Abriss von Desinvestiti-
onsobjekten, gezielte Investition in den Bestand sowie Ankauf von Renditeobjekten nachhaltig stir-
ken.

Das Unternehmen wird durch Abriss und Stilllegung im Jahr 2013 ca. 330 Wohn- und Gewerbeeinhei-
ten und im Jahr 2014 ca. 190 Wohn- und Gewerbeeinheiten vom Markt nehmen. Der Verkauf umfasst
im Jahr 2013 ein Volumen von ca. 400 Wohn- und Gewerbeeinheiten und ca. 160 Wohn- und Gewer-
beeinheiten im Jahr 2014. In den betreffenden Jahren sind Verkaufserlsse i. H. v. Mio. EUR 7,3 bzw.
Mio. EUR 2,8 geplant.
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Den eingeschlagenen Investitionskurs beabsichtigt die Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH
fortzusetzen. Der Hauptschwerpunkt der Investitionstétigkeit in den kommenden Jahren liegt in der
Innenstadt von Magdeburg und an ausgewihlten Standorten, Komplexe SanierungsmafBnahmen, Neu-
bau und Fléchenentwicklung sollen das Portfolio stirken. Hierza zéhlen auch Projekte wie senioren-
freundliches Wohnen sowie die Entwicklung und ErschlieBung eines Areals zur Einfamilienhaus- und
Rethenhausbebauung. Weiterhin wird die Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH ihr Programm
Zur Leerwohnuﬁgssaniemng fortfithren. Vor dem genannten Hintergrund sollen in den Jahren 2013
und 2014 rd. Mio. EUR 16,5 bzw. rd. Mio. EUR 7,8 investiert werden. Fiir Instandhaltungsmafnah-
men sind in den Jahren 2013 und 2014 jeweils Mio. EUR 8,0 vorgesehen.

Wir rechnen in den Jahren 2013 und 2014 mit einer Entwicklung der Durchschnittsmiete im Gesamt-
bestand Wohnen von derzeit EUR 4,60/m? auf EUR 4,67/m* bzw. EUR 4,74/m? im Jahr 2013 und
2014 sollen Umsatzerlése i. H. v. Mio. EUR 100,8 bzw. Mio. EUR 101,5 erzielt werden.

Das Betriebsergebnis wird planmiBig im Jahr 2013 rd. Mio. EUR 2,0 betragen und sich im Jahr 2014
aufrd. Mio. EUR 2,8 erhhen.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern werden sich in den Jahren
2013 und 2014 auf rd. Mio. EUR 433,0 bzw. Mio. EUR 421,0 verringern.

Das Jahresergebnis wird sich in den kommenden Jahren auch positiv entwickeln. Fiir das Jahr 2013
sind Mio. EUR 2,9 und fiir das Jahr 2014 Mio. EUR 2,1 eingeplant.

' Beeintrichtigungen der kiinftigen Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Wohnungsbaugesellschaft

Magdeburg mbH sind aus heutiger Sicht nicht erkennbar.

Magdeburg, den 1. Mirz 2013

Sonsalla
Geschaftsfihrer
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