








Die Arbeitslosenquote in Sachsen-Anhalt hat 2015 ihren tiefsten Stand seit 1991 erreicht und lag im
Jahresdurchschnitt bei 10,2 % (Vorjahr: 10,7 %). Durchschnittlich waren 118.900 Menschen ohne Job,
das sind ca 5 % weniger Menschen als im Vorjahr.

Der Bevolkerungsriickgang in Sachsen-Anhalt wurde durch die Zuwanderung von rd. 41.000 Fliicht-
lingen (etwa ein Drittel sind bereits weitergezogen) zwar gedampft, der demografische Wandel in
Hinblick auf die Veralterung der Bevolkerung ist dadurch jedoch nicht umkehrbar.

Der Wohnungsmarkt in Sachsen-Anhalt ist auch in 2015 gekennzeichnet von einem Uberangebot an
Wohnraum (ca. 120.000). Auf den kommunalen und genossenschaftlichen Wohnungsbestand entfallen
rd. 40.000 leer stehende Einheiten. Fiir die stidtebauliche Entwicklung und zur Begegnung des Uber-
angebotes an Wohnraum standen den Kommunen und Wohnungsunternehmen im Programmjahr 2015
rd. Mio. EUR 84 Fordermittel zur Verfligung. Dariiber hinaus investierte die Wohnungswirtschaft
umfangreich in die Aufwertung und zukunftsfahige Gestaltung ihrer Quartiere. Dadurch wurden Ar-
beitspldtze geschaffen bzw. stabilisiert, soziale und wohnungsnahe Dienstleistungen erweitert, mehr
altersgerechte Wohnungen hergestellt und bezahlbares Wohnen gesichert. Die Wohnungsmieten in
Sachsen-Anhalt entwickeln sich seit Jahren moderat und liegen in einer Spannbreite je nach Woh-
nungsgrofe von durchschnittlich EUR 6,18/m? (30 m?), EUR 5,16/m? (60 m?) und EUR 5,44/m?
(100 m?).

Unter Beachtung der Zuwanderungsentwicklung muss die positive Stadtentwicklung durch gezielte
Abriss- und Aufwertungsmafinahmen zwingend weitergefithrt und gefordert werden. Die Wohnungs-
wirtschaft ist bei der Erfiillung dieser Aufgaben ein aktiver und zuverldssiger Partner.

2.1.3 Landeshauptstadt Magdeburg

Magdeburg, als einwohnerstirkste Stadt Sachsen-Anhalts, wurde im Jahr 2015 von einer deutlich
sichtbaren Weiterentwicklung gepragt und hat ermeut an Lebensqualitit gewonnen. Eine Vielzahl von
Investitionen trugen entscheidend dazu bei. Beispielsweise wurden Schulen und Kindertagesstitten
saniert und konnten teilweise in 2015 ihren Betrieb aufnehmen. Als gréfites Verkehrsvorhaben der
Landeshauptstadt, seit der Wiedervereinigung, erfolgte im Juni 2015 der Baustart der Eisenbahniiber-
fihrung Emnst-Reuter-Allee. Dieses Vorhaben wird, dhnlich den geplanten Arbeiten an der Strombrii-
ckenverldngerung, noch bis 2019 andauern. Des Weiteren wurde anlisslich des 90-jdhrigen Bestehens
der Herrmann-Beims-Siedlung, welche in den 20er Jahren als Musterbeispiel des sozialen Wohnungs-
baus im Stil des ,,Neuen Bauens“ galt, im September 2015 der sanierte Beimsplatz feierlich iiberge-
ben.

Im Rahmen der Gemeinschaftsaufgabe ,,Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur und anderer
Programme wurden einheimische Unternehmen bei der Sicherung zeitnah verfiigbarer Finanzierungs-
hilfen unterstiitzt. Insgesamt wurden dabei 26 Vorhaben mit einem Investitionsvolumen von rund Mio.
EUR 20,0 begleitet und 445 Arbeitsplitze gesichert bzw. geschaffen. ‘
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Die Bestandsentwicklung stellt sich wie folgt dar:

2015 2014 Verdnderung
Anzahl Flache Anzahl | Fliche | Anzahl | Fliache

(Tsd.m?) (Tsd.m?) (Tsd.m?)
Wohnungseinheiten 20.463 1.178,5 21.120] 1.216,8 -657 -38,3
davon Kernbestand marktfihig 17.807 1.027,0 18.180, 1.051,0 -373 -24,0
Gewerbeeinheiten 466 81,0 "~ 470 80,3 -4 0,7
davon Kernbestand marktfdhig 414 66,5 419 70,1 -5 -3,6
Géstewohnungen 13 0,7 30 1,7 -17 -1,0
Garagen, Einétellpl’citze, Girten 5.651 5.950 -299
Gesamt (ohne Garagen etc.) 20.942 1.2602| 21.620] 1.298.,8 -678 -38,6

Im Vergleich zum Vorjahr hat die Gesellschaft entsprechend der gednderten Nachfrage am Woh-
nungsmarkt ihren Wohnungs- und Gewerbebestand um 678 Einheiten durch Verkauf, Abriss und Still-
legung, Umbau bzw. Modernisierung sowie Umnutzung angepasst.

Die Gesellschaft hat am Ende des Berichtsjahres insgesamt 553 Wohnungen und Gewerbeeinheiten

mehr im Bestand als geplant.

Fiir Dritte verwaltete das Unternehmen 52 Wohnungen (Vorjahr: 108), zwei Gewerbeeinheiten (Vor-
jahr: zwei) und 70 Girten, Garagen, Einstellplatze sowie sonstige Einheiten (Vorjahr: 99). Die Ver-
waltung umfasst sowohl Wohnungseigentiimergemeinschaften, als auch die Immobilienverwaltung fiir
Dritte. Der Riickgang des fiir Dritte verwalteten Bestandes beruht auf dem Auslaufen der Vertrége.

222 Mietenentwicklung

Die Entwicklung der Sollmieten im Geschéftsjahr 2015 stellt sich im Einzelnen wie folgt dar:

2015 2014 Verédnderung
TEUR TEUR TEUR

Solimieten 77.198 77.977 -779
davon Sollmieten fiir Wohnungen 69.345 70.110 -765
davon Sollmieten fiir Gewerbe 6.545 6.596 -51
davon Sollmieten fiir Garagen, Stellplitze 1.252 1.209 43
davon Sollmieten fiir Sonstiges 56 62 -6
Durchschnittliche Sollmiete in EUR/m?

WFL/NFL/Monat 4,93 4,87 0,06
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Die Fluktuationsrate betrug im Gesamtbestand Wohnungen im Berichtsjahr 11,60 % (Vorjahr:
11,28 %) und im marktaktiven Kernbestand Wohnungen 11,08 % (Vorjahr: 10,88 %).

Der Leerstand im Bereich Wohnungen ist im Jahr 2015 um 2,29 Prozentpunkte auf 12,22 % (Vorjahr:
14,51 %) gesunken. Die Leerstandssenkung wurde im Wesentlichen durch erfolgte Abriss- und Still-
legungsmaBnahmen, Verkidufe und Neuvermietungen nach Investitionsmafinahmen erreicht. Des Wei-
teren wurde das zum Abriss vorgesehene Gebaude im Bruno-Taut-Ring 96-100 zur Fliichtlingsunter-
bringung hergerichtet und langfristig an die Stadt Magdeburg vermietet. Im Bereich Gewerbe hat sich
der Leerstand um 3,41 Prozentpunkte auf 17,30 % (Vorjahr: 13,89 %) durch den Ankauf des leer ste-
henden Objektes Lothar-Kreyssig-Str. 1 mit insgesamt rd. 4.564 m? Nutzfliche erhoht. Dieses Objekt
wird als zentraler Firmensitz der Gesellschaft ausgebaut einschlieflich der Implementierung des
Dommuseums. Dagegen konnte im marktaktiven Kernbestand Gewerbe durch Vermietung der Ge-
werbeeinheiten im Ulrichplatz und in der Leiterstrale eine Verbesserung um 1,11 Prozentpunkte er-
reicht werden.

Die Entwicklung der Erlosschmaélerung stellt sich wie folgt dar:

L 2015 2014 Veranderung
TEUR TEUR TEUR
Erlosschmélerung 11.787 12.601 -814
davon Sollmiete wegen Leerstand 8.248 9.193 -945
(davon wegen Leerstand WE) (7.741) (8.513) (-772)
Mietminderung 186 133 53
Umlagenabrechnung 3.058 2.907 151
| Sonstiges 295 368 .73

Die Erlosschmélerungsquote Sollmiete wegen Leerstand im Bereich Wohnungen betrigt im Berichts-
jahr 11,17 % (Vorjahr: 12,14 %).

224 Bautitigkeit, Instandhaltung und Abriss

Im Geschéftsjahr 2015 wendete die Gesellschaft insgesamt TEUR 33.048 fiir Bautétigkeit, Instandhal-
tung/Instandsetzung und Abriss auf.

Im Einzelnen stellen sich die Aufwendungen wie folgt dar:

2015 2014 Veranderung

TEUR TEUR TEUR
Komplexmafinahmen 13.277 8.420 4.857
[Freifiichen 1.974 1.094 880
Bktivienm@ﬁihige Investitionen 15.251 9.514 5.737
| Abrisskosten 1.953 800 1153
’hlstandhalumg/lnstandsetzung 15.844 11.567 4.277
Bautatigkeit/Abriss gesamt 33.048 21.881 11.167
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Der Verkauf des Grundstiickes ,,Am Seeufer 10“ wurde aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht
umgesetzt. Das seit 2002 leer stehende und stark sanierungsbediirftige Geb4ude ist aufgrund des vor-
liegenden Bewilligungsbescheides in 2016 zum Abriss vorgesehen. Die exponierte Lage des Grund-
stiickes bietet eine Chance fiir eine Neuentwicklung an diesem Standort.

Im Berichtsjahr waren noch 14 Flurstiicke mit rund 67 Tsd. m? mit Restitutionsanspriichen belastet.
Durch intensive Nachweisfithrung zu den Eigentumsverhiltnissen konnten fiir zwei Flurstiicke mit
rund 10 Tsd. m? Ablehnungen der Restitutionsantrage erwirkt werden. Fiir drei Flurstiicke mit rd.
15 Tsd. m* wurde der Nachweis gegeniiber dem Landesamt fiir offene Vermogensfragen gefiihrt. Der
Bescheid hierzu liegt noch nicht vor. Derzeit laufen die Vorbereitungsarbeiten zum Nachweis des
komplexen Wohnungsbaus fiir ein weiteres Grundstiick. Im Altbaubereich wurde ein Grundstiick mit
Zustimmung der Antragsteller verkauft. Es befinden sich noch zwei Flurstiicke mit rund 2,5 Tsd. m? in
der Recherche.

2.2.6 Finanzierung

Die Hauptschwerpunkte der Finanzierungstitigkeit im Geschiftsjahr 2015 bestanden neben der Steue-.
rung der Unternehmensliquiditit in der Sicherstellung der Refinanzierung der Investitionsvorhaben
und der Fortsetzung der Optimierung der Beleihungs- und Finanzierungsstruktur.

Die Gesellschaft hat im abgelaufenen Geschiftsjahr sechs Kreditvertrdge mit ratierlicher Tilgung iiber
ein Volumen von insgesamt TEUR 16.780 geschlossen und dabei das giinstige Zinsniveau am Geld-
und Kapitalmarkt genutzt. Der offene Auszahlungsbetrag per 31. Dezember 2015 belduft sich auf
TEUR 9.260 und wird nach Baufortschritt im 1. Halbjahr 2016 abgerufen.

Aus gezeichneten Kreditvertrdgen 2014 kamen im Berichtsjahr 2015 TEUR 4.500 zur Auszahlung.

Als Beitrag zur Optimierung der Finanzierungs- und Beleihungsstruktur wurde das Portfolio bei der
Investitionsbank Sachsen-Anhalt (diverse Baudarlehen) in Héhe von TEUR 4.693 durch Sondertil-
gung in Héhe von TEUR 1.749 und Umschuldung in H6he von TEUR 2.944 abgelost.

Des Weiteren erfolgte im Berichtsjahr 2015 die Restrukturierung von acht Zinsderivaten und den da-
zugehdrenden zehn Grundgeschiften mit einem Volumen in Hohe von TEUR 53.252 zu einem
Payerswap und einem Darlehen. Durch die hierbei erfolgte Umstellung von annuititischer Tilgung auf
Ratentilgung, in Verbindung mit verbesserten Kapitalkosten, konnte der zukiinftige Kapitaldienst ver-
bessert und die Liquiditét gestdrkt werden. Damit verfiigt die WOBAU iiber insgesamt sieben Zinsde-
rivate (Vorjahr: 14) mit einem Gesamtvolumen zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2015 in Hohe von
TEUR 122.716 (Vorjahr: TEUR 128.631).

Am Geldmarkt konnten in 2015 Prolongationen in Hohe von TEUR 13.936 realisiert werden, bei

gleichzeitiger Umstellung der Darlehensstruktur von Annuitit auf Ratentilgung. Als Referenzzinssatz
diente der 3- bzw. 6-Monats-Euribor zzgl. einer Marge von durchschnittlich 0,811 % p. a.
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Zum Bilanzstichtag betrigt der Anteil der Ratentilgungsdarlehen an den Gesamtverbindlichkeiten rd.
47 % (Vorjahr: rd. 27 %).

2.2.7 Personal

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Personalentwicklung zum Stichtag im Vergleich zum Vorjahr:

31.12.2015 31.12.2014 Verdnderungen

Insgesamt Beschiftigte 224 229 -5
davon Kaufménnische Mitarbeiter 183 185 -2
davon Technische Mitarbeiter 14 15 : -1
davon Hauswarte 18 21 -3
davon Auszubildende 9 8 1
Anzahl Ménner (%) 31,7 32,8 -1,1
Anzahl Frauen (%) 68,3 67,2 1,1
Altersdurchschnitt (Jahre) 47,7 47,6 0,1
Durchschnittliche Betriebszugehorigkeit

(Jahre) 20,5 20,5 0,0

Die Wobau beschiftigte zum Bilanzstichtag 224 Mitarbeiter/Innen (Vorjahr: 229), davon befinden
sich 102 Mitarbeiter/Innen in der Teilzeit (Vorjahr: 107 Mitarbeiter/Innen). Umgerechnet auf Vollzeit-
einheiten belief sich die Zahl der Beschiftigten auf 198,10 VZE. Fiir 16 Mitarbeiter/Innen bestehen
Altersteilzeitvertrage (Vorjahr: 17), davon befinden sich sechs Mitarbeiter/Innen in der Arbeitsphase
und zehn Mitarbeiter/Innen in der Ruhephase. In einem befristeten Arbeitsverhiltnis befanden sich
vier Mitarbeiter/Innen.

Zum Bilanzstichtag befanden sich sechs Immobilienkaufleute und drei Kaufleute fiir Biirokommuni-
kation/-management in ihrer Ausbildung.

Vor dem Hintergrund des auch in Magdeburg immer weiter fortschreitenden demografischen Wandels
wurden die Auszubildenden im- Unternehmen in 2015 mit dem wohnungswirtschaftlichen Projekt
»Zielgruppenorientiertes Portfolio — Seniorenfreundliches Wohnen* betraut. Schwerpunkt des Projek-
tes war zum einen die Ermittlung des Bedarfes in den Quartieren und die Analyse der Objekte auf
Seniorenfreundlichkeit. Im Ergebnis der Projektarbeit wurden die Quartiere und Objekte mit Hand-
lungsbedarf sowie Handlungsmoglichkeiten aufgezeigt.

Im Berichtsjahr 2015 erfolgte der Abschluss eines neuen Vergiitungstarifvertrages der Wohnungswirt-

schaft mit einer Laufzeit von zwei Jahren, das heiflt vom 1. Juli 2015 bis 30. Juni 2017. Dieser bein-
haltet eine Tariferh6hung ab 1. Juli 2015 um 2,4 % und ab 1. Juli 2016 um 2,2 %.
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Fortbildungsschwerpunkte im Berichtsjahr 2015 bildeten Fachseminare/Tagungen der Finanz- und
Immobilienwirtschaft sowie der Technik. Dabei wurden insgesamt 152 Mitarbeiter/Innen geschult.
Zur gezielten Personalentwicklung erfolgten QualifizierungsmaBnahmen zum gepriiften Techniker fiir
Immobilienwirtschaft, Fachkraft fiir betriebliches Rechnungswesen und qualifizierte Personalfach-
kraft.

Das betriebliche Gesundheitsmanagement in 2015 beinhaltete MaBnahmen zur Gesundheitsforderung
und -vorsorge. Dazu gehorten ein Venencheck, Moving am Arbeitsplatz, Blutdruck- und Blutzucker-
messung, Herz-Kreislauf-Diagnostik und Grippeschutztage sowie ein Impfstatuscheck. Im Rahmen
des betrieblichen Eingliederungsmanagements konnten zwei Mitarbeiter/Innen nach langerer Arbeits-
unfahigkeit erfolgreich wieder in den Arbeitsprozess integriert werden.

Mit der Arbeitnehmervertretung pflegte die Geschiftsleitung eine vertrauensvolle und konstruktive
Zusammenarbeit.

3. Vermdogens-, Finanz- und Ertragslage

3.1 Vermogenslage

Die Vermdgens- und Kapitalstruktur der Wobau ist im Vergleich zum Vorjahr durch einen Riickgang
der Bilanzsumme gekennzeichnet.

Die Vermégens- und Kapitalstruktur stellt sich im Geschaftsjahr 2015 wie folgt dar:

31.12.2015 31.12.2014 Verdnderung
TEUR % TEUR % TEUR

Lang- und mittelfristig gebundenes

Vermogen 706.255 93,3 713.126] 93,6 -6.871
Kurzfristig gebundenes Vermdgen 50.727 6,7 48.646 6,4 2.081
Gesamtvermdgen (Aktiva) 756.982 100,0, 761.772| 100,0 -4.790
Eigenkapital 290.489 38,4 287.536 37,7 2953
Lang- und mittelfristiges Fremdkapital 415.341 54,9 427.267 56,1 -11.926
Kurzfristiges Fremdkapital 51.152 6,7 46.969 6,2 4.183
Gesamtkapital (Passiva) 756.982 100,0] 761.772| 100,0 -4.790

Das lang- und mittelfristig gebundene Vermdgen bildét mit 93,3 % die grofite Bilanzposition. Der
Riickgang auf der Aktivseite resultiert aus der Verringerung des Anlagevermdgens durch planméaBige
Abschreibungen in Hohe von TEUR 16.094, auBlerplanmifBige Abschreibungen in Héhe von
TEUR 893 sowie Buchwertabginge durch Verkiufe und Sonstiges in Hohe von TEUR 8.427. Gegen-
laufig wirken Zuschreibungen auf Grundstiicke mit Wohnbauten in Héhe von TEUR 1.370. Zugénge
fanden durch nachtrigliche Herstellungs- und Anschaffungskosten in Hohe von TEUR 17.190 statt.
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Auf der Passivseite erhohte sich im Geschiftsjahr das Eigenkapital (ohne Sonderposten) gegeniiber
dem Vorjahr um TEUR 3.527 auf TEUR 270.918 durch den erzielten Jahresiiberschuss in Hohe
TEUR 3.523 sowie durch Zufiihrung in die Sonderriicklage § 27 DMBIlG in Héhe TEUR 4 infolge
Vergleichsregelung zum Verkauf eines restituionsbehafteten Grundstiickes.

Das Fremdkapital und die Rechnungsabgrenzungsposten verminderten sich von TEUR 474.236 im
Jahr 2014 auf TEUR 466.493 im Jahr 2015. MafBgeblich fiir den Riickgang des Fremdkapitals waren
im Wesentlichen die planméBigen Tilgungen in Héhe von TEUR 18.860 sowie die auflerplanméfigen
Tilgungen und Umschuldungen diverser Baudarlehen in Hohe von TEUR 4.693. Dagegen wirken
Kreditaufnahmen fiir Investitionsmafnahmen und Umschuldungen in Héhe TEUR 12.020. Der Anteil
der Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten an der Bilanzsumme betragt 54,4 % (Vorjahr:
55,0 %).

Die Verschuldung je m? betrdgt im Jahr 2015 EUR 326,87 (Vorjahr: EUR 326,13). Einem Riickgang
der Verbindlichkeiten steht ein Flichenabgang von rd. 38 Tsd. m? gegeniiber.

Die Vermogenslage ist geordnet, die Vermdgens- und Kapitalstruktur solide.

3.2 Finanzlage

Die Finanzlage der Gesellschaft im Geschaftsjahr 2015 stellt sich wie folgt dar:

2015 2014 Verédnderung
TEUR TEUR TEUR

Cashflow aus laufender Geschiftstitigkeit 39.194 39.687 -493
Cashflow aus Investitionstitigkeit -7.032 -2.393 -4.639
Cashflow aus Finanzierungstitigkeit -29.632 -30.163 531
Zahlungswirksame Verdnderungen des

Finanzmittelfonds 2.530 7.131 -4.601
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 16.246 9.115 7.131
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 18.776 16.246 2.530

Der Cashflow aus der laufenden Geschiftstétigkeit resultiert aus dem Jahresergebnis, bereinigt um die
Abschreibungen/Zuschreibungen auf das Anlagevermdgen, die Zinsaufwendungen/Zinsertriage und die
zahlungsunwirksamen sowie zahlungswirksamen Ertrige/Aufwendungen aus Sondereinfliissen. Ge-
geniiber dem Vorjahr hat er sich um TEUR 493 verringert.

Der Cashflow aus der Investitionstitigkeit weist gegeniiber dem Vorjahr einen héheren Mittelabfluss
von TEUR 4.639 aus, hauptsichlich aufgrund der durchgefiihrten Investitionen in Sachanlagen und
immatrielle Anlagen in Héhe von TEUR 17.190 (Vorjahr: TEUR 9.751), trotz hoher Liquidititszu-
fliisse aus dem Verkauf von Grundstiicken in H6he von TEUR 9.948 (Vorjahr: TEUR 7.102) und
Zinsertragen in Hohe von TEUR 210 (Vorjahr: TEUR 256).
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Der Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit weist gegeniiber dem Vorjahr einen geringeren Mittelab-
fluss von TEUR 531 aus. Hier wirken planmiBige Tilgungen gegeniiber Kreditinstituten von
TEUR 18.959 (Vorjahr: TEUR 18.065) und Sondertilgungen fiir diverse Baudarlehen von
TEUR 4.693 (Vorjahr: TEUR 849) sowie Zinsaufwendungen von TEUR 18.000 (Vorjahr:
TEUR 19.539), aber auch hohere Kreditaufnahmen von TEUR 12.020 (Vorjahr: TEUR 8.290). Die
Kreditaufnahmen dienten der Finanzierung der Investitionen in den Immobilienbestand (TEUR 9.048)
und der Umschuldung diverser Baudarlehen (TEUR 2.972).

Der Cashflow aus der laufenden Geschiftstitigkeit reichte im Geschéftsjahr 2015 aus, um den Kapi-
taldienst zu bedienen.

Der Finanzmittelfonds zum 31. Dezember 2015 erhoht sich stichtagsbedingt um TEUR 2.530 auf
TEUR 18.776. Diese Mittel sind zur Finanzierung der kiinftigen Investitionen vorgesehen.

Die Gesellschaft verfiigte auch im Jahr 2015 iiber offene Kontokorrentkreditlinien von TEUR 10.000,
die nicht in Anspruch genommen wurden. Daneben bestehen Reserven aus dinglichen Sicherheiten um
die Liquiditit zielgerichtet und flexibel steuern zu kénnen.

Die Finanzlage der Gesellschaft im Berichtsjahr ist geordnet, die Zahlungsfahigkeit zu jederzeit gege-
ben.

3.3 Ertragslage

Die Entwicklung der Ertragslage der Wobau zeigt die nachfolgende Ubersicht:

2015 2014 Veridnderung
TEUR TEUR TEUR
Ergebnis der Hausbewirtschaftung 480 3.496 -3.016
Ergebnis aus der Betreuungstitigkeit -231 -330 99
Ergebnis aus Restitution -32 -56 24
Betriebsergebnis 217 3.110 -2.893
Finanzergebnis 196 255 -59
Neutrales Ergebnis 4.093 -5.973 10.066
Ertragsteuern -983 0 -983
Jahresiiberschuss/Jahresfehlbetrag - 3.523 -2.608 6.131
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5. Risiko-, Chancen- und Prognosebericht
5.1 Risiko- und Chancenbericht

Das im Unternehmen implementierte Risikomanagementsystem analysiert regelmdfig die Risikofel-
der, Schadenssummen und Eintrittswahrscheinlichkeiten. Die Auswertungen werden durch den zentra-
len Risikoverantwortlichen mit den Risikobeauftragten der Bereiche erértert und die Ergebnisse in
einem Risikobericht der Geschiftsleitung und dem Aufsichtsrat vorgelegt.

Ein wesentlicher Bestandteil des Risikomanagements ist die Wirtschafts- und Finanzplanung. Monat-
lich erfolgen Analysen zu Plan-Ist-Abweichungen und quartalsweise Prognoserechnungen. Damit sind
etwaige Chancen und Risiken rechtzeitig erkennbar und die Gesellschaft kann steuernd auf das Jahres-
ergebnis einwirken.

Der stindigen Beobachtung unterliegen 29 Einzelrisiken in den Beobachtungsbereichen Immobilien-
wirtschaft, Informationstechnologie, Personal, Rechnungswesen, Recht und Finanzierung.

Zur Minimierung der gesamtwirtschaftlichen Risiken wird die wirtschaftliche Entwicklung in Sach-
sen-Anhalt, vor allem aber in Magdeburg, laufend beobachtet. Derzeitige Risiken sehen wir in der
demografischen Entwicklung. Durch die zunehmend &lter und drmer werdende Bevolkerung in Mag-
deburg wird der Bedarf an seniorengerechten und preiswerten Wohnungen weiter zunehmen. Die An-
forderungen an die Mieterberatung und das Forderungs- und Mahnwesen werden sich erhhen.

Des Weiteren ist ein zum heutigen Zeitpunkt nicht absehbarer Anstieg der Fliichtlinge und Zuwande-
rer unterschiedlicher Herkunft und Religion zu verzeichnen. Seit dem Jahr 2015 stellt sich die Wobau
verstirkt diesem Thema. Hier sehen wir einerseits die Chance dem Leerstand zu begegnen, anderer-
seits sind die Wirkungen der Zuwanderung auf Nachbarschaft, Sozialverhalten, Vertragstreue, Fluktu-
ation etc. gegenwirtig nicht abschétzbar. '

Die Wobau investiert im Geschéftsjahr 2016 ff. umfangreich in innerstddtische Bau-/Neubauvorhaben,
mit dem Ziel der Bestandserweiterung und Ertragssteigerung. Weiterhin erfolgen im Rahmen der Mo-
dernisierung/Wertaufholung Investitionen in den Kernbestand, damit das Portfolio nachhaltig verbes-
sert und am Markt gehalten werden kann. Risiken aus méglichen Baukostensteigerungen wurden beim
Planungsansatz in Form der Baukostenindexierung beriicksichtigt. Ein grundsitzliches Risiko ist beim
Bau/Neubau nicht auszuschliefen. Ferner bestehen Risiken bei Investitionen in Bestandsobjekte auf-
grund von Fluktuation und gezielter Umlenkung. Ein kontinuierliches Investitions- und Baukostencon-
trolling wihrend der Investitionstitigkeit ermoglicht eine zeitnahe Feststellung und Gegensteuerung.

Die Verkaufstitigkeit beschriankt sich im Wesentlichen auf Splitterbestéinde in unsaniertem Zustand,
Garagengrundstiicke und Freifldchen in tiberwiegend nachrangigen Lagen in Magdeburg. Die Wobau
sieht in der gestiegenen Nachﬁage nach Immobilien die Chance, hohere Verkaufserlose am Markt zu

erzielen.
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Die prognostizierte Erlosschmélerungsquote fiir Wohnungen und Gewerbe von 9,0 % wurde mit
1,87 Prozentpunkten nicht erreicht, hauptséchlich durch einen erhohten Anstieg des Leerstandes in den
Investitionsobjekten.

Die geplanten Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern in Hoéhe von
TEUR 418.346 konnten trotz Darlehensneuaufnahme durch Tilgung, Umschuldung und Revalutierung
auf TEUR 411.681 verringert werden.

Das erwartete Jahresergebnis von TEUR 3.706 wurde aufgrund der auBerplanmifligen Herrichtung
des, urspriinglich zum Abriss vorgesehenen, Objektes Bruno-Taut-Ring 96-100 zur Fliichtlingsunter-
bringung um TEUR 183 unterschritten.

Die Rahmenbedingungen in der Landeshauptstadt Magdeburg sind unveridndert. Der Wohnungsmarkt
ist weiterhin angespannt und es herrscht ein Uberangebot an Wohnungen. Die Nachfrage nach markt-
gerechten Wohnqualititen (Preis/Leistung), seniorenfreundlichen und barrierefreien Wohnungen,
Wohnungen fiir junge Familien und Wohnungen mit sozialvertrdglichen Mieten nimmt zu. Dariiber
hinaus besteht ein dringender Bedarf zur Versorgung der Fliichtlinge mit und ohne Bleiberecht.

Die Wirtschafts- und Finanzplanung wurde entsprechend den internen und externen Entwicklungen
angepasst. Im Vordergrund steht die weitere Stiarkung des Kerngeschiftes und die Erhohung der Er-
tragskraft der Gesellschaft.

Fiir das Geschiftsjahr 2016 erwartet die Gesellschaft einen Jahresiiberschuss in Héhe von rd.
TEUR 8.167. '

Die im Jahr 2015 begonnenen Modernisierungsmafinahmen werden im Geschiftsjahr 2016 fortgefiihrt
bzw. beendet (Wertumfang: TEUR 2.667). Das Investitionsprogramm wurde deutlich erhoht und be-
inhaltet ein Volumen von TEUR 34.070 fiir im Wesentlichen folgende Vorhaben:

¢ Beginn der Neubauvorhaben im Quartier Danzstralle/Breiter Weg,

e Ausbau des neuen zentralen Firmensitzes der Wobau, einschlieBlich der Implementierung des
Dommuseums, Lothar-Kreyssig-Stralle 1 und Sanierung eines Verwaltungsgebzudes,

¢ Komplettsanierungen von Gebduden, zum Teil mit Balkonanbauten,

e Strang- und Innensanierungen, teilweise Stilllegung oberer Etagen,

e Einbau von barrierefreien Aufzugsanlagen sowie

e Errichtung von Stell-/Parkflachen.

MaBnahmen der Instandhaltung/Instandsetzung sind im Jahr 2016 in Hohe von TEUR 14.494 bertick-

sichtigt. Darin enthalten ist die Instandsetzung eines zum Abriss vorgesehenen Objektes im Quartier
Olvenstedt zur Unterbringung von Fliichtlingen und die Sanierung leer stehender Wohnungen.

Anlage 1.1 /20






