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Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH (Wobau)

Beschlussvorschlag:

Die Gesellschaftervertreter der Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH (Wobau) werden
angewiesen:

1.

2.

den Geschéftsfilhrer der Wobau, Herrn Peter Lackner, zu ermachtigen, fir die Arrangierung
eines Schuldscheindarlehens im Nominalbetrag von bis zu 70,0 Mio. EUR, das Mandat zu
erteilen,

den Geschéftsfihrer der Wobau, Herrn Peter Lackner, zu ermachtigen, einen
Schuldscheindarlehensvertrag im Nominalbetrag von bis zu 70,0 Mio. EUR, zur
Finanzierung investiver Mal3nahmen abzuschliel3en.
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Finanzielle Auswirkungen
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A. Ergebnisplanung/Konsumtiver Haushalt
Budget/Deckungskreis: \

B. Investitionsplanung
Investitionsnummer:
Investitionsgruppe:




gesamt:

20...

far

20

20...

20...
[Summe: |

V. Erheblichkeitsgrenze (DS0178/09) Gesamtwert

bis 60 Tsd. € (Sammelposten)
> 500 Tsd. € (Einzelveranschlagung)

:| > 1,5 Mio. € (erhebliche finanzielle Bedeutung)

Anlage Grundsatzbeschluss Nr.
Anlage Kostenberechnung

Anlage Folgekostenberechnung

Anlage Wirtschaftlichkeitsvergleich

C. Anlagevermdégen
Investitionsnummer:
Buchwert in €:

Datum Inbetriebnahme:

Anlage neu

[aA

20...

federfilhrendes(r) Sachbearbeiter Unterschrift
[1/01 Herr Koch
Verantwortliche(r)

Beigeordnete(r) Unterschrift Herr Zimmermann

[ Termin fiir die Beschlusskontrolle |




Begrundung:

Als kommunales Unternehmen ist die Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH (Wobau) von
hoher strategischer Bedeutung fir die Landeshauptstadt Magdeburg, da sie neben der
Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum fiir breite Schichten der Bevdlkerung eine wichtige
Rolle in der nachhaltigen Entwicklung von Stadtteilen und den damit einhergehenden
sozialpolitischen Aufgaben, wie Beispielsweise Quartiersentwicklung und soziale Projekte
Ubernimmt.

Zur Verbesserung ihres Bestandes plant die Wobau auch weiterhin in die Aufwertung ihres
Bestandsportfolios zu investieren. Die strategische Planung in den nachsten 10 Jahren sieht vor,
insgesamt 325 Mio. EUR fir Neubau, Modernisierung, Instandhaltung und Instandsetzung
aufzuwenden.

Eines der grof3ten und bedeutendsten innerstadtischen Vorhaben mit rd. 90,0 Mio. EUR ist die
Entwicklung/Neubebauung im Quartier Stidabschnitt vom Breiten Weg, zwischen DanzstrafRe und
KeplerstraBe. An diesem Vorhaben sind neben der Wobau auch zwei Magdeburger
Wohnungsgenossenschaften beteiligt. Fur die Wobau ist dies, mit Investitionen i. H. v. rd. 70,0
Mio. EUR (inkl. Grundstiicke und vorhandener Bauten), nicht nur das grof3te Bauvorhaben in den
nachsten vier Jahren, sondern es bindet auch einen erheblichen Anteil an liquiden Mitteln.

Das bevorstehende und in den nachsten Jahren geplante signifikante Investitionsvolumen
erfordern eine starkere Diversifikation des Finanzierungsmixes, um die dafur erforderliche
Liquiditat vorzuhalten.

Neben der klassischen Finanzierung wurde als alternative Finanzierungsmdglichkeit das
Schuldscheindarlehen (SSD) betrachtet. Bei einem SSD handelt es sich um einen bilateralen
Kreditvertrag nach deutschem Recht (88 488 ff. BGB), der das Schuldverhaltnis zwischen einem
Darlehensnehmer (Emittent) und einem oder mehreren Darlehensgebern (Investoren) regelt (i. d.
R. Uber eine Bank arrangiert). Die Covenants und Reportingverpflichtungen unterscheiden sich
dabei kaum von denen einer klassischen Kreditfinanzierung.

In der folgenden Tabelle wurden die Vor- (+) und Nachteile (-) der Variante SSD und klassische
Finanzierung gegeniber gestellt.

Vor-/ Schuldscheindarlehen Vor-/ klassische Finanzierung
Nachte Nachte
il il

. Fremdmittel (Basis
100 % Fremdmittelzugang der . ( . .
+ . " - Beleihungswert) und Eigenmittel
Gesamtinvestitionen

notwendig
+ sofortige Verfugbarkeit der Finanzmittel - Verfugbarkglt Finanzmittel nach
Baufortschritt
+ flexible Verwendung der Fremdmittel - Fremdmittel sind zweckgebunden
N bre.l.te Streuung an Investoren maoglich . i, d. R. ein Glaubiger
(Stuckelung)
- Kurze Laufzeiten (3 — 10 Jahre) + Lange Laufzeiten (bis 30 Jahre)
) keine Prolongation méglich + Prolongation zum vereinbarten

Zinsanpassungstermin




N Kein Verkauf von Vermdgen zur i Bindung von Eigenmittel zur
Eigenmittelbeschaffung Deckung der Finanzierungslucke
i. d. R. keine Umstellung der

+ Bilanzierung nach IFRS und kein
externes Rating
keine vorzeitige Tilgung, dadurch Periodische Tilgung bis

+/- Schonung Cash Flow/SSD sind -[+ Laufzeitende, dadurch Cash Flow
endfallig Belastung

Nichterflllung der vereinbarten
- Unternehmenskennziffern fuhrt zur
»oonderkundigung®

Verwaltungskosten
- (Arrangierungsprovision, + Keine Verwaltungskosten
Erfolgsprovision),

Hohere Anforderungen an
Dokumentationen

Das angebotene SSD verknlupft die Objektfinanzierung des Domviertels mit einer
Unternehmensfinanzierung und ermdglicht dadurch eine 100 % Finanzierung der Herstellungs-
und Anschaffungskosten des Investitionsvorhabens ,Domviertel“ ohne Eigenmitteleinsatz. Dartber
hinaus sind auch fir die periodische Tilgung keine liquiden Mittel aufzuwenden, da das SSD am
Ende der Laufzeit endfallig ist. Die dadurch eingesparten Mittel kbnnen somit fir die notwendige
Aufwertung des Bestandsportfolios der Wobau gezielt eingesetzt werden und zur Steigerung der
erforderlichen Ertragskraft beitragen.

Die Anschlussfinanzierung ist rechtzeitig vor Falligkeit des SSD zu sichern. Im Jahr 2028 soll
aufgrund der Endfalligkeit des SSD eine Sondertilgung i. H. v. 20,0 Mio. EUR erfolgen.

Mit einem SSD ist dringend bendétigte Liquiditat zur Erfillung der strategischen Aufgaben gesichert.
Des Weiteren ist die Flexibilitat in der Mittelverwendung gegeben, bestehende Kreditlinien werden
geschont und der Kapitaldienst verbessert sich durch die tilgungsfreie Zeit.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass ein Schuldscheindarlehen eine alternative Finanzierungs-
maglichkeit fur die Wobau darstellt, da die Vorteile die Nachteile wie dargestellt Giberwiegen.

Der Aufsichtsrat der Wobau hat dem Gesellschafter auf seiner Sitzung am 20.06.2017 folgende
Beschlussfassung empfohlen:

1. Die Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH wird erméachtigt, fir die Arrangierung von
einem Schuldscheindarlehen im Nominalbetrag von bis zu 70,0 Mio. EUR, das Mandat zu
erteilen.

2. Die Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH wird bevollm&chtigt, gemaf 8 11 Absatz 3,
Punkt g einen Schuldscheindarlehensvertrag im Nominalbetrag von bis zu 70,0 Mio. EUR,
zur Finanzierung investiver MaRnahmen, abzuschliel3en.
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