Anlage

Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH, Magdeburg
Lagebericht fiir das Geschiftsjahr 2019

1. Grundlagen des Unternehmens

1.1 Geschiiftsmodell

Die Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH (im Folgenden ,,WOBAU®, ,,Gesellschaft oder ,,Unter-
nehmen®) ist das grofite Wohnungsunternehmen in Sachsen-Anhalt. Alleinige Gesellschafterin ist die Stadt
Magdeburg. '

Der Gesellschaftsvertrag vom 26. Oktober 2010, der Public Corporate Governance Kodex sowie der Hand-
lungsrahmen fiir Erwerb und Verduflerung von Grundstiicken und grundstiicksgleichen Rechten bilden die
Grundlage fiir das unternehmerische Handeln der WOBAU.

Im Interesse der Stadt Magdeburg sichert die WOBAU eine sozial verantwortbare Versorgung breiter
Schichten der Bevolkerung mit Wohnraum in der Stadt Magdeburg.

Gegenstand und Zweck der Gesellschaft sind die Vermietung und Verpachtung, Verwaltung, Unterhaltung,
Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung und der Neubau von Wohnungen und sonstigen Baulichkeiten
aller Art, insbesondere solcher, die im Eigentum der Gesellschaft oder der Stadt Magdeburg stehen, sowie
der Erwerb und die VerduBerung von Grundstiicken und grundstiicksgleichen Rechten. Soweit es zur Erfiil-
lung des Gesellschaftszwecks erforderlich ist, kann die WOBAU Bauten in allen Rechts- und Nutzungs-
formen, Eigenheime und Eigentumswohnungen errichten, betreuen, bewirtschaften und verwalten sowie
Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Liden, Gewerbebauten, wirtschaftliche, soziale und kultu-
relle Einrichtungen und Dienstleistungen bereitstellen.

Die Gesellschaft hat ihren Hauptsitz im Zentrum von Magdeburg, Breiter Weg 1. Daneben unterhilt sie im
Stadtgebiet drei Geschiftsstellen, drei Servicebiiros, eine Wohnungsbdrse und ein Biiro Gewerbemanage-
ment.

1.2 Unternehmensstrategien und -ziele

Die Unternehmensstrategie der WOBAU ist unverdndert auf eine sozial verantwortbare Wohnraumversor-
gung breiter Schichten der Bevdlkerung in Magdeburg ausgerichtet. Die Optimierung und nachfragege-
rechte Weiterentwicklung zukunftsfahiger Wohnungsbestinde stehen, neben der Generierung stabiler Er-
trdge, im Mittelpunkt.

Ihre Investitionsstrategie richtet die Gesellschaft auf eine nachhaltige Sanierung der Bestandsobjekte in den

Quartieren aus und ergénzt diese durch den Neubau an pradestinierten Standorten. Dabei stehen die Vorga-
ben fiir Energieeffizienz und Wirtschaftlichkeit im Vordergrund. Zur Stéirkung der eigenen Marktposition
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34 Kennzahlen zur Veriniigens—, Finanz- und Ertragslage, Leistungsindikatoren
2019 | 2018 | 2017 2016
Wirtschaftliche Eigenkapitalquote
Figenkapital zzgl. Sonderposten/Bilanzsumme % 36,95 36,40{ 38,75 3873
Eigenkapitalrentabilitét '
Jahresergebnis/Eigenkapital % 1,5 1,77 1,13 3,11
Anlagenintensitét . |
Anlagevermdgen/Bilanzsumme % 92,1 89,15 93431 9229
durchschnittlicher Gebdudebuchwert
Gebédudebuchwert/Fliche €/m? | 462,65 449,25 449,35 431,93
durchschnittliche Verschuldung
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditgebern/Flache €/m? | 384,50] 38737/ 344,95, 331,82
Fremdkapitalquote .
(Riickstellungen + Verbindlichkeiten + RAP)/Bilanzsumme % 63,05 63,60 6125 61,27
EBITDA
(Gewinn vor Zinsen, Steuern, AfA auf Sachanlagen
und immaterielle Vermdgensgegenstinde) T€ 35.215] 42.152] 37.634] 40.306
EBITDA je m? €/m? 29,66] 35,431 31,63] 32,77
Schuldendienstdeckungsgrad
(EBITDA/Kapitaldienst) 1,16l 126 1,071 1,14
Zinsaufwand HBW zur Nettokaltmiete % 18,32 22,57 22,85] 2320
Kapitaldienst zur Nettokaltmiete
(Zinsaufwand + planmiflige Tilgung)/Nettokaltmiete % 43,471 4816] 51,08 51,08
Gesamtkapitalrentabilitit
(Jahresergebnis + Zinsaufwand)/Bilanzsumme % 2,22 2,53 2,64 3,22
Erlosschmaélerungsquote wg. Leerstand WE/GE
(Erldsschmélerung Sollmiete zzgl. Erlésschmélerung
Umlagen)/Sollmiete % 9,10 7,25 7,82 8,82
- |Fluktuationsrate WE/GE % 11,45 11,48 11,28 11,54
durchschnittliche Leerstandsquote % 10,34 8,71 9,75 1091
Investitionen je m? '
BaumaBnahmen zzgl. Instandhaltung)/Flache €/m? 44,011 43,85 36,76] 29,01
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Neben den gednderten und verschérften Rahmenbedingungen beinhaltet die aktuelle Entwicklungsprognose
fur 2020 eine Vielzahl an Herausforderungen. Die Gesellschaft fithlt sich diesen Aufgaben gewachsen und
wird sich ihnen zur Zufriedenheit der Stadt Magdeburg und ihrer Biirger stellen.

Magdeburg, den 03. Mérz 2020

Peter Lackner
Geschaftsfihrer
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