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B. Grundsätzliche Feststellungen 

I. Stellungnahme zur Lagebeurteilung der gesetzlichen Vertreter 
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7. Nachfolgend stellen wir zusammengefasst die Beurteilung der Lage der WO BAU durch die gesetz

lichen Vertreter (siehe Anlage I) dar: 

8. Der Geschäftsführer erläutert die Grundlagen der WO BAU und den Geschäftsverlauf im abgelaufe

nen Berichtsjahr vor dem Hintergrund der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in Deutschland, 

Sachsen-Anhalt und der Landeshauptstadt und stellt fest, dass die WO BAU als größt~r Vermieter 

am Magdeburger Wohnungsmarkt von den Auswirkungen der Corona-Pandemie auf vielfache 

Weise (Verschiebung von geplanten Maßnahmen, Kostensteigerungen, Stundungen) betroffen 

war. Im Einzelnen gibt er im Wirtschaftsbericht einen Überblick über die Entwicklung des eigenen 

Bestands an Wohn- und Gewerbeeinheiten. Er erläutert die Leerstandssituation im Portfolio und 

analysiert die Entwicklung der Wohnungs- und Gewerbemieten. Anschließend geht er ausführlich 

auf Bau- und Investitionstätigkeit sowie Instandhaltung und Abriss ein. Der Wirtschaftsbericht 

schließt mit Informationen zum Personal. 

9. In der nachstehenden Tabelle werden die vom Geschäftsführer für seinen Bericht über den Ge

schäftsverlauf verwendeten Kennziffern zusammengefasst und den entsprechenden Zahlen des 

Vorjahres gegenüber gestellt: 

2020 2019 
Bestandsentwicklung (Anzahl) 

Wohnungen einschl. Gästewohnungen und Hauswartbüros 18.848 19.017 
Gewerbeeinheiten 453 452 
Garagen und Einstellplatze sowie Gärten 4.620 4.500 

Leerstand (in % der vermietbaren Fläche) 
Wohnungen 9,88 9,63 
Gewerbeeinheiten 6,73 7,62 

Sollmieten (in€ Mio) 78,9 77,9 
Erlösschmälerungen (in€ Mio) 6,9 7, 1 
Durchschnittliche Kaltmiete Wohnraum (in € je qm) 5,28 5,20 
Akti~erungsfähige Investitionen (in€ Mio) 35,0 34,7 
Instandhaltung/Instandsetzung (in Mio €) 17, 1 17,6 
Buchgewinne (in € Mio) 0,5 2,6 
Personalbestand (inkl. Geschäftsführer, in Ausbildung befindliche sowie 
geringfügig Beschäftigte) zum 31 .12. 234 236 

10. Hierzu trifft der Geschäftsführer folgende Kernaussagen: 

• Der Bestandsrückgang im Wohnungsbestand resultiert aus dem Abriss von fünf leerstehenden 
Gebäuden niit 164 Wohnungen, dem Verkauf von zwei Reihenhäusern und der Stilllegung und 
Wohnungszusammenlegung von 44 Wohnungen im Zuge durchgeführter Sanierungsmaßnah
men. Dagegen stehen Zugänge aus dem Neubau von 41 Wohnungen (Neubau Breiter Weg 258 
bis 260a) . 
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• Im gewerblichen Bereich sind fünf Einheiten neu fertiggestellt und vier Einheiten abgerissen 
worden. 

• Die Umsatzerlöse aus Sollmieten entwickelten sich im Berichtsjahr durch Erstvermietungen 
der Neubauten und Neuvermietungen nach Sanierungen im Bestand weiter positiv und betru
gen T€ 78.883 (VorjahrT€ 77.861) bei einem Planwertvon T€ 79.195. Gegenüber dem Vor
jahr konnten die Erlösschmälerungen der Sollmieten wegen Leerstan~ marginal gemindert 
werden. Die geplanten Erlösschmälerungen wegen Leerstand wurden maßgeblich aufgrund 
der gesetzlich vorgeschriebenen Einschränkungen infolge der Pandemie nicht erreicht. 

• In die Bestandserhaltung und -verbesserung sowie in die Bestandserweiterung investierte die 
Gesellschaft im Geschäftsjahr 2020 insgesamt T€ 52.140. Dies entspricht durchschnittlich 
44,08 €/ m2 (Vorjahr: 44,01 €/ m2). 

• Der Frauenanteil unter den Mitarbeitern lag bei unverändert 62 %. Die durchschnittliche Be
triebszugehörigkeit der Mitarbeiter betrug unverändert rund 19 Jahre. 

11. Die nachstehende Übersicht fasst die wesentlichen Kennzahlen zusammen, die der Geschäftsführer 

zur Analyse derVermög~-, Finanz- und Ertragslage der WOBAU nutzt: 

2020 2019 
Bilanzsumme zum 31 .12. (in€ Mio) 815,1 810,8 
Anteil des mittel- und langfristigen Vermögens (in% der Bilanzsumme) 94,0 92,2 
Wirtschaftliches EK zum 31 .12. (in€ Mio) 299,8 299,6 
Wirtschaftliche EK-Quote zum 31 .12. (in% der Bilanzsumme) 36,8 36,9 
Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit (in€ Mio) 34,8 31 ,9 
Cashflow aus lm.estitionstätigkeit (in € Mio) -34,7 -35,2 
CashflO\QI aus Finanzierungstätigkeit (in€ Mio) -15, 1 -20,7 
Betriebsergebnis (in€ Mio) 1,9 0,3 
Neutrales Ergebnis (in€ Mio) 3,6 4,5 
Jahresüberschuss (in€ Mio) 4,8 4,5 

Der Geschäftsführer trifft folgende Einschätzungen zur Lage: 

• Am Bilanzstichtag waren die lang- und mittelfristigen Vermögenswerte durch das Eigenkapital 
und die lang- und mittelfristigen Fremdmittel nahezu gedeckt, so dass die Vermögens- und Ka
pitalstruktur als solide bezeichnet werden kann. 

• . Die Finanzlage des Berichtsjahres ist durch den Abbau von Liquidität gekennzeichnet, die Zah
lungsfähigkeit war jederzeit gegeben. 

• Das Geschäftsjahr 2020 schließt die WOBAU mit einem Jahresüberschuss ab, der über dem ge
planten Jahresergebnis von€ 4,3 Mio liegt. Das Betriebsergebnis konnte deutlich verbessert 
werden. 

12. Zur künftigen Entwicklung mit ihren ·wesentlichen Chancen und Risiken und als Prognose enthält 

der Lagebericht folgende Kernaussagen: 

• Bei Aufstellung des Lageberichts bestehen keine bestandsgefährdenden Risiken oder Risiken 
mit wesentlichem Einfluss auf die Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. 
Grundlage der Beurteilung ist das Risikomanagementsystem der WO BAU. Es ist Bestandteil 
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des internen Kontrollsystems und dient der Risikoerkennung, Risikobewertung, Risikosteue
rung und Risikoüberwachung. 

• Die überwachten Einzelrisiken werden zu Gruppen von Risiken zusammengefasst. Dies sind 
insbesondere politische und regulatorische Risiken (infolge der Corona-Pandemie), finanzwirt
schaftliche Risiken (Preisänderungs-, Ausfall- und Llquiditätsrisiken, Risiken aus dem Einsatz 
von Sicherungsinstrumenten), Immobilienrisiken, IT-Risiken sowie Risiken in den Funktions
bereichen Personal, Rechnungswesen und Recht. 

• In gleicher Weise wird getrennt über Portfolio- und Investitionschancen sowie solche aus Fi
nanzierung, Digitalisierung und Personal berichtet. 

• Im Jahr 2021 sind Investitionen in Höhe von €70, 7 Mio geplant, davon€ 53,0 Mio für Neubau 
und zu aktivierende Modernisierungsmaßnahmen und € 17 ;7 für Instandhaltung/Instandset
zung/Leerwohnungssanierung. Aus Verkäufen sind€ 3,0 Mio Mittelzuflüsse in die Planung 
eingestellt worden, für Ankäufe€ 0,5 Mio. Grundlage dieser Prognosen ist der genehmigte 
Wirtschaftsplan 2021. Finanzierungsbereitschaft besteht für Objektfinanzierungen im Umfang 
von€36Mio. · 

, 

·• Die Umsatzerlöse aus der Hausbewirtschaftung werden für das Geschäftsjahr 2021 in Höhe 
von€ 104,5 Mio geplant. Abhängig vom weiteren Verlauf der Corona-Pandemie können sich 
geplante Einnahmen zwar verzögern oder Ausfälle erhöhen. Dennoch wird ein Anstieg der Er
löse aus der Hausbewirtschaftung wegen Neuvermietungen/Mieterhöhungen erwartet. 

• Die Gesellschaft plant einen Jahresüberschuss in Höhe von€ 4,2 Mio. Grundlage ist ein Woh
nungs- und Gewerbebestand von 19.155 Einheiten. 

13. Die Beurteilung der Lage der Gesellschaft, insbesondere die Beurteilung des Fortbestandes und der 

wesentlichen Chancen und Risiken der künftigen Entwicklung des UIJ.ternehmens, ist plausibel 

und folgerichtig abgeleitet. Nach dem Ergebnis unserer Prüfung und den dabei gewonnenen Er

kenntnissen ist die Lagebeurteilung der gesetzlichen Vertreter dem Umfang nach angemessen und 

inhaltlich zutreffend. 
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