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Jahresabschluss fur das Geschéaftgahr 2002 der Wohnungsbaugesel | schaft Magdeburg mbH

Beschlussvor schlag:

1. Der Stadtrat nimmt den von der WIBERA Wirtschaftsberatung AG, Wirtschaftsprifungs-
gesellschaft, gepriften und mit einem uneingeschrénkten Bestétigungsvermerk versehenen
Jahresabschluss der Wohnungsbaugesell schaft Magdeburg mbH zum 31.12.2002

zustimmend zur Kenntnis.

2. Die Gesdllschaftervertreter werden angewiesen:

- den Jahresabschluss 2002 mit einer Bilanzsumme von 1.157.529.435,58 EUR und einem
Jahresfehlbetrag in Hohe von 39.595.879,49 EUR festzustellen,
- den Jahresfehlbetrag in Hohe von 39.595.879,49 EUR in voller Hohe aus der Sonderriicklage

gemal3 § 27 Abs. 2 DMBIIG zu entnehmen,

- den Aufsichtsrat fur das Geschéftgahr 2002 zu entlasten,
- den Geschéftsfuhrern Herrn Sonsalla und Herrn Terboven fir das Geschéftgahr 2002 Entlastung

Zu erteilen,

- die WIBERA Wirtschaftsberatung AG, Wirtschaftspriifungsgesellschaft, zum Abschlussprifer
fur das Geschéaftsjahr 2003 und fur die Prifung gemal? 8 53 Haushaltsgrundsétzegesetz

Zu bestellen.
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Begrindung

Dem Jahresabschluss der Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH (Wobau) fir das Geschéaftsahr 2002
wurde von der WIBERA Wirtschaftsberatung AG, Wirtschaftsprifungsgesellschaft, ein uneingeschrankter
Bestétigungsvermerk erteilt. Der uneingeschrankte Bestdtigungsvermerk steht wiederum unter der
aufschiebenden Bedingung, dass die Gesellschafterversammlung die Entnahme des Jahresfehlbetrages aus
der Sonderriicklage geméi3 § 27 Abs. 2 DMBIIG in der im Jahresabschluss berticksichtigten Form beschlief3t.

Die Prifung gemal3 8 53 Haushaltsgrundsitzegesetz ergab keine wesentlichen Beanstandungen. Es wurden
Empfehlungen gegeben, die im 3. Abschnitt dargestellt sind.

Das Geschéftgahr zum 31.12.2002 schlief3t mit einem Jahresfehlbetrag in Hohe von 39.595.879,49 EUR
(Vorjahr: -138.231,1 Tsd. EUR) ab.

Der Aufsichtsrat der Gesellschaft hat den vorliegenden Jahresabschluss in seiner Sitzung am 14.
Juli 2003 zustimmend zur Kenntnis genommen und empfiehlt dem Gesellschafter die
Beschlussfassung.

1. Grundsétzliche Feststellungen zur Lagebeurtellung und Risken der kinftigen Entwicklung der
Gesdllschaft

In der Stellungnahme des Abschlussprifers zur Lagebeurteilung der gesetzlichen Vertreter werden
nachfolgende Aussagen getroffen:

.Zum Geschaftsverlauf und zur wirtschaftlichen Lage macht die Geschéaftsfihrung folgende
wesentliche Aussagen:

- Die Lage der Wobau wird gepragt durch den Wohnungsleerstand, der insbesondere fir die
Wohnungsunternehmen in Sachsen-Anhalt zunehmend zu einem existenzgeféhrdenden Problem
geworden ist.

- Eine weitere Differenzierung der Wohnungsmaérkte ist zu verzeichnen. Erhebliche Leerstande bestehen
insbesondere in unsanierten Gebieten und Wohnanlagen mit schlechtem Image.

- Das Investitionsvolumen konzentrierte sich auf nachhaltig vermietbare innerstédtische Altbauquartiere;
gegeniiber den Vorjahren ist es deutlich geringer.

- Die strategische Unternehmensplanung wurde vollstéandig Uberarbeitet und die Wohnungs- und
Gewerbebestdnde des Unternehmens in die vier Kategorien Kernbestand, Verkaufsbestand,
Restitutionsbestand und Abriss- bzw. Stilllegungsbestand eingeteilt.

- Mit dem Beginn von Abrisss und Ruckbaumaihahmen wurde der Stadtumbau fir Magdeburg
eingeleitet.

- Insgesamt ist trotz der schwierigen Rahmenbedingungen die Geschéaftsentwicklung zufriedenstellend
verlaufen.

Die Lage der Gesellschaft stellt die Geschaftsfihrung insbesondere anhand von Kennzahlen dar:

- Die Vermdgens- und Finanzlage ist geordnet, jedoch wird der strukturelle Wohnungsleerstand in
Magdeburg die Vermdgens-, Finanz- und Ertragsiage der Gesellschaft weiterhin belasten.

- Durch den Austritt der privaten Gesellschafterin aus der Beteiligungsgesellschaft Breiter Weg
Nordabschnitt GmbH und Co. KG sind das Vermodgen und die Schulden auf die Gesellschaft
Ubergegangen.

- Ende 2002 bewirtschaftete die Wobau 36.980 Wohnungen und 1.033 Gewerbeeinheiten.

- Die Verkaufstéatigkeit konzentriert sich auf die Trennung von Einzelstandorten und den Verkauf von
unrentablen Objekten. Es wurden 779 Wohnungs- und 48 Gewerbeeinheiten im Wesentlichen an
Investoren verkauft.
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- Die Leerstandsguote betragt, bezogen auf den Gesamtbestand, 32 %.

Zu den wesentlichen Risiken der kiinftigen Entwicklung der Gesellschaft wurde aufgefiihrt:

- Der hohe Kapitaleinsatz, der fir die Realisation der Bestandsreduzierung erforderlich ist. Die
Entlastungseffekte aus dieser Bestandsreduzierung wirken dagegen erst langfristig.

- Die unverandert schlechten Rahmenbedingungen, z.B. der anwachsende Wohnungsleerstand,
die hohe Arbeitslosenquote und eine hohe Insolvenzrate.

- Die anhaltend ricklaufige Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Magdeburg sowie die
Uberalterungstendenz in der Bevolkerung®.

Stellungnahme des Abschlusspriifers:

»Die Beurteilung der Lage der Gesellschaft, insbesondere die Beurteilung des Fortbestandes und der Risiken
der kinftigen Entwicklung des Unternehmens, ist plausibel und folgerichtig abgeleitet. Nach dem Ergebnis
unserer Prifung und den dabei gewonnenen Erkenntnissen ist die Lagebeurteilung der gesetzlichen Vertreter
dem Umfang nach angemessen und inhaltlich zutreffend.”

2. Analyse des Jahr esabschlusses 2002 im Vergleich zum Vorjahr

Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerl 6se setzen sich wie folgt zusammen:

Wertein Tsd. EUR 2002 2001

Erl6se aus der Hausbewirtschaftung 113.927,3 110.231,8
Erl6se aus Betreuungstétigkeit 435,7 407,3
Erldse aus anderen Lieferungen/L eistungen 320,6 5736
Summe 114.683,6 111.212,7

Die Erldse aus der Hausbewirtschaftung beinhalten im Wesentlichen die Erldse aus Mieten in Hohe von
77.509,2 Tsd. EUR (Vorjahr: 76.259,1 Tsd. EUR) und Mietnebenkosten in Hohe von 34.987,0 Tsd. EUR
(Vorjahr: 33.249,9 Tsd. EUR). Gegentiber dem Vorjahr ist insgesamt ein Anstieg in Hohe von 3.695,5 Tsd.
EUR zu verzeichnen. Die Erhohung der Mieterlése beruht im Wesentlichen auf Neuvermietungen und
Mieterhdhungen gemal’ § 2 MHG (V oraussetzungen fiur die Erhéhung des Mietzinses) und geméa 8 3 MHG
(Modernisierungsumlage). Bei den Mietnebenkosten stiegen insbesondere die Erldse aus den
Abrechnungskosten fir die Warmeversorgung gegentiber dem Vorjahr an.

Die Erlose aus Betreuungstétigkeit betreffen in Hohe von 152,8 Tsd. EUR Umsatzerlse aus der
Fremdvermietung. Das betrifft die verwaltungsmallige Betreuung treuhanderisch verwalteter Objekte
(Altvertrage) und die Verwaltung fir Dritte. Zum 31.12.2002 wurden 628 (Vorjahr: 737) Objekte verwaltet.
In Hohe von 282,9 Tsd. EUR (Vorjahr: 269,4 Tsd. EUR) werden UmsatzerlGse aus der Verwaltung von
eigenen Objekten ausgewiesen. Das betrifft zum 31.12.2002 1.209 (Vorjahr: 1.148) Wohn- und
Gewerbeeinheiten.

Die Erldse aus anderen Lieferungen und Leistungen betreffen im Wesentlichen Erldse aus dem Verkauf von
Heizkostenverteilern, Warm- und Kaltwasserzéhlern sowie Warmemengenzahlern.

Die ausgewiesene Bestandsveranderung im Geschéfts ahr 2002 in Hohe von -534,4 Tsd. EUR beinhaltet die
Verminderung des Bestands an zum Verkauf bestimmter Grundstticke durch Abschreibungen (-265,0 Tsd.
EUR) sowie die Verminderung des Bestands an unfertigen Leistungen (-269,4 Tsd. EUR) fir die
Abrechnung der Betriebskosten des Jahres 2002 gegentiber 2001.




5

Die anderen aktivierten Eigenleistungen in Hoéhe von 519,1 Tsd. EUR (Vorjahr: 1.586,6 Tsd. EUR) betreffen
Personal- und Sachkosten eigener Ingenieur- und Verwaltungsleistungen im Zusammenhang mit
M odernisierungsmal3nahmen.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge in Hohe von insgesamt 66.306,9 Tsd. EUR (Vorjahr 21.273,4 Tsd. EUR)
betreffen in Hohe von 58.956,6 Tsd. EUR (Vorjahr: 12.777,2 Tsd. EUR) Ertrage aus der Auflésung von
Riickstellungen. Weitere wesentliche Positionen (gréf3er 250 Tsd. EUR) sind Ertrége

(in Tsd. EUR)

2002 2001
- aus dem Verkauf von Anlagevermdgen 3.667,6 2.309,4
- aus der Auflésung von Wertberichtigungen 973,4 1.729,9
- Schadenregulierung 807,9 688,7
- Auflésung des Sonderpostens flr Investitionszulage 570,2 494,3
- Investitionszulage 306,9 1.616,9

Die Ertrage aus dem Verkauf von Anlagevermdgen beinhalten im Wesentlichen Grundstiicksverkdufe des
Berichtg ahres sowie Ertrage aus ausgekehrten Erldsen von Investvorrangverkaufen der Vorjahre.

Die Ertrége aus der Auflésung von Wertberichtigungen betreffen im Wesentlichen Mietforderungen (967
Tsd. EUR).

Die Ertrage aus der Investitionszulage betreffen Korrekturen der Investitionszulage des Jahres 2000 sowie
der Nachbeantragung fir das Jahr 1999.

Die Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen in Hohe von 61.822,2 Tsd. EUR (Vorjahr:
65.261,8 Tsd. EUR) beinhalten hauptséchlich Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung in Hohe von
61.322,8 Tsd. EUR (Vorjahr: 64.788,3 Tsd. EUR). Dazu gehoren die Aufwendungen fur Betriebskosten in
Hohe von 42.441,1 Tsd. EUR, die Aufwendungen fir Instandhaltungsmal3hahmen in Héhe von 18.371,8
Tsd. EUR und die sonstigen Aufwendungen in Hohe von 509,9 Tsd. EUR.

Der Personalaufwand beinhaltet im Geschaftgahr Aufwendungen fir Gehdlter in Hohe von 16.027,4 Tsd.
EUR (Vorjahr: 15.806,2 Tsd. EUR) sowie Aufwendungen fir soziale Abgaben und Altersversorgung in
Hohe von 3.058,1 Tsd. EUR (Vorjahr: 3.087,1 Tsd. EUR).

Die Vergitungen basieren auf dem Manteltarifvertrag in der glltigen Fassung vom 01.01.1997 sowie dem
Vergutungstarif fir die Beschéftigten der Wohnungswirtschaft in der glltigen Fassung vom 15. Dezember
2000. Im Berichtgahr erfolgte eine Tariferhdhung um 3 %. Die Gehdter enthalten Hausmeisterbeziige in
Hohe von 693 Tsd. EUR, die als Betriebskosten umlageféhig sind.

Zum Bilanzstichtag waren 421 Mitarbeiter (einschliefdlich 30 Auszubildende) bei der Wobau beschéaftigt
(Vorjahr: 434 Mitarbeiter). Die regelmél3ige wochentliche Arbeitszeit betragt 37 Stunden.

Die Abschreibungen betrugen im Geschéftgahr insgesamt 90.402,9 Tsd. EUR (Vorjahr: 133.737,7 Tsd.
EUR).

Dabei betreffen die Abschreibungen in Héhe von 158,2 Tsd. EUR (Vorjahr: 151,5 Tsd. EUR)
planméRige Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande und in Héhe von 90.244,7
Tsd. EUR (Vorjahr: 133.586,3 Tsd. EUR) Abschreibungen auf das Sachanlagevermdgen. Die
Abschreibungen auf das Sachanlagevermdgen beinhalten in Hohe von 68.264,6 Tsd. EUR
(Vorjahr: 110.414,3 Tsd. EUR) aulerplanmafiige Abschreibungen, dabei 67.443,7 Tsd. EUR
(Vorjahr: 108.580,1 Tsd. EUR) bei der Position Grundsticke mit Wohnbauten. Die
aulRerplanmaliigen Abschreibungen betreffen dabei zum einen in Folgejahren vorgesehene Abriss-
und Ruckbaumalnahmen in Héhe von 16,5 Mio. EUR (Vorjahr: 66 Mio. EUR). Hintergrund ist die
Erhéhung der flr den Abriss- bzw. Rickbau vorgesehenen Wohn- und Gewerbeeinheiten um
1.100 auf 6.200 bis 2010 sowie die Stillegung von weiteren rd. 3.200 Wohn- und
Gewerbeeinheiten. Zum anderen betreffen die aulRerplanmaRigen Abschreibungen die
Berlicksichtigung von strukturellem Leerstand bei Vermietungsobjekten auf Grundlage einer IDW-
Stellungnahme in Héhe von 50,9 Mio. EUR (Vorjahr: 43 Mio. EUR). Hierbei handelt es sich um
Abschreibungen auf den niedrigeren beizulegenden Wert gemaf 8§ 253 HGB Abs. 2 Satz 3 fur 37
Grundstiicke mit Wohn- und Geschaftsbauten.
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Die Sonstigen betrieblichen Aufwendungen verminderten sich gegeniiber dem Vorjahr (33.085,4 Tsd. EUR)
auf 20.149,7 Tsd. EUR im Geschéftgahr. Die Position untergliedert sichwiefolgt (in Tsd. EUR):

2002 2001

Séchliche Verwal tungskosten 3.515,9 3.928,2
K osten des Unternehmens 1.764,2 1.336,8
Ubrige Aufwendungen 14.869,6 27.8204
20.149,7 33.085,4

Zu den sachlichen Verwaltungskosten gehdren u.a. EDV-Kosten, Kosten fur Geschaftsraume,
Porto, Telefon, Weiterbildung, Wartungs- und Reparaturkosten, Gerichts- und Anwaltskosten,
Biromaterial, Versicherungen, Bewachung etc. In den einzelnen Kostenarten gibt es im
Geschéftsjahr Verschiebungen, insgesamt hat sich die Position gegeniiber dem Vorjahr um 412,2
Tsd. EUR vermindert.

Zu den Kosten des Unternehmens zéhlen u.a. Aufwendungen fir Unternehmenswerbung, Rechts- und
Beratungskosten, Jahresabschluss- und Prifungskosten, Steuerberatungskosten, Beitréage etc.

Zu den Ubrigen Aufwendungen gehoren Zuftihrungen zu Rickstellungen, Wertberichtigungen, Korrekturen
nach 8§ 36 DMBIIG, Mietausfélle, Verluste aus dem Abgang von Anlagevermdgen, Prozess- und
Schadenersatzkosten, Vermessungskosten etc. Die Verminderung gegentiber dem Vorjahr ergibt sich im
Wesentlichen aus der Tatsache, dass im Vorjahr eine Riickstellung fir Abriss- und Rickbaukosten in Hohe
von 12,4 Mio. EUR eingebucht wurde. Im Berichtsjahr erfolgte hier keine Zufihrung.

In der Position Ertrdge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermégens (34,8 Tsd. EUR) werden die Ertrdge
aus den an die MDCC ausgereichten Darlehen ausgewiesen.

Die Position Zinsen und &hnliche Ertrége hat sich gegentiber dem Vorjahr um 2.052,2 Tsd. EUR auf 2.025,0
Tsd. EUR vermindert. Ursachlich fir diesen Rickgang ist im Wesentlichen die Verminderung der Zinsen fiir
Forderungen an Kaufer (-1.344,2 Tsd. EUR). Ebenso nahmen die Guthaben aus Verkdufen von
Grundstiicken mit Restitutionsanspruch sowie die Aufldsungsertrége aus der passiven Rechnungsabgrenzung
gegeniiber dem Vorjahr ab.

Der Anstieg der Position Zinsen und dhnliche Aufwendungen im Geschéftsjahr von 27.266,9 Tsd. EUR auf
31.162,9 Tsd. EUR ist auf gestiegene Zinsen fiir Objektfinanzierungen des Anlagevermégens sowie auf die
Zufiihrung zur Rickstellung KfW zurtickzufhren.

Die Gesellschaft schlieft das Geschaftgahr mit einem negativen Ergebnis aus gewdhnlicher
Geschéftstatigkeit in Hohe von 39.588,3 Tsd. EUR (Vorjahr: -138.223,4 Tsd. EUR) ab.

Sonstige Steuern fielen in Hohe von 7,6 Tsd. EUR (Vorjahr: 7,6 Tsd. EUR) fur Grundsteuer fur
Verwaltungsobjekte und KFZ-Steuern an.

Der ausgewiesene Jahresfehlbetrag in Hohe von 39.595,9 Tsd. EUR soll wie bereits im Vorjahr
gehandhabt durch eine Entnahme aus der Sonderriicklage der Gesellschaft_abgedeckt werden.
Dabei wird der volle Jahresfehlbetrag aus der Sonderriicklage gemall 8§ 27 Abs. 2 DMBIIG
entnommen.

Bilanz zum 31.12.2002

Aktiva

Insgesamt ist gegenlber dem Vorjahr in der Position Anlagevermégen eine Verminderung um 52.565,4 Tsd.
EUR auf 1.055.882,2 Tsd. EUR zu verzeichnen. Die Verminderung ergibt sich im Wesentlichen aus den
planméldigen und aulRerplanmélligen Abschreibungen in Hohe von insgesamt 90.402,9 Tsd. EUR. Die
Neuinvestitionen konnten diesen Betrag nicht kompensieren.
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Die immateriellen Vermogensgegenstdnde sanken trotz erfolgter Neuzugange fur Software und
Programmlizenzen durch planméafiige Abschreibungen auf 155,5 Tsd. EUR.

Im Bereich des Sachanlagevermdgens wurden Investitionen in Hohe von 32.233,7 Tsd. EUR (Vorjahr:
93.216,6 Tsd. EUR) getétigt. Investitionsschwerpunkte waren Wertverbesserungsmal3nahmen und Ankaufe.
Das Sachanlagevermtgen verminderte sich insgesamt durch planméBige und aulerplanméaliige
Abschreibungen auf 1.054.895,8 Tsd. EUR (siehe Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung,
Abschreibungen). Im Rahmen des Ubergangs des Vermogens der Breiter Weg Nordabschnitt GmbH & Co.
KG auf die Wobau wurden Grundstticke mit Wohnbauten in Hohe von 20.387,6 Tsd. EUR sowie begonnene
Maldnahmen (Anlagen im Bau) in Hohe von 8.102,2 Tsd. EUR Ubernommen (siehe Ausfiihrungen zu den
Tochtergesellschaften). Das betrifft rd. 300 Wohn- und Gewerbeeinheiten sowie 48 Reihenhduser.

Im Geschéftsahr 2002 wurden 779 Wohn- und 48 Gewerbeeinheiten (Vorjahr: 813 WE und 41 GE)
verkauft. Bei den Verauf3erungen wurden Buchgewinne in Hohe von 3.510,0 Tsd. EUR sowie Buchverluste
in Hohe von 7.169,4 Tsd. EUR redlisiert. Die Buchverluste wurden aber erfolgsneutral als Verbrauch der
Ruckstellung fur drohende Verluste aus Grundstiicksverkaufen erfasst.

Im Geschaftgahr 2002 wurden insgesamt 176 (Vorjahr: 362) Wohn- und Gewerbeeinheiten positiv
bestandskréftig beschieden. Fir 386 Wohnungen wurden angemeldete Ruckfihrungsanspruche seitens des
Amtes zur Regelung offener Vermdgensfragen abgelehnt, d.h. die sind der Wobau zugefallen. Des Weiteren
wurden fur 307 Wohnungen durch die Antragsteller die Antrége zurlickgezogen, so dass diese Bestéande in
der Wobau verbleiben. Im Berichtgahr wurden 146 Wohnungen und 10 Gewerbeeinheiten abgerissen.
Hierbel handelt es sich um den Beginn der Umsetzung des Stadtumbaukonzeptes sowie Notabbriiche bei
Altbaubesténden.

Zum 31.12.2002 weist die Wobau einen Bestand von 34.809 (Vorjahr: 34.627) eigenen Wohn- sowie 930
(Vorjahr: 837) eigenen Gewerbeeinheiten (ohne Restitutionsbestand) aus. Der Restitutionsbestand betrégt
zum Stichtag 2.171 Wohnungen und 77 Gewerbeeinheiten.

Unter der Position Finanzanlagen werden in Hohe von 25,5 Tsd. EUR Anteile an verbundenen Unternehmen
ausgewiesen.

Das betrifft die Beteiligung an der Breiter Weg Nordabschnitt Verwaltungsgesellschaft mbH, die zum
Bilanzstichtag 100 % des Stammkapitals der Gesellschaft betrug. Damit ist die Breiter Weg Nordabschnitt
Verwaltungsgesell schaft mbH ein verbundenes Unternehmen.

Des Weiteren wird unter der Position Beteiligungen im Berichtgahr nur noch die Beteiligung an der
Magdeburg City-Com GmbH (MDCC) in Hohe von 225,5 Tsd. EUR ausgewiesen. Die urspriinglich 50 %ige
Beteiligung an der Breiter Weg Nordabschnitt V erwaltungsgesel lschaft mbH in Héhe von 12,8 Tsd. EUR im
Vorjahr wird an dieser Stelle nicht mehr ausgewiesen (s.0.). Die Kommanditbeteiligung an der Breiter Weg
Nordabschnitt GmbH & Co. KG wird ebenfalls nicht mehr ausgewiesen, da die Personengesellschaft durch
Austritt des Komplementérs zum 30.09.2002 aufgeldst war (zu Beteiligungen der Wobau wird in einem
separaten Abschnitt berichtet).

Die Auslethungen an Unternehmen, mit denen ein Betelligungsverhaltnis besteht in Hohe von 579,8 Tsd.
EUR betreffen unveréndert zwei Gesellschafterdarlehen, die der MDCC ausgereicht wurden.

In der Bilanzposition Umlaufvermdgen werden unter der ersten Position Zum Verkauf bestimmte
Grundstiicke und andere V orréte ausgewiesen.

Zum 31.12.2002 betragt der Bestand der zum Verkauf vorgesehenen Objekte: 40 Wohneinheiten und 3
Geschéftseinheiten. Diese wurden abgeschrieben, so dass sich der Restbuchwert zum Bilanzstichtag auf
1.283,4 Tsd. EUR bel&uft.

AulRerdem werden unter den Unfertigen Leistungen die fir das Geschéftgahr 2002 umlagefahigen aber
gegeniber den Mietern noch nicht abgerechneten Kosten der Wéarmeversorgung und der sonstigen
Betriebskosten in Hohe von 34.7125 Tsd. EUR ausgewiesen. Dieser Position stehen von den Mietern
geleistete Anzahlungen in Hohe von 36.945,6 Tsd. EUR gegentber.

Die zweite Position des Umlaufvermbégens beinhaltet die Forderungen und sonstigen
Vermdgensgegenstande, die sich gegeniiber dem Vorjahr um 11.232,9 Tsd. EUR auf 21.405,9 Tsd. EUR
verminderten. Die Forderungen und sonstigen V ermdgensgegenstande betreffen im Einzelnen:




- Forderungen aus Vermietung 3.298,8 Tsd. EUR
- Forderungen aus Grundstiicksverkaufen 4.499,2 Tsd. EUR
- Forderungen aus Betreuungstatigkeit 27,1 Tsd. EUR
- Forderungen gegen Beteiligungsunternehmen 557,9 Tsd. EUR
- Sonstige V ermdgensgegenstande 13.022,9 Tsd. EUR

Die sonstigen Vermogensgegensténde in Hohe von 13.022,9 Tsd. EUR (Vorjahr: 24.881,4 Tsd. EUR]
beinhalten im Wesentlichen Forderungen an das Finanzamt aus Investitionszulagen, Kapital ertragssteuer und
Umsatzsteuer, aber auch Erstattungsanspriiche aus der Endabrechnung der Stadtische Werke Magdeburg
GmbH. Die Differenz zum Vorjahr ergibt sich im Wesentlichen aus der Verminderung der Forderungen aus
Investitionszulage in Hohe von 8.876,7 Tsd. EUR aufgrund des Rickgangs der Investitionstétigkeit der
Gesellschaft.

Die dritte Position des Umlaufvermogens weist den Kassenbestand und die Guthaben bei Kreditinstituten in
annadhernd gleicher Hohe wie im Vorjahr aus (44.094,1 Tsd. EUR). Investitionen in Hohe von 32 Mio. EUR
wurden durch Einzahlungen aus Verkaufen in Hohe von 12 Mio. EUR und durch einen Cash-Flow aus
laufender Geschéftstétigkeit in Hohe von 8 Mio. EUR erwirtschaftet. Zusétzlich erfolgte im Geschéftgjahr
eine Netto-K reditaufnahme (abzligl. Tilgungen) in Hohe von 12 Mio. EUR.

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten in Hohe von 151,3 Tsd. EUR (Vorjahr: 173,1 Tsd. EUR) beinhaltet
im Wesentlichen den an die Wobau gezahlten Vergitungsanspruch aus der Zuordnung eines Grundstiickes,
die erst zum 1. Januar 2003 erfolgte.

Passiva

Innerhalb der Position des Eigenkapitals ist im Geschaftsjahr 2002 nur in der Position Sonderriicklage
gemal § 27 Abs. 2 DMBIIG eine Verdnderung zu verzeichnen. Diese erhohte sich in Hohe von 6.469,8 Tsd.
EUR aufgrund von Berichtigungen geméald 8 36 Abs. 4 DMBIlG. Die Berichtigungen beinhalten wie im
Vorjahr Anpassungen durch Restitutionsanspriiche sowie Anpassungen nach Zuordnungen und
Vermessungen restitutionsbehafteter Objekte. Gleichzeitig verminderte sich diese Position aufgrund des
Ergebnisverwendungsvorschlages der Geschéftsfihrung. Der Jahresfehlbetrag 2002 wird in voller Héhe
(39.595,9 Tsd. EUR) mit einer Entnahme aus dieser Position ausgeglichen.

Dem Sonderposten fir Investitionszulage in Hohe von 26.184,1 Tsd. EUR (Vorjahr: 23.549,9 Tsd. EUR)
wurden im Geschéftsahr 3.204,4 Tsd. EUR zugefuhrt. Gleichzeitig erfolgten Auflésungen in Hohe von
570,2 Tsd. EUR. Dieser Posten enthélt die Investitionszulagen auf aktivierte Modernisierungsmal3nahmen an
Wohngebéauden. Die Aufldsung erfolgt mit 2 % jahrlich.

Unter den Rickstellungen werden folgende Positionen ausgewiesen: Tsd. EUR

1. Steuerriickstellungen 51,1

2. Ruckstellung fur Erldsabf ihrungsverpflichtungen geméaR 8 5 AHG 648,8

2. Sonstige Ruckstellungen 105.453,9
106.153,8

Die Steuerrickstellungen wurden von der KG Ubernommen und betreffen Anspriche aus der
Nichtanerkennung von V orsteuerbetragen.

Die Ruckstellung fir Erldsabfihrungsverpflichtungen gemadl 8 5 Abs. 2 AHG beinhaltet abzufihrende
Erlosanteile aus WohnungsverdauRerungen an den Erblastentilgungsfonds. Im Geschéftsahr erfolgte
gegeniiber dem Vorjahr keine Verdnderung dieser Position. Die Hohe der Riickstellung entspricht der Hohe
der noch abzufihrenden Betrdge gemal’ dem Bericht Uber den Stand der Privatisierung fur das Jahr 1999
sowie dem Antrag auf Altschuldenhilfe vom 12. Juli 2001.

Die Zusammensetzung der Sonstigen Riickstellungen stellt sich wie folgt dar:




Wertein Tsd. EUR 2002 2001
Restitutionsobjekte des Anlagevermtgens 42.119,3 55.341,4
Drohende Verluste aus Grundstiicksverkaufen 27.950,0 82.350,0
Abriss- und Riickbau 7.494,0 12.427,0
Mietauskehrung gemal § 7 VermG 5.100,0 6.849,3
Tellentlastung KfW 4.516,0 0,0
Verpflichtung. aus d. Anwachsung Breiter Weg GmbH & Co. KG 3.189,4 0,0
Altersteil zeit 2.860,0 2.774,0
Prozesskosten und Schadenersatz 2.687,6 2.931,9
Abfindungen 2.000,0 2.380,0
Ausstehende K osten fur verkaufte Wohngrundstiicke 2.447,0 3.188,0
Mietauskehrung an das Bundesvermdgensamt 1.226,3 1.234,1
Ausstehende Rechnungen (Betriebskosten) 1.075,6 911,2
Drohende Verluste aus Vermietung 850,0 850,0
Rickstellung Beteiligungsunternehmen 700,0 0,0
Rickstellung Primacom 554,2 556,1
Grundstiicke mit ungeklérten Eigentumsverhaltnissen 250,6 774,8
Rickstellung Breiter Weg GmbH & Co. KG 0,0 1.533,9
Sonstiges unter 200 Tsd. EUR (im Geschéftg ahr) 433,9 4220

105.453,9 174.523,7

Die Verbindlichkeiten erhhten sich zum 31.12.2002 insgesamt um 33.254,7 Tsd. EUR auf 610.046,8 Tsd.
EUR.

Diese Erhdhung beruht auf dem Anstieg in der Position Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten. Im
Geschéftgahr erfolgten Zugange durch Neukreditaufnahmen in Héhe von 28.332,6 Tsd. EUR sowie im
Rahmen der Anwachsung der Breiter Weg Nordabschnitt GmbH & Co. KG in Héhe von 27.000,0 Tsd. EUR
abzlglich planmaiiger Tilgungen in Hohe von 17.402,2 Tsd. EUR.

Bel den erhatenen Anzahlungen in HOhe von 36.945,6 Tsd. EUR handelt es sich hauptsédchlich um
Vorauszahlungen der Mieter auf Heizkosten sowie andere Betriebskosten.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (15.106,9 Tsd. EUR) betreffen im Wesentlichen
Verbindlichkeiten aus M odernisierungs- und Instandhaltungslei stungen.

Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhéltnis besteht (230,8 Tsd. EUR)
beinhalten in Hohe von 230,0 Tsd. EUR Verbindlichkeiten gegeniiber der MDCC.

Die sonstigen Verbindlichkeiten in H6he von 359,6 Tsd. EUR beinhalten unter anderem
Verbindlichkeiten aus Umsatzsteuer fir die Breiter Weg Nordabschnitt GmbH & Co. KG,
Verbindlichkeiten aus der Cap-Pramie, aus Rickzahlung Investitionszulage aus 1999 sowie aus
Grundsteuern.

Im passiven Rechnungsabgrenzungsposten (8.907,7 Tsd. EUR) werden durch die Gesellschaft bereits im
Geschéftsjahr vereinnahmte Ertrage abgegrenzt, die wirtschaftlich den Folgejahren zuzuordnen sind und in
diesen entsprechend aufgeldst werden. Im Geschéftsahr wurden u.a. Zins-Swap-Geschéfte abgegrenzt, die
Uber die jewellige Laufzeit wieder aufgel 6st werden.

3. Ergebnisse der Prifung nach 8 53 HGrG

Die Prifung gemalR § 53 Haushaltsgrundsatzegesetz ergab keine wesentlichen Beanstandungen.
Unter Fragenkreis 6 Risikofriherkennungssystem, Buchstabe b, wurde ausgefihrt, dass die
Berichterstattungen der Wobau umfangliches Zahlenmaterial zur Unternehmenssteuerung liefern. Es sollten
bestandsgefahrdende Risiken der Wobau herausgefiltert und entsprechende Gegenmal3nahmen dokumentiert
werden. Der Wobau wurde empfohlen, auf Grundlage monetérer Wertgrenzen eine Verfeinerung der
Berichterstattung vorzunehmen und diese zu dokumentieren.
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Unter Fragenkreis 7 Finanzinstrumente, Buchstabe ¢, wurde empfohlen, eine Beurteilung der Swap-
Geschéfte zum Zweck der Risikoanalyse und zur nachtréglichen Erfolgskontrolle durchzuf iihren.

Unter Fragenkreis 8 Interne Revision, Buchstabe e, wird ausgefiihrt, dass durch die interne Revision der
Wobau vereinzelt VerstofRe gegen interne Dienstanweisungen festgestellt wurden. Weiter wird unter
Buchstabe f ausgefihrt, dass diesbeziiglich Schulungen und Belehrungen der Mitarbeiter durchgefihrt
werden.

4. Breiter Weq Nordabschnitt Verwaltungsgesellschaft mbH und Breiter Weg Nordabschnitt
GmbH und Co. KG

Die Breiter Weg Nordabschnitt Verwaltungsgesellschaft mbH (BW GmbH) wurde im Jahr 1998 mit
dem Ziel der Ubernahme der Beteiligung als personlich haftende Gesellschafterin (Komplementérin) der
ebenfalls 1998 gegrindeten Breiter Weg Nordabschnitt GmbH & Co. KG (BW KG) gegriindet.
Gesellschafter der BW GmbH waren die Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH (Wobau) und die
Kanada Bau GmbH & Co. Beteiligungs- und Immobilien KG (Kanada Bau) zu je 50 % bzw. je 25 TDM
Stammeinlage.

Die Breiter Weg Nordabschnitt GmbH & Co. KG (BW KG) wurde in 1998 mit dem Ziel der Ubernahme
von Wohnungs- und Gewerbebestéanden der Wobau im Nordabschnitt des Breiten Weges in Magdeburg zur
Sanierung sowie Vermietung, Verpachtung und Verwaltung dieser Wohnungen und Gewerbefléchen
gegrindet. Komplementérin dieser Personengesellschaft war die BW GmbH. Kommanditisten waren die
Woabau und die Kanada Bau zu je 50 % bzw. je 50 TDM Kommanditeinlage.

Mit Schreiben vom 31.07.2002 teilte die Kanada Bau der Wobau mit, dass sie ihr vertraglich vereinbartes
Andienungsrecht auf Ricktritt vom Kaufvertrag ausiibt, da ein Vermietungsstand der Gewerbeflachen von
60 % nicht erreicht wurde. Durch die Kiindigung der Kanada Bau war die Wobau vertraglich verpflichtet,
die Gesellschaftsanteile an der BW KG und an der BW GmbH zu Gibernehmen.

Von Seiten der Wobau wurden nach Kiindigung der Anteile durch die Kanada Bau die Perspektiven beider
Gesellschaften unter Beachtung steuerrechtlicher Aspekte in Begleitung einer
Wirtschaftsprifungsgesell schaft untersucht. Auf der AR-Sitzung am 17.09.2002 wurde die Geschéftsfuhrung
erméchtigt, alle notwendigen Handlungen im Zusammenhang mit der Uberleitung der KG, insbesondere dem
vollstandigen Ankauf der Anteile der BW KG und BW GmbH, zu tétigen. Der Stadtrat wurde mit der Info
10499/02 vom 05.12.2002 tber die Aufsichtsratsbeschllisse vom 17.09.2002 in Kenntnis gesetzt.

Am 19.09.2002 wurde dann die Ubertragung der Anteile notariell beurkundet (UR-Nr.: 1033/2002 des
Notars Schneider-Slowig). Die Wobau erwarb mit diesem Antellstibertragungsvertrag von der Kanada Bau
die weiteren 50 % an der BW GmbH zum Nominalwert, so dass sie 100 %ige Gesellschafterin der BW
GmbH wurde. Gleichzeitig erwarb die Wobau die Anteile an der BW KG (PersonengeselIschaft). Mit dem
Austritt des Komplementars BW GmbH wurde die BW KG zum Stichtag 30.09.2002 aufgeltst. Das
Vermogen der BW KG wurde im Rahmen der Anwachsung gegen eine Entschadigungszahlung von der
Wobau tibernommen.

Auf der Klausurtagung der Wobau vom 29./30.11.2002 wurde die Verschmelzung der BW GmbH mit der
Woabau zum 01.01.2003 beschlossen. Infolgedessen wurde am 10.12.2002 ein Verschmel zungsvertrag (UR-
Nr.: 1363/2002 des Notars Schneider-Slowig) zwischen der BW GmbH und der Wobau beurkundet. Das
Vermogen der BW GmbH wurde mit Ablauf des 31.12.2002 auf die Wobau Ubertragen. Die Verschmel zung
erfolgte auf Grundlage der Schlussbilanz der BW GmbH zum 31.12.2002.

5. Zusammenfassung

Der geprifte Jahresabschluss 2002 wurde in der Aufsichtsratssitzung am 14.07.2003 zustimmend zur
Kenntnis genommen.

Der Aufsichtsrat empfiehlt dem Gesellschafter, den Jahresabschluss 2002 festzustellen und den
Jahresfehlbetrag (39.595.879,49 EUR) in voller Hohe aus der Sonderriicklage gemal? § 27 Abs. 2 DMBIIG
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zu entnehmen. Dem Aufsichtsrat der Gesellschaft und den Geschéftsfihrern Herrn Sonsalla und Herrn
Terboven soll fur das Geschéaftsjahr 2002 Entlastung erteilt werden. Die WIBERA Wirtschaftsberatung AG,
Wirtschaftsprifungsgesellschaft, wird zum Abschlussprifer fir die Jahresabschlussprifung des
Geschéftgahres 2003 und fiir die Prifung gemai 8 53 Haushaltsgrundsétzegesetz vorgeschlagen.

Das Prifungsergebnis 2002 einschliefflich des Bestétigungsvermerkes, die Bilanz, die Gewinn- und
Verlustrechnung sowie der Lagebericht sind als Anlage beigefiigt. Des Weiteren ist der Protokollauszug der
Aufsichtsratssitzung vom 14.07.2003 sowie die entsprechenden Ausziige zum 8 53 HGrG beigeflgt.

Der Prifbericht kann nach Absprache in der Beteiligungsverwaltung des Fachbereiches Finanzservice
eingesehen werden.

Anlagen

1. Bestétigungsvermerk

2. Bilanz und Gewinn- u. Verlustrechnung
3. Lagebericht

4. Protokollauszug AR-Sitzung 14.07.2003
5. Ausziige Fragenkreis 6,7,8 HGrG
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