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MITTEN IN DER STADT SPIELEND GROSS WERDEN.




VORWORT

MITTENDRIN UND NAH BEI DEN MENSCHEN

Die Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg ist in beinahe jedem Stadtteil in Magdeburg
prasent. Somit ist sie von der Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt und den stadte-
baulichen Veranderungen ganz direkt betroffen. Die Auswirkungen des demografischen
Wandels und die damit verbundene Notwendigkeit des zielgerichteten Stadtumbaus
seien hier nur als Stichworte genannt. Um den Titel des Geschéaftsberichts aufzugreifen:
Die Wobau ist mittendrin.

Als stadtisches Wohnungsunternehmen erflillt die Wobau ihren Auftrag, bezahlbaren
Wohnraum fir jeden Geldbeutel anzubieten. Sie geht auch bei der Stadtentwicklung
voran und setzt eigene Akzente. Mit Erfolg! Als beispielhaft sehe ich viele der zahlreichen
Projekte an, mit denen Stadtrandsiedlungen aufgewertet, griine Oasen geschaffen oder
kleinteiligere Wohnformen realisiert werden, die dem Wunsch vieler Mieter nach individu-
ellen Lésungen entsprechen.

Genauso konsequent stellt sich die Wobau aber auch der Herausforderung, dauerhaft
leer stehende Wohnungen konsequent vom Markt zu nehmen. Man darf mit Fug und
Recht behaupten: Das Unternehmen gehdrt zu den Schrittmachern des Stadtumbaus!
Dieser Weg ist richtig, denn Magdeburg wird sich weiter von auBen nach innen verdich-
ten, sich stérker an der Elbe und auf das Stadtzentrum orientieren. Auch hier profitiert die
Landeshauptstadt vom Engagement der Wohnungsbaugesellschaft, deren Mitarbeiter mit
viel Kreativitat an den ,Stellschrauben” drehen und neue Initiativen anstoBen. Die Wobau
tragt mit ihren Investitionen, inrem professionellen Gewerbemanagement und nicht zuletzt
mit ihren Imagekampagnen nicht unwesentlich dazu bei, die Landeshauptstadt Magde-
burg positiv zu verandern.

Ich bin davon Uberzeugt, dass die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Wobau sich auch
kUnftig mit viel Engagement und neuen Ideen darum kimmern werden, die Winsche der
Mieter moglichst umfassend zu erflllen. Und: dass sie dabei auch die Gesamtentwick-
lung der Stadt immer fest im Blick behalten!

Dr. Karl-Heinz Daehre

Minister flr Landesentwicklung und Verkehr
des Landes Sachsen-Anhalt
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EIN GEWINN FUR ALLE

Mit Stolz kénnen wir auf eine positive Stadtentwicklung Magdeburgs in den vergangenen
zwei Jahrzehnten zurlickblicken. Die WOBAU ist und bleibt dabei ein bedeutender Motor,
ob in den Stadtteilen oder in der Innenstadt. So hat die Wohnungsbaugesellschaft im
Jahr 2009 mit der konzentrierten Kampagne ,Zuhause in der City* zur Starkung der
Stadtmitte erfolgreich ein neues Kapitel aufgeschlagen.

Gleichzeitig muss die WOBAU mit gravierenden strukturellen Veranderungen Schritt hal-
ten. Der demografische Wandel etwa vollzieht sich schnell, wenn auch nicht unerwartet.
Darauf zu reagieren, ist in jedem einzelnen Fall eine groBe Herausforderung.

Die WOBAU ist fur die Zukunft sehr gut aufgestellt, weil sie sich schon heute intensiv

fUr morgen rUstet. Es kommt darauf an, mit Fingerspitzengefthl die Wohnzentren zu
verdichten und die Innenstadt genauso wie die Stadtteile attraktiv zu halten. Angebote fir
alle Generationen und fur alle Einkommensgruppen sind gefragt. Die Daseinvorsorge im
Auftrag der Landeshauptstadt, die Sorgen und Winsche der Mieter von heute und die
Visionen flr unsere Stadt von morgen missen immer wieder auf ein Neues in Einklang
gebracht werden.

Dabei darf der wirtschaftliche Erfolg natrlich nicht aus dem Auge verloren werden. Hier
kann ich als Beigeordneter fur Finanzen und Vermdgen der Landeshauptstadt versichern,
dass die WOBAU die Zone der Wirtschaftlichkeit nicht verlasst! Im dritten Jahr hinterei-
nander kann die Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg flr das Jahr 2009 ein positives
Ergebnis vorweisen. Das war noch vor Jahren kaum denkbar, denn eine ausgeglichene
Bilanz oder gar Gewinne standen da noch nicht in Aussicht.

Die WOBAU hat aber mit Képfchen investiert — und sie wird das auch weiterhin tun.
DarUber hinaus hat das Unternehmen in den zuriickliegenden Jahren intern grof3e Um-
strukturierungen bewaltigen missen. Die Mitarbeiter haben dies mit groBem Engagement
gemeistert und ihren Beitrag zur positiven Entwicklung der WOBAU geleistet.

Dafiir méchte ich allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der WOBAU danken.

Mit ihrer Leistung haben sie nicht unwesentlich zur positiven Entwicklung unserer Lan-
deshauptstadt Magdeburg beigetragen.

Klaus Zimmermann

Beigeordneter fur Finanzen und Vermdgen der Landeshauptstadt Magdeburg
Aufsichtsratsvorsitzender der Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH
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MITTEN IN MAGDEBURG

Das Wohnen in der Innenstadt liegt im Trend. Bummel-
meilen, Einkaufszentren und Stadtkultur zum Greifen nah
— das sind schlagkraftige Argumente. Und nicht zuletzt
attraktiver, bezahlbarer Wohnraum im Herzen Magde-
burgs. Genau den bietet die WOBAU. Inklusive ist oft ein
grandioser Blick auf Magdeburgs historische Altstadt, die
Elbe und die Domspitzen. Mehr Magdeburg geht nicht.

Mit der Kampagne ,Zuhause in der City" begegnete die
WOBAU 2009 diesem wiederentdeckten Trend. Das war
mehr als eine fixe Werbeidee, denn dahinter steckten
handfeste Investitionen in Millionenhdhe. Das Vorzeige-
projekt war die weitere Modernisierung der so genannten
Zuckerbackerbauten. Handwerker nahmen sich das
Innere der denkmalgeschutzten Prachtbauten im Karree
Ernst-Reuter-Allee/GroBe MunzstraBe mit 261 Woh-
nungen vor. Dazu gehorte die komplette Neugestaltung
der Béader und Kichen sowie der FuBbdden mit Laminat.
Doppeltliren, groBzlgige Dielen und lichtdurchflutete
Raume sprechen ohnehin fur sich. Im Innenhof wurden
fur die Mieter PKW-Stellplatze angeboten. Fir die Kinder
entstand auf dem Hof ein eigener Spielplatz in einer
grinen Oase mitten in der Stadt.

Lust auf Lebens(t)raume in der City — die hatten auch
ganz in der Nahe die Mieter der Max-Otten-StraB3e 2.
Im Juni 2009 konnten sie ihre 36 frisch sanierten Woh-
nungen in dem City-Hochhaus in Besitz nehmen.

Geschaftsbericht 2009

Die Mietvertrage waren gefragt — und in Windeseile
vergeben. Auch diese kleine Aktion machte die City noch
ein bisschen attraktiver: Am héchsten Haus der Stadt in
der JakobstraBe 7a/b feierten die Mieter mit der WOBAU
im Mai 2009 die Er6ffnung eines neuen Veranstaltungs-
platzes fur die Bewohner gegenUber der altehrwiirdigen
Johanniskirche.




MITTEN IM LEBEN

Zum ,Wohnen nach Wunsch* gehoren fur viele Magdeburger eine saubere Umwelt und viel Grin. Fur die Beimssiedlung
in Stadtfeld-West startete die WOBAU deshalb 2009 ein neues Freiflachenkonzept. Damit wurde die Bedeutung der
Siedlung als eines der grinsten Viertel der Stadt unterstrichen. Im Vorfeld war jeder Baum des Wohngebiets untersucht
worden. Einige waren krank und mussten geféllt werden. Doch die WOBAU sorgte flr reichlich Ersatz. So wurden im
Méarz 2009 mitten in der Siedlung 15 Winterlinden auf Innenhéfen gepflanzt. Im Herbst folgten weitere Baumpflanzakti-
onen. Licht, Luft und Linden — das sind nun die neuen Markenzeichen der Beimssiedlung.

Ein ganz anderes Problem im Alltag hatten die 80 Mietparteien in der ApollostraBe 9 und 11 im Stadtteil Neu-Reform.
Zwar waren die Hochhauser schon immer mit Aufzigen ausgestattet, doch um sie nutzen zu kénnen, mussten die Be-
wohner und Besucher erst einige Stufen bis in die erste Etage Uberwinden. Besonders fiir Menschen, die auf Rollsttihle
oder Rollatoren angewiesen sind, war das eine sehr schwierige Hiirde. Diese fiel im Jahr 2009. Die WOBAU investierte
rund 360.000 Euro und lieB die Aufziige behindertengerecht umristen. In acht Wochen Bauzeit wurden die ehemaligen
Mullcontainerpléatze in den Eingangsbereich integriert. So wurde ein ebenerdiger Zugang zum Lift mdglich. Treppenstei-
gen ade, heiBt es nun fir die Mieter in den beiden Zehngeschossern. Nun kommen sie bequem hoch hinaus in Neu-
Reform.

Eine alternde Gesellschaft stellt auch die WOBAU als gréBten Vermieter der Landeshauptstadt vor groBe Herausforde-
rungen. Diesen stellt sich die Wohnungsbaugesellschaft offensiv. So setzte das Unternehmen 2009 das Tabu-Thema
Demenz auf die Agenda. Die bekannteste Form dieser altersbedingten Krankheit ist Alzheimer. Dartber informierten
sich WOBAU-Mitarbeiter, allen voran Geschaftsflihrer Heinrich Sonsalla, auf Schulungen, damit sie betroffenen Mietern
in Zukunft besser helfen kénnen. Die Kurse wurden von einer Magdeburger Alzheimer-Initiative unter dem Dach des
Paritatischen Wohlfahrtsverbandes angeboten.




-

FRISCHES VOM BAUERN — MITTEN'INEDER STADT.
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MITTENDRIN - ABER KEIN MITTELMASS!

Rund 20 Millionen Euro investierte die WOBAU im Jahr
2009 in die Aufwertung ihres Wohnungsbestandes.
Zum Beispiel in der Curiesiedlung am Rande der Neuen
Neustadt.

Eine ruhige Lage, grine Innenhéfe und die gute Ver-
kehrsanbindung machen die Siedlung im Magdeburger
Norden seit jeher zu einer der beliebtesten Wohnge-
genden der Stadt. Zusétzlich bot die WOBAU 2009 ihren
Mietern mit unentgeltlichen Hausgérten auch eigene
grune Oasen flr Freizeit und Erholung an. Nach der
umfassenden Sanierung von Gebauden waren die Woh-
nungen zum Erstbezug schnell wieder vermietet. Details
der Gestaltung, wie die Einrichtung des Bades, konnten
die Neumieter mitbestimmen. AuBerdem wurden Balkone
auf den Innenhdfen angebaut.

Saniert wurde auch in der SchmidtstraBe. Sie liegt ohne-
hin in gefragter Lage in der Neuen Neustadt, unweit der
geschaftigen Libecker StraBe. Hier setzte die WOBAU
mit Erfolg auf die Modernisierung von Wohnungen aus
den 1950er Jahren. Entstanden sind moderne, helle
Zwei- und Dreiraumwohnungen. Im Sommer 2009 konn-
ten die ersten Mieter im Wohnpark SchmidtstraBe 16-18
in ihr neues Zuhause einziehen.
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Die angebauten Balkone ermdglichen einen entspannten Ausblick und viel Freiraum. Bei der Gestaltung der Bader
wurden die Winsche der Mieter bertcksichtigt. Mehrere Badvarianten standen zur Auswahl. Die Fliesen fur Wande
und Boden konnten die kinftigen Mieter nach persénlichem Geschmack auswahlen. Abschluss der Sanierung war die
Neugestaltung der Freiflachen des Innenhofes. Gartenanlagen mit viel Griin und bunter Blltenpracht entstanden mitten
in der Neuen Neustadt. AuBerdem wurden Parkplatze flr die Mieter gebaut.

Uber zusétzliche Parkplatze konnten sich auch die Mieter in der Leipziger/Ecke Salbker StraBe freuen. Die WOBAU
baute fur rund 300.000 Euro 88 Stellplatze, die an Anwohner vermietet werden. Mit einem Anwohnerfest feierten Mieter

und Wohnungsunternehmen im Oktober 2009 die Einweihung. Ausloser flr das erweiterte Parkplatzangebot war eine
Befragung aus den Jahren 2007/08.
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MITMACHEN!

LMittendrin, statt nur dabei” — das gilt fir die WOBAU
besonderes bei sozialem Engagement. Magdeburg lebt
vom Mitmachen! Die WOBAU engagiert sich deshalb auf
vielfaltige Weise fur eine lebens- und liebenswerte Stadt.

Das zeigte sich auch 2009 auf vielen Gebieten. Die Ini-
tiative ,Hingucken—-Denken-Einmischen beklebte zum
Beispiel mit Unterstitzung der WOBAU das ehemalige
Haus der Lehrer am Breiten Weg mit Portratpostern flr
eine Kampagne gegen Rechtradikalismus. In 408 Fen-
stern zeigten Magdeburger an der ,Meile der Demokra-
tie" in der City im Januar Gesicht — gegen Intoleranz und
Fremdenfeindlichkeit.

Auf einem ganz anderen Gebiet war die WOBAU 2009
ebenso mittendrin: Das Wohnungsunternehmen gab
Starthilfe fUr junge Kanutalente vom SC Magdeburg, die
fUr ihren groBen Traum von Olympia trainieren. Mit einem
Sponsoring-Beitrag machte sich die WOBAU fir den
Rennsportnachwuchs auf der Magdeburger Elbe stark
und sagte mit einer Férdervereinbarung auch fur die
kommenden Jahre Finanzhilfen fGr den F&rderverein der
Kanutalente zu. Die Nachwuchskanuten des SCM, die
bereits Deutsche Meisterschaften im A-Junioren-Bereich
gewonnen hatten, konnten dank der Unterstitzung
gezielt geférdert werden.
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Manchmal sind es auf den ersten Blick eher unspek-
takulare Gesten, die viel bewirken. Sei es ein neuer
Zaun fUr die Kindertagesstétte ,Ganseblimchen” in
Neu-Olvenstedt; der Kita fehlte nach dem Diebstahl von
Zaunfeldern das Geld fUr Ersatz, so dass die Kinder im
Fruhjahr zun&chst nicht mehr im Garten spielen durften.
Sei es der WOBAU-Beims-Cup, ein FuBballturnier flr
Kinder der Beimssiedlung, das mit der Wohnungsbau-
gesellschaft als Sponsor 2009 zum dritten Mal ange-
pfiffen werden konnte. Oder sei es die Kinderstation
des Klinikums Magdeburg in Olvenstedt, das seinen
Warteraum kinderfreundlicher gestalten wollte, und dafir
auf Sponsoren angewiesen war. Mit einer Finanzspritze
der WOBAU konnte das Krankenhaus fUr seine kleinen
Patienten zum Beispiel eine Sitzecke mit viel Platz zum
Malen und Spielen und ein Wandbild realisieren. Auch
das ,Knirpsenland*, eine Kindertagesstatte im Stadtteil
Leipziger StraBe, konnte 2009 einmal mehr auf die Hilfe
der WOBAU zéhlen. Wohnungsunternehmen und Kin-
dereinrichtung waren bereits durch einen Patenschafts-
vertrag verbunden. Mit einem Wohngebietsfest konnten
die Knirpse und ihre Erzieherinnen im August 2009 nun
die Fertigstellung der von WOBAU und Partnerfirmen
sanierten Sanitaranlagen feiern.




.

In der Wedringer StraBe fiel der Startschuss fur die ,Expedition Nordpol“.{ Mitten in der Neueph Neustadt haben die
Kinder seit 2009 einen neuen dffentlichen Spielplatz, der sich sehen lassen kann. Die WOBAU machte den Bau erst
moglich. Sie stellte das Grundstick zur Verfigung, das dur¢h den Abriss|von Wohnblécken frei geworden war. Jahre-
lang|war der Bau zuvor gescheitert, weil ein geeigneter Baulolatz immer fehlte.
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Mitten in Magdeburg-Nord erdffneten sie dann im September 2009 ein Nachbarschaftszentrum fur die Anwohner:
WOBAU-Geschaftsfuhrer Heinrich Sonsalla und Martin Schelenz, der die Geschéfte des Malteser-Hilfsdienstes in
Magdeburg fuhrt. Ihr Anliegen: Mit der Begegnungsstatte Am Seeufer 9, die auf den Namen ,Malteser Stibchen®
getauft wurde, wollten sie die soziale Infrastruktur am Neustadter See starken. Nicht nur Thementage zur gesunden
Erndhrung, Filmnachmittage, Gymnastik oder Englischkurse sollen den Besuchern viele Anregungen geben — und das
Miteinander im Viertel starken. Die ,Nordlichter” sollen sich in den anonymen Hochh&usern am See nicht in Einsamkeit
verlieren, sondern zusammen mittendrin sein im Leben am Seeufer.

Der Blick der WOBAU geht bei ihrem sozialen Engagement Uber den sprichwortlichen Tellerrand hinaus. So erdffnete
WOBAU-Geschaftsflihrer Heinrich Sonsalla in der Wohnungsboérse am Ulrichplatz Anfang 2009 eine Ausstellung des
Deutschen Medikamenten-Hilfswerks action medeor. Die WOBAU-Vertreter waren vom unermudlichen Einsatz der
medeor-Helfer in den Entwicklungsl&ndern so sehr beeindruckt, dass sie beschlossen, Spenden im Unternehmen zu
sammeln. Damit nicht genug: Die am Umbau von WOBAU-Hausern in der Otto-Baer-StraBe und Astonstral3e beteilig-
ten Firmen entschlossen sich spontan, ebenfalls Geld zu stiften. So kamen kurzerhand 1.250 Euro fir das Hilfswerk

zusammen.




MITTEN IM TRUBEL

Hoch lebe die Stadt(teil)kultur! Die WOBAU veranstaltet
und unterstttzt jéhrlich eine Vielzahl von Veranstal-
tungen, die Magdeburg als Wohn- und Geschaftsstand-
ort bunter und anziehender machen und Nachbar-
schaften in den Wohnquartieren aufleben lassen.

Viel Trubel herrschte 2009 etwa in der LeiterstraBe. Hier
veranstaltete die WOBAU mehrmals Flohmarkte mit
jeweils Uber 100 privaten Trodelh&ndlern und tausenden
Besuchern. Treffpunkt speziell fur Gartenfreunde war im
Frahjahr ein Geranienmarkt in der LeiterstraBe. Experten
gaben Tipps und Inspiration fUr die neue Gartensaison,
Handler prasentierten gleich die passenden Angebote.

Die Handlergemeinschaft der LeiterstraBe mit mehr als
40 Geschaften begleitete die Veranstaltungen jeweils
mit Sonderdffnungszeiten und eigenen Aktionen fur die
Besucher. Diese schlagkréftige Verbindung funktionierte
einmal mehr auch beim Magdeburger Weinfest, das die
WOBAU und Handler 2009 zum 7. Mal auf der Bummel-
meile in der Innenstadt ausrichteten. Hohepunkt mitten
im Traubentrubel war die Krdnung der neuen Magdebur-
ger Weinkonigin. Die Kandidatinnen waren zuvor beim
Traubenstampfen, beim Weinquiz und anderen Diszipli-
nen gepruft worden. Die Krone eroberte die 21-jahrige
Tatjana Tertyshnik.

17
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Mitten auf dem Breiten Weg sorgt der Handlerverein des Nordabschnitts mit Unterstttzung der WOBAU regelmaBig
fur groBen Trubel. Héhepunkt des Jahres war neben einem Fest zum Kindertag auch 2009 das Brunnenfest. Anwoh-
ner, Geschéaftsleute und zahlreiche Besucher feierten auf dem Festplatz an der Musikschule. Kinder konnten einen
abenteuerlichen Nachmittag mit Schatzsuche und Kindermotorréadern erleben. Bands spielten live zum rauschenden
Familienfest rund um die Brunnen des Nordabschnitts auf.

Trubel um Traumwohnungen herrschte bei der Messe ,WOBAU live“. Die Wohnungsbaugesellschaft prasentierte sich
auf dem Breiten Weg mit ihren vielfaltigen Wohn- und Gewerbeangeboten, umrahmt von Live-Musik und Unterhaltung
fur die ganze Familie. Ziel der Messe war es, Magdeburgern und solchen, die es werden wollen, das breite Spektrum
an Wohnformen und Quartieren im WOBAU-Bestand vor Augen zu fuhren. Im Blickpunkt stand altengerechtes Bauen
und Wohnen fr die mehr und mehr alteren Mieter von morgen. Aber auch die ,erste Bude® flr Berufsstarter und junge
Familien oder die Wohngemeinschaft fir Studenten konnten die WOBAU-Mitarbeiter mit maBgeschneiderten Angebo-
ten auf der Messe prasentieren. Per Shuttlebus ging es flr die Besucher auf Wunsch gleich mit WOBAU-Kundenbe-
treuern in einen der Stadtteile zur vielleicht neuen Traumwohnung.

In vielen Stadtteilen wurde 2009 auch kréaftig gefeiert. So stellte die WOBAU mit dem Landhaus Lemsdorf und dem
Kleingartenverein ,Kleiner Harz" das 1. Lemsdorfer Frihlingsfest auf die Beine — fur ihre 194 Mieter in der Spitzbreite
und die benachbarte Gartensparte. Bei Schlagermusik, Speis und Trank schunkelte halb Lemsdorf im Takt.

Einen heiBen Sommertanz flhrten Mieter der Georg-Kaiser-Stral3e 2a-d auf. Die WOBAU hatte einen Seniorennachmit-
tag mit Musik, Kaffee und Kuchen arrangiert. Und das schon zum neunten Mal, da die kleine, aber feine Feier fur die

Hausgemeinschaft nicht mehr wegzudenken ist.

Fur die Stadtteilkultur in gréBerem Rahmen machte sich die WOBAU unterdessen als Mitveranstalter des 10. Refor-

mer Stadtteilfestes stark. Die Otto-Baer-StraBe verwandelte sich in eine pulsierende Partymeile. Auf der Bihne gab es
Shows, Kabarett und Live-Musik. Mit der WOBAU mitten in Reform, mitten im Trubel.
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LAGEBERICHT

1. WIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Die Weltwirtschaft stand im Jahr 2009 im Zeichen der
Wirtschafts- und Finanzkrise. Diese verzeichnete einen
massiven Einbruch, der im ersten und zweiten Quartal
2009 seinen Héhepunkt fand. Zur Jahresmitte verlang-
samte sich der Abschwung. In der zweiten Jahreshélfte
war ein leichtes Wirtschaftswachstum zu verzeichnen,
das jedoch die starken Ruckgange nicht wettmachen
konnte. Zum positiven Wirtschaftswachstum trugen die
konsumstltzenden MaBnahmen der Bundesregierung
bei, wie zum Beispiel die Umweltpramie fur Kraftfahrzeuge.
Trotz der Erholung im Jahresverlauf ging das preisberei-
nigte Bruttoinlandsprodukt infolge der globalen Wirt-
schafts- und Finanzkrise im Bundesdurchschnitt des ge-
samten Vorjahres um real 5,0 % und im Durchschnitt der
neuen Bundeslander (ohne Berlin) um 3,5 % zurlck.
Kalenderbereinigt fiel die Wirtschaftsleistung ebenfalls

um 5,0 %.

Bemerkenswert im Jahr 2009 war, dass sowohl die Ex-
porte als auch die AusrUstungsinvestitionen stark einbra-
chen. Wahrend die Exporte um preisbereinigte 14,7 %
sanken, betrug der Ruckgang bei den Importen nur 8,9 %.

Das Bruttoinlandsprodukt im Verarbeitenden Gewerbe fiel
mit 18,2 % im Bundesdurchschnitt geringer aus als im
Vorjahr.

In AusrUstungen wurde um ein FUnftel weniger investiert
als in 2008. Die Investitionen in Bauten waren um 0,7 %
niedriger als im Vorjahr. Getragen wurde die Konjunktur
im vergangenen Jahr vom privaten Konsum und zusétz-
lichen Ausgaben des Staates. Die privaten Haushalte
gaben im vergangenen Jahr 0,4 % mehr aus als ein Jahr
zuvor. Diese Entwicklung ist maBgeblich durch private
Autokaufe ausgeldst worden, welche durch die staatliche
Abwrackpramie stimuliert wurde. Die staatlichen Konsum-
ausgaben stiegen um 2,7 %, wahrend die Steuereinnah-
men rucklaufig waren.

Der Arbeitsmarkt zeigte sich im Krisenjahr 2009 insgesamt
betrachtet relativ stabil, unter anderem weil Kurzarbeit und
Arbeitszeitkonten Entlassungen verhinderten. Die Arbeits-
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losenquote in den neuen Bundeslandern sank von 13,1 %
im Jahr 2008 auf 13,0 % im Jahr 2009.

Im Jahr 2009 haben die Zentralbanken der Kreditklemme
durch die Senkung der Zinsen auf historisch niedrige Werte
und groBzlgige Bereitstellung von Liquiditat entgegengewirkt
und alle groBen Wirtschaftsnationen, zur Bekémpfung der
Wirtschaftskrise, umfangreiche Konjunkturpakete aufgelegt.

Durch diese expansive Geld- und Fiskalpolitik wurden die
beflrchteten dramatischen Auswirkungen verhindert.

Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, mit ihrer engen
Verflechtung zum Baugewerbe, ist einer der bedeutendsten
Wirtschaftszweige in Deutschland und hat mit ca. 18,6 %
einen wesentlichen Anteil an der Bruttowertschdpfung.

In der aktuellen Wirtschafts- und Finanzkrise tbt die Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft einen stabilisierenden
Einfluss auf die Gesamtwirtschaft aus.

Die Wirtschaftsleistung im Jahresdurchschnitt 2009 wurde
von 40,2 Millionen Erwerbstatigen mit Arbeitsort in Deutsch-
land erbracht. Das waren 37.000 Personen bzw. 0,1 %
weniger als im Jahr 2008.

Die Wirtschafts- und Finanzkrise 2009 ging auch am Land
Sachsen-Anhalt nicht spurlos vortber. Das Bruttoinlands-

produkt ging in Sachsen-Anhalt im Jahr 2009 gegentiber

dem Vorjahr preisbereinigt um 4,7 % zurtick.

Am starksten von der Wirtschafts- und Finanzkrise betroffen
war in Sachsen-Anhalt das Verarbeitende Gewerbe, welches
preisbereinigt einen Ruckgang von 16,0 % ausweist. Spur-
bare Rlckgénge zwischen 3,1 % und 3,5 % hatten auch die
Wirtschaftsbereiche Handel, Verkehr, Gast- und Baugewerbe
sowie Finanzierung, Vermietung und Unternehmensdienst-
leister zu verzeichnen. Weniger spUrbar waren die Auswir-
kungen auf die 6ffentlichen und privaten Dienstleister sowie
Fischerei, Land- und Forstwirtschaft.

Im Jahresdurchschnitt 2009 gab es in Sachsen-Anhalt
1.009,7 Tausend Erwerbstétige. Das waren 5.200 Personen
bzw. 0,5 % weniger als im Vorjahr.




Die Zahl der Arbeitslosen in der Landeshauptstadt
Magdeburg hat sich im Vergleich zum Vorjahr erhoht. Die
Arbeitslosenquote der abhangig zivilen Erwerbspersonen

stieg zum Jahresende 2009 auf 14,0 % an (Vorjahr: 13,4 %).

Die Bevolkerung in der Landeshauptstadt ist im Vergleich
zum Vorjahr um 130 Einwohner geringfligig angestiegen.
Zum 31.12.2009 hatten hier 229.363 Einwohner ihren
Hauptwohnsitz.

Der Stadtumbau in Magdeburg konnte auch in 2009
erfolgreich fortgesetzt werden. Die Wohnungsbaugesell-
schaft und die Wohnungsgenossenschaften sind und
bleiben die Hauptakteure im Stadtumbau. Fur alle an die-
sem Prozess Beteiligte ist deutlich, dass eine nachhaltige
Senkung des Leerstandes nur durch die Fortfiihrung des
Stadtumbauprogramms erreicht werden kann.

Im Rahmen der Haushaltskonsolidierung der Landes-
hauptstadt wird auch die Wohnungsbaugesellschaft
Magdeburg mbH ihren Beitrag weiterhin leisten.

2. GESCHAFTSVERLAUF

2.1. Bestandsentwicklung

Zum 31. Dezember 2009 verwaltete die Wohnungsbau-
gesellschaft Magdeburg mbH 23.821 Wohnungen (Vor-
jahr 24.428) und 533 Gewerbeeinheiten (Vorjahr 541)
sowie 5.871 Garagen und Einstellplatze (Vorjahr 5.862).
Von den bewirtschafteten Einheiten waren 50 mit Resti-
tutionsansprichen behaftet. Fur Dritte verwaltete das
Unternehmen 783 Wohnungen (Vorjahr 876), 7 Gewerbe-
einheiten (Vorjahr 12) und 455 Garten, Garagen, Einstell-
platze sowie sonstige Einheiten (Vorjahr 461).

Der Rickgang des eigenen Bestandes um 584 Ein-
heiten begrindete sich im Wesentlichen auf Abriss- und
Verkaufsaktivitdten. Der Restitutionsbestand ging im
Berichtsjahr um insgesamt 31 Wohn- und Gewerbe-
einheiten zurtck. Bei 9 Wohnungen erfolgte ein Verkauf
mit Einigung. Fur 8 Einheiten erfolgte durch das Amt zur
Regelung offener Vermdgensfragen eine Ablehnung.
Fur 7 Wohn- und Gewerbeeinheiten wurden die Ruck-
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fUhrungsantrage positiv beschieden, weitere 6 Antrége
wurden zurtickgezogen und fUr eine Einheit wurde die
Nutzungsart geéndert von Gewerbe in Freiflache. Der An-
teil der Besténde, die somit dem Unternehmen zufielen,
betrug 48 %. Diese Bestédnde wurden dem Verkaufsbe-
stand zugeordnet.

Die Bewaltigung des anhaltenden Leerstandes stand
auch im Geschéaftsjahr 2009 im Vordergrund. Durch ver-
stérkte Vermietungsaktivitdten und ein gezieltes Leer-
wohnungssanierungsprogramm flr drei Jahre hat sich
der Leerstand im Geschaftsjahr im Vergleich zum Vorjahr
insgesamt vermindert. Der stichtagsbezogene Leerstand
per 31.12.2009 fur Wohnungen betrug bezogen auf die
Flache im Kernbestand 12,3 %. Im Gesamtbestand Woh-
nungen ist ein stichtagsbezogener Leerstand von 15,4 %
zu verzeichnen. Dies entspricht einem Rickgang von
1,7 %-Punkten gegenUber dem Vorjahr.

Der durchschnittlich kumulierte Leerstand im Gesamtbe-
stand Wohnungen entsprach im Berichtsjahr einem Anteil
von 16,5 % und verbesserte sich somit zum Vorjahr um
0,6 %-Punkte. Bestimmend flr den anhaltend hohen
Leerstand sind die weiterhin hohen Leerstandsquoten

im Restitutionsbestand, im Abrissbestand sowie im Ver-
kaufsbestand.

Die durch Leerstand verursachten Erlésschmaélerungen
der Sollmieten fur Wohnungen, Gewerbe und sonstige
Einheiten sind gegenltber dem Vorjahr unverandert (Mio
€10,9).

2.2. Hausbewirtschaftung

Die Entwicklung der Mieten hat sich weiter stabilisiert.
Im Rahmen von Neuvermietungen oder nach der Durch-
flhrung von Modernisierungen konnte die durchschnitt-
liche Kaltmiete im Kernbestand um 0,03 €/gm auf

4,46 €/gm erhoht werden. Die durchschnittliche Kalt-
miete im Gesamtbestand Wohnungen erhdhte sich

um 0,06 €/gm auf 4,33 €/gm. Die durchschnittliche
Kaltmiete im Verkaufsbestand ist rlicklaufig. Dagegen
hat sich die durchschnittliche Kaltmiete im Restitutions-
bestand um 0,37 €/gm auf 1,35 €/gm und im Abriss-
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bestand, durch Stillegung und Umschichtung von
Bestanden, um 0,16 €/gm auf 3,47 €/gm erhoht.

Im Geschaftsjahr 2009 erzielte das Unternehmen Um-
satzerldse aus der Hausbewirtschaftung in Hohe von
Mio € 97,5 (Vorjahr Mio € 98,3). Der Anteil der Sollmieten
reduzierte sich von Mio € 78,7 im Jahr 2008 auf Mio €
78,1 im Geschaftsjahr 2009.

Im Berichtsjahr wurden 636 Mieterhéhungen nach § 558
BGB mit einem Erhdhungsbetrag von insgesamt ca. T€
8,3 pro Monat durchgefihrt. Dies entspricht einem durch-
schnittlichen Erhéhungsbetrag von 0,22 €/gm fir jede
berlcksichtigte Wohnung.

Die Wiedervermietungsquote im Kernbestand fur das
Geschéftsjahr 2009 betrug 102,6 % (Vorjahr 91,0 %). Das
im Unternehmen agierende Umzugsmanagement konnte
52,8 % der umzulenkenden Mieter des Abrissbestandes
wieder in WOBAU-Bestande lenken.

Die Fluktuationsrate im Kernbestand betrug im Berichts-
jahr 12,5 % und ist somit im Vergleich zum Vorjahr um
0,7 %-Punkte angestiegen.
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2.3. Bautatigkeit / Instandhaltung / Abriss
Im Geschaftsjahr 2009 wurde erneut umfangreich mit insgesamt Mio € 21,4 in den Bestand investiert. Fur im Ge-
schéftsjahr unterlassene Aufwendungen fur Instandhaltung wurde eine Ruckstellung in Hoéhe von Mio € 0,6 gebildet.

Zielgerichtet wurden Wohnungen zur Wiedervermietung hergerichtet. So wurden flr die Schaffung moderner Wohnungs-
ausstattungen fir 636 Leerwohnungen Mio € 5,8 aufgewendet, das entspricht ca. 9.051 € je Wohnung. Der Amortisati-
onszeitraum liegt bei durchschnittlich 2,8 Jahren. Zum Zeitpunkt der Berichterstellung waren 87 % der neu hergerichte-
ten Wohnungen vermietet.

Fur die laufende Instandhaltung wurden Mio € 6,5 aufgewendet. Weitere Mio € 3,7 wurden Uberwiegend flir Instandset-
zungsmaBnahmen verwendet. Die baulichen MaBnahmen wurden Uber Eigenmittel finanziert.

Flr den Abriss im Rahmen des Stadtumbaus Ost wurden im Berichtsjahr Mio € 1,8 aufgewendet. Der Aufwand fur Not-
abrisse betrug im Geschéaftsjahr Mio € 0,2.

FUr das Geschaftsjahr 2009 waren planmaBig 816 Wohnungen fUr den Abriss vorgesehen. Aufgrund vorliegender Forder-
mittelbewilligungen konnten insgesamt 558 Wohnungen vom Markt genommen werden, darunter war ein Eigenmittel-
anteil in Héhe von 15 % fur 79 Wohnungen. Des Weiteren erfolgte 1 Notabriss mit insgesamt 7 Wohnungen. Fir 88
Wohnungen lagen, selbst bis zum Jahresende, die fur das Jahr 2009 geplanten Férdermittelbewilligungen nicht vor.

Der Abriss konzentrierte sich im Stadtgebiet Neu-Olvenstedt, Neustadter Feld, Neue Neustadt und Reform. Derzeit wer-
den 347 Wohnungen flir den Abriss vorbereitet. Die Férdermittel sind beantragt.

Auf Grund der demographischen Entwicklung bestehen auch in den nachsten Jahren die Erfordernisse von Neu- bzw.

Umbau von Wohnanlagen, umfassenden SanierungsmaBnahmen, Stilllegung, Rickbau und Abriss.
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2.4. Altschuldenhilfe

Im Geschéftsjahr 2009 wurden Altschuldenentlastungs-
mittel in Hohe von Mio € 3,5 fur den realisierten Abriss
ertragswirksam bilanziert. Die Altschuldenentlastung der
Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH wurde zur
Tilgung diverser Altschuldendarlehen eingesetzt. Diese
haben sich seit Beginn der Abrisstatigkeiten um Mio €
21,3 verringert.

2.5. Verkaufstatigkeit

Die Verkaufserldse lagen mit insgesamt Mio € 3,8 Uber
den geplanten Erlésen von Mio € 2,5.

Damit verbunden war ein Abgang von:

418 Wohneinheiten

5 Gewerbeeinheiten

5 Garagengrundstticken; davon 3 an die
Garagenbesitzer verkauft

2 Freiflachen nach Abriss durch Stadtumbau

8 Splitterflachen zur Bestandsbereinigung,

teilweise wertneutral.

Die Verkaufstatigkeit erfolgte in erster Linie zum Zwecke
der Generierung von Liquiditat.

Im Jahr 2009 wurden als Vorlauf fur das Jahr 2010
kaufvertraglich Umsatzerldse in Hohe von Mio € 0,44
gebunden.

Das Verkaufsgeschehen 2009 war kleinteilig und tber
das gesamte Stadtgebiet verteilt. Es wurden lediglich
3 zusammenhangende Wohnkomplexe verkauft. Diese
Tendenz wird sich auch kiinftig fortsetzen.

2.6. Ertragslage, Vermégens- und Finanzlage
Ertragslage

Der Jahresabschluss der Wohnungsbaugesellschaft
Magdeburg mbH weist im Jahr 2009 einen Jahresu-
berschuss in Hohe von T€ 61,3 (Vorjahr T€ 164,1) aus.
Dieser resultiert aus einem negativen Betriebsergeb-
nis in Héhe von Mio € 4,1 (Vorjahr Mio € -2,8), einem
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Uberschuss aus dem Zinsergebnis in Hohe von Mio €
1,5 (Vorjahr Mio € 3,8) sowie einem positiven neutralen
Ergebnis in H6he von Mio € 2,7 (Vorjahr Mio € -0,8).

Das Betriebsergebnis hat sich gegentber dem Vorjahr
um Mio € 1,3 weiter verschlechtert. MaBgeblich hierflr
waren die um Mio € 2,3 héheren Instandhaltungskosten
aufgrund umfangreicher Sanierung von Leerwohnungen.

Der Ruckgang des Zinsergebnisses ist auf das insgesamt
niedrige Zinsniveau in 2009 als Folge der Finanzkrise
zurlckzufuhren.

Das neutrale Ergebnis wird hauptséchlich durch Ertra-
ge aus der Auflésung/Verbrauch von Rickstellungen in
Hohe von Mio € 2,8 bestimmt. Positive Wirkungen in
Hohe von ca. Mio € 4,1 resultieren insbesondere aus der
Entlastung von Altschulden gem. § 6a AHG in Hohe von
Mio € 3,5 sowie aus Férdermitteln Stadtumbau in Héhe
von Mio € 0,6. Demgegenuber standen die auBerplan-
maBigen Abschreibungen von Grund und Boden in Hohe
von Mio € 1,8, Zuflhrung zu den Rickstellungen in Hohe
von Mio € 1,4 und Aufwendungen flr Abriss in Héhe von
Mio € 2,0.

Im Berichtsjahr betrug die Eigenkapitalrentabilitat 0,02 %
(Vorjahr 0,05 %). Diese trifft eine Aussage Uber die Ver-
zinsung des eingesetzten Kapitals.

Die Gesamtkapitalrentabilitat als MessgroBe der Ertrags-
kraft betrug 2,91 % (Vorjahr 3,05 %).

Die Kennzahl EBITDA, das Ergebnis vor Steuern, Zinsen
und Abschreibungen, ging von Mio € 40,9 (27,78 €/m?)
im Jahr 2008 auf Mio € 37,6 (26,19 €/m?2) im Jahr 2009
zurlick. Die Kennzahl ist Ausdruck der Ertragsstarke des
Unternehmens im operativen Geschaft.

Vermdgenslage

Die Sachanlagen haben sich im Vergleich zum Vorjahr
um Mio € 14,6 auf Mio € 746,6 verringert. Ursachen wa-
ren im Wesentlichen die planmaBigen Abschreibungen in
Hohe von Mio € 13,8, die auBerplanmaBige Abschreibung
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von Grund und Boden in Hohe von Mio € 1,8 sowie die
Abgange durch Verkaufe und Sonstiges. Zuschreibungen
auf Grundsticke mit Wohnbauten wurden in H6he von
Mio € 1,0 vorgenommen. Zugange fanden durch nach-
tragliche Herstellungen und Anschaffungen in Héhe von
Mio € 4,5 statt.

Das bilanzielle Eigenkapital einschlieBlich Sonderposten
entwickelte sich von Mio € 309,3 in 2008 auf Mio €
305,5 in 2009. Der Ruckgang ist im Wesentlichen auf die
Entnahme aus der Kapitalricklage in Hohe von Mio € 5,0
zur Vorabausschittung an den Gesellschafter und die
Zuflhrung zur Sonderrlcklage geméal § 27 DM-Bilanz-
gesetz in Hohe von Mio € 1,9 zurlckzufuhren. Die bi-
lanzielle Eigenkapitalquote verbesserte sich daher von
35,55 % im Jahr 2008 auf 36,43 % im Berichtsjahr.

Das Fremdkapital verminderte sich von Mio € 560,7 im
Jahr 2008 auf Mio € 533,0 im Jahr 2009. Hiervon nahmen
die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten mit
54,19 % der Bilanzsumme den groBten Anteil ein. Die
Fremdkapitalquote verringerte sich von 64,45 % im Jahr
2008 auf 63,57 % im Jahr 2009. MaBgeblich fur den
Rickgang des Fremdkapitals waren im Wesentlichen
planmaBige Tilgungen in Hohe von Mio € 14,3 sowie
eine auBerplanméaBige Tilgung in H&he von Mio € 7,6.

Der Ruckgang der Verbindlichkeiten fuhrte gleichzeitig zu
einer Verminderung der Verschuldung je gm. Die durch-
schnittliche Verschuldung je gm verringerte sich von
328,92 €/gm im Jahr 2008 auf 321,79 €/gm im Jahr 2009.

Der durchschnittliche Gebaudebuchwert erhdhte sich von
375,13 €/gm im Jahr 2008 auf 376,91 €/gm im Jahr 2009.

Finanzlage

Der Cashflow aus der laufenden Geschéaftstatigkeit
betragt Mio € 5,3 und hat sich gegentber dem Vorjahr,
hauptsé&chlich durch den Abbau der Ruckstellungen und
durch die hdhere Mittelbindung im Umlaufvermdgen, um
Mio € 2,0 verringert.

Der Cashflow aus der Investitionstétigkeit hat sich von
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Mio € 6,2 im Jahr 2008 auf Mio € 6,7 im Jahr 2009 er-
hoht. Ursache hierfUr ist vor allem die RUckzahlung eines
Schuldscheindarlehens bzw. ein Rlickgang der Verkaufs-
tatigkeit und hdhere Investitionen.

Der Cashflow aus der Finanzierungstétigkeit betragt Mio

€ -25,5 und hat sich mit Mio € 11,6 weiter verschlechtert.

Wesentliche Ursache hierbei ist die Ausschittung an den
Gesellschafter und die Verwendung eines Schuldschein-
darlehens flr die auBerplanmaBige Tilgung von Krediten.

Der Finanzmittelfonds am Ende der Periode 2009 betrug
Mio € 53,8 und hat sich im Vergleich zum Vorjahr um Mio
€ 13,5 reduziert.

Der Anteil der Verbindlichkeiten gegenlber Kreditgebern
ist im Vergleich zum Vorjahr von Mio € 483,7 auf Mio €
461,4 gesunken.

Der Anteil der Fremdkapitalzinsen an der Ist-Miete im
Jahr 2009 betrug 36,17 % (im Vorjahr 38,87 %).

Der Anteil des Kapitaldienstes an der Ist-Miete im Jahr
2009 betrug 57,42 % (im Vorjahr 59,13 %).

Die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Unterneh-
mens ist geordnet. Die Gesellschaft konnte zu jeder Zeit
ihren Zahlungsverpflichtungen nachkommen.

2.7. Finanzierungstétigkeit, Finanzinstrumente
Die Restschuld der Verbindlichkeiten gegentber Kre-
ditinstituten und anderen Kreditgebern betragt zum
31.12.2009 Mio € 459,9. Hiervon entfallen

Mio € 134,7 auf Altschulden

Mio € 318,2 auf Modernisierungs- und KfW-Kredite

Mio € 6,9 auf sonstige Verbindlichkeiten.

Zum 31.12.2009 ist von den Kreditmitteln mit einer
Restschuld von insgesamt Mio € 459,9 ein Betrag in
Hohe von Mio € 148,1 variabel finanziert. Damit betragt
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der Anteil variabel finanzierter Mittel an den gesamten
Verbindlichkeiten 32,2 %. Von den Mio € 148,1 varia-

bel finanzierten Mitteln entfallt ein Volumen von ca. Mio

€ 134,9 auf Kredite, die durch Zinsderivate gesichert
wurden. Das verbleibende Volumen verteilt sich auf einen
variablen Kredit ohne Zinssicherung (bis 30.09.2010) und
drei Vario-Darlehen.

Die WOBAU verfugte zum 31.12.2009 tber 14 Zins-
derivate in Form von Zinsswapgeschéften mit einem
Gesamtvolumen in Héhe von Mio € 152,8 (Nominalbe-
trag zum Handelstag). Hiervon entfallt ein Anteil von Mio
€ 14,1 auf ein Geschaft, dessen Laufzeit zum Stichtag
noch nicht begonnen hat (Forward-Geschéaft). Der Zeit-
wert aller zum 31.12.2009 bestehenden Derivate betragt
im Saldo Mio € 24,5 zu Lasten des Unternehmens.

Gegebenenfalls bestehende Preisdnderungs-, Ausfall-
und Liquiditatsrisiken werden im Rahmen des Risikoma-
nagements Uberwacht sowie Finanzierungsmethoden
und Ziele im Rahmen des bestehenden Zinsmanage-
ments dokumentiert und fortgeschrieben.

Bewertungseinheiten wurden vollstandig gebildet. Han-
delsgeschéfte existieren nicht. Eine bilanzielle Bertick-
sichtigung ist daher nicht erforderlich.

Neugeschafte wurden im Geschéftsjahr 2009 nicht
geschlossen.

Im Jahr 2009 wurde eine Darlehenssumme in Hohe von
urspriinglich Mio € 98,2 mit einer Restschuld von Mio €
78,3 prolongiert. Die vertraglichen Regelungen dazu er-
folgten, bis auf den Prolongationsbetrag von Mio € 12,3,
bereits im Geschéftsjahr 2009. FUr ein weiteres Darle-
hen, dessen Zinsbindungsfrist am 30.12.2010 auslauft,
konnte bereits jetzt ein Teilbetrag in Hohe von Mio € 7,0
zu gunstigen Zinskonditionen, mit einer Laufzeit bis zum
Jahr 2022, prolongiert werden.

2.8. Personal
Die Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH be-
schéftigte zum 31.12.2009 insgesamt 228 Mitarbeiter




(Vorjahr 244). Davon befanden sich 138 Mitarbeiter in
Teilzeit, 56 Mitarbeiter in Vollzeit (darunter 9 Auszubil-
dende) sowie weitere 34 Mitarbeiter in Altersteilzeit. Zum
31.12.2009 entspricht die Anzahl der Beschaftigten ohne
Auszubildende 185 Vollzeiteinheiten (Vorjahr 193).

Von den acht Auszubildenden im Beruf Immobilienkauf-
mann/-frau und Kaufmann/-frau fir Blrokommunikation,
die im Sommer 2009 ihre Prifung bestanden, wurde 1
Jungfacharbeiter in ein unbefristetes Arbeitsverhéltnis
Ubernommen und 7 Jungfacharbeiter erhielten ein befri-
stetes Arbeitsverhéltnis flr 1 Jahr.

Zwischenzeitlich wurden auf Grund betrieblicher Erforder-
nisse von den 7 befristeten Arbeitsverhaltnissen 2 in un-
befristete Arbeitsverhaltnisse umgewandelt.

Die Nachwuchsférderung besitzt angesichts des demo-
graphischen Wandels fur die Zukunftsfahigkeit des Unter-
nehmens groBe Bedeutung. Im Jahr 2009 starteten
daher 2 Jugendliche ihre Ausbildung als Immobilienkauf-
mann/-frau und 1 Jugendlicher als Kaufmann/-frau fur
Blrokommunikation.

Im Jahr 2009 waren unsere Mitarbeiter im Durchschnitt
48 Jahre alt.

Die Mitarbeiter kontinuierlich fortzubilden ist ein zentrales
Element unserer Strategie zur Begegnung des demo-
graphischen Wandels. So haben wir im Berichtsjahr T€
102,7 investiert, um die beruflichen Fahigkeiten unserer
Mitarbeiter zu erweitern und an veranderte Anforde-
rungen anzupassen.

Insgesamt wurden im Berichtsjahr 76 Weiterbildungs-
maBnahmen sowohl als Inhouse-Seminar als auch
externes Seminar durchgeflihrt, an denen insgesamt 147
Mitarbeiter und 4 Auszubildende teilnahmen.

Themenschwerpunkte dabei waren u.a.:

Die neue Immaobilienwertermittiung

Aktuelle Entwicklung im Steuer-, Handels- und Bilanzrecht
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Vergaberecht von der Vorbereitung bis zum Nachpru-
fungsverfahren
Rahmenvertrage nach neuem Vergaberecht

GrundstUcksrecht

Zwangsvollstreckung
Baulasten — Begrindung, Inhalt, Durchsetzung
Erfolgreich bewirtschaften

Kundenbeziehungsmanagement

Mietrecht aktuell
Energieeinsparverordnung — Neue Normen
Sanieren und Modernisieren

ARGE Arbeitsrecht

Verbraucherinsolvenz

Verkaufsrhetorik

Der erreichte Qualifikationsstand ist positiv und hat in der
Vermietung und Kundenbetreuung das Niveau erhoht.

Der Personalaufwand im Berichtsjahr betrug Mio € 10,1
(Vorjahr Mio € 11,1). Hierin ist die ZufUhrung zur Rick-
stellung Altersteilzeit in Hohe von T€ 734,8 enthalten.

3. NACHTRAGSBERICHT

Im Jahre 2009 erfolgte durch notariellen Vertrag der
Ankauf von zwei vermieteten Mehrfamilienhdusern mit
38 Wohneinheiten und 16 Einstellplatzen im Stadltteil
Sudenburg. Die Kaufpreiszahlung erfolgte am Ende des
Geschéftsjahres. Der Ubergang von Lasten und Nutzen
erfolgte zum 01.01.2010.

Im Jahre 2010 wurde durch notariellen Vertrag der An-
kauf eines weiteren vermieteten Mehrfamilienhauses mit
14 Wohneinheiten, 2 Garagen und 6 Garten im Stadtteil
Lemsdorf getatigt. Der Ubergang von Nutzen und Lasten
erfolgte zum 01.03.2010.

Des Weiteren wurde im Jahre 2010 der notarielle Vertrag
fUr den Ankauf von weiteren 2 Mehrfamilienhausern mit

26 Wohnungen geschlossen. Die Kaufpreiszahlung ist
zum 31.12.2010 vereinbart und der Ubergang von Nut-
zen und Lasten zum 01.01.2011.
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Der Ankauf dient ausschlieBlich der Arrondierung und
Aufwertung der bestehenden Immobilien im Wohnquartier.

4. RISIKOBERICHT

Das unternehmerische Handeln der Wohnungsbaugesell-
schaft ist mit Chancen und Risiken verbunden. Zu ihrer
frihzeitigen Erkennung, Bewertung und zum richtigen
Umgang mit den unternehmerischen Risiken wird ein
datenbankgestitztes Risikosteuerungs- und Kontrollsy-
stem eingesetzt.

Richtlinien im Umgang mit dem Risikofriiherkennungssy-
stem sind in einem Risikohandbuch festgeschrieben, die
durch den zentralen Risikomanager der Gesellschaft auf
Einhaltung gepruft werden.

Negative Entwicklungen der erfassten Risiken werden
dem Geschéftsfilhrer periodisch bzw. bei Uberschreitung
kritischer Schwellenwerte ad hoc berichtet, um Gegen-
maBnahmen einzuleiten. Anpassungen werden entspre-
chend den aktuellen Erfordernissen vorgenommen.

Schwerpunkt der Betrachtungen des Risikomanage-
ments waren in 2009 die Leerstands- und Marktentwick-
lung sowie die Entwicklung der Mietertrage. Durch die
Intensivierung von Marketing- und VertriebsmaBnahmen
konnte das Leerstandsrisiko in 2009 gegenutber 2008
verringert und die Ertragslage weiter verbessert werden.

Im Rahmen des Risikomanagements werden Finanzie-
rungsmethoden und Ziele des bestehenden Zinsmanage-
ments dokumentiert und fortgeschrieben. Zur Zinssiche-
rung dienen SWAPS, die jedoch kein Risiko darstellen,
da sie generell an das Grundgeschéaft gekoppelt sind.

Die Anwendung von derivaten Finanzinstrumenten in der
WOBAU erfolgt ausschlielich zum Zweck der Zinssiche-
rung.

Zur Vermeidung des Adressenausfallrisikos werden
Finanzierungsgeschafte sowie zugehorige derivate
Geschafte nur mit namhaften deutschen Kreditinstituten
getéatigt.
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Des Weiteren erfolgt, zur Sicherstellung der Zahlungs-
fahigkeit des Unternehmens, im Rahmen des Finanz-
managements durch Finanzplanung und monatlicher
Liquiditatsvorschau die Uberwachung und Steuerung der
Liquiditatsrisiken.

Wesentlicher Bestandteil des ergebnisorientierten
Risikofrliherkennungssystems ist ein monatlicher
Plan-Ist-Vergleich. Dieser gibt Auskunft zum aktuellen
Leistungsstand und der wirtschaftlichen Situation des
Unternehmens und deckt alle Funktionsbereiche ab.
Dartber hinaus wird quartalsweise umfassend Uber
den Erfullungsstand des Wirtschafts-, Investitions- und
Finanzplanes den Gremien und den Banken Bericht
erstattet.

Bestandsgefahrdende Risiken sind im Jahr 2009 nicht
erkennbar.

5. AUSBLICK - CHANCEN UND RISIKEN DER
ZUKUNFTIGEN ENTWICKLUNG

Die Prognosen fUr die Wirtschaftsentwicklung sind zu Be-
ginn des Jahres 2010 verhalten optimistisch. Das Risiko
einer erneuten Verschlechterung der globalen Konjunktur
besteht auch im Jahr 2010 weiter. Die Folgen der Finanz-
krise fUr den Arbeitsmarkt werden erst langsam sichtbar
werden. Das erste Halbjahr 2010 wird zeigen, wie stark
sich die Rezession des Jahres 2009 auf dem Arbeits-
markt niederschlagt.

Die Internationalisierung der Wirtschafts- und Finanzmar-
kte hat die Wohnungs- und Immobilienmarkte nachhaltig
beeinflusst. Die Strukturen und Handlungsstrategien
ihrer Akteure verandern sich. Die demographische und
wirtschaftliche Entwicklung fUhrte zu einer verstarkten
Regionalisierung der Wohnungsmarkte. Die zentrale
Herausforderung fur Politik, Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft bilden die notwendige Anpassung des Gebau-
debestandes an die Anforderungen des Klimaschutzes
und der Energieeinsparung, an sich verandernde Wohn-
bedUrfnisse sowie an eine &lter werdende Bevolkerung.
Des Weiteren wird die Nachfrage, speziell nach kleineren




Wohnungen, infolge der Singularisierung zunehmen.

In der deutschen Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
zeigt die Wirtschafts- und Finanzkrise bisher nur geringe
Auswirkungen. Eine Kreditklemme flir solide aufgestellte
Wohnungsunternenmen ist auch bei vorsichtiger Risiko-
bewertung durch die Banken nicht zu erkennen.

Der demographische Wandel geht in 2010 weiter und

so wird flr Sachsen-Anhalt ein weiterer Bevolkerungs-
rickgang, vor allem junger leistungsfahiger Menschen,
erwartet. Diese fehlen nicht nur am Arbeitsmarkt sondern
auch als Nachfrager am Wohnungsmarkt. Dartiber
hinaus wéchst der Anteil der Bevolkerung mit einem
Altersdurchschnitt Gber 50 Jahre.

Vor diesem Hintergrund wird die Wobau im Jahr 2010
ihre grundlegende strategische Ausrichtung konsequent
fortfUhren.

Die Wobau wird ihre Marktstellung als einer der gréBten
flhrenden Anbieter von Wohnraum fUr breite Schichten
der Bevolkerung im Jahre 2010 und in den Folgejahren
weiter ausbauen. Im Rahmen der strategischen 10-Jah-
resplanung hat die Wobau fur die kommenden Jahre
als wichtigstes Unternehmensziel die Schaffung und
Sicherung der Ertragsfahigkeit auf der Grundlage eines
nachhaltig wirtschaftlichen Kernbestandes definiert. Im
Mittelpunkt steht weiterhin die Optimierung der Haus-
bewirtschaftung. Fur die 10-dahresplanung wurde zur
Verbesserung der Portfoliotechnischen Ausrichtung die
Software avestrategy verwendet.

Die langfristige Unternehmensstrategie besteht da-

rin, durch komplexe SanierungsmaBnahmen und die
Fortfiihrung des Leerwohnungssanierungsprogramms
zielgerichtet Wohn- und Gewerberaum des Kernbe-
standes den aktuellen und zukiinftigen Kundenwinschen
entsprechend herzurichten und diesen auf der Basis

eines langfristigen Vermietungskonzeptes, am Markt zu
platzieren und zu halten. Dies bedingt auch, dass die
Qualitét des Kernbestandes und das Dienstleistungsan-
gebot gezielt und langfristig auf die Bedurfnisse alterer
Burger abgestimmt sind. Als kommunales Unternehmen
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berlcksichtigt die Unternehmenspolitik der Wobau
verstérkt die Bereitstellung von Wohnraum fur Mieter mit
geringflgigem Einkommen.

DarUber hinaus werden zur Senkung der Leerstandsquo-
te Marketing- und VertriebsmaBnahmen sowie Offentlich-
keitsarbeit und Werbung zur Verbesserung und Stabilisie-
rung der Kunden-/Mieterbindung und Mietergewinnung
intensiviert.

Des Weiteren wird die Wobau auch kinftig den Stadt-
umbau fortfGhren, um durch Abriss und Ruckbau bzw.
Stilllegung Uberalterter und nicht mehr marktgerechter
Wohnungen fUr eine Entspannung auf dem Wohnungs-
markt zu sorgen und das Wohnumfeld zu gestalten.
Voraussetzung hierfir ist jedoch die ausreichende Bereit-
stellung von Fordermitteln.

Die Realisierung von Ergebnisbeitrdgen durch den Ver-
kauf von Objekten, die flir den strategischen Unterneh-
mensverlauf keine weitere Relevanz besitzen, wird auch
in 2010 davon abhangen, ob die durch die anhaltende
Finanzmarktkrise verursachten Refinanzierungsprobleme
vieler Investoren andauern werden. Die Auswirkungen
auf die Preisbildung der Akteure werden den Verkauf der
Immobilien beeinflussen.

Gleichzeitig sehen wir eine Chance durch attraktive
Ankaufe eine Verdichtung des Unternehmensportfolios
an priorisierten Standorten mit Entwicklungspotential
zu erreichen, die Ertragslage zu steigern und die Belei-
hungssituation zu verbessern.

Im Zuge der Wirtschafts- und Finanzkrise wird die Wobau
im Rahmen des Finanzmanagement die vorhandene
Liquiditat so sicher wie méglich steuern, auf die Bonitat
der Finanzierungspartner achten und das Finanzgeschaft
auf ausreichende Finanzierungspartner verteilen. Organi-
satorisch ist bereits innerhalb der Wobau die kurzfristige
Bildung eines Teams Finanzmanagement zur Bundelung
der Kompetenzen vorgesehen.

Im Fokus des Jahres 2010 steht im Unternehmen die
Analyse zur Optimierung der gesamten Beleihungs- und
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Finanzierungsstruktur mit dem Ziel der Schaffung klarer Ubersichtlicher Beleihungsstrukturen, der Vermeidung von
Querhaftungen und erweiterten Sicherungszweckerklarungen sowie der SchlieBung von Deckungsliicken, der optimalen
Ausnutzung der vorhandenen Beleihungswerte und der Schaffung neuer Beleihungsmdglichkeiten.

Der Erfolg der Gesellschaft hangt primar von der Steigerung der Vermietungsleistung, der Ausschépfung von Mieter-
héhungspotenzialen, der kontinuierlichen Entschuldung, der Intensivierung des Forderungsmanagements, dem aktiven
Portfoliomanagement, dem Verkauf und Ankauf von Immobilien ab.

Die Umsetzung dieser MaBnahmen hat die Aufstellung eines Personalentwicklungskonzeptes gefordert. Dieses befindet
sich derzeit in der Endabstimmung und wird noch in diesem Jahr umgesetzt.

Vor dem genannten Hintergrund gehen wir davon aus, den positiven Ergebnistrend auch in den Folgejahren fortsetzen
zu konnen.

Die langfristig ausgerichtete Unternehmensstrategie beinhaltet die Steigerung der Einnahmen aus der Vermietung bei
gleichzeitiger Bestandsreduzierung und damit den Abbau der Erlésschmélerungen wegen Leerstand sowie eine groft-
mdgliche Entschuldung.

Die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH ist stabil und geordnet.

Magdeburg, 21. Mai 2010

liecd L

Geschéftsflhrer
Sonsalla
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#




BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2009

Aktiva 31.12.2009 31.12.2008
€ €

A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermégensgegenstande 229.284,00 130.368,38

Sachanlagen

1. Grundstlicke und grundstticksgleiche Rechte

707.174.451,84

724.064.086,40

mit Wohnbauten

2. Grundstticke und grundstticksgleiche Rechte

14.034.444,28

14.223.919,91

mit Geschafts- und anderen Bauten

3. Grundstlicke und grundstticksgleiche Rechte

21.572.318,89

21.645.727,68

ohne Bauten

4. Grundstlcke mit Erbbaurechten Dritter 90.132,38 90.132,38
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéfts- 385.623,00 318.317,00
ausstattung

6. Anlagen im Bau 722.965,79 465.223,67
7. Bauvorbereitungskosten 739.778,26 458.355,05
8. Geleistete Anzahlungen 1.913.446,30 0,00

746.633.160,74

761.265.762,09

Finanzanlagen

Sonstige Ausleihungen

0,00

6.487.000,00

Anlagevermoégen insgesamt

746.862.444,74

767.883.130,47

Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorrate

Unfertige Leistungen

31.081.510,51

28.546.475,25

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung 1.007.072,87 1.372.129,36
2. Forderungen aus Grundstuicksverkaufen 804.028,13 167.752,59
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 9.996,80 27.166,44
4. Sonstige Vermogensgegenstande 5.037.408,48 4.729.253,41

6.858.506,28 6.296.301,80

Flissige Mittel

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

53.758.195,563

67.313.471,62

Umlaufvermégen insgesamt

91.698.212,32

102.156.248,57
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838.560.657,06

870.039.379,04




Passiva

31.12.2009

31.12.2008

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

130.887.600,00

130.887.600,00

Kapitalriicklage

12.500.000,00

17.500.000,00

Gewinnriicklagen

1. Sonderrlcklage geméaB § 27 Abs. 2 DMBIIG

139.009.527,69

137.134.807,07

2. Andere Gewinnrtcklagen 48.646,67 48.646,67
VI. Bilanzgewinn 61.260,59 164.118,28
282.507.034,95 285.735.172,02
B. Sonderposten fiir Investitionszulage 23.013.779,87 23.587.499,79
C. Riickstellungen
Sonstige Ruckstellungen 20.773.751,60 28.923.286,32
D. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 454.456.907,83 476.254.822,88
2. Verbindlichkeiten gegenuber anderen 6.920.170,31 7.440.766,30
Kreditgebern
3. Erhaltene Anzahlungen 33.952.114,54 33.488.158,08
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.022.734,91 997.268,34
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 6.140.188,30 4.861.902,04
Leistungen
6. Sonstige Verbindlichkeiten 6.461.559,80 5.357.533,31
(davon aus Steuern € 27.471,983; Vorjahr € 44.113,30)
(davon im Rahmen der sozialen Sicherheit
€ 14.414,39; Vorjahr € 0,00)
508.953.675,69 528.400.450,95
E. Rechnungsabgrenzungsposten 3.312.414,95 3.392.969,96
870.039.379,04




ZU HAUSE IST'S DOCH AM SCHONSTEN.




2009

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

2008

Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung

97.454.656,11

98.297.759,76

b) aus Betreuungstatigkeit 194.210,70 219.731,65
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 62.876,14 50.240,08
97.711.742,95 98.567.731,49
2. Erhéhung (im Vorjahr Verminderung) des 2.535.035,26 -287.970,98
Bestands an zum Verkauf bestimmten Grund-
stiicken mit fertigen Bauten sowie unfertigen
Leistungen
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 31.219,36 53.455,29
4. Sonstige betriebliche Ertrage 12.084.019,74 16.484.370,93
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung 52.516.483,20 47.879.980,23
b) Aufwendungen flr Verkaufsgrundstiicke 12.151,50 39.498,70
c) Aufwendungen fur andere Lieferungen und 235.780,77 153.071,03
Leistungen
52.764.415,47 48.072.549,96
6. Personalaufwand
a) Loéhne und Gehalter 8.587.657,33 9.543.719,00
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen flir 1.551.251,79 1.600.333,96
Altersversorgung (davon flr Altersversorgung
€ 35.394,29; Vorjahr € 31.849,76)
10.138.909,12 11.144.052,96
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégens- 156.647.057,22 21.087.916,13
gegenstande des Anlagevermdgens und
Sachanlagen
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 10.926.257,57 11.766.436,04
9. Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlage- 111.859,25 207.926,59
vermégens
10. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 1.406.812,54 3.571.467,30
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 24.335.452,09 26.354.387,21
12. Ergebnis der gewéhnlichen Geschaftstatigkeit 68.597,63 171.638,32
13. Sonstige Steuern 7.337,04 7.520,04
14. Jahresiiberschuss 61.260,59 164.118,28
15. Entnahme aus der Kapitalriicklage 5.000.000,00 5.000.000,00
16. Vorabausschiittung -5.000.000,00 -5.000.000,00
17. Bilanzgewinn 164.118,28




38

ANHANG

1. ALLGEMEINE ANGABEN

Alleinige Gesellschafterin der Wohnungsbaugesellschaft
Magdeburg mbH ist die Stadt Magdeburg.

Der Jahresabschluss ist nach den Rechnungslegungs-
vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB) flr groBe
Kapitalgesellschaften und des GmbH-Gesetzes aufge-
stellt worden.

Die Verordnung Uber Formblatter fur die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen wurde
beachtet. Die Bilanz wurde um den ,Sonderposten flr
Investitionszulage® und die ,Verbindlichkeiten aus Vermie-
tung”“ sowie um Sonderposten nach den Vorschriften des
D-Markbilanzgesetzes erweitert.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Ge-
samtkostenverfahren erstellt.

2. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGS-
METHODEN

Anlagevermdégen

Die erworbenen Immateriellen Vermbgensgegenstande
des Anlagevermdgens und die Sachanlagen werden auf
der Grundlage der Anschaffungs- und Herstellungskosten
bewertet.

Fur die Grundstlcke und grundstlicksgleichen Rechte mit
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Wohnbauten, die Grundstiicke und grundstlicksgleichen
Rechte mit Geschaftsbauten und anderen Bauten, die
Grundstiicke und grundstlicksgleichen Rechte ohne Bau-
ten gelten die zum 1. Juli 1990 vorgenommenen Bewer-
tungen der D-Markerdffnungsbilanz als Anschaffungs-/
Herstellungskosten.

Zuschisse werden von den Anschaffungs-/Herstellungs-
kosten direkt abgesetzt, Investitionszulagen dagegen in
einen Sonderposten auf der Passivseite erfolgsneutral
eingestellt. In den nachtraglichen Herstellungskosten
enthaltene eigene Ingenieurleistungen sind nach der
Honorarordnung der Architekten und Ingenieure bewertet.
Die Abschreibungen erfolgen planm&Big linear nach

der jeweiligen Nutzungsdauer oder auBerplanmaBig auf
niedrigere beizulegende Werte, wenn auf der Grundlage
des Ertragswertes bzw. in ausgewahlten Sonderféllen
Bodenrichtwerte Indizien fUr eine Abbewertung geben.
Die zugrunde gelegten betriebsgewohnlichen Nutzungs-
dauern betragen ab dem 1. Juli 1990 bei Gebauden i.d.R.
50 Jahre, in Einzelféllen liegen sie auch dartber.

Neuzugéange bei den AuBenanlagen werden unter Zu-
grundelegung einer Nutzungsdauer von 15 Jahren linear
abgeschrieben.

Sofern die Grinde flir eine auBerplanmaBige Abschrei-
bung entfallen sind, werden entsprechend dem Wert-
aufholungsgebot des § 280 Abs. 1 HGB Zuschreibungen
im Umfange der Werterhéhung unter Berticksichtigung




der planméaBigen Abschreibungen, die zwischenzeitlich
vorzunehmen gewesen wéren, vorgenommen. Die Wohn-
bauten des Abrissbestandes sind auf je 1 € abge-
schrieben.

Die sonstigen abnutzbaren Gegenstande des Anlagever-
mogens werden seit dem 1. Januar 2008 unter Anwen-
dung der linearen Abschreibung bei Zugrundelegung der
betriebsgewohnlichen Nutzungsdauer abgeschrieben.

Geringwertige AnlagegUter mit Anschaffungswerten
zwischen 51,00 € und 150,00 € werden im Jahr des Zu-
gangs in voller Hohe abgeschrieben und fiktiv als Abgang
ausgewiesen.

WirtschaftsgUter mit einem Anschaffungswert zwischen
151,00 € und 1.000,00 € werden jahrlich in einem Sam-
melposten zusammengefasst und Uber 5 Jahre abge-
schrieben.

Die Bewertung der Vorrate erfolgt zu Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten bzw. dem niedrigeren beizulegenden
Wert. Als unfertige Leistungen werden die noch nicht
abgerechneten Betriebskosten ausgewiesen, die mit den
anfallenden umlagefahigen Aufwendungen angesetzt
werden. In Abhangigkeit von der Leerstandsquote werden
Abschlage verrechnet.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande sind
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zu Nominalbetrdgen angesetzt. Allen erkennbaren Risiken
wird durch Einzelwertberichtigungen nach Art und Alter
der Anspruche differenziert Rechnung getragen.

Kassenbestand und Bankguthaben werden mit Nominal-
werten angesetzt.

Die dem Posten zugeflhrten Betrage werden linear mit
2 % jahrlich der Ursprungsbetrage erfolgswirksam zugun-
sten der sonstigen betrieblichen Ertréage aufgeldst.

Die Ruckstellungen berticksichtigen alle erkennbaren
Risiken und ungewissen Verpflichtungen und sind nach
vernunftiger kaufméannischer Beurteilung in Hohe der
voraussichtlichen Inanspruchnahme gebildet worden.

Die Ruckstellungen fur Altersteilzeit werden auf der
Grundlage eines versicherungsmathematischen Gutach-
tens unter Zugrundelegung der Heubeck-Richttafeln 2005
G mit einem Rechnungszinsfu3 von 5,5 % ermittelt. Fur
samtliche Anwarter auf Altersteilzeit wird unterstellt, dass
diese die Regelung in Anspruch nehmen werden.

Die Ruckstellungen fur Verluste aus der geplanten
Ver&auBerung von Grundstlcken werden nach vorsichtig
geschatzten Verkaufserldsen je Flacheneinheit ermittelt

und jahrlich Gberpraft.
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Fur mit Restitutionsanspriichen belastete Grundstiicke
bestehen Rickstellungen in Hohe der Restbuchwerte.

Die Ruckstellung fur unterlassene Instandhaltung wurde
nach § 249 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 HGB fur einzelne Instand-
haltungsmaBnahmen auf der Grundlage der in 2009
bereits ausgeldsten Auftrage zu vollen Kosten gebildet.
Die Ruckstellung flr unterlassene Instandhaltung nach

§ 249 Abs. 1 Satz 3 HGB wurde letztmalig fUr einzelne
InstandhaltungsmaBnahmen zur Sanierung von Leerwoh-
nungen zu vollen Kosten gebildet. Durch die ergebnis-
wirksamen Verdnderungen wird das Jahresergebnis 2009
um T€ 2.153 positiv beeinflusst.

Fur StraBenausbaubeitrage ist eine Ruckstellung fir an-
fallende Aufwendungen in Héhe von T€ 451 gebildet. Die
Ruckstellung weist 25% bzw. 50 % der zu erwartenden
Gesamtkosten der von der Stadt angekindigten StraBen-
baumaBnahmen aus.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten werden mit inrem Ruckzahlungsbe-
trag angesetzt.

Passiver Rechnungsabgrenzungsposten

Im passiven Rechnungsabgrenzungsposten werden im
Wesentlichen die Upfront-Payments Cber die jeweilige Lauf-
zeit der Zins-Swap-Geschaéfte (2006 bis 2031) aufgeldst.

Aufwendungen und Ertrage

Entlastungsbetrage aus der Teilentschuldung geman

§ 1 Abs. 1 Altschuldenhilfeverordnung (AHGV) zur Tilgung
von Altverbindlichkeiten werden ertragswirksam verein-
nahmt. Aufwendungen und Ertrége, die aus der Bewirt-
schaftung von Restitutionsgrundstiicken resultieren, sind
in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst, die Bewirt-
schaftungstiberschisse aus diesen Grundstlicken sind in
der Riickstellung fiir die Auskehrung von Uberschiissen
geman § 7 VermG berlcksichtigt.

Aufwandszuschusse werden im Jahr der Zahlung erfasst.
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3. ANGABEN UND ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

Anlagevermdgen

Die Gliederung und Entwicklung des Anlagevermodgens ist
dem Anlagespiegel (Anlage zum Anhang) zu entnehmen.
Berichtigungen gemaR § 36 Abs. 1 und 2 in Verbindung
mit Abs. 4 DMBIIG sind aus dem Anlagenspiegel ersichtlich.

Im Geschaftsjahr 2009 sind bei 121 Grundstiicken
ohne Bauten auBerplanmaBige Abschreibungen auf
den niedrigeren beizulegenden Wert nach § 253 Abs. 2
Satz 3 HGB vorgenommen worden.

In Umsetzung des Stadtentwicklungskonzeptes ist der
Abriss von insgesamt rund 6.600 Wohn- und Gewerbe-
einheiten bis zum Jahr 2010 vorgesehen. Bis zum
31.12.2009 wurden 5.735 Einheiten abgerissen.

Bei 2 Grundstlicken mit Wohnbauten erfolgte eine Zu-
schreibung gemal § 280 Abs. 1 Satz 1 HGB.

Umlaufvermégen

Die unfertigen Leistungen in Hohe von T€ 31.217 bein-
halten noch nicht abgerechnete umlagefahige Betriebs-
kosten flr den Zeitraum vom 1. Januar bis 31. Dezember
2009. Fur Leerstand und andere Risiken wurde eine
Wertberichtigung in Hohe von T€ 3.499 vorgenommen.

Die Bruttoforderungen aus Vermietung betragen

T€ 5.826. Wegen Nichteinbringlichkeit wurde in Hohe von
T€ 4.819 eine Wertberichtigung abgesetzt, davon ent-
fallen auf das Geschéftsjahr T€ 1.788.

Die sonstigen Vermdgensgegenstande enthalten im Um-
fang von T€ 1.167 Zinsabgrenzungen und Anspriiche aus
Steuerzahlungen.

Forderungen an die Gesellschafterin bestehen nicht
(Vorjahr € 499,43).

Es besteht ein Wertguthaben (Bankguthaben) zur Insol-
venzsicherung gemaf § 8a Altersteilzeitgesetz in Hohe
von T€ 1.337.




Eigenkapital
Das gezeichnete Kapital der Gesellschatft ist voll eingezahlt.

Auf Grund der Beschlussfassung der Gesellschafter-
versammlung vom 05.11.2009 erfolgte eine Entnahme
aus der Kapitalrticklage in H6he von T€ 5.000, die als
Vorabausschuttung auf den zu erwartenden Bilanzgewinn
an die Gesellschafterin zusammen mit der Ausschiittung
des Jahresergebnisses des Vorjahres am 11.01.2010
ausgezahlt wurde.

Die Sonderriicklage gemai § 27 Abs. 2 DMBIIG hat sich
wie folgt entwickelt:

Stand 01.01.2009 T€ 137.135
Einstellungen TE 1.875
Entnahmen TE 0
Stand 31.12.2009 T€ 139.010

Die Veranderungen bei der Sonderrlicklage geman § 27
Abs. 2 DMBIIG ergeben sich aus Bilanzberichtigungen
gemal § 36 Abs. 1 und 2 in Verbindung mit Abs. 4 DM-
BilG. Diese betreffen Berichtigungen im Zusammenhang
mit vermodgensrechtlichen Ansprichen.

Riickstellungen

Im Zusammenhang mit der Klarung vermdgensrechtlicher
Ansprlche wurde der Wertansatz der vorgetragenen
sonstigen Ruckstellungen um T€ 1.007 gemaBl § 36 Abs.
1 und 2 in Verbindung mit Abs. 4 DMBIIG vermindert.
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Die sonstigen Ruckstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

31.12.2009 T€
Erwartete Verluste aus Grundsttcksverkaufen 6.400
Restitutionsgrundstlicke und Dritten zuzuordnende Grundstlicke 3.465
Personalbezogene Ruckstellungen (davon Wahlrechtsriickstellungen T€ 300) 4.250
Unterlassene Instandhaltung 559
Entschadigungen Restitution 2.300
Prozesskosten und Schadensersatz 842
Schadensersatz an Versorger wg. vorz. Beendigung langfr. Liefervertrage 910
StraBenausbaubeitrage 451
Auskehrung von Uberschiissen gemaB § 7 VermG 404
Ubrige sonstige Riickstellungen 1.193

20.774

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten per 31. Dezember 2009 setzen sich wie folgt zusammen:

gesamt Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit

bis zu 1 Jahr 2 bis 5 Jahre mehr als 5 Jahre

T€ T€ T€ T€

gegenUber Kreditinstituten 454.457 19.705 60.813 373.939
gegenUber anderen Kreditgebern 6.920 360 1.295 5.265
erhaltene Anzahlungen 33.952 33.952 0 0
aus Vermietung 1.023 1.023 0 0
aus Lieferungen und Leistungen 6.140 6.140 0 0
sonstige 6.462 6.462 0 0
508.954 67.642 62.108 379.204

Die Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten sind per 31. Dezember 2009 wie folgt gesichert:

T€
Grundpfandrechte (teilweise mit Mietzessionen) 440.170
stadtische BUrgschaften 12.549
Abtretungen von Férdermittelansprichen 226
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Die Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern
sind durch Grundpfandrechte besichert.

Von den Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten und
anderen Kreditgebern entfallen € 302,8 Mio auf Moderni-
sierungskredite, € 134,7 Mio auf Altschulden, € 15,5 Mio
auf KW-Darlehen und € 6,9 Mio auf Baudarlehen.
Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern betref-
fen mit T€ 67 (Vorjahr T€ 123) die von der Gesellschafterin
durch zinsglnstige Konditionen geférderten Baudarlehen.
Verbindlichkeiten aus Vermietung bestehen in Hohe von

€ 58,64 (Vorjahr € 0) gegenlber der Gesellschafterin.

Von den sonstigen Verbindlichkeiten bestehen T€ 5.164
(Vorjahr T€ 5.000) gegenUber der Gesellschafterin aus der
im Dezember 2009 beschlossenen Vorabausschittung
und der Gewinnausschttung fir 2008 sowie € 104,52 aus
Grundsteuern.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen bestanden zum 31.
Dezember 2009 in Hohe von T€ 1.158 aus im Berichtsjahr
ausgeldsten Auftragen fur Bau- und Instandhaltungs-
maBnahmen sowie in Hohe von jahrlich rund T€ 2.114
aus Wartungs- und Dienstleistungsvertragen mit diversen
Firmen (Laufzeiten ein bis vier Jahre).

4. FINANZINSTRUMENTE

Die Zinsentwicklung bestehender Verbindlichkeiten ist
zum Stichtag 31.12.2009 durch 14 Zinsdnderungsge-
schéfte in Form von Zinsswaps gesichert. Das Gesamt-
volumen derivater Geschéfte betrug € 152,8 Mio (Basis:
Nominalbetrag). Hiervon entfallen € 152,8 Mio auf Payer-
Swaps. Das Volumen flr Zinssicherungen fur die Zu-
kunft betragt € 14,1 Mio (1 Forward-Swap). Die Ubrigen
Geschéafte mit einem Volumen von € 138,7 Mio befinden
sich zum Stichtag in der aktiven Phase. Im Geschéftsjahr
2009 wurde kein Neugeschaft abgeschlossen.

FUr die derivaten Finanzinstrumente betragt der Markt-
wert zum Stichtag € 24,5 Mio zu Lasten der Wohnungs-
baugesellschaft. Die Marktwertermittlung erfolgt inklusive
Stlickzinsen und wird durch die jeweiligen Banken vorge-
nommen. Eine bilanzielle Bertcksichtigung des negativen
Marktwertes in Form einer Drohverlustriickstellung erfolgt
nicht, da die Geschéafte im Rahmen der bestehenden

Zinsmanagementstrategie vollst&ndig mit Grundgeschaften

unterlegt und damit Bewertungseinheiten geschaffen
wurden. Handelsgeschéfte existieren nicht.

5. ANGABEN UND ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN-
UND VERLUSTRECHNUNG

Umsatzerlése

Die Umsatzerldse betreffen im Wesentlichen Erldse aus
der Hausbewirtschaftung im Inland.

Diese gliedern sich im Geschaftsjahr 2009 wie folgt:

T€

Mieteinnahmen 67.264
Umlagen fUr Betriebskosten 29.714
Sonstige 477

97.455
Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten:

T€

Zusétzliche Entlastung Alt- 3.520
schulden gem. § 6a AHG
Ertrage aus der Aufldsung 2.842
von Riickstellungen (perio-
denfremd)
Ertrage aus der Zuschrei- 975
bung auf Anlagevermdgen
Fordermittel Stadtumbau 607
(Abriss); davon perioden-
fremd T€ 463
Ertrage Auflésung Sonder- 574
posten Investitionszulage
zum Anlagevermdgen
Ertrage aus Grundstiicks- 458
verkaufen/Anlageabgéngen
(periodenfremd)
Sonstige periodenfremde 484
Ertrage
Ubrige Ertrage 2.624

12.084
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Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten:

TE€

Abschreibungen auf Miet- und sonstigen Forderungen 2.192
Abrisskosten 1.995
Aufwendungen aus Berichtigungen geméaB § 36 DMBIIG (periodenfremd) 865
Verluste aus Grundstlcksverkaufen/Anlageabgangen (periodenfremd) 160
ZufUhrung Ruckstellung fur Instandhaltung 559
ZufUhrung zu sonstigen Ruckstellungen 619
Sonstige periodenfremde Aufwendungen 159
Ubrige Aufwendungen ((iberwiegend Verwaltungskosten) 4.377
10.926

In den Ubrigen Aufwendungen ist das Gesamthonorar des
Abschlussprfers wie folgt enthalten:

T€

Abschlussprifungs- 67
leistungen

andere Bestéatigungs- 6
leistungen

Steuerberatungs- 21
leistungen

Sonstige Leistungen 146

240
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AuBerplanméBige Abschreibungen

Im Unternehmen wurden auBerplanmaBige Abschrei-
bungen auf den niedrigeren beizulegenden Wert gemén
§ 253 Abs. 2 Satz 3 HGB bei Grundstlcken mit Wohn-
bauten in Hohe von T€ 353 und bei Grundstticken ohne
Bauten in Héhe von T€ 1.468 (im Vorjahr insgesamt

T€ 7.347) vorgenommen.

6. SONSTIGE ANGABEN

Anzahl der Mitarbeiter

Im Geschaéftsjahr 2009 waren durchschnittlich 223 Arbeit-
nehmer ohne Geschéftsflihrer und ohne Auszubildende
(Vorjahr: 235) beschéaftigt.

Personen

Geschéftsflihrung 1
Stabsstellen 10
Verwaltung und Personal 22
Geschéftsbereich Finanzen und Betriebswirtschaft 30
Geschéftsbereich Immobilienmanagement 161
- davon Abteilung Fremdverwaltung 4
224

Auszubildende 11
234

Nach Umrechnung der Teilzeitkrafte in Vollzeiteinheiten waren
durchschnittlich 188 (im Vorjahr 199) Mitarbeiter beschéftigt.
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Treuhandvermégen
Das von der Gesellschaft verwaltete Treuhandvermdgen
zum 31. Dezember 2009 entwickelte sich wie folgt:

31.12.2009 31.12.2008
T€ TE
Haus- und Wohnungseigentumsverwaltung 3.902 3.215
Garantieeinbehalte 111 151
Mietkautionen 504 478
4.517 3.844

Geschéftsfiihrung

Die Geschéfte der Gesellschaft wurden im Berichtsjahr
geflhrt durch:

Heinrich Paul Sonsalla, Hohendodeleben

Bezlglich der Angabe der Bezlige der Geschéftsflihrung
wurde von der Regelung des § 286 Abs. 4 HGB Gebrauch
gemacht.
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Der Aufsichtsrat setzt sich wie folgt zusammen:

Zimmermann, Klaus

Baltes, Prof. Dr. Joachim

Czogalla, Olaf

Danicke, Martin

Eckert, Horst

Krause, Bernd

Meinecke, Walter
Pfliger, Gert

Resch, Antje

Rogée, Edeltraud

Salzborn, Hubert

Schwenke, Wigbert
Wahnelt, Wolfgang

Vorsitzender; Beigeordneter fur Finanzen,
Landeshauptstadt Magdeburg

Stellvertretender Vorsitzender; Vizeprasident des
Rechnungshofes der Freien Hansestadt Bremen
Dipl.-Ing./Forschung und Entwicklung in Verkehrstele-
matik Institut fur Automaten u. Kommunikation e.\V.
Magdeburg

Selbstandiger, Magdeburg

Vorstandsvorsitzender der Stadtsparkasse Magdeburg
Wissenschaftlicher Mitarbeiter in der Fraktion Die Linke
des Landtages Sachsen-Anhalt, Magdeburg
Vorruhestand (bis 24.08.2009)

Angestellter/Betriebsrat der WWohnungsbaugesellschaft
Magdeburg mbH

Angestellte der Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg
mbH

Mitglied des Landtages Sachsen-Anhalt, Magdeburg
(ab 25.08.2009)

Angestellter der Landesregierung Sachsen-Anhalt,
Magdeburg

Mitglied des Landtages von Sachsen-Anhalt, Magdeburg
Dipl.-Ing./Architekt, Architektenbtro Otto, Magdeburg

Die Aufwandsentschadigung fur den ehrenamtlich tatigen Aufsichtsrat betrug im Berichtsjahr € 4.294,92.

Der Bilanzgewinn in Hohe von € 61.260,59 soll auf neue Rechnung vorgetragen werden.

Magdeburg, den 21.05.2010

i f\@ﬂ

Geschéftsflihrer
Sonsalla



ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS

Anschaffungs- und Herstellungskosten

31.12.2008 Berichtigungen Zugéange Abgénge  Umbuchungen 31.12.2009

gemaB § 36 DMBIIG

g € € € € €
I. Immaterielle Vermégens- 1.250.090,64 0,00 194.604,56 0,00 0,00 1.444.695,20
gegenstande
Il. Sachanlagen
1. Grundstticke und grund-  1.141.231.635,54 2.452,67 3.016.041,47 20.051.606,30 -1.605.336,36 1.122.593.187,02
stlicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten
2. Grundstlcke und grund- 27.410.612,43 0,00 0,00 7,00 21.356,32  27.431.961,75
stlicksgleiche Rechte mit
Geschéafts- und anderen
Bauten
3. Grundstticke und grund- 23.782.079,01 33,54 0,00 778.620,69 2.172.750,79  25.176.242,65
stlicksgleiche Rechte ohne
Bauten
4. Grundstlicke mit Erbbau- 90.132,38 0,00 0,00 0,00 0,00 90.132,38
rechten Dritter
5. Andere Anlagen, Betriebs- 3.690.463,94 0,00 214.997,52 279.975,30 0,00 3.625.486,16
und Geschaftsausstattung
6. Anlagen im Bau 465.223,67 0,00 591.109,21 0,00 -333.367,09 722.965,79
7. Bauvorbereitungskosten 458.355,05 0,00 694.924,65 158.097,78 -255.403,66 739.778,26
8. Geleistete Anzahlungen 0,00 0,00 1.913.446,30 0,00 0,00 1.913.446,30
1.197.128.502,02 2.486,21 6.430.519,15 21.268.307,07 0,00 1.182.293.200,31
lll. Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen 6.487.000,00 0,00 0,00 6.487.000,00 0,00 0,00
1.204.865.592,66 2.486,21 6.625.123,71  27.755.307,07 0,00 1.183.737.895,51
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Abschreibungen Buchwerte
31.12.2008 Zugénge Zuschreibungen Abgéange 31.12.2009 31.12.2009 31.12.2008
€ € € € € € €
1.119.722,26 95.688,94 0,00 000  1.215.411,20 229.284,00 130.368,38
41716754914 13.725702,38 97497317 1449954317 415.418.735,18 707.174.451,84  724.064.086,40
13.186.69252  210.824,95 0,00 000 13.397.517,47 14.084.44498  14.223.919,91
013635133  1.467.572,43 0,00 000  3.60392376 2157231889  21.645.727,68
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 90.132,38 90.132,38
337214694  147.06852 000 27955230  3.239.863,16 38562300  318.317,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 70006579 46522367
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 730.77826  458.355,05
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.913.446,30 0,00
435.862.739,03 15.551.368,28  O974.97317 14.779.09547 435.660.039,57 746.633.160,74 761.265.762,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 000  6.487.000,00
436.982.462,19 15647.057,22 97497317 1477900547 (R LRn 2 RITCTURY 767.883.13047
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BESTATIGUNGSVERMERK

BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang - unter Einbeziehung
der Buchflihrung und den Lagebericht der Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH, Magdeburg, fur das Geschéaftsjahr
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2009 gepruft. Die Buchfihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht
nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften liegen in der Verantwortung des Geschéftsflhrers der Gesellschaft.
Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten Prifung eine Beurteilung Uber den Jahresabschluss
unter Einbeziehung der BuchfUhrung und Uber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprtfer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu
planen und durchzufihren, dass Unrichtigkeiten und VerstBe, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss
unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaBiger Buchflihrung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der
Prifungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschéftstétigkeit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld
der Gesellschaft sowie die Erwartungen Uber mdgliche Fehler berlicksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksam-
keit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fur die Angaben in Buchfuhrung, Jahres-
abschluss und Lagebericht Uberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der
angewandten Bilanzierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschatzungen des Geschéftsfihrers sowie die Wirdigung
der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichtes. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine
hinreichend sichere Grundlage fir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefuhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss den
gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der Grundsétze ordnungsmaBiger Buchflihrung ein den tatsach-
lichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht
in Einklang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die
Chancen und Risiken der zukUtnftigen Entwicklung zutreffend dar.

Magdeburg, den 21. Mai 2010

PricewaterhouseCoopers Aktiengesellschaft
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Rainer Altvater,
WirtschaftsprUfer

ppa. Markus Salzer,
WirtschaftsprUfer
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Geschéftsstelle Nord

MoritzstraBe 1 — 39124 Magdeburg
Leiterin: Sabine Klaus

Tel. 0391 610 41 70 — Fax 0391 610 42 15

Geschéftsstelle Mitte und Haus- und
Wohnungseigentumsverwaltung
Universitatsplatz 13 — 39106 Magdeburg
Leiterin: Michaela Schimmitat

Tel. 0391 610 44 24 — Fax 0391 610 44 05

Geschéftsstelle Sud

Flechtinger StraBe 22a — 39110 Magdeburg
Leiter: Helmut Ziepel

Tel. 0391 610 46 40 — Fax 0391 610 46 66

Gewerbemanagement

Universitatsplatz 13 — 39106 Magdeburg
Leiterin: Annett Liesegang

Tel. 0391 610 44 16 — Fax 0391 610 43 03

Wohnungsbérse
Ulrichplatz 6 — 39104 Magdeburg
Tel. 0391 610 42 00 — Fax 0391 610 42 09

Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH
Zentrale Bereiche

Wilhelm-Hdpfner-Ring 1 — 39116 Magdeburg
Tel. 0391 610 5 — Fax 0391 610 39 99

Impressum
Herausgeber: Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH, Postfach 3527,
39010 Magdeburg, Tel. 0391 610 5, Fax 0391 610 39 99
Konzeption/Gestaltung: perner&schmidt werbung und design gmbh
Bildnachweis: perner&schmidt werbung und design gmbh (S. 9, 12, 14, 16, 17, 18, 22, 47)

Agentur presstige (S. 3, 4, 9, 13, 14, 15, 16), BlueOrange Studio (S. 2), Osa
(S. 6/7), Yuri Arcurs (S. 8, 10/11, ), dinadesign (S. 9), Sklep Spozywczyk

(S. 19), Marafona (S. 22), Kanusommer (S. 23), Maija (S. 25), Dimitriy
Shironosov (S. 28/29), rumoQ9 (S. 33), Alfredo Ragazzoni (S. 36), Losevsky
Pavel (S. 38), Dudarev Mikhail (S. 39), Wth (S. 41), wavebreakmedia Itd

(S. 44, 45), astudio (S. 45), Yellowj (S. 46)

Umschlag: iofoto, Yuri Arcurs, dinadesign
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