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WERBEGESICHTER




Wir sind WOBAU! Das bringt unsere neue, nicht alltagliche Werbestrategie auf den Punkt, die wir 2010 gestartet haben.
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter unseres Unternehmens werden selbst zu WOBAU-Werbestars. Sie Iacheln von Plakaten
Uberall in der Stadt den Passanten entgegen oder werden als Models in unseren Anzeigenkampagnen in Szene gesetzt.
Dahinter steckt eine groBartige Idee, die zunachst Auszubildende der WOBAU aufgriffen, um die Verbundenheit zu
»ihrem* Unternehmen zum Ausdruck zu bringen. Sie erklarten sich bereit, selbst vor der Kamera zu posieren und die
WOBAU mit ihrem strahlenden Lacheln in der Offentlichkeit zu vertreten. Die unpersonlichen ,Kataloggesichter” ver-
schwanden von unseren Werbemitteln. Denn immer wieder hatten wir uns in der Vergangenheit selbst gefragt: Was sind
denn das eigentlich fur Gesichter, die Werbung fir uns machen? Kénnen wir das nicht selbst? Wir haben doch tolle
Mitarbeiter mit Ausstrahlung! Und wer kénnte Uberzeugender die Vorziige unserer Wohnungsbaugesellschaft hertiber-
bringen als sie, die taglich mit viel Engagement und Herzblut dafiir arbeiten?!

Im Fotostudio entstanden wunderbare Aufnahmen, die herrlich frisch und authentisch wirken. So machten wir Schluss
mit dem anonymen Kataloglacheln! Die neue Kampagne, gestartet mit unseren Azubis, kam auch intern so gut an, dass
sich schon bald weitere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter ablichten lieBen und unsere hauseigene Modelriege immer
weiter wuchs. Und mancher Mieter stand vermutlich eines Tages erstaunt vor einem WOBAU-Plakat und stutzte: ,,Ja, ist
das nicht ...?"

Genau diese enge Verbindung zu unseren Mietern und unserer Stadt ist es, die wir leben und mit unserer AuBendarstel-
lung unterstreichen. Dass unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter dabei so beherzt mitmachen, beweist: Auch sie sind
einfach ,WOBAU"! Sie identifizieren sich mit der Wohnungsbaugesellschaft und zeigen dies auch gern ffentlich.

Und so versteht es sich beinahe von selbst, dass der vorliegende Geschéftsbericht das Jahr 2010 einmal aus der
personlichen Sicht derer Revue passieren 18sst, die taglich im Mieterauftrag bei der WOBAU tétig sind!

Viel Spal3 beim Lesen wiinschen

Heinrich Sonsalla, Blanka Wrobel, Konstantinos Apostolopoulos,
Geschéaftsfuhrer Leiterin des Bereiches Betriebswirtschaft/Finanzen Leiter Immobilienmanagement



Klaus Zimmermann
Aufsichtsratsvorsitzender
Wohnungsbaugesellschaft
Magdeburg mbH

Ein Unternehmen steht und fallt mit seinen Mitarbeitern. Eine einfache Wahrheit. Scheinbar.
Wenn man sich diesen Satz einmal auf der Zunge zergehen lasst, entfaltet er seine ganze
Wirkung, schwer wie ein kréftiger Rotwein, der noch lange nachschmeckt. Um keinen
Zweifel aufkommen zu lassen: Im Falle unserer WOBAU Magdeburg hat der Satz flir mich
einen sehr angenehmen Nachgeschmack. Wir sind stolz auf unsere Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter!

Werfen wir nur einige Schlaglichter auf das Jahr 2010:

Die WOBAU stellte ein Umgestaltungskonzept fUr einen echten Magdeburger ,,Dauer-
brenner vor. Aus dem Haus des Lehrers soll schon bald der Katharinenturm werden.
Dieser wird auf einzigartige Weise modernes Wohnen und Geschéftsleben mit der
Geschichte unserer Stadt verbinden.

Die WobauCARD bietet seit 2010 viele Vorteile flir unsere Wohnungsmieter sowie fUr die
Handler und Gewerbetreibenden, die Immobilien unseres Unternehmens nutzen. Beide
Seiten profitieren von der Initiative, die unsere WOBAU-Gemeinschaft starkt!

Im Wohngebiet Friedenshohe startete die WOBAU 2010 gemeinsam mit der Hochschule
Magdeburg-Stendal eine reprasentative Mieterumfrage. Diese wird helfen, bei der anste-

henden Modernisierung und Umgestaltung des Viertels bestmdglich auf die Winsche der
heute dort lebenden Mieter einzugehen und das Wohngebiet fir die Zukunft und nachfol-
gende Generationen fit zu machen.

Das WOBAU-Kundencenter Mitte rief 2010 eine einzigartige Service-Offensive fur die
Mieter ins Leben. Das sogenannte ,Offene Kundencenter” macht zum Beispiel Schiuss
mit starren Offnungszeiten und langem Warten im Foyer. Flexible Sprechzeiten, schneller
Service und ein optimaler personlicher Kontakt zwischen Kundenbetreuern und Mietern
zahlen zu den Kernpunkten des Konzeptes. Dieses soll nach dem erfolgreichen Testlauf
im Kundencenter Mitte nach und nach auf die anderen Kundencenter ausgeweitet werden.

Diese Liste lieBe sich noch lange fortfUhren und auf viele weitere Bereiche ausdehnen.
Eines steht jedoch fest: Ohne die Kreativitat, das Engagement und die zuverlassige Arbeit
unserer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, die alle diese Vorhaben vorangetrieben haben,
hatten wir unsere Wohnungsbaugesellschaft nicht so weiterentwickeln konnen, wie uns
das 2010 erneut gelungen ist. Daflr ein herzliches Dankeschon! Ich wiinsche mir, dass
wir auch in Zukunft gemeinsam diesen erfolgreichen Weg fortfiihren.



Dr. Dieter Scheidemann
Monika Zimmer

Gunter Schindehutte
Jurgen Canehl
Burkhard Lischka

Klaus Zimmermann
Prof. Dr. Joachim Baltes
Olaf Czogalla
Martin Danicke
Horst Eckert
Thomas Franzelius
Bernd Krause
Antje Resch
Hubert Salzborn
Wigbert Schwenke
Wolfgang Wahnelt
Gert Pfluger
Edeltraud Rogée

Beigeordneter fUr Stadtentwicklung, Bau und Verkehr
Stadtratin (Die Linke)

Stadtrat (CDU)

Stadtrat (Bundnis 90/Die Grtinen)

Stadtrat (SPD)

Beigeordneter fUr Finanzen und Vermodgen (Vorsitzender)

Vizeprésident des Rechnungshofes der Freien Hansestadt Bremen (stellv. Vorsitzender)
Stadtrat (SPD)

Stadtrat (SPD)

Stadtsparkasse Magdeburg

Angestellter/Betriebsrat der Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH (ab 20.08.2010)
Stadtrat (Die Linke)

Angestellte der Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH (bis 19.08.2010)

Stadtrat (CDU)

Mitglied des Landtages von Sachsen-Anhalt, Magdeburg (CDU)

Stadtrat (Blindnis 90/Die Grlnen)

Angestellter/Betriebsrat der Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH

Mitglied des Landtages Sachsen-Anhalt, Magdeburg (Die Linke)

Die Aufwandsentschadigung flr den ehrenamtlich téatigen Aufsichtsrat betrug im Berichtsjahr € 5.164,13.

Heinrich Sonsalla

Hohendodeleben

Bezlglich der Angabe der Bezlige der Geschéftsfuhrung wurde von der Regelung des
§ 286 Abs. 4 HGB Gebrauch gemacht.
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NICOLE RETTIG, VERMIETUNG, WOBAU-KUNDENCENTER NORD:

sIch arbeitete als Vermieterin der WOBAU im Kundencenter Nord. Die Curiesiedlung ist

mein Spezialgebiet. Mit einer ruhigen Lage, grinen Innenhdfen und guter Verkehrsan- y
bindung ist die denkmalgeschiitzte Siedlung aus der Zeit des Neuen Bauens eine der
beliebtesten Wohngegenden der Stadt. Mit unseren Hausgarten bieten wir den Mietern
hier auBerdem auf Wunsch zusétzliche griine Oasen fur Freizeit und Erholung an.

Wie in vielen anderen Stadtgebieten hat die WOBAU im Jahr 2010 auch in der Curie-
siedlung weiter in die Modernisierung der Gebaude investiert. In den Wohnungen der
ReichelstraBe 2 bis 28 zum Beispiel haben wir Grundrissverdnderungen vorgenommen
und in Abstimmung mit den Denkmalschutzbehdrden Balkone angebaut. Damit konnten
wir einen groBen Wunsch unserer Mieter und Mietinteressenten erfillen.

Auch unsere Gebaude in der Rothenseer StraBe wurden entsprechend nachgerUstet
und mit Balkonen aufgewertet. Standard ist es inzwischen bei der WOBAU, nicht nur

in der Curiesiedlung, dass Neumieter vor dem Einzug in ihre neue Wohnung zahlreiche
Gestaltungsdetails, wie zum Beispiel die Einrichtung des Bades, mitbestimmen und ihre
eigenen Traume verwirklichen kénnen.*
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KATHRIN MOHR, EVENTMANAGEMENT:

,Die WOBAU bringt Leben und Schwung in die Ottostadt! Wir machen Magdeburg als
Wohn- und Geschaftsstandort bunter, frohlicher und attraktiver, und wir starken als
groBter Vermieter der Stadt die Nachbarschaften in den Quartieren. DafUr schlagt mein
Herz. Fir die vielen Feste und Veranstaltungen der WOBAU laufen auch bei mir die
Faden zusammen. FUr mich persdnlich war das Reformer Stadtteilfest 2010 wieder etwas
ganz Besonderes. Warum? Weil ich dort aufgewachsen bin, alles in- und auswendig
kenne und auch vor elf Jahren die Reformer Festmeile mit aus der Taufe gehoben hatte.
Beispielhaft funktioniert in Reform das Miteinander der Handler und Vereine, die in einer
eigenen Arbeitsgruppe zusammengeschlossen sind und auf unsere Unterstitzung
nattrlich voll zahlen kénnen. Aber nicht nur in Reform bin ich bei Veranstaltungen immer
auf Achse. Ob Flohmarkt in der LeiterstraBe, Brunnenfest auf dem Breiten Weg/Nordab-
schnitt oder Kinderfest im Stadltteil: Viele Veranstaltungen richten wir selbst aus, andere
stemmen wir gemeinsam mit Mietern oder Vereinen. Doch so oder so: Von der Serviette
bis zur Live-Band will immer vieles bedacht und organisiert werden. Da habe ich immer
ein Auge drauf.

Das groBte Event 2010 war die Wohnungsmesse WOBAU live auf dem Breiten Weg.
Dort prasentierten alle WOBAU-Kundencenter und das Gewerbemanagement ihre
aktuellen Mietangebote, Sanierungsprojekte und die schénsten Wohnungen mitten in
der City einer breiten Offentlichkeit, verbunden mit Musik und Unterhaltung fir die ganze
Familie.”
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MONIQUE WAGNER,
KOORDINATORIN SOZIALES MANAGEMENT:

LSeit 2010 arbeite ich in der Funktion der Koordinatorin Soziales Management bei der
WOBAU. Nach zwdlfjghriger Tatigkeit als Sozialarbeiterin fiir das Kundencenter Nord
habe ich nun die Moglichkeit erhalten, das Tatigkeitsfeld der Sozialen Arbeit und Koope-
rationen der Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg noch aktiver mitzugestalten und zu
steuern. Eines meiner Schwerpunktthemen, die mich in meiner Funktion umtreiben, ist
die Tatsache der zunehmenden Uberalterung unserer Migterschaft. Damit einher gehen
natUrlich viele Herausforderungen, aber auch Chancen fur uns als WOBAU.

Um die besten Konzepte flir die Zukunft zu férdern, arbeiten wir zum Beispiel eng mit
der Beratungsstelle fir Pravention im Alter (PiA e.V.), dem Malteser Hilfsdienst, der
Caritas und der Volkssolidaritat zusammen. Wir sind am Magdeburger Seniorenforum
beteiligt, fuhren objektbezogene Befragungen &lterer Mieter durch und beschéftigen uns
intensiv mit Service-Angeboten und haushaltsnahen Dienstleistungen speziell fir Senioren.
AuBerdem gibt es bereits [deensammlungen zum Thema ,Alternative Wohnformen* und
zu einer Demenz-Wohngemeinschaft.”

MEIN JAHR 2010
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THOMAS FRANZELIUS, HAUSMEISTER-SERVICE:

,Die Innenstadt ist mein Revier. Dort sorge ich als Mitarbeiter des Hausmeister-Service
der WOBAU nicht nur fir Ordnung und Sauberkeit, sondern bin auch gern mal als Helfer
fUr die kleinen Pannen und Herausforderungen des Alltags zur Stelle — und manchmal
auch einfach als ,Kummerkasten‘. Besonders ans Herz gewachsen ist mir in meinem
Gebiet aber die Mietergemeinschaft im héchsten Wohnhaus Magdeburgs — in der Jakob-
straBe 7 a/b. Die Bewohner sind sehr vielféaltig engagiert. Stadtbekannt ist schon der
hauseigene Mieterclub, in dem viele Matineen stattfinden. 2010 konnten die Mieter auch
ihren eigenen Mieterfestplatz nutzen, den wir hergerichtet haben. Hier ist immer was los!

Im Januar 2010 wurde auf dem Grundstuck im Beisein von WOBAU-Geschéaftsfuhrer
Heinrich Sonsalla auBerdem ein Gedenkstein enthdillt. Er erinnert an die Zerstdérung
Magdeburgs im Zweiten Weltkrieg. Bei der Bombardierung am 16. Januar 1945 war ein
dreigeschossiges Wohnhaus in der damaligen PeterstraBe 15 zerstort worden. Auf Anre-
gung der Mieter des Hochhauses in der JakobstraBe stellite die WOBAU das Denkmal auf.

Ubrigens: Unterwegs in ,meinen‘ Stadtteilen bin ich am liebsten mit dem Fahrrad.
Deshalb habe ich mich besonders gefreut, als uns die WOBAU neue Dienstfahrrader
bereit stellte. Ich glaube sogar, ich bin derjenige, der sein Hausmeisterrad am haufigsten
nutzt. Aber so kann ich zwischen meinen verschiedenen Einsatzorten die Magdeburger
Innenstadt einfach am besten genieBen!*
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TOBIAS HOFFMANN, VERMIETUNG,
WOBAU-VERMIETUNGSBURO APOLLOSTRASSE:

,Der Magdeburger Stiden bliht auf und ich bin mittendrin! Denn die WOBAU tut viel, um
die Stadtteile aufzuwerten. Ich als Mitarbeiter des Vermietungsburos in der ApollostraBe
bekomme alle Veranderungen hautnah mit. Ein spannendes Feld, auf dem immer wieder

neue Herausforderungen warten.

Um Platz fur neue Ideen zu schaffen, muss man sich manchmal auch von Altgewohntem
trennen. Eine GroBbaustelle war dabei fir mich personlich 2010 die Ferdinand-von-Schill-
StraBe 12-24. Wir als WOBAU haben den Leerzug des Wohnblocks vorbereitet, weil er
komplett abgerissen werden sollte. Von den ersten Informationsgesprachen mit den
Mietern bis hin zum Umzug, den die WOBAU organisiert und bezahlt hat, habe ich mit
meinen Kollegen alle Schritte begleitet. Ich denke, durch den engen, persénlichen Kontakt
mit den Mietern konnten wir auch viele Angste nehmen. Wir haben uns bemiht, immer ' {
Ansprechpartner flir alle Sorgen und Probleme zu sein, haben auch schon mal die Wunsch-

tapete fur die neue Wohnung ranorganisiert. N :

Inzwischen steht der Block leer und ist bereit zum Abriss. Die entstehende freie Flache ! i
wird das einst dicht bebaute Viertel aufwerten. Das ist auf verschiedene Weise auch in

vielen anderen Wohnquartieren gelungen. Mir fallt da sofort die ApollostraB3e ein. Wahrend J P i
der alte, unbeliebte Mullplatz verschwunden ist, kdnnen sich die Bewohner Uber die Vor- \ " g |
zlige der neuen ebenerdigen Aufziige freuen. So geht es aufwarts — in der ApollostraBBe _l'f - [
und der ganzen Stadt.” §r ﬂ
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»~Junge Leute haben manchmal verrickte Ideen im Kopf. Und das ist gut so! lhnen die
passende Wohnung fur ihre Trdume zu besorgen, das ist mein Job! Seit ich als ehemaliger
Azubi Ubernommen wurde, bin ich einer der jungsten Vermietungsmitarbeiter der WOBAU.
Mein Spezialauftrag: junges Wohnen im Norden Magdeburgs! Eine tolle Aufgabe, in die
ich mich mit ganzer Energie stlrzel!

Was das Besondere an meiner Arbeit ist? Na, gerade junge Mieter interessieren sich doch
bei der Wohnungsbesichtigung weniger fur die Nahe zur Arztpraxis, als fur Bars und
Clubs, die nachste Bowlinghalle, das beste Fitnesscenter oder die StraBenbahnverbindung
zur Hochschule. Starre Blrozeiten — nicht mit dem Team ,,Junges Wohnen“ der WOBAU!
Wohnungsbesichtigungen auch nach dem offiziellen Dienstschluss sind kein Problem.
Aber auch sonst ist beim jungen Wohnen alles jugendlich frisch und flexibel. In der
Dr.-Grosz-StraBBe 3 und 4 in Magdeburg-Nord bieten wir zum Beispiel statt einer ganzen
Wohnung auch einzelne WG-Zimmer an. In der Miete sind alle Kosten schon drin, also
auch fir Warmwasser und Strom! Man muss sich um nichts mehr kimmern. Teilweise
sind die Zimmer sogar schon mabliert. Fur die schnelle Internetanbindung, die gerade

fr Studenten unverzichtbar ist, ist alles vorbereitet, und unser Partner MDCC hat die
passenden, gunstigen Angebote dazu. Nicht zu vergessen: Die StraBenbahn Richtung
Innenstadt halt praktisch direkt vor der HaustUr.”
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,Die WOBAU bringt Neu-Reform in neue Form. Und ich darf die Zukunft des stdlichen
Magdeburger Stadtteils mitgestalten. Hier startete unser Unternehmen 2010 eines seiner
wohl ehrgeizigsten Bauvorhaben und investierte rund sechs Millionen Euro! Als neue
Leiterin des WOBAU-Kundencenters Sid kann ich dabei viele Ideen einbringen und
ganze Wohnquartiere entwickeln. Nicht nur baulich, sondern auch zwischenmenschlich.
Frei nach dem Motto: ,Das Wir gewinnt*.

In meiner neuen Tatigkeit in Neu-Reform nahmen mein Team und ich gleich richtig Fahrt
auf: Der Quittenweg 45-57 und die SojusstraBe 8-15 waren wahre GroBbaustellen.

82 Wohnungen wurden im Quittenweg seit Frihjahr 2010 umfassend saniert. Der Sechs-
geschosser erhielt eine Fassadensanierung, die kinftig ganz im Sinne unserer Mieter und
zum Schutz der Umwelt kraftig zum Energiesparen beitragen wird. Neue Balkone, Auf-
zlige mit ebenerdigen Zugangen und teils veranderte Grundrisse flir ein groBeres Angebot
an den stark gefragten Zweiraumwohnungen machten den Block wesentlich attraktiver

flr kiinftige Mietinteressenten.

Klein, aber fein — so lautet parallel in der SojusstraBe die Devise: Das Gebaude dort wird
von sechs auf drei Etagen zurlickgebaut, die Anzahl der Wohnungen von 96 auf 48
halbiert. Nattrlich wird auch dieser Wohnblock von Grund auf modernisiert. Auch in den
n&chsten Jahren hat die WOBAU in Neu-Reform viel vor. Ich freue mich darauf!”
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KATRIN SCHWOB, SEKRETARIAT DES GESCHAFTSFUHRERS:

»Das Jahr 2010 war fUr mich ein echtes Gllcksjahr: Als ehemalige Auszubildende der
WOBAU habe ich einen unbefristeten Arbeitsvertrag als Buroassistentin erhalten.

Das Ganze kam fur mich vollig unverhofft — ich hatte Uberhaupt nicht damit gerechnet.
Umso mehr habe ich mich Uber das Angebot und die neue Aufgabe gefreut.

Zuvor hatte ich eine Ausbildung zur Kauffrau fir Blrokommunikation absolviert.

Die WOBAU hat eine eigene Ausbildungsbeauftragte, Cornelia Schiitze, die alle Azubis
sicher durch die Herausforderungen und Wirren der Berufsschule leitet. Jahrlich beginnen
mindestens drei neue Auszubildende ihre Karriere bei der WOBAU, denn die Ausbildung
wird in unserem Unternehmen grof3 geschrieben. Dabei wird darauf geachtet, dass
zwischen den Auszubildenden, ihren direkten Vorgesetzten und der Geschéftsleitung ein
harmonisches Miteinander herrscht. Und nach den drei Jahren Ausbildung werden in der
Regel alle Absolventen mindestens ein Jahr lang bei der WOBAU weiterbeschéaftigt, damit
sie Berufserfahrung sammeln und ihre Chancen auf dem Arbeitsmarkt steigern kdnnen.
Die Industrie- und Handelskammer (IHK) Magdeburg hat die WOBAU sogar schon zwei-
mal mit einer Ehrenurkunde fUr eine vorbildliche Berufsausbildung ausgezeichnet.”

i i
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ANNETT LIESEGANG, LEITERIN GEWERBEMANAGEMENT:

,2010 — das war das Jahr der WobauCARD! Darauf sind wir als Unternenmen besonders
stolz. Mehr als 100 Gewerbemieter der WOBAU raumen mit dem kostenlosen Kartchen,

das 2010 Premiere feierte, satte Rabatte exklusiv fUr die Mieter unseres Unternehmens ein.

Sie gewahren attraktive Preisnachlasse fur Dienstleistungen, beim Einkaufen oder beim
Restaurantbesuch.

FUr mich als Leiterin des Gewerbemanagements der WOBAU war der Start der Wobau-
CARD natlrlich eines der besonders spannenden Projekte des Jahres. Damit starteten
wir eine herausragende Initiative, die das Zusammengehdrigkeitsgefihl der WOBAU-
Gemeinschaft in Magdeburg stérkt! Mit der WobauCARD bieten wir unseren Gewerbe-
mietern eine besondere Moglichkeit, mit Kunden in Kontakt zu treten. SchlieBlich haben
mehr als 20.000 WOBAU-Haushalte die griine Karte erhalten.

Die beteiligten Geschafte und Dienstleister kdnnen mithilfe der Rabattkarte und des um-
fangreichen Begleitheftes noch besser auf sich aufmerksam machen und neue Kunden
gewinnen. Und unsere Wohnungsmieter kdnnen nicht nur viel Geld sparen, sondern
auch das Handels- und Dienstleistungsangebot in Magdeburg in seiner ganzen Band-
breite und Vielfalt kennen lernen. Das macht deutlich: Wer bei der WOBAU mietet, hat
immer gute Karten!”
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Die deutsche Wirtschaft hat 2010 das stérkste Wachstum
seit der Wiedervereinigung erzielt und im Vergleich zu
anderen Industrieldndern deutlich besser und schneller
den Weg aus der Wirtschafts- und Finanzkrise gefunden.
Nach Aussagen des Statistischen Bundesamtes ist das
Bruttoinlandsprodukt um rd. 3,6 % gestiegen.

Getragen wurde das Wirtschaftswachstum vor allem von
den Exporten, die gegentber dem Vorjahr um 14,2 %
gestiegen sind. Die Importe stiegen preisbereinigt um
13,0 %. Aber auch hdéhere Investitionen der Unternehmen
trugen zum Wachstum bei. Fur Maschinen, Fahrzeuge
und andere Ausrtstungen gaben die Unternehmen 9,4 %
mehr aus, die Bauausgaben nahmen lediglich um 2,8 % zu.

Die wirtschaftliche Erholung ist insbesondere ein Be-
schaftigungsaufschwung. Der Beschaftigungsstand in
Deutschland betrug 2010 durchschnittlich 40,5 Millionen.
Nach vorlaufigen Berechnungen des Statistischen Bundes-
amtes entspricht dies im Vorjahresvergleich einer Zunahme
um 212.000 Personen oder 0,5 %. Damit war die Zahl
der Erwerbstéatigen so hoch wie nie zuvor.

Insgesamt durchschnittlich 3.244.000 Menschen waren
in Deutschland arbeitslos gemeldet. Das sind 179.000
Menschen weniger als im Jahr 2009. Die durchschnittliche
Arbeitslosenquote in Deutschland betrug 2010 7,7 % und
verringerte sich im Vergleich zum Vorjahr um 0,5 %.

Auf Grund der positiven Arbeitsmarktentwicklung, der
moderaten Entwicklung des Preisniveaus und der in Kraft
getretenen EntlastungsmaBnahmen der Bundesregierung
nehmen die realen verfligbaren Einkommen der privaten
Haushalte weiter zu.

Die Konsumausgaben von Verbrauchern erhdhten sich
um 0,5 % und der Staatskonsum sogar um 2,2 %.

Nach Schatzung des Statistischen Bundesamtes ist die
Bevolkerung in Deutschland leicht gesunken. Am Jahres-
ende lebten schatzungsweise 81,7 Millionen Menschen,
d. h. 0,1 Millionen Menschen bzw. 0,1 % weniger als

im Vorjahr in Deutschland.

Die deutsche Wohnungswirtschaft wurde von der Wirt-
schafts- und Finanzkrise kaum tangiert. Mit einem Anteil
von ca. 18,8 % an der gesamten Bruttowertschdpfung
stellt die Immobilienwirtschaft einen der gréBten Wirtschafts-
zweige dar. Der Umfang der Bauinvestitionen erhohte sich
im Vorjahresvergleich preisbereinigt um 2,8 %. Kraftige
Wachstumsimpulse kamen vor allem aus dem 6ffentlichen
Hochbau und dem Wohnungsbau. Hier ist die positive
Entwicklung auf die Zunahme der Arbeiten am Wohnungs-
bestand und die gestiegene Neubautétigkeit zurlickzu-
fUhren.

Eine deutliche Belebung der Wirtschaft ist auch in
Sachsen-Anhalt im Jahr 2010 zu verzeichnen. Das Brutto-
inlandsprodukt stieg gegentiber dem Vorjahr um preis-
bereinigt 2,4 %. Den gréBten Beitrag zum Wirtschafts-
wachstum in Sachsen-Anhalt leistete das Verarbeitende
Gewerbe. Der Zuwachs in den Wirtschaftsbereichen
Handel, Verkehr, Gastgewerbe sowie Finanzierung,
Vermietung und Unternehmensdienstleister fiel etwas
geringer aus als in der Gesamtwirtschaft. Dampfend auf
die wirtschaftliche Entwicklung wirkte der Ruckgang im
Baugewerbe gegenlber dem Vorjahr. GegenUber dem
Halbjahresvergleich ist aber auch hier eine deutliche Ver-
besserung zu verzeichnen.

Im Jahresdurchschnitt 2010 gab es in Sachsen-Anhalt
ca. 1.013.000 Erwerbstétige. Das waren 4.100 Personen
bzw. 0,4 % mehr als im Vorjahr. Die Arbeitslosenquote lag
2010 durchschnittlich bei 12,5 % (Vorjahr: 13,6 %).

Die Zahl der Arbeitslosen in der Landeshauptstadt
Magdeburg hat sich im Vergleich zum Vorjahr verringert.
Die Arbeitslosenquote der abhangig zivilen Erwerbsper-
sonen verringerte sich 2010 auf 11,2 % (Vorjahr: 14,0 %).
Die Bevolkerung in der Landeshauptstadt ist im Vergleich
zum Vorjahr um 1.039 auf 230.833 Einwohner angestiegen.

Die Stadtentwicklung in Magdeburg war auch in 2010
gepragt durch den Stadtumbau. Das seit 2002 jahrlich
aufgelegte Programm ,Stadtumbau Ost* wurde in 2010
erfolgreich abgeschlossen. Der Koalitionsvertrag der



Bundesregierung verankert die Fortflhrung des Stadtum-
baus bis 2016, eine Anschlusslésung zur Altschuldenhilfe
jedoch nicht.

Die Wobau hat seit 2002 insgesamt 6.238 Wohnungen
vom Markt genommen und damit einen wesentlichen Bei-
trag zur Stadtentwicklung geleistet. Jedoch herrscht auf
dem Wohnungsmarkt in der Landeshauptstadt Magde-
burg nach wie vor ein Uberangebot an Wohnraum. Hinzu
kommt ein gedndertes Nachfragegeflge infolge der sich
stetig &ndernden Bevolkerungsstruktur.

Ein Abriss leer stehender Gebaude nur mit Férdermitteln
aus dem Stadtumbau Ost ist nicht kostendeckend durch-
fUhrbar, wenn weiterhin die Altschulden bedient werden
mussen.

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

Zum 31. Dezember 2010 bewirtschaftete die Woh-
nungsbaugesellschaft Magdeburg mbH einen eigenen
Immobilienbestand von:

2010

Anzahl Flache (m?)

Wohneinheiten 23.795 1.336.882
Gewerbeeinheiten 526 94.377
Gesamt 24.321 1.431.259

Anzahl
23.821

533
24.354

2009
Flache (m?)
1.338.007
95.772
1.433.779

Veranderung

Anzahl Flache (m?)
-26 -1.125

-7 -1.395

-33 -2.520



Hinzu kommt die Bewirtschaftung von 5.732 eigenen
Garagen und Einstellplatzen.

Von den bewirtschafteten Einheiten waren 8 mit Restitu-
tionsanspriichen behaftet.

FUr Dritte verwaltete das Unternehmen 755 Wohnungen
(Vorjahr 783), 4 Gewerbeeinheiten (Vorjahr 7) und 444
Gérten, Garagen, Einstellplatze sowie sonstige Einheiten
(Vorjahr 455).

Die Verwaltung umfasst sowohl Wohnungseigentimer-
gemeinschaften als auch die Immobilienverwaltung fir
Dritte.

Der Restitutionsbestand ging im Berichtsjahr um insgesamt
42 Wohn- und Gewerbeeinheiten zurlick. Hier erfolgte ein
Verkauf mit Einigung.

Das Bestandsportfolio der Gesellschaft erstreckt sich
Uber alle Stadtteile von Magdeburg. Die Verwaltung und
Betreuung der Mieter erfolgt in drei Kundencentern.

Die Bewaltigung des anhaltenden Leerstandes stand
auch im Geschéftsjahr 2010 im Vordergrund. Neben dem
Abriss und dem Verkauf von verlustbringenden Wohnungs-
besténden, dem Ankauf gut sanierter Objekte, zur Arron-
dierung des eigenen Bestandsportfolios, hat sich die
Modernisierung und Sanierung des Kernbestandes sowie
das gezielte Leerwohnungssanierungsprogramm weiter-
hin mit Erfolg auf die Leerstandsentwicklung ausgewirkt.

Der stichtagsbezogene Leerstand fir Wohnungen
bezogen auf die Flache im Kernbestand entwickelte sich
rcklaufig von 12,3 % per 31.12.2009 auf 9,3 % per
31.12.2010. Im marktaktiven Kernbestand entwickelte
sich der Leerstand fr Wohnungen von 11,1 % per
31.12.2009 auf 8,9 % per 31.12.2010.

Im Gesamtbestand Wohnungen ist ein Leerstand von
16,4 % zu verzeichnen. Dies entspricht einer Steigerung von
1,0 %-Punkten gegentber dem Vorjahr. Ohne Bertick-
sichtigung der komplett leer gezogenen und nicht mehr
bewirtschafteten Objekte betragt der Leerstand 13,3 %

und ist somit um 1,0 %-Punkte gesunken.

Bestimmend flir den anhaltend hohen Leerstand sind
die weiterhin hohen Leerstandsquoten im Restitutionsbe-
stand, im Abrissbestand sowie im Verkaufsbestand.

Die durch Leerstand verursachten Erlésschmaélerungen
der Sollmieten fur Wohnungen, Gewerbe und sonstige
Einheiten sind im Berichtsjahr auf T€ 9.578,7 gesunken
(TE 10.261,4).



Die im Geschaftsjahr 2010 erwirtschafteten Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung stellen sich im Einzelnen wie

folgt dar:
2010
T€
Sollmieten 77.693,7
Erldse a. Umlagenabrechnung 35.264,6
Erldsschmaélerung wg. Leerstand/Mietminderung -10.169,0
Erldsschmalerung a. Umlagenabrechnung -3.474 1
sonstige Ertrage 416,4
Umsatzerldse aus der HBW 99.731,6

2009
T€

78.137,3
32.987,3
-10.873,4
-3.272,9
476,4
97.454,7

Verénderung
T€

-443,6
2.277,3
704,4
-201,2
-60,0
2.276,9

Die durchschnittliche Kaltmiete im Kernbestand Wohnungen erhéhte sich gegentiber dem Vorjahr von 4,46 €/gm auf

4,57 €/gm und im Gesamtbestand Wohnungen von 4,33 €/gm auf 4,38 €/gm.

Die Verbesserung der Kaltmiete im Wohnungsbestand ist im Wesentlichen auf folgende Sachverhalte zurlickzufihren:

umfassend durchgeflhrte Leerwohnungssanierungen mit einem Vermietungserfolg von 89,4 %

abgeschlossene komplexe BaumaBnahmen

1.502 Mieterhthungen nach § 558 BGB mit einem Erhdhungsbetrag von insgesamt ca. € 19.173 pro Monat und

einem durchschnittlichen Erhéhungsbetrag von 0,21 €/gm flur jede berlcksichtigte Wohnung

Arrondierungsankéufen mit einer durchschnittlichen Kaltmiete von 5,20 €/gm
verstérkte Vermietungsoffensive.

Die Wiedervermietungsquote im Kernbestand flir das Geschéaftsjahr 2010 betrug 96,9 % (Vorjahr 102,6 %).
Das im Unternehmen agierende Umzugsmanagement konnte 67,7 % der umzulenkenden Mieter des Abrissbe-

standes wieder in Wobau-Bestande lenken.

Die Fluktuationsrate im Kernbestand betrug im Berichtsjahr 12,4 % und hat sich somit im Vergleich zum Vorjahr um

0,1 %-Punkte verbessert.



Um den Wohnungsbestand der Gesellschaft nachhaltig vermietbar zu halten bzw. den aktuellen WohnbedUrfnissen an-
zupassen, wurden im Geschéaftsjahr 2010 umfangreiche Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Modernisierungsma3-
nahmen sowie Abrisse in Hohe von T€ 25.460,8 durchgefthrt.

2010 2009 Veranderung

T€ T€ T€

RuckbaumaBnahmen 31,4 0,0 31,4
KomplexmaBnahmen 10.410,9 3.868,1 6.542,8
Freiflachen 255,1 433,1 -178,0
aktivierungsfahige Investitionen 10.697,4 4.301,2 6.396,2
Abrisskosten 1.682,5 1.995,0 -412,5
Instandhaltung/Instandsetzung* 13.180,9 15.924,2 -2.743,3
Investitionen Gesamt 25.460,8 22.220,4 3.240,4

* ohne Aufwendungen fiir Versicherungsschéden und Géstewohnungen

Die Gesellschaft hat im Geschéftsjahr 2010 mehr aktivierungsfahige Leistungen durchgeflihrt, als im Vorjahr. Hierzu zahlt
im Wesentlichen die Komplexsanierung von vier Objekten mit 209 Wohnungen in den Stadtgebieten Reform und Neue
Neustadt.

Die Finanzierung der KomplexmaBnahmen erfolgte mit Mitteln der Kreditanstalt fur Wiederaufbau und Eigenkapital.

Nichtaktivierungsfahige MaBnahmen fUr die Erhaltung des Hausbesitzes wurden in Hohe von T€ 13.180,9 durchgefihrt.
Hierunter fallen insbesondere Dach- und Schornsteininstandsetzungen, Reparatur von Balkon-, Aufzugs-, Antennen-
und Brandschutzanlagen, Fassaden- und Fensterreparaturen und die Sanierung von 386 Leerwohnungen in Héhe von
T€ 3.493,2.

FUr das Geschéftsjahr 2010 waren planmaBig 798 Wohnungen flir den Abriss vorgesehen. Auf Grund vorliegender For-
dermittelbewilligungen konnten insgesamt 710 Wohnungen vom Markt genommen werden. Fir 119 Wohnungen lagen,
selbst bis zum Jahresende, die flr das Jahr 2010 geplanten Férdermittelbewilligungen nicht vor.

Der Abriss konzentrierte sich in den Stadtgebieten Neu-Olvenstedt, Nord und Neue Neustadt. Derzeit werden 420 Woh-
nungen fur den Abriss vorbereitet. Die Fordermittel sind beantragt.

Die auf Grund der Witterungsbedingungen im Winter 2010 noch nicht fertig gestellten Bauvorhaben umfassten zum Jah-
reswechsel ein Volumen in Héhe von T€ 2.469,0, die als Uberhang in den Bauplan 2011 eingestellt werden.

Auf Grund der demografischen Entwicklung bestehen auch in den ndchsten Jahren die Erfordernisse von Neu- bzw.
Umbau von Wohnanlagen, umfassenden SanierungsmaBnahmen, Stilllegung, Ruckbau und Abriss.



Im Geschéftsjahr 2010 wurden Altschuldenentlastungs-
mittel in Hohe von T€ 2.032,6 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
T€ 25.477,1 verringert.

Zur Arrondierung und Aufwertung des eigenen Bestand-
sportfolios investierte die Gesellschaft im Geschéftsjahr
2010 in den Ankauf von zwei komplett sanierte Objekten
mit 44 Wohnungen und ein Objekt mit drei Gewerbeein-
heiten ein Volumen in Hohe von T€ 2.232,2. Der Kauf-
preis der Wohnobjekte lag im Durchschnitt bei 782,00 €/
m2. Die durchschnittliche Nettokaltmiete betragt 5,34 €/
m2.

Kaufvertraglich gebunden mit Besitziibergang zum
01.01.2011 sind drei weitere komplett sanierte Objekte
mit 156 Wohnungen und einem Investitionsvolumen in
Hbhe von T€ 8.011,2.

Die Verkaufserldse lagen mit insgesamt T€ 2.555,6
geringfugig Uber den geplanten Erlésen. Statt dem ge-
planten Abgang von 212 Einheiten durch Verkauf konn-
ten lediglich 79 Einheiten (67 Wohnungen, 12 Gewerbe)
zu einem Verkaufserlds von T€ 928,9, im Wesentlichen
an Investoren, verkauft werden. Durch auBerplanmaBige
Verkaufe von Freiflachen und Garagengrundstlcken
konnten die Erlése zu einem Anteil von T€ 1.626,6 ge-
sichert werden.

Dartber hinaus erfolgte auBerplanméaBig der Verkauf von
zwei Objekten aus dem Restitutionsbestand mit insge-
samt 42 Wohnungen und einem Erlés von T€ 77,7.

Der Verkauf erfolgte mit Zustimmung der Anspruchsteller
bei Aufteilung der Verkaufserlése.

Ein Schwerpunkt der Verkaufsaktivitdten im Geschafts-

jahr 2010 war der Verkauf von

13 Garagengrundstlcken
2 Freiflachen nach Abriss/Stadtumbau
4 Freiflachen aus dem Splitterbestand

zur Bestandsbereinigung und Kostenoptimierung. Wegen
der geringen Nachfrage und den objektspezifischen Be-
sonderheiten sind diese Verkaufe nicht planbar.

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

Im Jahr 2010 wurden als Vorlauf fur das Jahr 2011
kaufvertraglich Umsatzerldse in Hohe von T€ 2.150,0
gebunden.

Die Restschuld der Verbindlichkeiten gegenuber Kre-
ditinstituten und anderen Kreditgebern betragt zum
31.12.2010 T€ 442.508,2. Hiervon entfallen

T€ 125.680,6 auf Altschulden
T€310.267,6 auf Modernisierungs- und KfW-Kredite
T€ 6.560,1 auf sonstige Verbindlichkeiten.

Zum 31.12.2010 sind von den Kreditmitteln mit einer
Restschuld von insgesamt T€ 442.508,2 ein Betrag in
Hoéhe von T€ 139.302,5 variabel finanziert. Damit betragt
der Anteil variabel finanzierter Mittel an den gesamten
Verbindlichkeiten 31,5 %. Von den T€ 139.302,5
variabel finanzierten Mitteln entféllt ein Volumen von ca.
T€ 135.064,5 auf Kredite, die durch Zinsderivate ge-
sichert wurden. Das verbleibende Volumen verteilt sich
auf zwei variable Kredite ohne Zinssicherung.

Die Wobau verflgte zum 31.12.2010 Uber 14 Zinsderivate
in Form von Zinsswapgeschaften mit einem Gesamt-
volumen in Héhe von T€ 156.843,4 (Nominalbetrag zum
Handelstag). Hiervon entfallt ein Anteil von T€ 14.094,7
auf ein Geschéft, dessen Laufzeit zum Stichtag noch
nicht begonnen hat (Forward-Geschaft). Der Zeitwert aller
zum 31.12.2010 bestehenden Derivate betragt im Saldo



T€ 27.360,9 zu Lasten des Unternehmens.

Gegebenenfalls bestehende Preisénderungs-, Ausfall- und
Liquiditatsrisiken werden im Rahmen des Risikomanage-
ments Uberwacht sowie Finanzierungsmethoden und
Ziele im Rahmen des bestehenden Zinsmanagements
dokumentiert und fortgeschrieben.

Bewertungseinheiten wurden vollstandig gebildet. Handels-
geschafte existieren nicht. Eine bilanzielle Berticksichtigung
ist daher nicht erforderlich.

Im Geschaéftsjahr 2010 wurden Kreditvertrage auf der
Basis von KfW-Programmen in Hohe von T€ 3.006,6
abgeschlossen. Die Inanspruchnahme betragt zum
Bilanzstichtag T€ 1.201,1.

Im Jahr 2010 wurde eine Darlehenssumme in Hohe von
urspringlich T€ 127.499,6 mit einer Restschuld von T€
84.484,7 prolongiert. Von den Prolongationen entfallen
auf die Jahre:

2010  T€25.427,8
2011 T€ 29.040,6
2013 T€30.016,3

Die Prolongationen fUr die Jahre 2011 und 2013 er-
folgten auf der Basis von Forwarddarlehen.

Die Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH beschaf-
tigte zum 31.12.2010 insgesamt 226 Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter (Vorjahr 228). Davon befanden sich 127
Mitarbeiter in Teilzeit, 99 Mitarbeiter in Vollzeit (darunter 9
Auszubildende) sowie weitere 27 Mitarbeiter in Altersteil-
zeit. Zum 31.12.2010 entspricht die Anzahl der Beschéf-
tigten ohne Auszubildende 187 Vollzeiteinheiten (Vorjahr
185). Das Durchschnittsalter unserer Mitarbeiter betrug
47 Jahre (Vorjahr 48 Jahre).

Im Vergleich zum Vorjahr hat sich die Mitarbeiteranzahl
um 2 Beschaftigte verringert. Insgesamt 10 Mitarbeiter
verlieBen das Unternehmen, im Wesentlichen durch

Auslaufen von Altersteilzeitvertragen, 4 Mitarbeiter (3
Hauswarte, 1 Kaufmann) wurden neu und 1 Mitarbeiter
(Kaufmann) wurde befristet eingestellt. Des Weiteren
starteten 2 Jugendliche ihre Ausbildung als Immaobilien-
kaufmann/-frau und 1 Jugendlicher als Kaufmann/-frau
fUr Burokommunikation im Unternehmen.

Dartber hinaus wurden von 7 befristeten Arbeitsvertragen
(ehem. Auszubildende) 4 Vertrage um 1 Jahr verlangert,
1 Vertrag endete und 2 wurden in unbefristete Vertrage
umgewandelt.

Die Mitarbeiter kontinuierlich fortzubilden ist ein zentrales
Element unserer Strategie zur Begegnung des demogra-
fischen Wandels. So haben wir im Berichtsjahr T€ 85,4
flr inner- und auBerbetriebliche Weiterbildungsmaf3-
nahmen investiert, um die beruflichen Fahigkeiten unserer
Mitarbeiter zu erweitern und an veranderte Anforderungen
anzupassen.

Insgesamt wurden im Jahr 2010 85 Weiterbildungs-
maBnahmen sowohl als Inhouse-Seminar als auch als
externes Seminar durchgefihrt, an denen insgesamt
140 Mitarbeiter teilnahmen. Schwerpunkte der Weiter-
bildungsmaBnahmen waren u. a.:

Baurecht 2010, HOAI 2009
Immaobilien-Investitionsrechnung

Neue Immobilienwertermittlungsverordnung
Baulasten und Grunddienstbarkeiten
Immobiliencontrolling

Bewertung von Leitungsrechten
Umsatzsteuer aktuell

Mietrecht aktuell
Grundbuch-/Zwangsversteigerungsrechte.

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

Der Personalaufwand im Berichtsjahr betrug T€ 10.752,7
(Vorjahr T€ 10.138,9). Hierin ist die Zuflhrung zur Rick-
stellung Altersteilzeit in Hohe von T€ 1.249,4 enthalten.



2010 2009 Veranderungen

T€ % T€ % T€

lang- u. mittelfristig gebundenes Vermodgen (abzgl. SoPo) 719.280 92,0 723.848 88,8 -5.087
kurzfristig gebundenes Vermogen 62.751 8,0 91.699 11,2 -28.948
Gesamtvermogen 782.031 100,0 815.547 100,0 -34.036
Eigenmittel 278.501 35,6 282.507 34,6 -4.286
lang- u. mittelfristige Fremdmittel 434189 55,6 454906 55,8 -19.936
kurzfristige Fremdmittel 69.341 8,8 78.134 9,6 -9.814
Gesamtkapital 782.031 100,0 815.547 100,0 -34.036

Ursache fUr den Rickgang des langfristigen Vermdgens waren im Wesentlichen die planm&aBigen Abschreibungen in
Hohe von T€ 14.246,3, die auBerplanméaBigen Abschreibungen von Grundstiicken mit und ohne Bauten in Héhe von
T€ 8.196,9 sowie die Abgange durch Verkdufe und Sonstiges in Hohe von T€ 6.198,4. Zuschreibungen auf Grund-
stlcke mit Wohnbauten wurden in Hohe von T€ 1.816,8 vorgenommen. Zugange fanden durch nachtrégliche Herstel-
lungen und Anschaffungen in Hohe von T€ 21.682,2 statt.

Der Ruckgang der Eigenmittel ist im Wesentlichen auf die Entnahme aus der Kapitalriicklage in H6he von T€ 5.000,0
zur Vorabausschuttung an den Gesellschafter und die Zufihrung zur Sonderrlicklage gemai § 27 DM-Bilanzgesetz in
Hbhe von T€ 564,3 zurlickzuflhren.

Das Fremdkapital verminderte sich von T€ 533.040 im Jahr 2009 auf T€ 503.530 im Jahr 2010. Hiervon nahmen die
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten mit 54,30 % der Bilanzsumme den gréBten Anteil ein. MaBgeblich fur den

Rickgang des Fremdkapitals waren im Wesentlichen planmaBige Tilgungen in Hohe von T€ 14.366,1.

Der Ruckgang der Verbindlichkeiten fuhrte gleichzeitig zu einer Verminderung der Verschuldung je gm.



Die Finanzlage der Gesellschaft wurde im Geschaftsjahr 2010 im Wesentlichen durch die Zahlungsabfliisse gepragt und
stellt sich wie folgt dar:

2010 2009

T€ T€

Jahresergebnis 491 61
Cashflow aus d. laufenden Geschaftstatigkeit 8.090 5.320
Cashflow aus d. Investitionstatigkeit -15.485 6.650
Cashflow aus d. Finanzierungstatigkeit -20.792 -25.525
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds -28.187 -13.555
Finanzmittelfonds am Anfang d. Periode 53.758 67.313
Deckungsvermdgen flr ATZ Rickstellung 1.160 0
Finanzmittelfonds am Ende d. Periode 26.731 53.758

Der Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit hat sich gegentber dem Vorjahr, haupts&chlich durch den Abbau
der Ruckstellungen, die geringere Mittelbindung im Umlaufvermégen und Abnahme der Verbindlichkeiten, um T€ 2.770
verbessert.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit hat sich im Jahr 2010 deutlich verschlechtert. Ursache hierflir ist vor allem ein
Ruckgang der Verkaufstatigkeit und hohere Investitionen in komplexe BaumaBnahmen und Objektankaufe.

Im Bereich der Finanzierungstatigkeit flhrte die Ausschittung an den Gesellschafter und die planmaBige Tilgung von
Krediten zu einem Mittelabfluss und die Entlastung nach § 6a AHG sowie die Ausreichung von Krediten zu einem Mittel-
zufluss.

Die Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH weist im Jahr 2010 einen Jahresutberschuss in Hohe von T€ 490,6 aus,
der aus folgenden Bereichen resultiert:

2010 2009 Veranderung

T€ T€ T€

Betriebsergebnis -624,0 -4.125,2 3.501,2
Finanzergebnis 788,7 1.517,7 -729,0
Neutrales Ergebnis 325,9 2.668,8 -2.342,9
Ertragsteuern 0,0 0,0 0,0

Jahresliberschuss 490,6 61,3 429,3



Das Betriebsergebnis hat sich gegentber dem Vorjahr im Wesentlichen durch den Rickgang der Betriebskosten fur
Heizung und Warmwasser und den Rickgang der Aufwendungen flr umfangreiche EinzelmaBnahmen der Instand-
haltung/Instandsetzung deutlich verbessert.

Das Zinsergebnis betrifft im Wesentlichen Zinsen auf Festgeldanlagen. Der Riickgang des Zinsergebnisses ist auf das
insgesamt niedrige Zinsniveau zurtickzufUhren.

Das neutrale Ergebnis wird hauptséchlich durch Ertrage aus der Aufldsung und dem Verbrauch von Rickstellungen
bestimmt. Positive Wirkungen resultieren insbesondere aus der Entlastung von Altschulden gem. § 6a AHG, Forder-
mitteln Stadtumbau und Zuschreibungen auf Grundstlicke und Bauten. Demgegentiber standen die auBerplanméBigen
Abschreibungen von Grundstiicken mit und ohne Bauten, die Zufiihrung zu den Ruckstellungen und Aufwendungen
fur Abriss.

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

2010 2009
Eigenkapitalquote, Eigenkapital zzgl. Sonderposten/Bilanzsumme % 37,41 36,43
Eigenkapitalrentabilitt, Jahresergebnis/Eigenkapital % 0,16 0,02
Anlagenintensitat, Anlagevermégen*100/Bilanzsumme % 92,13 89,06
durchschnittlicher Gebaudebuchwert, Gebaudebuchwert/Flache €/m?2 374,05 376,91
durchschnittliche Verschuldung, Verbindiichkeiten gegentiber Kreditgebern/Flache €/m? 309,77 321,79
Fremdkapitalquote (Riickstellungen+\Verbindlichkeiten+RAP)/Bilanzsumme % 62,59 63,57
EBITDA T€ 45.571 37.551
EBITDA je m2 €/m2 31,84 26,19
Zinsaufwand HBW zur Nettokaltmiete % 34,64 36,17
Kapitaldienst zur Nettokaltmiete (zinsaufwand+planméBige Tilgung)/Nettokaltmiete % 55,91 57,42
Gesamtkapitalrentabilitét (Jahresergebnis+Zinsaufwand)/Bilanzsumme % 2,97 2,91
Erldsschmaélerungsquote, Erlésschmélerung Sollmiete zzgl. Erlésschmélerung Umlagen/Sollmiete % 12,08 12,73

Investitionen je m? (aktivierte + nicht aktivierte BaumaBnahmen zzgl. Instandhaltung)/ m? Flache €/m?2 16,17 15,93









Die Wobau betrachtet als Risiken alle Ereignisse und
maogliche Entwicklungen innerhalb und auBerhalb des
Unternehmens, die sich negativ auf die Erreichung der
Unternehmensziele auswirken kénnen.

Zu ihrer frihzeitigen Erkennung, Bewertung und zum
richtigen Umgang mit den unternehmerischen Risiken
wird ein datenbankgestUtztes Risikosteuerungs- und
Kontrollsystem mit entsprechendem Reporting eingesetzt.
Alle fur die Geschéaftstatigkeit des Unternehmens wesent-
lichen Risiken sind gewichtet nach ihrer moglichen
Schadenshéhe und Eintrittswahrscheinlichkeit in diesem
System erfasst.

Die Beobachtung der erfassten sowie moglicher neuer
Risiken erfolgt laufend. Negative Entwicklungen der
erfassten Risiken werden durch den zentralen Risiko-
manager der Gesellschaft dem Geschéftsflihrer periodisch
bzw. bei Uberschreitung kritischer Schwellenwerte
ad-hoc berichtet, um GegenmaBnahmen einzuleiten.
Anpassungen werden entsprechend den aktuellen Erfor-
dernissen vorgenommen.

Die Grundsatze, der Prozess der Bewertung und die Ver-
antwortlichkeiten sind im Rahmen einer Dienstanweisung
LRisikohandbuch* festgelegt, die allen Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern zur Verflugung steht.

Schwerpunkt der Betrachtung in 2010 war das Kern-
geschaft des Unternehmens und hier besonders die
Entwicklung der Leerstandsquote, der Mietertrage und
der Quartiere im Wohnungsbestand. Durch Ankaufe von
gut sanierten und voll vermieteten Wohnungsbestanden,
die Fortflihrung der Leerwohnungssanierung, ein qua-
lifiziertes Umzugsmanagement sowie die Neuordnung
des eigenen Wohnungsbestandes nach strategischen
Gesichtspunkten konnte das Leerstandsrisiko in 2010
gegenuber 2009 verringert und die Ertragslage weiter
verbessert werden.

Die Mieterfluktuation hat sich mit insgesamt 2.570 Woh-
nungswechseln im Vergleich zum Vorjahr (2.864 Wechsel)

nicht wesentlich verbessert, die Fluktuationsrate reduzierte
sich lediglich um 0,1 % auf 12,4 %.

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 ausschlieBlich zum Zweck der Zins-
sicherung.

Zur Vermeidung des Adressenausfallrisikos werden
Finanzierungsgeschéfte sowie zugehdrige derivate
Geschafte nur mit namhaften deutschen Kreditinstituten
getatigt.

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 Risiko-
friherkennungssystems ist ein monatlicher Plan-Ist-Ver-
gleich. Dieser gibt Auskunft zum aktuellen Leistungsstand
und der wirtschaftlichen Situation des Unternehmens und
deckt alle Funktionsbereiche ab. Dartiber hinaus wird
quartalsweise umfassend Uber den Erflllungsstand des
Wirtschafts-, Investitions- und Finanzplanes den Gremien
und den Banken Bericht erstattet. Bestandsgeféhrdende
Risiken sind im Jahr 2010 nicht erkennbar.

Zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Berichtes sind keine
Risiken im Zusammenhang mit der kinftigen Entwicklung
erkennbar, die den Fortbestand der Wobau gefahrden
konnten.



Flhrende Wirtschaftsforschungsinstitute prognostizieren
auch fur die néchsten zwei Jahre eine weitere Erholung
der Weltkonjunktur, jedoch mit Risiken. Die deutsche
Wirtschaft wird das Wachstum im Euroraum anfthren.
Profitieren soll die deutsche Wirtschaft vor allem von

ihrer hohen Arbeitsproduktivitét. Es wird ein Anstieg des
Bruttoinlandprodukts erwartet. Wahrend fUr die Industrie
ein deutlich stéarkeres Wachstum erwartet wird, durfte der
private Konsum ansteigen.

Auch auf dem Arbeitsmarkt wird mit einer leichten Ent-
spannung gerechnet. Die Arbeitslosigkeit wird aber im
Jahresdurchschnitt 2011 noch bei mehr als 3 Millionen
liegen.

Auf den Kapitalmérkten der USA und Deutschland
werden weiter niedrige Zinsen, die fUr ein positives Wirt-
schaftsumfeld sorgen, erwartet.

Risiken stecken in der hohen Staatsverschuldung einiger
L&nder, anhaltender Unsicherheiten auf den Finanz- und
Devisenmarkten und der Konsolidierung der Staatsfi-
nanzen durch eingeleitete Sparprogramme.

Der demografische Wandel stellt auch in den kommen-
den Jahren eine groBe Herausforderung fur die kinftige
wirtschaftliche und gesellschaftliche Entwicklung dar.

Die zunehmende soziale Spreizung der Gesellschaft,

der Klimaschutz und die Energieeinsparpolitik, die
unterschiedlichen Lebensstile und damit verbunden die
verschiedenen Wohnformen werden die Anforderungen
der Gesellschaft und auch den Magdeburger Wohnungs-
markt wesentlich bestimmen. Dartber hinaus ist der
Wohnungsmarkt in Magdeburg gepragt durch ein Woh-
nungsuberangebot, hohe Fluktuation und stagnierendem
Einkommensniveau.

Der demografische Wandel stellt auch fiir die Wobau eine
groBe Herausforderung dar, aber auch gleichzeitig eine
Chance flr die weitere Entwicklung der Gesellschaft.

Die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt wird sich spir-
bar veradndern und das Wohnungsangebot muss sowohl
qualitativ als auch quantitativ an die sich &ndernden Ver-
haltnisse angepasst werden. Ein standiges Uberpriifen
und Anpassen der langfristig ausgerichteten Bestands-
und Unternehmensstrategie ist daher unerlasslich.

Der Stadtumbau muss auch kinftig fortgefuhrt werden,
um durch Abriss und Ruckbau bzw. Stilllegung Uberal-
terter und nicht mehr marktgerechter Wohnungen fur
eine Entspannung auf dem Wohnungsmarkt zu sorgen
und das Wohnumfeld zu gestalten. Voraussetzung hierfur
ist jedoch die ausreichende Bereitstellung von Fordermitteln.

Der Umgang mit der zunehmenden Alterung und Alters-
armut, aber auch der steigende Anteil Pflegebedurftiger
und Demenzkranker sowie die zunehmende Vereinzelung
und Vereinsamung der Bevolkerung werden Schwerpunkt-
aufgaben der Gesellschaft in den n&chsten Jahren sein.

Um den veranderten Anforderungen und Anspriichen
alterer Mieter zu entsprechen, hat das soziale Manage-
ment der Wobau bereits im Jahr 2010 die Kooperation
mit der Gesellschaft flr Pravention im Alter (PiA) ausge-
baut und ein gemeinsames Pilotprojekt ,,Seniorenbe-
ratung” ins Leben gerufen. Seit 01.0ktober 2010 hat
Magdeburg durch die Wobau die erste offizielle Senioren-
beraterin, die sich um die Belange der alteren Generation
kimmert. Die Einzelfallberatung in allen Lebensbereichen,
wie Gesundheit, Vorsorge, Pflege, Betreuung, Wohn-
formen etc. spielt dabei eine groBe Rolle.

DarUber hinaus hat die Gesellschaft Kooperationsbezie-
hungen mit kompetenten Partnern der freien Wohlfahrts-
pflege zur Entwicklung alternativer Wohnformen und
Wohnprojekte, wie z. B. Demenz-WG, CRESO-Jugend-
wohnprojekt.

Im Rahmen der komplexen Portfoliobetrachtung wurde
der Verkaufsbestand neu definiert und wesentlich erweitert.
Das Verkaufsportfolio umfasst einen umfangreichen
Bestand an unsanierten Plattenbauten in nachrangigen
Wohnlagen. Die Auswirkungen auf die Preisbildung der
Akteure werden den Verkauf der Immobilien beeinflussen.



Der Erwerb attraktiver Grundstlicke und Immobilien zur
Verdichtung des Unternehmensportfolios an priorisierten
Standorten mit Entwicklungspotential ist eine Chance,
die Ertragslage zu steigern und die Beleihungssituation
zu verbessern.

Dariber hinaus wird die Wobau zur dauerhaften Siche-
rung der Marktfahigkeit des Kernbestandes ihre gezielte
Investitionspolitik fortfihren.

Die derzeitige Darlehensstruktur ist vorwiegend durch
annuitatische Darlehen gepragt. Das hat zur Folge, dass
die Zinsanteile an der Annuitat im Zeitverlauf sinken und
im Gegenzug die Tilgungsanteile steigen.

Zur Senkung des Zinsaufwandes wollen wir alle sich bie-
tenden Mdglichkeiten am Kapital- und Geldmarkt nutzen.
Dazu ist es notwendig

ein kalkulierbares Risiko einzugehen und den Anteil
variabler Darlehen ohne Zinssicherung zu erhéhen
bei zukUnftigen Finanzierungen und Darlehensprolon-
gationen von annuitatischen Darlehen auf Tilgungs-
darlehen umzustellen.

Im Zuge der Wirtschafts- und Finanzkrise wird die Wobau
im Rahmen des Finanzmanagement die vorhandene
Liquiditat so sicher wie moglich 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.

Am 07.12.2010 erfolgte durch notarielle Vertrage der
Ankauf von drei vermieteten Mehrfamilienhdusern mit 130
Wohneinheiten, 2 Gewerbeeinheiten und 36 Einstellplat-
zen im Stadltteil Leipziger StraBe und Alte Neustadt.

Die Kaufpreiszahlungen erfolgten am Ende des Geschafts-
jahres. Der Ubergang von Lasten und Nutzen erfolgte

zum 01.01.2011.

Des Weiteren wurde am 26.02.2010 der notarielle Vertrag
fir den Ankauf von weiteren 2 Mehrfamilienhdusern mit
26 Wohnungen geschlossen. Die Kaufpreiszahlung ist
zum 31.12.2010 vereinbart und der Ubergang von
Nutzen und Lasten zum 01.01.2011.

Der Ankauf dient ausschlieBlich der Arrondierung und Auf-
wertung der bestehenden Immobilien im Wohnquartier.

Fur die Komplexsanierung von drei Wohnobjekten in den
Stadteilen Reform und Neue Neustadt wurden im Be-
richtsjahr 2010 Darlehensvertrage in Hohe von ca. Mio. €
2,6 geschlossen, die Bereitstellung der Mittel erfolgte im
Jahr 2011.

Die Deutsche Kreditbank erteilte der Wobau am
30.11.2010 die Zusage fur KfW-Darlehen in Hohe von
insgesamt Mio. € 5,3 fur zwei im Geschéaftsjahr 2011
geplante komplexe Sanierungsvorhaben.

Dartiber hinaus erteilte die Deutsche Kreditbank am
06.12.2010 die Zusage fur eine Darlehensausreichung im
Geschéftsjahr 2011 in Hohe von ca. Mio. € 3,0 fur den
getatigten Ankauf eines Wohnobjektes.



Als kommunales Unternehmen wird die Wobau auch weiterhin mit der sicheren, sozial verantwortbaren Bereitstellung
von Wohnraum flir breite Schichten der Bevolkerung sowie Empfangern von Transferleistungen einen wesentlichen
Beitrag in der Stadt leisten.

Die Wobau wird ihre Marktstellung als einer der gréBten fuhrenden Anbieter von Wohn- und Gewerberaum und als
Hauptakteur bei der Gestaltung des Stadtgebietes weiter gerecht werden.

Quartiersentwicklung und soziales Management erganzen unser Kerngeschéft und werden wesentlich an Bedeutung
zunehmen. Fir die kommenden Jahre hat die Gesellschaft inre ganzheitliche Bestands- und Unternehmensstrategie

auf die Schaffung und Sicherung der Ertragsféahigkeit auf der Grundlage eines langfristig nachhaltigen Kernbestandes
ausgerichtet und im Rahmen der strategischen Unternehmensplanung nachfolgendes verarbeitet:

Die Investitionen (Modernisierung, Neubau, Teilrlickbau) in den Kernbestand erfolgen auch in den kommenden Jahren
zZielgerichtet und unter Bertcksichtigung der aktuellen und zukinftigen Kundenwinsche. In den Jahren 2011 und 2012
sind folgende Fremdkosten fiir Instandhaltung und aktivierungspflichtige MaBnahmen geplant:

2011 2012

T€ T€

Instandhaltung/Instandsetzung 8.448,5 7.987,4
Leerwohnungssanierung 3.908,9 3.835,3
aktivierungspflichtige ModernisierungsmaBnahmen 15.240,0 2.400,0

Die Investitionen werden den Ausstattungsstandard unserer Wohnungen und damit deren Vermietbarkeit nachhaltig
verbessern. Die Konkurrenzfahigkeit der Wobau und deren wirtschaftliche Stabilitdt werden hierdurch gesichert.

Durch attraktive Ank&aufe werden wir das Unternehmensportfolio an priorisierten Standorten mit Entwicklungspotential
weiter verdichten, die Ertragslage steigern und die Beleihungssituation verbessern.

Die Finanzierung dieser umfangreichen Investitionstatigkeit erfolgt zu maximal 80 % mit Fremdmitteln. FUr die Jahre
2011 und 2012 wurde jeweils eine Darlehensaufnahme in Hohe von T€ 18.133,9 und T€ 2.254,0 geplant. Die Verbind-
lichkeiten gegenUber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern werden sich 2011 auf T€ 448.406,1 erhéhen und 2012
auf T€ 434.364,7 verringern.

Der Stadtumbau Ost muss auf Grund der wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Rahmenbedingungen und der demo-
grafischen Entwicklung auch kunftig fortgeflinrt werden, um durch Abriss und Rickbau bzw. Stilllegung Uberalterter und
nicht mehr marktgerechter Wohnungen fur eine Entspannung auf dem Wohnungsmarkt zu sorgen und das Wohnumfeld
aufzuwerten. FUr das Jahr 2011 sind 807 Wohn- und Gewerbeeinheiten zum Abriss vorgesehen und flr das Jahr 2012
650 Wohnungen. Voraussetzung fur die Durchflihrung der MaBBnahmen ist jedoch die ausreichende Bereitstellung von
Fordermitteln.



LAGEBERICHT

Durch den Verkauf von Objekten, die unwirtschaftlich sind und fir den strategischen Unternehmensverlauf keine
Relevanz besitzen, wird das Unternehmensergebnis entlastet. Die Liquiditatszuflisse aus dem Verkauf unwirtschaftlicher
Objekte werden zur Erganzung und Optimierung des Kernbestandes durch Ank&ufe verwand.

Auf Grund der Steigerung der Ertragskraft des Unternehmens durch v. g. MaBnahmen erwarten wir erstmals im Jahr
2011 ein positives Betriebsergebnis in Héhe von T€ 1.013 und im Jahr 2012 in Hohe von T€ 3.555. Fir die Geschéafts-
jahre 2011 und 2012 rechnen wir gemaR der bestatigten Planung mit einem jeweiligen Jahrestberschuss von T€ 2.077
bzw. T€ 3.715. Wir weisen im Zusammenhang mit den Prognosen darauf hin, dass die tatséchlichen Geschéftsergebnisse
der kommenden Jahre insbesondere aufgrund von auBerplanméaBigen Abschreibungen oder Zuschreibungen bei Immo-
bilien wesentlich von den Erwartungen Uber die voraussichtliche Entwicklung abweichen kdnnen.

Beeintrachtigungen der kinftigen Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH
sind aus heutiger Sicht nicht erkennbar.

Magdeburg, 31. Marz 2011

AL

Geschéftsflhrer

Sonsalla
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2010

Aktiva 31.12.2010 31.12.2009
€ €

A. Anlagevermégen
I. Immaterielle Vermégensgegenstande 409.036,00 229.284,00

Sachanlagen

1. Grundstlicke und grundstticksgleiche Rechte

698.484.375,95

707.174.451,84

mit Wohnbauten

2. Grundstticke und grundstticksgleiche Rechte

12.565.425,81

14.034.444,28

mit Geschafts- und anderen Bauten

3. Grundstlicke und grundstticksgleiche Rechte

18.518.402,37

21.572.318,89

ohne Bauten

4. Grundstlcke mit Erbbaurechten Dritter 47.158,29 90.132,38
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéfts- 401.201,00 385.623,00
ausstattung

6. Anlagen im Bau 2.368.919,22 722.965,79
7. Bauvorbereitungskosten 809.179,56 739.778,26
8. Geleistete Anzahlungen 8.115.716,82 1.913.446,30

741.310.379,02

746.633.160,74

741.719.415,02

746.862.444,74

Umlaufvermoégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorrate

Unfertige Leistungen

29.476.468,36

31.081.510,51

Forderungen und sonstige Vermégensgegensténde

1. Forderungen aus Vermietung 894.225,93 1.007.072,87
2. Forderungen aus Grundstticksverkaufen 886.299,50 804.028,13
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 7.034,45 9.996,80
4. Sonstige Vermogensgegenstande 4.756.000,28 5.037.408,48

6.543.560,16 6.858.506,28

Flissige Mittel

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

26.731.129,52

53.758.195,53

62.751.158,04

804.470.573,06 |

91.698.212,32
838.560.657,06




] 278.500.717,44 282.507.034,95
B. Sonderposten fiir Investitionszulage 22.440.059,95 23.013.779,87

Sonstige Rickstellungen 10.113.930,05 20.773.751,60

. 490.226.427,78 508.953.675,69
E. Rechnungsabgrenzungsposten 3.189.437,84 3.312.414,95

| 804.470.573,06 | 838.560.657,06
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

2010

2009

o1

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

99.731.635,87

97.454.656,11

b) aus Betreuungstatigkeit 190.304,86 194.210,70
¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen 57.652,21 62.876,14
99.979.592,94 97.711.742,95
2. Verminderung (im Vorjahr Erhéhung) des Bestands -1.605.042,15 2.535.035,26
an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit
fertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 64.816,47 31.219,36
4. Sonstige betriebliche Ertrage 156.310.716,11 12.084.019,74
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung 48.140.861,53 52.516.4883,20
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke 3.272,50 12.151,50
c) Aufwendungen fur andere Lieferungen und 266.842,87 235.780,77
Leistungen
48.410.976,90 52.764.415,47
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 9.044.039,16 8.587.657,33
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen flr 1.708.678,26 1.551.251,79
Altersversorgung (davon flr Altersversorgung
€ 37.322,26; Vorjahr € 35.394,29)
10.752.717,42 10.138.909,12
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégens- 22.443.164,50 15.647.057,22
gegenstande des Anlagevermdgens und
Sachanlagen
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 9.007.215,08 10.926.257,57
9. Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlage- 0,00 111.859,25
vermébgens
10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 793.395,08 1.406.812,54
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 23.429.080,31 24.335.452,09
(davon aus der Aufzinsung von Ruckstellungen
€ 38.314,75, Vorjahr € 0,00)
12. Ergebnis der gewoéhnlichen Geschéftstatigkeit 500.324,24 68.597,63
13. AuBerordentliche Aufwendungen 1.570,00 0,00
14. AuBerordentliches Ergebnis -1.570,00 0,00
15. Sonstige Steuern 8.118,00 7.337,04
16. Jahresiberschuss 490.636,24 61.260,59
17. Entnahme aus der Kapitalriicklage 5.000.000,00 5.000.000,00
18. Vorabausschiittung -5.000.000,00 -5.000.000,00
19. Bilanzgewinn \ 490.636,24 | 61.260,59
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Alleinige Gesellschafterin der Wohnungsbaugesellschaft
Magdeburg mbH ist die Stadt Magdeburg.

Der Jahresabschluss wurde erstmals unter Beachtung
der Vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB) in der
Fassung des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetz (BilMoG)
und des GmbH-Gesetzes aufgestellt.

Die Verordnung Uber Formblétter fur die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen wurde
beachtet. Die Bilanz wurde um den ,Sonderposten flir
Investitionszulage” und die ,Verbindlichkeiten aus Vermie-
tung“ sowie um Sonderposten nach den Vorschriften des
DM-Bilanzgesetzes erweitert.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem
Gesamtkostenverfahren erstellt. Der Posten ,sonstige
Steuern® enthalt nur die Grundsteuer auf eigengenutzte
Objekte, da die Grundsteuern als Bestandteil der weiter-
belastbaren Betriebskosten in den Aufwendungen fUr die
Hausbewirtschaftung enthalten sind.

Das am 29. Mai 2009 in Kraft getretene Gesetz zur
Modernisierung des Bilanzrechts, das sogenannte
Bilanzrechtsmodernisierungsgesetz (im nachfolgenden
,BilMoG"), ist in Bezug auf Ansatz- und Bewertungs-
vorschriften erstmals auf den Jahresabschluss flr das
Geschéftsjahr 2010 der Gesellschaft anzuwenden (Art. 66
Abs. 3 Satz 1 EGHGB). Von der Moglichkeit einer vorzei-
tigen Anwendung (Art. 66 Abs. 3 Satz 6 EGHGB) wurde
kein Gebrauch gemacht.

Die Einfuhrung des BilMoG hat in der sogenannten
BilMoG-Eréffnungsbilanz zum 1. Januar 2010 zu Bewer-
tungs- und Ausweisdnderungen von Bilanzposten des
Vorjahres gefuhrt. Betroffen sind hiervon die Fllssigen
Mittel sowie die sonstigen Rickstellungen. Eine Anpas-
sung der Vorjahreszahlen im Rahmen der erstmaligen
Anwendung ist nach Art. 67 Abs. 8 Satz 2 EGHGB
unterblieben.

Entsprechend der neuen HGB-Regelungen werden in

der Gewinn- und Verlustrechnung erstmalig die Aufwen-
dungen aus der Aufzinsung von Ruckstellungen unter
dem Posten ,Zinsen und &hnliche Aufwendungen* als
sogenannter davon-Vermerk ausgewiesen.

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

FUr die Grundstlicke und grundstiicksgleichen Rechte
mit Wohnbauten, die Grundstiicke und grundstlcks-
gleichen Rechte mit Geschéftsbauten und anderen
Bauten, die Grundstticke und grundstuicksgleichen
Rechte ohne Bauten gelten die zum 1. Juli 1990 vorge-
nommenen Bewertungen der DM-Eréffnungsbilanz als
Anschaffungs-/Herstellungskosten.

Zuschusse 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 Ho-
norarordnung der Architekten und Ingenieure bewertet.

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

Neuzugénge bei den AuBenanlagen werden unter Zu-
grundelegung einer Nutzungsdauer von 15 Jahren linear

abgeschrieben.

Sofern die Grunde fUr eine auBerplanméaBige Abschreibung



entfallen sind, werden entsprechend dem Wertaufholungs-
gebot des § 253 Abs. 5 Satz 1 HGB Zuschreibungen

im Umfange der Werterhthung unter Bertcksichtigung
der planmaBigen Abschreibungen, die zwischenzeitlich
vorzunehmen gewesen waren, vorgenommen. Die Wohn-
bauten des Abrissbestandes sind auf je 1 € abgeschrieben.

Die sonstigen abnutzbaren Gegenstande des Anlagever-
mdgens mit einem Anschaffungswert tber 410,00 €
werden unter Anwendung der linearen Abschreibung bei
Zugrundelegung der betriebsgewdhnlichen Nutzungs-
dauer abgeschrieben.

Geringwertige Anlageglter mit Anschaffungswerten
zwischen 151,00 € und 410,00 € werden im Jahr des
Zugangs in voller Hohe abgeschrieben und fiktiv als Ab-
gang ausgewiesen.

Vermodgensgegenstande, die in den Jahren 2008 und
2009 mit einem Wert zwischen 151,00 € und 1.000,00 €
angeschafft wurden, sind jeweils in einem Sammelposten
zusammengefasst und werden Uber 5 Jahre abgeschrieben.

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
Abschléage verrechnet.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande sind
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 zugefihrten Betrdge werden linear mit
2 % jahrlich der Ursprungsbetrage erfolgswirksam zu-
gunsten der sonstigen betrieblichen Ertrage aufgelost.

Die Ruckstellungen berlcksichtigen alle erkennbaren
Risiken und ungewissen Verpflichtungen und sind nach
verntnftiger kaufmannischer Beurteilung in Hohe des
notwendigen Erflllungsbetrages gebildet worden.

Die Ruckstellungen fur Altersteilzeit werden auf der Grund-
lage eines versicherungsmathematischen Gutachtens er-
mittelt. Mit Inkrafttreten des Bilanzrechtsmodernisierungs-
gesetz (§ 253 Abs. 2 HGB) sind Rckstellungen mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr mit dem ihrer Rest-
laufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz
abzuzinsen. Der Zinssatz wird durch die Deutsche Bun-
desbank veroffentlicht. Entsprechend der verbleibenden
Laufzeit bis zum Ende der Altersteilzeit wird der jeweilige
Zinssatz je Arbeitnehmer berulcksichtigt. Flr sémtliche
Anwarter auf Altersteilzeit wird unterstellt, dass diese die
Regelung in Anspruch nehmen werden.

Die Ruickstellungen fur Verluste aus der geplanten Ver-
auBerung von Grundstlcken wurde entsprechend den
realisierten Buchverlusten verbraucht. Der Differenzbetrag
wurde aufgeldst. Die Bewertung der Verkaufsgrundstlicke
wird direkt zum Objekt auf der Aktivseite vorgenommen.

FUr mit Restitutionsansprlichen belastete Grundstlicke
bestehen Ruckstellungen in Hohe der Restbuchwerte.

Die Ruickstellung fur unterlassene Instandhaltung nach

§ 249 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 und Satz 3 HGB wurde in Hohe
von T€ 527 verbraucht. Der Rest wurde erfolgswirksam
aufgeldst.

FUr StraBenausbaubeitrége ist eine Ruckstellung fur
anfallende Aufwendungen in Hohe von T€ 399 gebildet.
Die Ruckstellung weist 25 % der zu erwartenden Gesamt-
kosten der von der Stadt angektndigten StraBenbau-
maBnahmen aus sowie Vorankindigungen mit den
voraussichtlichen StraBenausbaubeitragen.

Die Verbindlichkeiten werden mit inrem Erfullungsbetrag
angesetzt.



Im passiven Rechnungsabgrenzungsposten werden im
Wesentlichen die Upfront-Payments Uber die jeweilige
Laufzeit der Zins-Swap-Geschéfte (2008 bis 2031)
aufgeldst.

Latente Steuern werden auf Ansatz- und Bewertungsun-
terschiede zwischen Handels- und Steuerbilanz errechnet
und in Form der Gesamtdifferenzbetrachtung in einem
Betrag ausgewiesen, soweit sich ein passiver Uberhang
ergibt. Vom Aktivierungswahlrecht wird mithin kein Ge-
brauch gemacht. Es kommt der erwartete Steuersatz flir
Kdérperschaftsteuer nebst Solidaritatszuschlag und Ge-
werbesteuer im Zeitpunkt der Umkehrung der Differenzen
von zusammen rund 32 % zur Anwendung. Aktive Diffe-
renzen bestehen zurzeit im Bereich des Anlagevermogens
und aus ungenutzten korperschaft- und gewerbesteuer-
lichen Verlustvortragen, die aufgrund der Ausnutzung des
Ansatzwahlrechts nicht als aktive latente Steuern zum
Ansatz gekommen sind.

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 Grundstiicken sind in
der Riickstellung fir die Auskehrung von Uberschiissen
gemaB § 7 VermG berlcksichtigt.

Aufwandszuschisse werden im Jahr der Zahlung erfasst.

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

Im Geschaftsjahr 2010 sind bei 38 Grundstlicken mit
Wohnbauten, 5 Grundstticken mit Geschaftsbauten

und 19 Grundstlcken ohne Bauten auBerplanmaBige
Abschreibungen auf den niedrigeren beizulegenden Wert
nach § 253 Abs. 3 Satz 3 HGB vorgenommen worden.

Bei 3 Grundstiicken mit Wohnbauten erfolgte eine Zu-
schreibung geman § 253 Abs. 5 HGB.

Die unfertigen Leistungen in Héhe von T€ 29.476 be-
inhalten noch nicht abgerechnete umlagefahige Betriebs-
kosten flr den Zeitraum vom 1. Januar bis 31. Dezember
2010. Fur Leerstand und andere Risiken wurde eine
Wertberichtigung in Hohe von T€ 3.338 vorgenommen.

Die Bruttoforderungen aus Vermietung betragen T€ 5.305.
Wegen Nichteinbringlichkeit wurde in Hohe von T€ 4.411
eine Wertberichtigung abgesetzt, davon entfallen auf das
Geschaftsjahr TE 1.693.

Die sonstigen Vermdgensgegenstande enthalten im Um-
fang von T€ 847 Zinsabgrenzungen und Ansprlche aus
Steuerzahlungen.

Forderungen an die Gesellschafterin bestehen in Hohe
von € 700. (Vorjahr € 0,00).

Es besteht ein Wertguthaben (Bankguthaben) zur Insol-
venzsicherung gemal § 8a Altersteilzeitgesetz in Hohe
von T€ 1.160. Es ist als Deckungsvermdgen mit den
Altersteilzeitverpflichtungen verrechnet worden.

Das gezeichnete Kapital der Gesellschaft ist voll eingezahlt.

Auf Grund der Beschlussfassung der Gesellschafterver-
sammlung vom 08.12.2008 erfolgte eine Enthahme aus
der Kapitalriicklage in Hohe von T€ 5.000, die als Vorab-
ausschuttung auf den zu erwartenden Bilanzgewinn an die
Gesellschafterin am 10.01.2011 ausgezahlt wurde.

Die Gesellschafterversammlung beschloss am 26.10.2010
den JahresUberschuss aus dem Geschéftsjahr 2009 in



Hohe von € 61.260,59 vollstandig an die Gesellschafterin
auszuschutten. Die Auszahlung des Jahresergebnisses
erfolgte am 03.12.2010.

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

Stand 01.01.2010 T€ 139.010
Einstellungen T€ 570
Entnahmen TE 6
Stand 31.12.2010 T€ 139.574

Die Veradnderungen bei der Sonderriicklage gemaB § 27
Abs. 2 DMBIIG ergeben sich aus Bilanzberichtigungen
geman § 36 Abs. 1 und 2 in Verbindung mit Abs. 4 DM-
BilG. Diese betreffen Berichtigungen im Zusammenhang
mit vermdgensrechtlichen Ansprichen.

Im Zusammenhang mit der Klarung vermogensrechtlicher
Ansprluche wurde der Wertansatz der vorgetragenen
sonstigen Ruckstellungen um T€ 459 gemél § 36 Abs. 1
und 2 in Verbindung mit Abs. 4 DMBIIG vermindert.

Die sonstigen Rckstellungen setzen sich wie folgt zu-
sammen:

31.12.2010

Entschadigungen Restitution

Restitutionsgrundstlicke und Dritten zuzuordnende Grundstiicke
Personalbezogene Ruckstellungen

Schadensersatz an Versorger wg. vorz. Beendigung langfr. Liefervertrage
Prozesskosten und Schadensersatz

StraBenausbaubeitrage

Auskehrung von Uberschiissen geméB § 7 VermG

Erwartete Verluste aus Grundstlcksverkaufen

Unterlassene Instandhaltung

Ubrige sonstige Riickstellungen

T€
2.300
2.167
1.830

940
887
399

96

1.495
10.114



Bei der Ruckstellung Aufbewahrung von Geschaftsunterlagen wurde von der pauschalierten Methode Gebrauch
gemacht.

GemaB § 253 Abs. 2 HGB sind Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr mit dem ihrer Restlaufzeit
entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz abzuzinsen.

In den personalbezogenen Ruckstellungen ist die Rlckstellung fur Altersteilzeit enthalten. Die Werte flr den Erflllungs-
rlckstand werden aus der Wertguthabenkontenfihrung entnommen. Es wird eine Sterbe- und Invaliditatswahrschein-
lichkeit berlicksichtigt. Die erwarteten Lohnsteigerungen betragen 1%. GemalB § 246 Abs. 2 Satz 2 HGB wurde das
insolvenzgeschutzte Altersteilzeitguthaben mit den Verbindlichkeiten aus Altersteilzeit verrechnet. Die Ruckstellung fur
Altersteilzeit wurde Uber die Restlaufzeit der Altersteilzeit je Mitarbeiter abgezinst.

Verpflichtungen aus Altersteilzeit bestehen zum Bilanzstichtag in Hohe von T€ 1.642,4. Diese wurden mit Deckungsver-
mogen (T€ 1.160,1) gemaB § 246 Abs. 2 Satz 2 HGB verrechnet. Als Deckungsvermégen wurden verpfandete Bank-
guthaben bei der Nord LB klassifiziert.

Die Aufwendungen in Form von ZinszufUhrungen betragen T€ 38,3 und sind im Finanzergebnis unter dem Posten
»Zinsen und ahnliche Aufwendungen“ enthalten.

FUr folgende langfristigen Rickstellungen wurde von dem Wahlrecht des Art. 67 Abs. 1 Satz 2 EGHGB Gebrauch
gemacht. Die sich daraus ergebene Uberdeckung der Riickstellungen stellt sich wie folgt dar:

Langfristiger ~ Uberdeckung Langfristiger ~ Uberdeckung

Anteil zum der Rst. zum Anteil zum der Rst. zum

01.01.2010 01.01.2010 31.12.2010 31.12.2010

€ € € €

RUckstellung Schadenersatz SWM und GETEC 832.063 114.684 494.091 55.660
RUckstellung Erstattungsanspriche ewt 12.000 1.100 9.100 700

Ruckstellung Entschadigungsleistungen 2.300.000 716.928 2.300.000 620.049



Die Verbindlichkeiten per 31. Dezember 2010 setzen sich wie folgt zusammen:

gegenUber Kreditinstituten
gegenUber anderen Kreditgebern
erhaltene Anzahlungen

aus Vermietung

aus Lieferungen und Leistungen
sonstige

Die Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten sind per 31.

Grundpfandrechte (teilweise mit Mietzessionen)
Negativerklarungen/Zessionen

stadtische Burgschaften

Abtretungen von Férdermittelansprichen

gesamt

T€

436.797
6.560
34.535
1.125
5.857
5.352
490.226

Restlaufzeit
bis zu 1 Jahr
T€

15.611
328
34.535
1.125
5.857
5.352
62.808

Restlaufzeit
2 bis 5 Jahre
T€

73.109
1.296

74.405

Dezember 2010 wie folgt gesichert:

Die Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern sind durch Grundpfandrechte besichert.

Restlaufzeit
mehr als 5 Jahre
T€

348.077
4.936

0

0

0

0
353.013

T€
423.720
0
12.063
165

Von den Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern entfallen € 296,7 Mio auf Modernisierungs-
kredite, € 125,7 Mio auf Altschulden, € 13,5 Mio auf KfW-Darlehen und € 6,6 Mio auf Baudarlehen.

Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern betreffen mit T€ 12 (Vorjahr T€ 67) die von der Gesellschafterin durch
zinsgunstige Konditionen gefdrderten Baudarlehen.

Verbindlichkeiten aus Vermietung bestehen in Hohe von € 392,64 (Vorjahr € 58,64) gegentiber der Gesellschafterin.

\on den sonstigen Verbindlichkeiten bestehen T€ 5.000 (Vorjahr T€ 5.164) gegenUber der Gesellschafterin aus der im
November 2010 beschlossenen Vorabausschiittung sowie € 5.930,89 aus Grundsteuern.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen bestanden zum 31. Dezember 2010 in Hohe von T€ 2.469 aus im Berichtsjahr ausge-
I6sten Auftragen fur BaumaBnahmen sowie in Hohe von jahrlich rund T€ 1.782 aus Wartungs- und Dienstleistungsvertragen

mit diversen Firmen (Laufzeiten ein bis vier Jahre).



Allgemeine Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsétze

Zum Ausgleich gegenlaufiger Wertdnderungen oder Zahlungsstréme aus Zinsrisiken wurden Schulden und mit hoher
Wahrscheinlichkeit erwartete Transaktionen mit Finanzinstrumenten zusammengefasst (Bewertungseinheiten). Soweit die
Voraussetzungen fur Bewertungseinheiten mit den jeweiligen Grundgeschaften nicht erfullt sind, erfolgt die Bilanzierung
nach allgemeinen Bewertungsgrundséatzen.

Bewertungseinheiten im Detail

Die Gesellschaft ist im Rahmen ihrer Geschéaftstatigkeit Zinséanderungsrisiken ausgesetzt. Deren Absicherung erfolgt im
Wesentlichen durch den Einsatz derivativer Finanzinstrumente. Es handelt sich meist um auBerhalb der Bdrse gehandelte
(sogenannte OTC-) Instrumente. Dazu gehéren ausschlieBlich Zinsswaps. Ihr Einsatz erfolgt nach einheitlichen Richtlinien,
unterliegt strengen internen Kontrollen und bleibt mit wertmaBig geringen Ausnahmen auf die Absicherung des opera-
tiven Geschéafts der Gesellschaft sowie der damit verbundenen Finanzierungsvorgange beschrankt. Ziel des Einsatzes
von derivativen Finanzinstrumenten ist, in Bezug auf Ergebnis und Zahlungsmittelfliisse die Fluktuationen zu reduzieren,
die auf Veranderungen von Zinsséatzen zuriickgehen.

Zur Absicherung von Grundgeschaften werden derivative Finanzinstrumente regelmaBig zur Absicherung des Zinsande-
rungsrisikos bei Darlehen mit variabler Verzinsung eingesetzt. Sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen, werden
Bewertungseinheiten i.S.d. § 254 HGB gebildet.

Die WOBAU verfugt zum 31.12.2010 Uber 14 Zinsderivate mit einem urspringlichen Gesamtvolumen in Hohe von
T€ 156.844 (Nominalbetrag zum Handelstag).

Zum Bilanzstichtag sind T€ 135.065 als aktive Sicherungsinstrumente in Form von 13 Bewertungseinheiten mit den zu
Grunde liegenden Darlehen wirksam.

Zur bilanziellen Abbildung der wirksamen Teile der gebildeten Bewertungseinheiten wird die sogenannte Einfrierungsme-
thode (kompensatorische Bewertung) angewendet. Die Effektivitat der Sicherungsbeziehungen wird zu jedem Bilanz-

stichtag prospektiv und retrospektiv anhand der Short-Cut-Methode festgestellt.

Es wurden folgende Bewertungseinheiten gebildet:

Art des Hedges Nominalbetrag Betrag zum Marktwert zum Buchwert Absicherung
zum Handelstag in Bilanzstichtag in Bilanzstichtag in in der BE

T€ T€ T€
Micro Hedges 139.010 118.049 -25.875 0 100%
Portfolio Hedges 17.834 17.016 -1.486 0 100%

156.844 135.065 -27.361



Grundlage fiir die Ermittlung der Wirksamkeit (Effektivitat) der Bewertungseinheiten ist die Ubereinstimmung der bewer-
tungsrelevanten Parameter (Laufzeit, Basiszinssatz) von Grund- und Sicherungsgeschéft. Die beizulegenden Zeitwerte
der derivativen Finanzinstrumente werden mit marktiblichen Bewertungsmethoden unter Berlicksichtigung der am
Bewertungsstichtag vorliegenden Marktdaten (Marktwerte) ermittelt.

Zum Bilanzstichtag verfUgt die WOBAU Uber einen Forwardswap (Micro Hedge) in Hohe von T€ 14.095 der am
30.11.2011 in die aktive Phase eintritt. FUr diesen Zinsswap besteht eine Bewertungseinheit, die bis 2016 vertraglich
abgesichert ist. FUr den Zeitraum 2017 bis 2031 liegt des Weiteren ein antizipativer Hedge vor, fur welchen die Trans-

aktion hoch wahrscheinlich ist.

Die gegenlaufigen Risiken haben sich zum Bilanzstichtag ausgeglichen und werden dies auch héchst wahrscheinlich bis
zum Ende der Bewertungseinheiten tun.

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

Diese gliedern sich im Geschaftsjahr 2010 wie folgt:

T€

Mieteinnahmen 67.525

Umlagen fur Betriebskosten 31.791

Sonstige 416

99.732

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten:

T€
Ertradge aus dem Verbrauch der Ruckstellung fur erwartete Verluste aus Verkaufen 3.580
Ertréage aus der Aufldsung von Ruckstellungen (periodenfremd) 2.052
Zusatzliche Entlastung Altschulden gem. § 6a AHG 2.032
Ertrdge aus der Zuschreibung auf Anlagevermdgen 1.817
Fordermittel Stadtumbau (Abriss); davon periodenfremd T€ 1.098 1.751
Ertrage Aufldsung Sonderposten Investitionszulage zum Anlagevermégen 574
Ertrage aus Grundstiicksverkaufen/Anlageabgangen (periodenfremd) 74
Sonstige periodenfremde Ertrage 600
Ubrige Ertrage 2.831

15.311



Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten:

T€

Abschreibungen auf Miet- und sonstigen Forderungen 2.351
Abrisskosten 1.682
Aufwendungen aus Berichtigungen gemaB § 36 DMBIIG (periodenfremd) 28
Verluste aus Grundstlcksverkaufen/Anlageabgéangen (periodenfremd) 75
Zufuhrung zu sonstigen Ruckstellungen 648
Sonstige periodenfremde Aufwendungen 190
Ubrige Aufwendungen ((iberwiegend Verwaltungskosten) 4133
9.007

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

T€
Abschlussprifungsleistungen 73
Steuerberatungsleistungen 15
Sonstige Leistungen 4
92

Im Unternehmen wurden auBerplanmaBige Abschreibungen auf den niedrigeren beizulegenden Wert gemal3 § 253

Abs. 3 HGB bei Grundstticken mit Wohnbauten in Hohe von T€ 5.907, bei Grundstlicken mit Geschéafts- und anderen
Bauten in Hohe von T€ 455 und bei Grundstlicken ohne Bauten in Hohe von T€ 1.835 vorgenommen (im Vorjahr insgesamt
T€ 1.821).



Im Geschéftsjahr 2010 waren durchschnittlich 216 Arbeitnehmer ohne Geschaftsfiihrer und ohne Auszubildende
(Vorjahr: 223) beschaftigt.

Personen

Geschéftsfuhrung 1
Stabsstellen 12
Personal und Sozialwesen 7
Geschéftsbereich Finanzen und Betriebswirtschaft 45
Geschaftsbereich Immobilienmanagement 152
217

Auszubildende 9
226

Nach Umrechnung der Teilzeitkrafte in Vollzeiteinheiten waren durchschnittlich 185 (im Vorjahr 188) Mitarbeiter
beschéftigt.

Das von der Gesellschaft verwaltete Treuhandvermogen zum 31. Dezember 2010 entwickelte sich wie folgt:

31.12.2010 31.12.2009

T€ T€

Haus- und Wohnungseigentumsverwaltung 3.776 3.902
Garantieeinbehalte 104 111
Mietkautionen 483 504
4.363 4.517

Die Geschafte der Gesellschaft wurden im Berichtsjahr gefthrt durch:

Heinrich Paul Sonsalla, Hohendodeleben

Bezlglich der Angabe der Bezlge der Geschéftsfihrung wurde von der Regelung des § 286 Abs. 4 HGB Gebrauch
gemacht.



Der Aufsichtsrat setzt sich wie folgt zusammen:

Zimmermann, Klaus

Baltes, Prof. Dr. Joachim

Czogalla, Olaf

Danicke, Martin

Eckert, Horst

Franzelius, Thomas

Krause, Bernd

Pfliger, Gert

Resch, Antje

Rogée, Edeltraud
Salzborn, Hubert

Schwenke, Wigbert
Wahnelt, Wolfgang

Vorsitzender; Beigeordneter fur Finanzen,
Landeshauptstadt Magdeburg

Stellvertretender Vorsitzender; Vizeprasident des Rech-
nungshofes 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
Angestellter/Betriebsrat der Wohnungsbaugesellschaft
Magdeburg mbH (ab 20.08.2010)

Wissenschaftlicher Mitarbeiter in der Fraktion Die Linke
des Landtages Sachsen-Anhalt, Magdeburg
Angestellter/Betriebsrat der Wohnungsbaugesellschaft
Magdeburg mbH

Angestellte der Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg
mbH (bis 19.08.2010)

Mitglied des Landtages Sachsen-Anhalt, Magdeburg
Angestellter der Landesregierung Sachsen-Anhalt,
Magdeburg

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

Die Aufwandsentschadigung fur den ehrenamtlich tatigen Aufsichtsrat betrug im Berichtsjahr € 5.164,13.

Der Bilanzgewinn in Hohe von € 490.636,24 soll auf neue Rechnung vorgetragen werden.

Magdeburg, den 31. Méarz 2011

lied LI

Geschéftsflihrer
Sonsalla
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ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS

Anschaffungs- und Herstellungskosten

- 11ss7arewssi  -300,92 486,23 2168219243 20.754.85496 00| 1.184.664.44583

31.12.2009 Korrektur Berichtigungen Zugange Abgénge’  Umbuchungen 31.12.2010
gemaB § 36
DMBIIG
€ € € € € € €
I. Immaterielle Vermégens- 1.444.695,20 0,00 0,00 354.469,51 0,00 0,00 1.799.164,71
gegenstande
Il. Sachanlagen
1. Grundsticke und grund- | 1.122.593.187,02 0,00 -6.272,12 10.079.167,88 15.593.285,36 1.370.818,46 1.118.443.615,88
stlicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten
2. Grundstlcke und grund- 27.431.961,75 0,00 5.785,89 142.695,87 1.773.706,89 0,00 25.806.736,62
stlcksgleiche Rechte mit
Geschéafts- und anderen
Bauten
3. Grundstlicke und grund- 25.176.242,65 0,00 0,00 0,00 2.851.128,57 1.641.976,52 23.967.090,60
stlicksgleiche Rechte ohne
Bauten
4. GrundstUicke mit Erbbau- 90.132,38 0,00 0,00 0,00 42.974,09 0,00 47.158,29
rechten Dritter
5. Andere Anlagen, Betriebs- 3.625.486,16 -300,92 0,00 175.438,94 493.760,05 0,00 3.306.864,13
und Geschéftsausstattung
6. Anlagen im Bau 722.965,79 0,00 0,000 2.325.997,92 0,00 -680.044,49  2.368.919,22
7. Bauvorbereitungskosten 739.778,26 0,00 0,00 488.705,49 0,00 -419.304,19 809.179,56
8. Geleistete Anzahlungen 1.913.446,30 0,00 0,000 8.115.716,82 0,00/ -1.918.446,30 8.115.716,82
1.182.293.200,31 -300,92 -486,23| 21.327.722,92| 20.754.854,96 0,00/ 1.182.865.281,12
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Abschreibungen Buchwerte
31.12.2009 Korrektur Umbuchung Zugange Zuschreibungen Abgange 31.12.2010 31.12.2010 31.12.2009
€ € € < € € € € €
1.215.411,20 0,00 (0X0/0] 174.717,51 0,00 0,00 1.390.128,71 409.036,00 229.284,00
415.418.735,18 0,00 -233.066,89 19.612.037,15 1.816.794,63| 18.021.670,88 419.959.239,93 698.484.375,95 707.174.451,84
13.397.517,47 0,00 0,00 662.124,16 0,00 818.330,82 13.241.310,81  12.565.425,81 14.034.444,28
3.603.923,76 0,00 233.066,89  1.835.332,74 0,00 223.635,16 5.448.688,23  18.518.402,37 21.572.318,89
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 47.158,29 90.132,38
3.239.863,16 -300,92 (0X0/0] 1568.952,94 0,00 492.852,06 2.905.663,13 401.201,00 385.623,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.368.919,22 722.965,79
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 809.179,56 739.778,26
0,00 0,00 (0X0/0] 0,00 0,00 0,00 0,00 8.115.716,82 1.913.446,30
435.660.039,57 -300,92 0,00/ 22.268.446,99 1.816.794,63| 14.556.488,91| 441.554.902,10| 741.310.379,02| 746.633.160,74

- 436.875.450,77 22.443.164,50 1.816.794,63| 14.556.488,91| 442.945.030,81| 741.719.415,02| 746.862.444,74




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 2010 geprtift. Die Buchfihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht
nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften liegen in der Verantwortung des Geschéaftsflihrers der Gesellschaft.
Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefuhrten Priifung 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 Wirtschaftsprifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundséatze ordnungsméaBiger Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu
planen und durchzuflhren, dass Unrichtigkeiten und VerstoBe, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss
unter Beachtung der Grundsétze ordnungsmaBiger Buchflhrung 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 Geschéftstatigkeit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld
der Gesellschaft sowie die Erwartungen Uber mogliche Fehler berticksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksam-
keit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fur die Angaben in Buchfuhrung, Jahres-
abschluss und Lagebericht tberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der
angewandten Bilanzierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschatzungen des Geschéaftsflhrers sowie die Wirdigung
der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichtes. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine
hinreichend sichere Grundlage flr unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefuihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss den
gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der Grundsétze ordnungsméBiger Buchfiihrung ein den tatsach-
lichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermbgens-, 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 zuktnftigen Entwicklung zutreffend dar.

Magdeburg, den 23. Mai 2011

PricewaterhouseCoopers Aktiengesellschaft
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Rainer Altvater, ppa. Markus Salzer,
Wirtschaftsprufer WirtschaftsprUfer
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frische
‘Wohnungen'

... im Stadtzentrum. l(

Jetzt mieten und
satte Vorteile sichern!
Neu fiir Berufstatige: Sonderberatungs-

zeiten am Freitagnachmittag und am
Samstag.

Vereinbaren Sie lhren ganz personlichen
Besichtigungstermin.

+++ Aktuelle Angebote in der City +++
2.B.: MiihlenstraBBe 2,
2-Raum-Wohnung, 7.0G, 61 qm,

338 € + NK

z.B.: xﬁkobstraﬂa 8,
2-Raum-Wohnung, EG, 61 gm,
348 € + NK

Wir informieren Sie gern!

Tel.: 0391 - 610 44 44

Frihlingsservice
bis 30.06.2010



Von hier ist es nur ein Katzensprung in die City:

3-RWE, CuriestraBe 47, 1. OG, ca. 68 m?, ab KM EUR 388 + NK, Dusche, Bad und Kiiche mit Fenster
‘3-RWE, Nachtweide 46, EG, ca. 77 m? ab KM EUR 423 + NK, Bad und Kiiche mit Fenster

'2-RWE, Am Vorhorn 6, EG, ca. 58 m?, ab KM EUR 320 + NK, Dusche, Bad und Kiiche mit Fenster
3-RWE, Am Polderdeich 8, EG, ca. 71 m? ab KM EUR 406 + NK, Dusche, Bad und Kliche mit Fenster
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Dvir peamnnde Waohnung sum Radaupall Gndes He o Stadited Rideom
2-msnmnum|a.a oﬁusrwﬂ =2 KM EUR 281 .Nt.u-.m wssszmo

A-FWE, Luncchodstralie 49, 4. OG, ca 84 ¥, s5 KM EUR 312 + NK, Bakon, WES § 2720
3-RWE, Warner-Saienbinder-Stralle a2, 7, 0G, ca. 67 ', 3 I, Bafioon, K [ Fonster
T-FWE, 2 06, cn. 80w, an + N, Vedinanian, Kiche und Bad it Fenstes, Logom

TOWE, Lusch a1 DG, . S5, e MO it Wilksha ured A0 il Frocaten, Bisn

N4 WOBAU

s sommer

Wohnen
wo was los ist

.. bei uns.

Opan-Adl am Eibline oder Koneert in der Killurfestung < hier wobinen B gana nah drar
2-HWE, Monlenstradio 2, 2 OG ca 80 m’. at KM EUH 337 + NK, Bad mt Duschia, Kichae me fansser

2-RWE, Mirlenstradio 2, B OF, ca £1 1, 15 KM EUR 318 + NK, Bad vt Duscha, Kiche me Fenster

AW, Milenstrade 2, /. OO, ca. 01 m”, ab KM EUR 342 + NK, Kiche mt Fansies

S-FWE, Mislerstrais 6, 7, OG. 22 T3 0, 1 KM ELIR 408 + NK, Hiche mi Faise
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Watinen in der City hat viele Vortelle,
schauen Sie salbst.
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DIE GROSSE WOHNRAUMMESSE.
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Wohnen im
Norden der Stadt
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MoritzstraBe 1 — 39124 Magdeburg
Leiterin: Sabine Klaus
Tel. 0391 610 41 70 — Fax 0391 610 42 15

Universitatsplatz 13 — 39106 Magdeburg
Leiterin: Michaela Schimmitat
Tel. 0391 610 44 24 — Fax 0391 610 44 05

Flechtinger StraBe 22a — 39110 Magdeburg
Leiterin: Kerstin Willenius
Tel. 0391 610 46 40 — Fax 0391 610 46 66

Universitatsplatz 13 — 39106 Magdeburg
Leiterin: Annett Liesegang
Tel. 0391 610 44 16 — Fax 0391 610 43 03

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

Zentrale Bereiche
Wilhelm-Hoépfner-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
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