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VORWORT des Geschaftsfuhrers

Heinrich Sonsalla




IMPULSE GEBEN

Die WOBAU hat 2011 eine Trendwende einge-
lautet, die uns mancher nicht zugetraut hat.
Doch der Rickblick beweist: Wir geben wichtige
Impulse — flr die Menschen, flr die Stadt! Wir
verandern Magdeburg und leisten unseren Bei-
trag fur eine zukunftsfahige, liebenswerte Lan-
deshauptstadt.

In der Vergangenheit haben wir tausendfach
Wohnungen vom Markt genommen und natir-
lich keine Lorbeeren daflr geerntet. Wenn man
mit dem Abrissbagger anrtickt, sehen das die
Menschen nicht gern. Aber der demografische
Wandel lieB und la&sst uns mancherorts keine
andere Wahl.

Im Jahr 2011 konnten wir nun mit zahlreichen
Umbau- und Sanierungsprojekten flr andere
Schlagzeilen sorgen, sei es in der Innenstadt mit
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dem Start des spektakuldren Umbaus des Ka-

tharinenturms am Breiten Weg, oder beim GrofB3-
projekt Neu-Reform mit der Aufwertung unserer
Wohnanlagen im Rahmen der Quartiersvereinba-
rung. In dieser Hinsicht war 2011 zweifellos ein
Jahr der Erfolge.

FUr mich ist die WOBAU wie ein Seismograf flr
die Stadtentwicklung, an dem die Fortschritte
festgemacht werden. Je weiter er ausschlagt,
umso besser. Und das Stadtzentrum ist nattrlich
der Ort, an dem es den meisten Menschen am
ehesten auffallt. Dabei sind wir nicht nur der
gréBte Anbieter fir Wohnraum in der City, son-
dern zahlen auch mehr als 500 Gewerbetrei-
bende zu unseren Mietern. Trotzdem verlieren
wir die Stadtteile nicht aus den Augen.

Als kommunales Wohnungsunternehmen ver-
folgen wir natUrlich keinen Selbstzweck. Und aus
der Rolle des Grundversorgers sind wir langst
herausgewachsen. SchlieBlich ist Wohnraum
wegen der schrumpfenden Bevolkerung langst
keine Frage von Quantitdt mehr, sondern von
Qualitat. Schon allein deshalb musste die
WOBAU den Wandel zum Full-Service-Dienstlei-
ster vollziehen.

Mit unseren engagierten und kreativen Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern haben wir schon viel
erreicht, aber wir sind immer noch hungrig. Und
wir wollen Impulsgeber fUr Magdeburg bleiben!

N/

Heinrich Sonsalla,
Geschaftsfuhrer Wohnungsbaugesellschaft
Magdeburg mbH



VORWORT des Aufsichtsratsvorsitzenden

Klaus Zimmermann




ABSCHLUSS 2011

Die WOBAU kann das Geschéftsjahr 2011 zu-
frieden abschlieBen. Wir haben uns als Impuls-
geber bewiesen, und wir haben noch viel vor!
Dabei freue ich mich besonders, dass ich diese
Aussage nicht allein auf die stadtebauliche Ent-
wicklung Magdeburgs beziehen kann.

Als Beigeordneter fur Finanzen und Vermdogen
der Landeshauptstadt wei3 ich, wie wichtig das
Engagement der WOBAU ,Uber den Tellerrand hi-
naus® ist. Unsere Wohnungsbaugesellschaft
stemmt viele freiwilige Aufgaben, mit denen sie
unserer Stadt, unseren Blrgerinnen und Blrgern
unter die Arme greift. Einige Beispiele: Ohne die
WOBAU wdurden viele Springbrunnen nicht spru-
deln, keine Freilufttreffpunkte fur Jugendliche ent-
stehen, konnten sich Projekte wie der Interkultu-
relle Garten Magdeburg nur schwerlich entwickeln.
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Die WOBAU kimmert sich auch um das Gebaude-
management vieler Sozialeinrichtungen und ist zu

einem groBen Teil in die MarketingmaBnahmen un-
serer Landeshauptstadt involviert. Unbedingt
mussen die Beitrage der WOBAU aus dem Un-
ternehmensgewinn fur den stadtischen Haushalt
und somit fUr die stadtische Entwicklung er-
wahnt werden.

Sie sehen: Die WOBAU bietet nicht nur Wohn-
und Gewerberaum, sondern halt unsere Infrastruk-
tur in unserer wunderschénen Stadt lebendig!

Getragen wird all dies von den 230 Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern der WOBAU, auf de-
ren Tatkraft, Ideenreichtum und Engagement wir
in Magdeburg stolz sind. Gekront wurde dies
2011 durch den Zukunftspreis der Wohnungs-
wirtschaft, bei dem das WOBAU-Projekt ,Das
ganzheitliche Unternehmenskonzept — von der
objektkonkreten Analyse zur strategischen Un-
ternehmensplanung® den ,Sonderpreis Wis-
sensmanagement” verliehen bekam. Mit dem
Konzept gab die WOBAU nicht nur wichtige Im-
pulse fur die Entwicklung der WOBAU und Mag-
deburgs, sondern fur die gesamte Branche in
Deutschland, wie die Jury betonte.

Auf diese Erfolge kann die WOBAU aufbauen.
Ich bin mir sicher, dass sie sich mit ihren Mitar-
beiterinnen und Mitarbeitern flr die Landes-
hauptstadt weiter als verlasslicher, starker und
bestandiger Partner erweisen wird.

Klaus Zimmermann,
Aufsichtsratsvorsitzender Wohnungsbaugesell-
schaft Magdeburg mbH
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Fur die Mieter

Wer bei der WOBAU eine Wohnung mietet, kann
sich auf viele Impulse Uber das reine Wohnen hi-
naus freuen. So erhélt jeder WOBAU-Haushalt
kostenlos die WobauCARD.

Die WobauCARD

Klein, aber oho! Dieser Ausspruch trifft auf die
WobauCARD voll zu. Das kleine Plastikkartchen
verbindet 25.000 WOBAU-Haushalte mit einma-
ligen Angeboten Gewerbetreibender in Magde-
burg. Nach dem Prinzip der groBen Gemein-
schaft sind mit dieser Karte zahlreiche Vorteile
geblUndelt: von Unternehmern, die Gewerbefla-
chen der WOBAU nutzen, fir WOBAU-Mieter.

In Restaurants, bei verschiedenen Dienstlei-
stern und Handlern bietet die Karte Rabatte von
bis zu 15 Prozent oder Sonderleistungen beim
Einkauf an. Ob in der Boutique, im Mobelge-
schéft, im Brillenladen oder beim Goldschmied:
Gegen Vorlage der WobauCARD gehen fir ihren
Besitzer die Preise runter.

| IMPULSE 2011 - FUR DIE MENSCHEN, FUR DIE STADT

Restaurant ,La Piazza“ in Magdeburg

Im Jahr 2010 erstmals aufgelegt, wurden die
Moglichkeiten der WobauCARD 2011  weiter
ausgebaut, so dass die Karteninhaber inzwi-
schen bei mehr als 130 Geschéaften sparen kén-
nen. Spezialpreise gibt es auch im Theater, in
Sportstudios oder zum Thema Reisen. Und die
Liste der Teilnehmer wéchst weiter. Das spricht
daflr, dass dieses Angebot die Mieter und Ge-
schaftsinhaber gleichermaBen Uberzeugt. Im-
merhin gaben in einer Umfrage 2011 mehr als
80 Prozent der befragten Geschéfte an, mit dem
Konzept der WobauCARD zufrieden zu sein.

Damit die Mieter nicht den Uberblick verlieren,
erschien ein aktualisiertes Service-Heft, das alle
Rabattangebote auf einen Blick zeigt — und Im-
pulse fur den nachsten Einkaufsbummel oder die
Freizeitgestaltung gibt.



2 FUOr alle Magdeburger
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Impulse fir das soziale Miteinander und die Kul-
tur in Magdeburg zu geben, hat sich die WOBAU
seit jeher auf die Fahnen geschrieben. Auch
2011 stellte die Wohnungsbaugesellschaft die-
sen Anspruch eindrucksvoll unter Beweis.

Sudenburger

Jugendfreilufttreff

So entstand im Sudenburger Wohngebiet Frie-
denshoéhe ein Jugendfreilufttreff. Die WOBAU un-
terstUtzte Jugendliche zwischen 13 und 18 Jah-
ren mit ihren Ideen und Wunschen, denn fur sie
gab es im Viertel zuvor keinen Treffounkt. Ein ge-
mauertes Hauschen mit Schleppdach und Pa-
pierkorb entstand ebenso auf Initiative der
WOBAU wie einige Meter weiter ein Platz fur
FuBball und Basketball. Ihren Treffpunkt gestal-
teten sich die Jugendlichen selbst mit Graffiti.

Jugendfreilufttreff in Sudenburg

Gemeinnitzige Aktionen

Auch eine Mieterumfrage zur kinftigen Gestal-
tung von Friedenshéhe verband die WOBAU mit
einer gemeinnUtzigen Aktion: Pro teilnehmendem
Haushalt an der 2010 gestarteten Umfrage ver-
sprach die WOBAU, funf Euro zu spenden. Freu-
de herrschte zunachst bei der Rettungshun-
destaffel des Arbeiter-Samariter-Bundes.
Strahlende Kinderaugen gab es dann auch im
einzigen Freien Waldorfkindergarten der Stadt.
Beide Einrichtungen erhielten Anfang 2011
jeweils 1.000 Euro.

Zu einem der Wegbereiter flr ein neues sozi-
ales Zentrum des Vereins ,,Familienhaus Magde-
burg” in einer ehemaligen Schule im Nordpark
wurde die WOBAU durch eine andere Aktion:
Far den Umbau von Flachen im Breiten Weg
musste die WOBAU 20.000 Gehwegplatten ent-
fernen lassen. Diese stellte sie anschlieBend ko-
stenlos dem guten Zweck zur Verfugung und
das Familienhaus konnte das Material bestens
gebrauchen.



2.600 m? Interkultureller Garten

Interkultureller Garten

Begossen — mit Blumenwasser — wurde in der
Neuen Neustadt eine blihende Partnerschaft.
Fur den Aufbau des ersten Interkulturellen Gar-
tens in Magdeburg stellte die WOBAU an der
Haldensleber StraBe/Kuckhoffplatz den Initia-
toren vom Kulturverein  KanTe e.V. eine
2.600 Quadratmeter groBe Freiflache zur Verfu-
gung. Die darin zusammengeschlossenen Stu-
denten vom Studiengang Cultural Engineering
begannen hier mit interessierten Hobbygartnern
verschiedener Herkunft, eine ungenutzte Brach-
flache in bluhendes Gartenland zu verwandeln.
Jeder, der mitmachen will, kann sich auf
ca. 50 Quadratmetern verwirklichen.

Ein Konzept, das Uber die gemeinsame Gar-
tenpflege die Menschen zusammenbringt. Rasch
war der Mietvertrag unterzeichnet. Nach zwei
Jahren wollen alle Beteiligten auswerten, ob sich
das von verschiedenen Stellen finanziell gefor-
derte Projekt wie erhofft etabliert hat.
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DIE WOBAU GIBT IMPULSE
FUR DAS SOZIALE
MITEINANDER UND DIE
KULTUR IN MAGDEBURG.
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WOBAU live 2011
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Studentenwohnungen

Magdeburger Studenten kdnnen ohnehin auf die
WOBAU zé&hlen — natlrlich auch bei der Woh-
nungssuche. Wer sich aus dem groBBen Angebot
an Studentenwohnungen flr etwas entschieden
hat, zahlt weder zusétzliche Nebenkosten noch
Kaution oder Provision. Und: Bei der WOBAU
wird zum Festpreis gemietet: einfach aussuchen
und einziehen, ganz flexibel und ohne Nebenko-
stenabrechnungen oder lastiges Abstottern der
Mietkaution. Attraktive Wohnungen flr junge
Leute gibt es in nahezu allen Stadtgebieten. Es
werden auch einzelne Zimmer oder Wohnungen
fur WGs vermietet.

Feste und Veranstaltungen

Zum bunten Leben in der Stadt trugen auch zahl-
reiche Feste bei, die von der WOBAU unterstutzt
oder selbst veranstaltet wurden. Ob Kinder- und
Brunnenfest im Breiten Weg, Fruhlingsfest in
Lemsdorf, Reformer Stadtteilfest, Weinfest in
der LeiterstraBe, Flohméarkte oder das Turnier
um den WOBAU-Beims-Cup in der Beimssied-
lung — Uberall gaben die Veranstaltungen Im-
pulse fUr lebendige Nachbarschaften und froh-
liches Miteinander. Erneut prasentierte sich die

WOBAU mit dem vierten Aktionstag ,WOBAU
live" in der Innenstadt und verwandelte den Brei-
ten Weg in eine Info- und Kulturmeile.

Wasser marsch!

Die WOBAU lieB 2011 nicht zuletzt auch den
Fischbrunnen am Petriférder wieder sprudeln.
Der war zwar erst umfangreich saniert worden,
doch fur den Betrieb fehlte der Stadt das Geld.
Dank der WOBAU hiefB3 es aber: Wasser marsch!
Mit einem vierstelligen Betrag sprang Magde-
burgs groBter Vermieter ein. Und das nicht zum
ersten Mal: Auch bei der Unterhaltung des Brun-
nens in der LeiterstraBe und bei einem weiteren
auf dem Breiten Weg fungiert die WOBAU fast
schon traditionell als Sponsor und macht sich so
fUr ein schoénes Stadtbild stark.
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3 Fur die Mitarbeiter

Um wichtige Impulse fUr die Entwicklung des
Mitarbeiterstammes zu geben, setzt die WOBAU
traditionell auf eine gute Ausbildung von Nach-
wuchskréaften.

Ausbildung bei der WOBAU

Auch 2011 starteten wieder drei Azubis ihre
Ausbildung bei der WOBAU zur Kauffrau far
Birokommunikation und zur/zum Immobilien-
kauffrau/-mann. Dabei ermdglicht die WOBAU
ihren Azubis auch, Auslandserfahrungen zu
sammeln. So waren auch 2011 zwei Auszubil-
dende im Rahmen eines Austauschprogramms
mit Unterstitzung des Bildungsverbundes Haus-
technik Sachsen-Anhalt in England in Unterneh-
men eingesetzt. Solche Erfahrungen starken die
Azubis. Sie werden ermutigt, sich etwas zu trau-
en. Der Erfahrungsgewinn kommt der WOBAU
zugute. SchlieBlich erhalt jeder Azubi nach dem
Abschluss die Méglichkeit, mindestens ein Jahr
im Unternehmen weiter zu arbeiten.

Fahrten zu kulturellen oder politischen The-
men, aber auch spezielle Azubi-Projekte, die von
den Nachwuchskraften eigenverantwortlich be-
arbeitet werden, runden die Ausbildung bei der
WOBAU ab. So schlossen Azubis 2011 ein bis
dahin einmaliges Projekt erfolgreich ab, in des-
sen Mittelpunkt die Frage nach der Zukunftsfa-
higkeit einzelner Quartiere Magdeburgs stand.
Dabei lieferten sie Zuarbeiten fur das neu ge-
schaffene Geschaftsfeld Portfolio-Management
bei der WOBAU. Markt- und Standortanalysen,
Wirtschaftlichkeitsberechnungen und technische
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Bestandsauswertungen waren dabei Schwer-
punkte. Flr das Azubi-Projekt wurden Bege-
hungsbogen entworfen. Mit ihnen konnten die
Azubis bei Vor-Ort-Terminen zundchst den ge-
samten Kernbestand bewerten. Auch wichtige
Standort- und Lagefaktoren wie die Nahversor-
gung, die Verkehrsanbindungen, Grlnanlagen,
Image und die soziodemografische Struktur wur-
den erfasst. Die Ergebnisse flossen in eine Préa-
sentation fUr die Geschaftsleitung ein. Im Fokus
stand die Frage, wie sich die WOBAU kunftig in
den einzelnen Quartieren einbringen kann.

Nachwuchsgewinnung

Um guten Nachwuchs zu gewinnen, présen-
tiert sich die WOBAU auch auf Berufsfindungs-
messen wie der in den Raumen der Industrie-
und Handelskammer. Die WOBAU informierte
hier Interessenten Uber die Ausbildungsberufe
Immobilienkauffrau/-mann und Kauffrau/-mann
fUr Bdrokommunikation.
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»IN DER INNENSTADT
NEHMEN WIR UNSERE
AUFGABE ALS GESTALTER
UND MACHER WAHR.*

Klaus Zimmermann zum Baustart
am Katharinenturm

Der Katharinenturm

Sachsen-Anhalts Bauminister Karl-Heinz Daehre,
Oberbuirgermeister Dr. Lutz Trimper und WOBAU-
Chef Heinrich Sonsalla gaben am 3. Marz 2011
den Startschuss fir den Umbau des ehemaligen
Hauses der Lehrer zum Katharinenturm. Nach
Komplettentkernung und Demontage der Fen-
sterfassade folgen Rohbauarbeiten und die
Neugestaltung der Fassade. Neue Heizungen,
Sanitaranlagen, LUftung, Klimatechnik, die In-
stallation umfangreicher Brandschutzeinrich-
tungen und neue Fahrstuhlanlagen sind gep-
lant. Die WOBAU will bis 2013 mehr als zehn
Millionen Euro investieren. Eines der gréBten
Argernisse in der City verschwindet.

Die WOBAU gibt damit einen wichtigen Impuls
fur die Wiederbelebung und Aufwertung der
nordlichen Innenstadt. Der Katharinenturm wird
mit modernen BUros, hellen luxuriésen Apparte-
mentwohnungen, flexiblen Gewerbeflachen und
Gastronomieangeboten aufwarten.

Bei der Umsetzung der SanierungsmaBnahmen
wird jedoch nicht nur groBer Wert auf Modernitat
gelegt, sondern auch ein Stick Vergangenheit
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aufgearbeitet. Das Haus der Lehrer ist eng mit

der Stadtgeschichte Magdeburgs verbunden,
befindet es sich doch genau an jener Stelle, an
der 1966 die Katharinenkirche vom DDR-Regime
abgerissen wurde. Im Erdgeschoss soll mit einer
Ausstellung daran erinnert werden, ebenso wie
mit dem neuen Namen: Katharinenturm.

Kaufhaus Nordabschnitt

Ein weiterer Coup in Sachen Breiter Weg/
Nordabschnitt gelang dem WOBAU-Gewerbe-
management im August 2011, als die Kaufhaus-
kette Woolworth langfristig gebunden werden
konnte. Dass es sich beim neuen Woolworth-
Domizil um eine rund 1.600 Quadratmeter grof3e
Ladenflache im Nordabschnitt handelt, ist nicht
nur fur die umliegenden Bewohner eine gute
Nachricht. Denn: Die Gewerbeeinheit im Breiten
Weg 111-113 stand seit 2003 leer. Ab 2012 ver-
sorgt der amerikanische Kaufhausriese die Men-
schen mit allem, was das Herz begehrt. Bis
2012 investiert die WOBAU rund eine Million
Euro in den bereits 2011 gestarteten Umbau. So
wird mit Kaufhaus und Katharinenturm auf dem
Breiten Weg/Nordabschnitt ein neues Zeitalter
eingelautet.




Reform, Quittenweg 45 bis 57

Neu-Reform

Runderneuert prasentiert sich unterdessen be-
reits seit 2011 der Stadtteil Neu-Reform. Auf
Basis einer Quartiersvereinbarung nahmen die
ansassigen Wohnungsunternehmen, allen voran
die WOBAU, umfassende Umbau- und Sanie-
rungsmaBnahmen vor. Die StraBenzlge Sojus-
straBe und Quittenweg wurden komplett moder-
nisiert. Zum Beispiel erhielt der Quittenweg 45
bis 57 ein beeindruckendes Facelifting. Seit Mit-
te Mai 2010 war der Block von der Wohnungs-
baugesellschaft umfassend saniert worden.
Entstanden sind qualitativ hochwertige Zwei-
und Dreiraumwohnungen, die modernsten An-
forderungen entsprechen. Dazu war ein kom-
pletter Leerzug no6tig geworden. Von den
FuBbodden, Uber die Fassadenddmmung bis hin
zu den AuBenanlagen und Stellplatzen entstand
alles neu.
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Hinzugekommen ist auch ein Aufzug bis in die
sechste Etage mit ebenerdigem Zugang. Optisch
ist der Quittenweg 45 bis 57, einst einer der ty-
pischen DDR-Plattenbauten vom Typ P2, ohne-
hin nicht mehr wiederzuerkennen. Das triste
Grau der Fassaden ist einem ansprechenden
Farbkonzept in warmen Erdtdnen gewichen. Und
hat offenbar Zuspruch gefunden: Bis auf wenige
Ausnahmen waren alle 82 Wohnungen rasch
wieder vermietet. Vor allem auf die zuklnftige
Energieeinsparung legten die WOBAU und ihre
Partner bei ihren MaBnahmen in Reform groBten
Wert. Dies fuhrte zu bundesweiter Anerkennung:
Das energetische Sanierungskonzept der Mag-
deburger beim Umbau der GroBwohnsiedlung in
Plattenbauweise zu einem modernen Stadtteil
wurde vom Bundesbauministerium bei einem
Wettbewerb mit dem dritten Platz und einem
Preisgeld von 50.000 Euro ausgezeichnet, die
direkt in die Sanierung flossen.

Die MaBnahmen zeigen weiteren Erfolg: Die
Wegzugsquote aus Reform hat sich in den ver-
gangenen Jahren stark verringert. Das spricht
dafur, dass die Bewohner sich hier wieder wohl-
fihlen. Und die WOBAU fasste schon die nach-
sten Projekte ins Auge: In der SojusstraBe 8-15
und der Hermann-Hesse-StraBe wurde 2011
ebenso bereits gebaut.

Derweil sorgten die Reformer ,Reformen®
schon fUr internationales Interesse. Die WOBAU
stellte Gasten aus Lettland und China 2011 die
BaumaBnahmen im Quittenweg und in der Sojus-
straBe vor.
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Neustédter Feld ,,Stadtblick”

Zum echten Blickfang wurde auch der ,Stadtblick”
im Neustadter Feld. Rund 420.000 Euro investierte
die WOBAU hier 2011 in die AuBenanlagen und
Eingangsbereiche in der StraBe Am Stadtblick 9
bis 21. Eine neue Zufahrt entstand ebenso wie 59
neue Anwohnerparkplatze. Auch die Vorgarten
wurden neu umzaunt. Das macht sie ausschlieBlich
flr die Anwohner nutzbar. Und das freute die Mie-
ter. Viele von ihnen pflegen seit Jahren die Vorgar-
ten ihres Hauseinganges personlich, mit grinem
Daumen und viel Leidenschaft.

Breiter Weg 188-192

Viel Herzblut steckte die WOBAU auch in die
Weiterentwicklung des Wohnens in der Innen-
stadt. Das Ensemble Breiter Weg 188 bis 192
erstrahlte in einem mediterranen Orange. Der
Farbanstrich war die Kronung der fast vier Millio-
nen Euro teuren Komplettsanierung des Wohn-
und Geschéftshauses.

RegierungsstraBe

Ein weiteres Schwergewicht auf der Bau-Agenda
der WOBAU war der Wohnblock in der Regie-
rungsstraBe. Der architektonische Entwurf sieht
eine Fassadengestaltung vor, die sich von der
Ublichen Optik klar abhebt. So soll der neu ge-
staltete Block mit einem Mix aus offenen Bal-
konen und geschlossenen Loggien in Wellenop-
tik ins Auge stechen. Der Anfang fur das rund
3,3 Millionen Euro teure Mammutvorhaben wur-
de ebenfalls 2011 gemacht. Ein Ende der kom-
pletten Arbeiten ist fur Ende 2012 vorgesehen.
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In der AnhaltstraBe 13-15 stand eine weitere Kom-
plettsanierung nach Leerzug auf dem Plan. 34 mo-
dernisierte Wohnungen wurden fertiggestellt.

Zukunftspreis
Zum Feiern gab es flr die WOBAU und ihre Mit-
arbeiter einen zusatzlichen Grund: Sie holten im
Juni 2011 den Zukunftspreis der Wohnungswirt-
schaft nach Magdeburg. Als einer von vier Preis-
tragern konnte die WOBAU den ,Sonderpreis
Wissensmanagement® erringen. Geschéaftsfuhrer
Heinrich Sonsalla nahm die Ehrung vor rund
1000 Gasten im Rahmen des 21. Aareon Kon-
gresses in  Garmisch-Partenkirchen aus den
Handen von GdW-Prasident und Schirmherr
Axel Gedaschko entgegen. Dieser Preis ist ge-
wissermalBen der Oscar der Immobilienwirt-
schaft. Zu verdanken hat die WOBAU diesen Er-
folg den Impulsen ihrer engagierten Mitarbeiter.
Die Fachzeitschrift ,DW Die Wohnungswirt-
schaft hatte den bundesweiten Wettbewerb
ausgelobt. Ziel ist es, herausragende Beispiele
fUr Wirtschaftlichkeit in der Immobilienwirtschaft
in Deutschland zu wirdigen. Der Sonderpreis
wurde dem WOBAU-Projekt ,Das ganzheitliche
Unternehmenskonzept — von der objektkon-
kreten Analyse zur strategischen Unternehmens-
planung” verliehen. Das Konzept zeigte nach
Aussage der Jury in beispielhafter Weise, wie
das systematische Management von unter-
schiedlichen Daten- und Wissensbestanden in
die strategische Unternehmensplanung und
-steuerung integriert werden kann.
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Das Jahr 2011 war von wirtschaftlichen Turbu-
lenzen als Folge der Finanz- und Staatsschulden-
krise in Europa gepragt. Wahrend das Wirt-
schaftswachstum im Euro-Raum eingetribt ist
und mehrere Lander von einer Rezession bedroht
sind, fungierte Deutschland als Wachstumsmotor
der Européischen Union. Nach Aussagen des
Statistischen Bundesamtes ist das Bruttoinlands-
produkt in 2011 um rd. 3,0 % gestiegen.

Das Exportgeschéft in Deutschland lag in
2011 bei 8,2 % und hat sich aufgrund der de-
solaten Lage auf wichtigen europaischen Mark-
ten gegenuber dem Vorjahr deutlich verringert.
Viele Exporteure haben sich neue Markte in
Schwellenlandern erschlossen, um Schwéachen
der traditionellen europaischen Abnehmer aus-
zugleichen. Bei den Importen konnte ein
Wachstum gegenutber dem Vorjahr von 7,2 %
verzeichnet werden.

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte
stiegen preisbereinigt um 1,5 % gegenlber dem
Vorjahr und der Staatskonsum stieg um 1,2 %.
Der private Konsum stutzte mehr und mehr das
Wachstum in Deutschland und trug somit, ne-
ben dem sehr niedrigen Zinsniveau, verstarkt zur
Investitionstatigkeit binnenwirtschaftlich ausge-
richteter Unternehmen bei.
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Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Der Beschéftigungsaufschwung riss auch 2011
nicht ab, so dass die Zahl der Erwerbstéatigen im
Durchschnitt bei 41,4 Millionen Personen lag.
Nach vorlaufigen Berechnungen des Stati-
stischen Bundesamtes entspricht dies im Vorjah-
resvergleich einer Zunahme um 525.000 Per-
sonen bzw. 1,3 %. Die Zahl der Arbeitslosen
betrug in 2011 durchschnittlich 3,0 Millionen
Menschen. Das sind 260.000 Menschen weniger
als im Jahr 2010. Damit lag die durchschnittliche
Arbeitslosenquote in Deutschland bei 7,1 % und
verringerte sich im Vergleich zum Vorjahr um
0,6 %. Der Beschéaftigungsmotor war der Dienst-
leistungssektor mit einem Anteil von fast drei
Viertel aller Erwerbstéatigen. Die realen verflg-
baren Einkommen der privaten Haushalte nah-
men vor dem Hintergrund der geméaBigten Preis-
entwicklung, der steigenden Lohne und Gehalter
sowie der Zunahme der Beschéaftigten im Ver-
gleich zum Vorjahr um 3,0 % weiter zu.

Nach ersten Schatzungen des Statistischen
Bundesamtes ist die Bevolkerung in Deutschland
leicht gestiegen. Es lebten am Jahresende ca.
81,8 Millionen Menschen, d.h. 0,1 Millionen
Menschen mehr als im Vorjahr, in Deutschland.
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Die deutsche Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft wurde von der Euro-Krise kaum tangiert.
Als einer der bedeutendsten Wirtschaftszweige
Deutschlands trug die Immobilienwirtschaft we-
sentlich zur Bruttowertschépfung mit einem An-
teil von 19,1 % bei. Der Umfang der Bauinvestiti-
onen erhdhte sich im Vorjahresvergleich
preisbereinigt um 6,6 %. Kraftige Wachstumsim-
pulse kamen vor allem aus dem 6&ffentlichen
Hochbau und dem Wohnungsbau. Hier ist die
positive Entwicklung auf die Zunahme der Ar-
beiten am Wohnungsbestand und die gestiegene
Neubautatigkeit zurtckzufuhren.

Die Wirtschaft in Sachsen-Anhalt befand
sich 2011 insgesamt auf einem guten Niveau.
Entsprechende Impulse kamen aus dem ver-
arbeitenden Gewerbe und dem Baugewerbe.
Hierbei war neben dem gewerblichen Bau der
Wohnungsbau eine bedeutende Stiltze des re-
gionalen Baugewerbes. Der Baupreisindex fur
Wohngebaude stieg im Jahresdurchschnitt 2011
gegenlber dem Vorjahr in Sachsen-Anhalt um
2,0 %. Bei den Verbraucherpreisen war ein An-
stieg von 2,1 % gegenUber dem Vorjahr, wesent-
lich verursacht durch Preisanstiege im Nahrungs-
mittel- und Tourismusbereich, zu verzeichnen.

Die Zahl der Erwerbstéatigen im Jahresdurch-
schnitt 2011 blieb in Sachsen-Anhalt auf dem
Vorjahresniveau. Strukturelle Ver&nderungen, wie
Abnahme der marginalen Beschaftigung, z. B.
der Ein-Euro-Jobs, standen der Zunahme der so-
zialversicherungspflichtigen Beschaftigung im
Vergleich zum Vorjahr mit 1,2 % gegenuber. Die
Arbeitslosenquote lag 2011 durchschnittlich bei
11,6 % (Vorjahr: 12,5 %). Die Bevolkerung ist im
Vergleich zum Vorjahr um 17.590 Einwohner ge-
sunken und lag bei 2.317.416 Einwohnern.
Sachsen-Anhalt ist von den demografischen Ver-
anderungen der letzten zwei Jahrzehnte beson-
ders betroffen. Abwanderungen von vor allem
jungen, gut ausgebildeten Personen und die da-
raus resultierende Uberalterung der Bevolkerung
haben, insbesondere im landlichen Raum, zu Ein-
schrankungen der Lebensqualitat und Problemen
in der Aufrechterhaltung der Infrastruktur gefuhrt.

Der bereits seit Marz 2010 bestehende Demo-
grafie-Beirat, als wichtiger Impulsgeber und be-
ratendes Gremium der Landesregierung fir alle
demografischen Themenstellungen, grindete im
September 2011 eine ,Demografie-Allianz* mit
Uber 60 Partnern. Die Demografie-Allianz soll
maBgebliche Mitgestalterin des demografischen



Wandels in Sachsen-Anhalt sein und auf den

verschiedenen Handlungsfeldern die vielfaltigen
Initiativen und Aktivitaten im Lande zusammen-
fUhren und offentlich sichtbar machen.

Die Zahl der Arbeitslosen in der Landeshaupt-
stadt Magdeburg hat sich im Vergleich zum Vor-
jahr erhoht. Die Arbeitslosenquote der abhangig
zivilen Erwerbspersonen erhohte sich 2011 auf
12,6 % (Vorjahr: 11,2 %). Die Bevolkerung in der
Landeshauptstadt ist im Vergleich zum Vorjahr
um 156 auf 231.681 Einwohner angestiegen.
Der Gebaudewohnbestand in Magdeburg be-
tragt ca. 145.000 Wohnungen. Dabei lag der An-
teil der Geschosswohnungen bei ca. 84,0 %.

Mit durchschnittlich etwa 66 m? Wohnfldche
liegen die WohnungsgréBen von Magdeburg un-
ter dem Durchschnitt des Landes Sachsen-An-
halt (ca. 73 m?).
schossbau lag Ende 2010, nach Angaben des
Amtes fur Statistik der Landeshauptstadt, bei
19,0 %. Nach wie vor besteht in Magdeburg ein

Die Leerstandsquote im Ge-

Wohnungsuberhang sowie ein geandertes Nach-
fragegeflge. Eine Alternative zum Stadtumbau
gibt es nicht. Damit der Stadtumbau nicht an Dy-
namik verliert und sich in seiner Durchfiihrung
wirtschaftlich gestaltet, bedarf es dringend einer
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weitergefihrten Stadtebauférderung, insbeson-
dere der weiteren Forderung von Abriss und Auf-
wertung von Wohnungsbestanden und einer An-
schlusslésung fur die Altschuldenproblematik
durch die Bundesregierung. Die Wohnungsbau-
gesellschaft Magdeburg mbH als kommunales
Unternehmen und Hauptakteur im Stadtumbau in
Magdeburg leistet einen wesentlichen Beitrag zur
Stadtentwicklung. Seit 2000 wurden insgesamt
7.261 Wohnungen durch Abriss vom Markt ge-
nommen, davon 854 Wohnungen im Jahr 2011,

Im Rahmen der Quartiersvereinbarungen fur
Magdeburg Neu Reform und Neu Olvenstedt,
welche auch in 2011 fortgeschrieben wurden,
leistet die Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg
mbH neben weiteren Vertragspartnern einen we-
sentlichen Beitrag zur nachhaltigen Entwicklung
und zukunftsfahigen Gestaltung vorgenannter
Stadtgebiete.

Ihren Beitrag zur Haushaltskonsolidierung der
Landeshauptstadt wird die Wohnungsbaugesell-
schaft Magdeburg mbH auch weiterhin leisten.
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2 Geschaftsverlauf

2.1 Bestandsentwicklung

Zum 31. Dezember 2011 bewirtschaftete die Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH

einen eigenen Immobilienbestand von:

BESTAND
Geschdftsjahr Vorjahr Verdnderung
Anzahl Flache (m?2) Anzahl Flache (m?2) Anzahl Flache (m2?)
Wohneinheiten 23.093 1.299.959 23.795 1.336.882 -702 -36.923
Gewerbeeinheiten 509 91.087 526 94.377 -17 -3.290
Gesamt 23.602 1.391.046 24.321 1.431.259 -719 -40.213

Hinzu kommt die Bewirtschaftung von 5.758 ei-
genen Garagen und Einstellplatzen (Vorjahr:
5.732). Von den bewirtschafteten Einheiten wa-
ren acht mit Restitutionsanspriichen behaftet.
Fur Dritte verwaltete das Unternehmen 638 Woh-
nungen (Vorjahr: 755), drei Gewerbeeinheiten
(Vorjahr: vier) und 372 Géarten, Garagen, Einstell-
platze sowie sonstige Einheiten (Vorjahr: 444).

Die Verwaltung umfasst sowohl Wohnungsei-
gentimergemeinschaften als auch die Immobili-
enverwaltung fur Dritte. Dieses Geschéftsfeld
wird perspektivisch auslaufen.

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

Die Bewdéltigung des anhaltenden Leerstandes
stand auch im Geschaftsjahr 2011 im Fokus.
Neben dem Abriss und dem Verkauf von ver-
lustbringenden Wohnungsbestanden sowie dem
Ankauf gut sanierter Objekte, zur Arrondierung
des eigenen Bestandsportfolios, hat sich die Mo-
dernisierung und Sanierung des Kernbestandes
sowie das gezielte Leerwohnungssanierungspro-
gramm weiterhin mit Erfolg auf die Leerstands-
entwicklung ausgewirkt.
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Dartber hinaus trugen auch interne Umstruktu-
rierungen und Optimierung einzelner Arbeitspro-
zesse im Servicebereich zur Kundenakquise und
Mieterbindung, wie z. B. offenes Haus, Einrich-
tung eines Backofficeteams und die Inanspruch-
nahme eines Callcenters zum Vermietungserfolg
und somit auch zum Abbau der Leerstéande bei.

Die leerstandsbedingten Erlésschmaélerungen der
Sollmieten fur Wohnungen, Gewerbe und sonstige
Einheiten betragen im Berichtsjahr T€ 9.755,0 (Vor-
jahr: T€ 9.578,7).

Der stichtagsbezogene Leerstand fur Woh-
nungen, bezogen auf die Flache im Kernbestand,
entwickelte sich rtcklaufig von 9,3 % per 31. De-
zember 2010 auf 9,1 % per 31. Dezember 2011.
Im marktaktiven Kernbestand entwickelte sich

der Leerstand fUr Wohnungen von 8,9 % per
31. Dezember 2010 auf 7,7 % per 31. Dezember
2011. Im Gesamtbestand Wohnungen ist ein
Leerstand von 14,8 % (Vorjahr: 16,4 %) zu ver-
zeichnen. Dies entspricht einem Rickgang von
1,6%-Punkten gegentber dem Vorjahr.

Bestimmend fur den anhaltend hohen Leer-
stand sind die weiterhin hohen Leerstandsquo-
ten im Restitutions-, Abriss- sowie im Verkaufs-
bestand.
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2.2 Hausbewirtschaftung

Die im Geschaftsjahr 2011 erwirtschafteten Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung stellen sich

im Einzelnen wie folgt dar:

UMSATZERLOSE
Geschéftsjahr Vorjahr Verdnderung
T€ T€ T€
Sollmieten 78.113 77.694 419
Soll-Erlése aus Umlagenabrechnung 33.975 35.265 -1.290
Erlésschmélerung wegen Leerstand/Mietminderung -10.337 -10.169 -168
Erldsschmélerung aus Umlagenabrechnung -3.339 -3.474 135
Sonstige Ertrage 406 416 -10
Umsatzerldse aus der HBW 98.818 99.732 -914

Die durchschnittliche Kaltmiete im Kernbestand
Wohnungen erhéhte sich gegentber dem Vorjahr
von 4,57 €/m? auf 4,66 €/m? und im Gesamtbe-
stand Wohnungen von 4,38 €/m2 auf 4,47 €/m2.

Die Verbesserung der Kaltmiete im Woh-
nungsbestand ist im Wesentlichen auf folgende
Sachverhalte zurlckzufthren:

— umfassend durchgeflihrte Leerwohnungs-
sanierungen mit einem Vermietungserfolg
von 93,0 %

— Neuvermietung in aufgewerteten Bestanden
infolge abgeschlossener komplexer Baumaf-
nahmen bzw. Modernisierung

— 1.850 Mieterhdhungen nach § 558 BGB,
mit einem Erhéhungsbetrag von insgesamt
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ca. € 18.084 pro Monat und einem durch-
schnittlichen Erhéhungsbetrag von 0,23 €/m?2
fur jede bertcksichtigte Wohnung

— Arrondierungsankaufe mit einer durchschnitt-
lichen Kaltmiete von 5,50 €/m?

— verstarkte Vermietungsoffensive.

Die Wiedervermietungsquote im Kernbestand fir
das Geschéftsjahr 2011 betrug 103,7 % (Vorjahr:
96,9 %).
zugsmanagement konnte 64,5 % der umzulen-

Das im Unternehmen agierende Um-

kenden Mieter des Abrissbestandes wieder in
Wobau-Bestéande lenken.

Die Fluktuationsrate im Kernbestand betrug im
Berichtsjahr 12,4 % und hat sich im Vergleich
zum Vorjahr nicht verandert.
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2.3 Bautétigkeit, Instandhaltung, Abriss und Riickbau
Um den Bestand der Gesellschaft nachhaltig vermietbar zu halten bzw. den aktuellen Wohnbeduirf-

nissen anzupassen, wurden im Geschaftsjahr 2011 umfangreiche Instandhaltungs-, Instandset-

zungs- und ModernisierungsmaBnahmen sowie Abrisse und Ruckbauten in Hohe von T€ 31.926,6

durchgefuhrt.

UBERBLICK BAUMASSNAHMEN

Geschéftsjahr Vorjahr Verdnderung

in TE in TE€ in TE

RickbaumaBnahmen 351 31 320
KomplexmaBnahmen 16.942 10.411 6.531
Freiflachen 55 255 -200
Aktivierungsfahige Investitionen gesamt 17.348 10.697 6.651
Abrisskosten 2.099 1.5683 516
Instandhaltung/Instandsetzung 12.480 13.181 -701
Investitionen/Abriss gesamt 31.927 25.461 6.466

Die Gesellschaft hat im Geschaftsjahr 2011 mehr
aktivierungsfahige Leistungen durchgefihrt als
im Vorjahr. Hierzu zahlt im Wesentlichen die ab-
geschlossene Komplexsanierung von vier Ob-
jekten mit insgesamt 267 Wohnungen und neun
Gewerbeeinheiten in den Stadtgebieten Neue
Neustadt, Reform und Altstadt.

Die Finanzierung der Komplexmalnahmen er-
folgte Uber Fremdfinanzierung, u. a. mit Mitteln
der Kreditanstalt fur Wiederaufbau und durch Ei-
genkapital.

Nicht aktivierungsfahige MaBnahmen fur die
Erhaltung des Hausbesitzes wurden in Héhe von
T€ 12.480 durchgefthrt. Hierunter fallen insbe-
sondere Dach- und Schornsteininstandset-
zungen, Reparatur von Balkon-, Aufzugs-, An-
tennen- und Brandschutzanlagen, Fassaden- und
Fensterreparaturen und die Sanierung von
314 Leerwohnungen in Hohe von T€ 3.357.

Aufgrund vorliegender Férdermittelbewilligungen
konnten in 2011 insgesamt 854 Wohnungen vom
Markt genommen werden. Abriss und Ruckbau
konzentrierte sich in den Stadtgebieten Reform,
Friedenshohe, Neu-Olvenstedt und Neue Neu-
stadt. Derzeit werden 140 Wohnungen fur den Ab-
riss vorbereitet. Die Fordermittel sind beantragt.

Die noch nicht fertig gestellten Bauvorhaben
umfassten zum Jahreswechsel ein Volumen in
Hoéhe von T€ 915, die als Uberhang in den Bau-
plan 2012 eingestellt werden.

Aufgrund der demografischen Entwicklung
bestehen auch in den nachsten Jahren die Er-
fordernisse von Neu- bzw. Umbau von Wohn-
anlagen, umfassenden SanierungsmaBnahmen,
Stilllegung, Rickbau und Abriss.
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2.4 Grundstlicksverkehr
2.4.1 Ankaufstatigkeit
Zur Arrondierung und Aufwertung des eigenen

Bestandsportfolios investierte die Gesellschaft
im Geschéftsjahr 2011 insgesamt T€ 13.985
(Vorjahr: T€ 2.232) in den Ankauf von sieben
Wohn- und Gewerbeobjekten mit 195 Woh-
nungen, sechs Gewerbeeinheiten und 35 Ein-
stellplatzen. Der Kaufpreis der Wohnobjekte lag
im Durchschnitt bei 781,00 €/m2. Die durch-
schnittliche Nettokaltmiete betragt 5,50 €/m?2.
Kaufvertraglich gebunden mit Besitziibergang
zum 1. Januar 2012 sind drei weitere Objekte mit
23 Wohnungen und sechs Gewerbeeinheiten und
einem Investitionsvolumen in Hohe von T€ 3.836.

2.4.2 Verkaufstatigkeit

Zur Entlastung der Unternehmensergebnisse und
zur Generierung von Liquiditatszuflissen fur zu-
satzliche OptimierungsmaBnahmen im Kernbe-
stand erfolgte auch in 2011 der Verkauf unwirt-
schaftlicher Objekte mit insgesamt 457 Einheiten.
Die Verkaufserldse lagen stichtagsbezogen bei
insgesamt T€ 4.132 (Vorjahr: T€ 2.556). Dartber
hinaus wurden zum Stichtag 1. Januar 2012 Ver-
kaufe in Hohe von T€ 1.586 wirksam.

Im Vergleich zum Vorjahr wurde der Schwer-
punkt der Verkaufsaktivitaten von dem Verkauf
von Garagengrundstlcken und Freiflachen auf
den Verkauf von Wohngrundstlcken insbeson-
dere Plattenbauten verlagert. Die Anzahl der
kleinteiligen Verkaufe war rucklaufig.

Die Verkaufstéatigkeit im Geschaftsjahr 2011 bein-
haltete den Verkauf von

— drei groBen Wohngebauden/Wohnkarrees,
— vier kleineren Mehrfamilienhdusern mit
umfangreichem Sanierungsstau,
— diversen Garagengrundstticken
(Grund und Boden),
— zwei Baugrundsticken und
— zwei Arrondierungsflachen

zur Bestandsbereinigung und Kostenoptimierung.
Hervorzuheben ist der Grundstlickstausch mit der
Landeshauptstadt Magdeburg. Dabei wurden
Freiflachen am Rennebogen verkauft und inner-
stéadtische Flachen mit Wertausgleich angekauft.

Der Liquiditatszufluss aus den Verkaufen im
Jahr 2011 betrug T€ 5.050.

2.4.3 Liegenschaften

Die Verwaltung der Grundstiicke konnte weiter op-
timiert werden. Abgeschlossen werden konnte die
Erfassung aller Grunddienstbarkeiten einschlieBlich
der Geltendmachung der Entschadigungszah-
lungen von bislang T€ 792 fur ca. 243 Grund-
stlicke, die auf der Grundlage des § 9 Grundbuch-
bereinigungsgesetz eingetragen wurden.

2.5 Finanzierungstétigkeit,
Finanzinstrumente
Die Ziele der Finanzpolitik der Wobau im Ge-
schaftsjahr 2011 waren auf die Sicherstellung der
Liquiditat im operativen Geschéft bei Investitionen,
auf die Senkung des Zinsaufwandes, einer konti-
nuierlichen Entschuldung sowie auf die generelle
Anpassung des Finanzportfolios an externe und
interne Erfordernisse ausgerichtet.



Die Restschuld der Verbindlichkeiten gegentber

Kreditinstituten und anderen Kreditgebern be-
tragt zum 31. Dezember 2011 T€ 442.911.
Hiervon entfallen

T€ 120.661 auf Altschulden,

T€ 309.391 auf Modernisierungs- und
KfW-Kredite,

T€ 7.102 auf Immobilienankaufkredite und

T€ 5.757 auf Baudarlehen.

Zum 31. Dezember 2011 sind von den Kreditmit-
teln mit einer Restschuld von insgesamt
T€ 442.911 ein Betrag in Hohe von T€ 158.650
variabel finanziert. Damit betragt der Anteil varia-
bel finanzierter Mittel an den gesamten Verbind-
lichkeiten 35,8 %.

Von den T€ 158.650 variabel finanzierten Mit-
teln entfallt ein Volumen von ca. T€ 144.591 auf
Kredite, die durch Zinsderivate gesichert wur-
den. Das verbleibende Volumen in Hohe von
T€ 14.059 (Vorjahr: T€ 4.417) verteilt sich auf
sieben variable Kredite ohne Zinssicherung.

Die Wobau verfugte zum 31. Dezember 2011
Uber 14 Zinsderivate in Form von Zinsswapge-
schéften mit einem Gesamtvolumen in Hohe von
T€ 156.843 (Nominalbetrag zum Handelstag).
Durch Amortisation betragt das SWAP-Volumen
am Bilanzstichtag T€ 144.591. Der Zeitwert aller
zum 31. Dezember 2011 bestehenden Derivate
betragt aufgrund der Zinsstruktur zum Jahresen-
de 2011 per Saldo T€ 37.215 zu Lasten des Un-
ternehmens.

Gegebenenfalls bestehende Preisanderungs-,
Ausfall- und Liquiditatsrisiken werden im Rah-
men des Risikomanagements Uberwacht sowie
Finanzierungsmethoden und Ziele im Rahmen
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des bestehenden Zinsmanagements dokumen-
tiert und fortgeschrieben.

Bewertungseinheiten wurden vollstandig gebil-
det. Handelsgeschéafte existieren nicht. Eine bilan-
zielle Bertcksichtigung ist daher nicht erforderlich.

Im Geschaftsjahr 2011 wurden Kreditvertrage
in Hohe von T€ 18.131 mit vier Kreditinstituten
geschlossen. Die Kreditaufnahmen dienten ins-
besondere der Finanzierung verschiedener Mo-
dernisierungs- und SanierungsmaBnahmen an
Wohngebauden und dem Immobilienerwerb. Der
offene Auszahlungsbetrag per 31. Dezember
2011 belauft sich auf T€ 3.651 (KfW-Programm-
kredite). Der Mittelabruf flr diese KfW-Pro-
grammkredite erfolgt im ersten Halbjahr 2012.

Im Jahr 2011 wurde eine Darlehenssumme in
Hohe von urspriinglich T€ 48.485 mit einer Rest-
schuld von T€ 38.861 prolongiert. Von den Pro-
longationen entfallen auf die Jahre:

2011 T€ 13.542
2012 T€2.418

2013 TE€E11.710
2014 TE€E11.191

Die Prolongationen flr die Jahre 2012 bis 2014
erfolgten auf der Basis von Forwarddarlehen.
lhre positiven Aufwands- und Liquiditatswir-
kungen werden diese Prolongationen in den Fol-
geperioden entfalten.
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PERSONALBESTAND

Insgesamt Beschéftigte

Kaufméannische Mitarbeiter

Technische Mitarbeiter

Hauswarte

Auszubildende

Vorjahr Verdnderung
226 =2
182 -2

15 0
20 0
9 0




2.6 Personal

Der Personalbestand der Wohnungsbaugesell-
schaft Magdeburg hat sich zum 31. Dezember
2011 gegentber dem Vorjahr leicht reduziert.
Die Verringerung des Personalbestandes ist im
Wesentlichen auf das Auslaufen von neun Alters-
teilzeitvertragen zurtickzufihren. Zur Kompen-
sation erfolgten acht Neueinstellungen, davon
erhielten sieben Bewerber einen befristeten An-
stellungsvertrag.

100 Mitarbeiter/innen (einschlieBlich Auszubil-
dende) befinden sich in der Vollzeit und 124 Mit-
arbeiter/innen befinden sich in der Teilzeit.

Mit insgesamt 28 Mitarbeiter/innen bestehen
zum Stichtag 31. Dezember 2011 Altersteilzeit-
vertrage im Blockmodell, davon wurden mit zehn
Mitarbeiter/innen Altersteilzeitvertrdge im Be-
richtsjahr geschlossen. Acht Mitarbeiter/innen
befinden sich in der Freistellungsphase.

Das Durchschnittsalter unserer Mitarbeiter/in-
nen in 2011 betrug 47 Jahre und zeigt, dass der
demografische Wandel auch bereits im Unter-
nehmen Einzug gehalten hat. Seit Jahren wer-
den in der Wohnungsbaugesellschaft Magde-
burg mbH Immobilienkaufleute und Kaufleute fur
Burokommunikation ausgebildet. Auch in 2011
begannen drei Jugendliche ihre Ausbildung im
Unternehmen. Damit sind insgesamt neun Aus-
zubildende in drei Lehrjahren beschéaftigt. Eine
gute Ausbildung sichert uns qualifizierte Mitar-
beiter fur die Zukunft. In den vergangenen Jah-
ren erhielten die ausgebildeten Kaufleute nach
erfolgreichem Abschluss nur einen befristeten
Arbeitsvertrag fur ein Jahr bzw. eine Verlange-
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rung der Befristung um ein weiteres Jahr. Im Be-
richtsjahr konnten drei befristete Arbeitsverhalt-
nisse ehemaliger Auszubildender in ein festes
Anstellungsverhaltnis Ubernommen werden.

Die Mitarbeiter kontinuierlich fortzubilden ist ein
zentrales Element der Personalentwicklungsstrate-
gie zur Begegnung des demografischen Wandels
und zur Sicherung des wirtschaftlichen Erfolgs des
Unternehmens. WeiterbildungsmaBnahmen fanden
in 2011 in den Gebieten Wohnungswirtschaft, Bau-
wesen, Vermietung und Informationsverarbeitung
statt. So wurden im Berichtsjahr T€ 111 fUr inner-
und auBerbetriebliche WeiterbildungsmaBnahmen
investiert, an denen 184 Mitarbeiter/innen teilnah-
men. Der erreichte Qualifikationsstand ist positiv
und hat in der Vermietung und Kundenbetreuung
das Niveau erhoht.

Frei werdende Stellen konnten im Geschéfts-
jahr vorrangig intern mit Jungfacharbeitern oder
extern durch neue Mitarbeiter besetzt werden.

Der Personalaufwand im Berichtsjahr betrug
T€ 10.762 (Vorjahr: T€ 10.758). Hierin ist die Zu-
fuhrung zur Ruckstellung Altersteilzeit in Hohe
von T€ 398 enthalten. Der Anstieg des Personal-
aufwandes resultiert aus Tariferhdhungen infolge
des Tarifabschlusses in der Immobilienwirtschaft
sowie Arbeitszeitanhebungen einzelner Stellen im
Kundenservice nach erfolgtem Benchmarking.
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3.1 Vermégenslage

Die Vermogenslage der Gesellschaft stellt sich im Geschaftsjahr 2011 wie folgt dar:

VERMOGENSLAGE
Geschiftsjahr Vorjahr  Verdnderung
TE % TE % TE
Lang- und mittelfristig gebundenes Vermégen 749.855 93,8 741.736 92,2 8.119
Kurzfristig gebundenes Vermégen 49.763 6,2 62.735 7,8 -12.972
Gesamtvermégen 799.618 100,0 804.471 100,0 -4.853
— . I I E—
Eigenmittel 294.140 36,8 300.942 37,4 -6.802
Lang- und mittelfristige Fremdmittel 450.661 56,4 450.949 56,1 -288
Kurzfristige Fremdmittel 54.817 6,8 52.580 6,5 2.237
Gesamtkapital 799.618 100,0 804.471 100,0 -4.853

Das Anlagevermdgen stieg im Vergleich zum
Vorjahr durch Zuschreibungen auf Grundstlcke
mit Wohnbauten in Hohe von T€ 8.611 vermin-
dert um die planmaBigen Abschreibungen in
Hohe von T€ 14.575, die auBerplanméBigen Ab-
schreibungen von Grundstlcken mit und ohne
Bauten in Hohe von T€ 9.334 sowie die Abgan-
ge durch Verkéufe und Sonstiges in Hohe von
T€ 3.825. Zugange fanden durch nachtragliche
Herstellungen und Anschaffungen in Héhe von
T€ 27.213 statt.

Das bilanzielle Eigenkapital ohne Sonderposten
entwickelte sich von T€ 278.502 in 2010 auf
T€ 272.274 in 2011. Der Ruckgang ist im We-
sentlichen auf die Entnahme aus der Kapitalrtick-
lage in Héhe von T€ 5.000 zur Vorabausschut-
tung an den Gesellschafter und die Verminderung
der Sonderriicklage gemalB § 27 Abs. 2 DM-Bi-
lanzgesetz in Hohe von T€ 792 zurlckzuflhren.

Das Fremdkapital erhdhte sich von T€ 503.529
im Jahr 2010 auf T€ 505.478 im Jahr 2011.
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Riickbau DDR Plattenbau Typ P2 in der SojusstraBe 8 bis 15

Hiervon nahmen die Verbindlichkeiten gegenu-
ber Kreditinstituten mit 54,8 % der Bilanzsum-
me den groBten Anteil ein. MaBgeblich fur den
Anstieg des Fremdkapitals waren im Wesent-
lichen planmaBige Kreditaufnahmen flr Investiti-

3.2 Finanzlage

onen in den Bestand und Arrondierungsankaufe.

Der Verbindlichkeiten flhrte
gleichzeitig zu einer Erhéhung der Verschuldung
je m2 von € 309,77 im Jahr 2010 auf € 318,99
im Jahr 2011.

Anstieg der

Die Finanzlage der Gesellschaft wurde im Geschéaftsjahr 2011 im Wesentlichen durch die Zahlungs-

abflisse fur Investitionen gepragt und stellt sich wie folgt dar:

FINANZLAGE
Geschaftsjahr Vorjahr
in TE in TE
Cash Flow aus der laufenden Geschéftstatigkeit 17.220 14.424
Cash Flow aus der Investitionstatigkeit -22.163 -18.370
Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit -4.957 -23.081
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds -9.900 -27.027
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 26.731 53.758
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 16.831 26.731

Der Cash Flow aus der laufenden Geschaftsté-
tigkeit hat sich gegentber dem Vorjahr um
T€ 2.796 verbessert. Insbesondere die Finanzie-
rungseffekte aus den Ruckstellungen sowie dem
Abbau von kurzfristigen Forderungen haben
hierzu beigetragen.

Der negative Cash Flow aus der Investitionsta-
tigkeit hat sich im Jahr 2011 planmaBig erhoht.
Ursache hierfur ist vor allem der Rickgang der
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Verkaufstatigkeit und hdhere Investitionen in kom-
plexe BaumaBnahmen und Objektankaufe.

Der Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit
hat sich im Jahr 2011 wesentlich durch den
Mittelzufluss aufgrund der Neuvalutierung von
Krediten verbessert. Die Ausschittung an den
Gesellschafter hat den Finanzierungssaldo ne-
gativ gestaltet.
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3.3 Ertragslage
Die Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH weist im Jahr 2011 einen Jahrestberschuss in Hohe

von T€ 55 aus, der aus folgenden Bereichen resultiert:

ERTRAGSLAGE
Geschdftsjahr Vorjahr Verédnderung
in TE in TE in TE
Betriebsergebnis 530 -586 1.116
Finanzergebnis 744 788 -44
Neutrales Ergebnis -1.109 289 -1.398
Ertragsteuern -110 0,0 -110
Jahreslberschuss 55 491 -436

Das Betriebsergebnis des Unternehmens hat
sich gegenutiber dem Vorjahr deutlich verbessert
und ist erstmals positiv. Wesentlichen Einfluss
auf die Verbesserung des Betriebsergebnisses
hat der Riuckgang der Aufwendungen fur MaB-
nahmen der Instandhaltung/Instandsetzung und
fur Versicherungsschaden sowie die Senkung
des Zinsaufwandes in der Objektfinanzierung.

Das Finanzergebnis betrifft im Wesentlichen
Zinsen auf Festgeldanlagen. Der Ruckgang des
Finanzergebnisses ist auf das insgesamt nied-
rige Zinsniveau zurtckzufuhren und auf weniger
liquide Mittel.

Das neutrale Ergebnis wird hauptsachlich durch
Ertrage aus der Zuschreibung auf Grundstlcke und
Bauten bestimmt. Positive Wirkungen resultieren

aus Fordermitteln Stadtumbau. DemgegenUber
standen insgesamt héhere Aufwendungen fur

— auBerplanmaBige Abschreibungen von

Grundstiicken mit und ohne Bauten,
— Zufuhrung zu den Ruckstellungen und
— Aufwendungen fur Abriss.

Die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des
Unternehmens ist geordnet. Die Gesellschaft
konnte zu jeder Zeit ihren Zahlungsverpflich-
tungen nachkommen.



3.4 Kennzahlen zur Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage
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2011
36,78
0,02
93,76
395,34
318,99

63,22

37.086
26,66

32,91

55,76
2,80
12,64

17,47
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Das Risikomanagement ist fester Bestandteil der
Unternehmensfihrung der Wohnungsbaugesell-
schaft Magdeburg mbH. Ziel ist die frlhzeitige,
vollstandige Identifizierung und Bewertung aller
wesentlichen Risiken innerhalb und auBerhalb
des Unternehmens, welche sich negativ auf die
Erreichung der Unternehmensziele auswirken
kénnten, deren rechtzeitige Kommunikation so-
wie addquate Steuerung.

Die Wohnungsbaugesellschaft verflgt tber ein
datenbankgestUtztes  Risikosteuerungs- und
Kontrollsystem. Durch das Risikofrlhwarnsy-
stem, das Controlling, die Interne Revision und
die regelmaBige Berichterstattung werden po-
tentielle Risiken Uberwacht, Abweichungen auf-
gezeigt, kritische Prozesse erkannt und einge-
leitete MaBnahmen erfasst bzw. kontrolliert.

Im Berichtsjahr 2077 bildeten Mietausfallrisiken
im Zusammenhang mit der geplanten Erl6s-
schmalerungsquote den Hauptinhalt der peri-
odischen Betrachtung und Berichterstattung.
Ad-hoc-Meldungen bezogen sich auf Auswir-
kungen des Stadtumbaukonzeptes hinsichtlich
moglicher Mieterfluktuationen aus Wohnungs-
bestédnden des Unternehmens, Rechts- und Ko-
stenfolgen im Zusammenhang mit Archivierungs-
vorschriften sowie Prozess- und Schadensrisiken
wegen der Beseitigung von Schaden in zwei
Wohngebéauden.



Im Rahmen des Risikomanagements werden Fi-
nanzierungsmethoden und Ziele des bestehen-
den Zinsmanagements dokumentiert und fortge-
schrieben. Die Anwendung von derivaten
Finanzinstrumenten in der Wobau erfolgt aus-
schlieBlich zum Zweck der Zinssicherung. Damit
stellen die SWAPS kein Risiko dar, da sie generell
an das Grundgeschéaft gekoppelt sind.
Prozessbegleitend zur Umsetzung unterneh-
mensstrategischer Zielsetzungen in Richtung
Investitionstatigkeit, Portfolioarrondierung und
Bestandsumbau, den auch weiterhin kuinftig
zunehmenden Anforderungen und gesetzlichen
Erfordernissen durch das BilMoG, wurde eine
weitere Qualifizierung des Risikomanagements
fir notwendig erachtet. Aus diesem Grund wur-
de im Geschaftsjahr, mit externer Unterstitzung,
der Umstieg auf ein neues Risikofriherken-

nungssystem vorbereitet. Alle grundlegenden,
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Breiter Weg, Nordabschnitt, Neubau Verkaufsflache

zum Einsatz der neuen Software erforderlichen,
anwendungsbezogenen, kaufméannischen und
technischen Auswahl- und Entscheidungspro-
zesse wurden im Berichtszeitraum abgeschlos-
sen, so dass ein qualifizierter Ubergang in 2012
gewéhrleistet ist.

Im Zeitraum der Berichterstattung sind keine
der vom Unternehmen lokalisierten, maglichen
Risiken bestandsgeféhrdend eingetreten. Zum
Zeitpunkt der Erstellung dieses Berichtes sind
keine Risiken im Zusammenhang mit der kunf-
tigen Entwicklung erkennbar, die den Fortbe-
stand der Wohnungsbaugesellschaft Magde-
burg mbH gefahrden kénnten.
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der klnftigen Entwicklung

In ihrem Jahreswirtschaftsbericht prognosti-
ziert die Bundesregierung ein Wachstum des
preisbereinigten  Bruttoinlandsproduktes in
2012 von durchschnittlich 0,7 %. Die positive
Entwicklung auf dem Arbeitsmarkt wird sich
2012 fortsetzen. Die Zahl der Erwerbstatigen
wird im Jahresdurchschnitt um etwa 220.000
auf 41,3 Millionen Personen steigen. Laut Pro-
gnose wird die Arbeitslosenquote auf 6,8 %
sinken und damit so niedrig sein, als je zuvor.
Die verflgbaren Einkommmen der privaten Haus-
halte steigen um 3,0 %. Gleichzeitig fallt die
Inflation mit 1,8 % moderat aus. Die daraus er-
wachsenden Kaufaktivitaten, tragen zur Festi-
gung binnenwirtschaftlicher Entwicklungen bei
und entlasten die Staatskassen. Ein Hauptrisi-
ko fur die wirtschaftliche Entwicklung in 2012
stellt weiterhin die Schuldenkrise in Europa dar.

Hier muss in allen Landern des Euro-Raumes

die Wettbewerbsfahigkeit nachhaltig verbes-
sert und tragfahige 6ffentliche Finanzen erreicht
werden.

Der demografische Wandel wird unvermindert
fortschreiten und ist somit fur die kinftige wirt-
schaftliche und gesellschaftliche Entwicklung
neben der Energiewende eine groBe Heraus-
forderung. Flr Sachsen-Anhalt geht man auch
in 2012 von einem Bevolkerungsriickgang von
bis zu 20.000 Menschen aus. Vor allem junge,
leistungsfahige Menschen fehlen sowohl als
Nachfrager am Wohnungsmarkt als auch am
Arbeitsmarkt. Verglichen dazu wéchst der Anteil
der Bevdlkerung mit Uber 50 Jahren Uberpropor-
tional weiter. Daraus resultiert eine nachfragege-
rechte Anpassung des Wohnungsbestandes hin-
sichtlich der veranderten Altersstruktur und der
rlcklaufigen Bevolkerungszahlen.

Dieser Herausforderung wird sich auch die
Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH
stellen. Hierzu wird das Bestandsportfolio auf
Nachhaltigkeit, welches nahezu alle Stadtge-
biete Magdeburgs, nebst Mieterschaft um-
fasst, fortlaufend analysiert, ua. durch um-
fangreiche Mieterbefragungen, um gezielt den
kunftigen Anforderungen am Wohnungsmarkt
gerecht zu werden.



Der Erwerb attraktiver Grundstlicke und Immobi-

lien zur Verdichtung des Unternehmensportfolios
an priorisierten Standorten mit Entwicklungs-
potential ist eine Chance, die Ertragslage zu stei-
gern und die Beleihungssituation zu verbessern.
Im Gegenzug werden unwirtschaftliche Immobili-
en mit einer hohen Leerstandsquote und hohem
Sanierungsstau verauBert.

Zur dauerhaften Marktfahigkeit des Kernbe-
standes wird die Wobau ihre aktive und breit ge-
facherte Investitionspolitik weiter fortfUhren.
Jedoch muss, vor dem Hintergrund begrenzter
finanzieller Mittel, sehr zielgenau in die Bestands-
entwicklung investiert werden.

Zur nachhaltigen Mieterbindung wurde in 2011
ein Pilotprojekt im Wohngebiet Friedenshéhe

[

rund um den ,Mull* gestartet. Hier wird durch ein
Spezialunternehnmen der RestmUll bei Bedarf
nachsortiert und maschinell unter leichtem Druck
verdichtet. Dieser Service kostet den Mietern
keinen Cent, wirkt sich aber positiv auf das Mull-
aufkommen und letztendlich auf die Senkung der
Nebenkosten aus. Nach Auswertung des Pilot-
projekts wird Uber die Ausweitung dieses Abfall-
managements auch in anderen Wohngebieten

entschieden.
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Im Hinblick auf die Herausforderungen der de-
mografischen Entwicklung sind soziale Dienstlei-
stungen ein bedeutender Marktfaktor. Das sozi-
ale Management ist daher auch bei der Wobau
ein fester Bestandteil der Unternehmensphiloso-
phie geworden. In der Konzeption unseres sozi-
alen Managements hat sich die Strategie der
Projektpartnerschaften mit kompetenten Part-
nern der Wohlfahrtspflege in vielen Bereichen
durchgesetzt. Fur eine Vielzahl von schwierigen
Lebenssituationen, in Krisen und Konflikten mit
Nachbarn u. a. bietet das Soziale Management
Ldsungsansatze.

Durch die Zunahme der Arbeitslosigkeit
kénnten beispielsweise hdhere Mietausfallrisiken
entstehen, da sich moglicherweise die Zahlungs-
fahigkeit unserer Mieter/innen ricklaufig entwi-
ckeln wird. Aus diesem Grund werden das For-
derungsmanagement im Unternehmen weiter
optimiert und die Sachbearbeiter Mahn- und Kla-
gewesen der Stabstelle Recht zugeordnet.
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Angesichts des hohen Fremdfinanzierungsan-
teils ist das im Unternehmen seit dem Jahr 2010
eingefuhrte Finanzmanagement unverzichtbar.
Zinsanderungsrisiken kdénnen frihzeitig erkannt,
beurteilt und fUr verschiedene Zinsszenarien dar-
gestellt werden. Bei Neufinanzierungen wird das
glnstige Finanzierungsumfeld genutzt. Soweit
moglich werden 6ffentliche Mittel und Zuschisse
die Fremdfinanzierungen ergénzen. Anderungen
in der Tilgungsstruktur sollen der Verbesserung
der Liquiditat dienen. Im Einklang mit den Glau-
bigern wird von annuitatischer Tilgung auf Raten-
tilgung umgestellt. Dem Unternehmen wurde von
Seiten ihrer Geschaftsbanken eine klare Finan-
zierungsbereitschaft signalisiert. Grundlagen fur
die Finanzierungsbereitschaft sind ein nachhal-
tiges Geschaftsmodell, stabile Cash Flows und
eine ausgewogene Finanzierungsstruktur.

Bis 2014 wird die Wohnungsbaugesellschaft
Magdeburg mbH keinen wesentlichen Refinan-
zierungsrisiken ausgesetzt sein. Im Rahmen der
laufenden KreditUberwachung werden auslau-
fende Festzinsvereinbarungen ab dem Jahre
2015 bereits heute aktiv beurteilt und Konditi-
onen auf Forward-Basis abgeschlossen.

Auf diversen Grundstlicken der Wobau lasten
immer noch vermdgensrechtliche Anspriche.
Die Besonderheit dieser Ansprlche besteht in
der Anmeldung groBer Grundstlicksareale — ehe-
malige Ackerflachen, die inzwischen weder in
der urspringlichen Nutzungsart fortbestehen

noch territorial den aktuell bestehenden Flursti-
cken konkret sicher zuordenbar sind. Damit sind
von Restitutionsansprichen eben nicht nur Alt-
bausubstanz, sondern auch zu ,DDR-Zeiten® er-
richtete Neubauten auf den urspringlich enteig-
neten Ackerflachen betroffen.

Unser Unternehmen forciert den Erlass einer
Entscheidung des Landesverwaltungsamtes zur
Ablehnung der Restitution aus verschiedenen
Rechtsgrinden. Unter anderem haben wir um-
fangreiches Material zur Verwendung der betrof-
fenen Grundstlcke im Komplexen Wohnungsbau
zusammengetragen, um damit das Vorliegen von
Restitutionsausschlussgrinden nachzuweisen.

Bis zum Beginn des zweiten Halbjahres 2012
wird eine Aktualisierung des Portfolios abge-
schlossen sein. Dabei werden Parameter der
Wohnimmobilien zur  Objektattraktivitat, zu
Standort- und Lagefaktoren sowie zu Vermie-
tungserfolg/Wirtschaftlichkeit mit aktuellen Zah-
len unterlegt. Im Ergebnis daraus, erfolgt eine
Anpassung der zukUnftigen Sanierungsbedarfe
sowie Abriss- und Verkaufspotenziale in den ein-
zelnen strategischen Quartieren. Mogliche Be-
wertungseffekte sind derzeit noch nicht ab-
schéatzbar.



Am 8. November 2011 erfolgte durch notariellen
Vertrag der Ankauf der SemmelweisstraBe 2-8,
mit 21 Wohneinheiten, am 5. Dezember 2011
der Ankauf der DanzstraBe 12, mit einer Wohn-
und drei Gewerbeeinheiten und am 16. Dezem-
ber 2011 der Ankauf des Breiten Weg 178/179
mit einer Wohn- und drei Gewerbeeinheiten.
Die Kaufpreiszahlung ist auf der Grundlage aller
drei geschlossenen Ankaufvertrage jeweils zum
31. Dezember 2011 vereinbart und der Ubergang
von Nutzen und Lasten zum 1. Januar 2012.
Des Weiteren wurde am 14. Oktober 2011 der
notarielle Kaufvertrag zum Verkauf der Kepler-
straBe 11-11c mit 45 Wohn- und sechs Gewer-
beeinheiten sowie am 23. November 2011 der
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6 Vorgange von besonderer Bedeutung
nach Schluss des Geschaftsjahres

Kaufvertrag zum Verkauf der CharlottenstraBe
11-17/HugenottenstraBe 2, 4, 6 mit 114 Wohn-
einheiten, geschlossen. Die jeweilige Besitzlber-
gabe erfolgte zum 1. Januar 2012.

Far die Komplexsanierungen der Regierungs-
straBe 37 a-e, Breiter Weg 188-192 und An-
haltstraBe 13-15 wurden im Jahr 2011 u. a. KfW-
Kreditvertrage in Hohe von insgesamt T€ 3.671
geschlossen. Der Abschluss der Komplexmal3-
nahmen erfolgt in 2012, so dass der per 31. De-
zember 2011 noch offene Auszahlungsbetrag in
Hohe von T€ 3.651 entsprechend dem Baufort-
schritt in 2012 abgerufen wird.
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Die Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH,
als wirtschaftlich agierendes Dienstleistungsun-
ternehmen mit einem hohen sozialen Anspruch,
wird auch weiterhin im Rahmen der Stadtent-
wicklung ihren Beitrag fUr eine zukunftsfahige,
lebenswerte Stadt leisten. Das Hauptgeschafts-
feld des groBten flhrenden Anbieters von Wohn-
und Gewerberaum in der Landeshauptstadt wird
sich verstarkt auf die Vermietung und Bewirt-
schaftung eines konkurrenzfahigen Wohn- und
Gewerbebestandes ausrichten.

Durch eine permanente Fokussierung auf die
kunden- und dienstleistungsorientierte Vermie-
tung, die Standardisierung interner Arbeitspro-
zesse und ein straffes Kostenmanagement wird
eine positive und stabile wirtschaftliche Entwick-
lung der Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg
mbH auch fur die folgenden Jahre erwartet. Die-
se Erwartungen basieren auf den bisherigen po-
sitiven Entwicklungen der letzten Jahre und der
aktuellen strategischen Unternehmensausrich-
tung, ohne den Blick auf die Entwicklungen des
demografischen Wandels, insbesondere den Be-
volkerungsrickgang und die Verdnderungen in
der Altersstruktur sowie der Klima- und Energie-

wende zu verlieren. Flr die Geschéaftsjahre 2012
und 2013 rechnen wir mit einem Jahresuber-
schuss Uber dem Ergebnis des Jahres 2011.

Mieterhéhungen werden wir auch in den kom-
menden Jahren vornehmen, wo es gesetzlich
zuldssig und marktbedingt durchfiihrbar ist. Je-
doch bestehen nur noch marginale Erhéhungs-
potentiale. Weitere Erhéhungen der Sollmiete
werden sich auch in den kommenden Jahren im
Rahmen einer Neuvermietung nach Sanierung
bzw. Modernisierung ergeben. Hier wirken sich
unsere Aufwendungen zur Bestands- und Quar-
tiersaufwertung unmittelbar auf die Ertragslage
des Unternehmens aus. In den Jahren 2012 und
2013 planen wir eine Erhdhung der Durch-
schnittsmiete fur den Kernbestand Wohnungen
auf 4,72 €/m?2 Wohnflache bzw. 4,75 €/m?
Wohnflache.

Umfangreiche Investitionen in die Zukunftsfa-
higkeit des Kernbestandes bilden auch in den
Folgejahren den Schwerpunkt der Bautatigkeit
des Unternehmens.



In den Jahren 2012 und 2013 sind daher folgende Fremdkosten fur Instandhaltung und aktivierungs-

pflichtige MaBnahmen vorgesehen:

FREMDKOSTEN
2012 2013
TE TE
Instandhaltung/Instandsetzung 9.724 7.941
Leerwohnungssanierung 3.835 3.764
Aktivierungspflichtige ModernisierungsmaBnahmen 12.500 7.850

Die geplanten Investitionen tragen zu einer gezielten
Verbesserung der Gebaudesubstanz sowie einer
modernen und Kunden entsprechenden Ausstat-
tung der Wohn- und Gewerbeeinheiten bei. Dies
flhrt zu positiven Synergieeffekten, wie einer nach-
haltigen Vermietung und Starkung der wirtschaft-
lichen Stabilitat des Unternehmens insgesamt.

Auf der Grundlage der wirtschaftlichen und ge-
sellschaftlichen Rahmenbedingungen, insbeson-
dere unter Beachtung der demografischen Ent-
wicklung, muss der Stadtumbau Ost fortgefuhrt
werden. Durch Abriss, Rickbau und Stillegungs-
maBnahmen markttberhangiger Wohnungen wird
dem sich andernden Wohnungsmarkt Rechnung
getragen. Die Wohnungsbaugesellschaft Magde-
burg mbH beabsichtigt 512 Wohn- und Gewerbe-
einheiten in 2012 und 181 Wohn- und Gewerbeein-
heiten in 2013 abzureiBen.

Die Finanzierung der im Geschaftsjahr 2012
vorgesehenen Investitionen mit KfW-, Kapital-
markt- und o6ffentlichen Mitteln ist sichergestellt.
Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
werden sich insgesamt in 2012 auf T€ 441.586
und in 2013 auf T€ 431.042 verringern.
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Zur Entlastung der Unternehmensergebnisse er-
folgt auch weiterhin der Verkauf unwirtschaft-
licher Immobilen. Die Liquiditatszuflisse aus den
VerkaufsmaBnahmen werden zur Optimierung
des Kernbestandes und flr Ankaufe an priorisier-
ten Standorten mit Entwicklungspotenzial zur
Aufwertung des Bestandsportfolios, Steigerung
der Ertragslage und Verbesserung der Belei-
hungssituation eingesetzt.

Beeintrachtigungen der kunftigen Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Wohnungsbauge-
sellschaft Magdeburg mbH sind aus heutiger
Sicht nicht erkennbar.

Magdeburg, den 6. Méarz 2012

N/

Heinrich Sonsalla,
Geschaftsfuhrer Wohnungsbaugesellschaft
Magdeburg mbH
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Bilanz zum 31. Dezember 2011

AKTIVA
31.12.11 Vorjahr
in € inTE
A. Anlagevermégen
I. Immaterielle Vermdgensgegensténde
Entgeltlich erworbene Software/Lizenzen 226.715,00 409
Il.  Sachanlagen
1. Grundstilicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 706.297.307,83 698.485
2. Grundstticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten 11.789.656,21 12.565
3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 20.402.474,39 18.518
4. Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter 47.158,29 a7
5. Bauten auf fremden Grundstiicken 646.799,61 0
6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 386.081,00 401
7. Anlagen im Bau 5.232.184,21 2.369
8. Bauvorbereitungskosten 1.179.718,41 809
9. Geleistete Anzahlungen 3.609.000,00 8.116
749.590.379,95 741.310
Anlagevermégen insgesamt 749.817.094,95 741.719
B. Umlaufvermégen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
Unfertige Leistungen 28.877.282,68 29.477
Il.  Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 812.555,98 895
2. Forderungen aus Grundsticksverkaufen 0,00 886
3. Forderungen aus Betreuungstétigkeit 5.191,99 7
4. Sonstige Vermdgensgegenstande 3.275.263,86 4.756
4.093.011,83 6.544
Ill. Flissige Mittel
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 16.831.239,58 26.731
Umlaufvermdgen insgesamt 49.801.534,09 62.752
799.618.629,04 804.471
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PASSIVA

31.12.11 Vorjahr
in € inTE
A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital 130.887.600,00 130.888
Il Kapitalriicklage 2.500.000,00 7.500
lIl. Gewinnrlcklagen
1. Sonderriicklage geméB § 27 Abs. 2 Satz 3 DMBIIG 138.781.994,18 139.574
2. Andere Gewinnriicklagen 48.646,67 49
138.830.640,85 139.623
V. Bilanzgewinn 55.467,26 491
272.273.708,11 278.502
B. Sonderposten fir Investitionszulage 21.866.340,03 22.440
C. Ruckstellungen
1. Steuerrtickstellungen 110.000,00 0
2. Sonstige Ruckstellungen 11.773.122,04 10.114
11.883.122,04 10.114
D. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 437.966.141,57 436.797
2. Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern 5.756.929,85 6.560
3. Erhaltene Anzahlungen 35.048.773,83 34.535
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.252.422,12 1.125
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 5.287.253,99 5.857
6. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: € 15.895,19 (Vorjahr: T€ 83)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: € 18.547,12
(Vorjahr: T€ 25) 5.246.261,28 5.352
490.557.782,64 490.226
E. Rechnungsabgrenzungsposten 3.037.676,22 3.189
799.618.629,04 804.471
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Gewinn- und Verlustrechnung

fur das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2011

Geschaéftsjahr
in €

————
98.818.079,96
180.151,55
33.171,45
99.031.402,96
-599.185,68

83.980,23
16.429.563,67

114.945.761,18

47.008.084,90
17.433,50
303.746,21
47.329.264,61

9.079.305,20

1.682.935,20

10.762.240,40
23.908.851,37

11.150.593,26
21.794.811,54
749.290,33

22.370.747,61

-21.621.457,28
173.354,26

0,00
0,00

110.000,00
7.887,00

55.467,26

5.000.000,00
-5.000.000,00
55.467,26






Anlagespiegel 2011

ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN

Berichtigungen Berichtigter
gemaB § 36 DMBIIG Vortrag
01.01.2011 Erhéhung 01.01.2011 Umgliederungen Zugénge Abgénge 31.12.2011
in€ in € in € in € in € in€ in €
I Immaterielle Vermé-
gensgegenstédnde
Entgeltlich erworbene
Software/Lizenzen 1.799.164,71 0,00 1.799.164,71 0,00 25.202,71 0,00 1.824.367,42
Il. Sachanlagen
1. Grundstlcke und
grundstticksgleiche
Rechte mit Wohn-
bauten 1.118.443.615,88 7.106,80 1.118.450.722,68 6.026.127,99 14.723.887,52 24.357.265,82 1.114.843.472,37
2. Grundstticke und
grundstticksgleiche
Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten 25.806.736,62 0,00 25.806.736,62 -177.273,89 355.236,29 232.451,54 25.752.247,48
3. Grundstticke und
grundstticksgleiche
Rechte ohne
Wohnbauten 23.967.090,60 0,00 23.967.090,60 4.704.114,06 1.992.104,94 2.660.812,62 28.002.496,98
4. Grundstticke mit
Erbbaurechten Dritter 47.158,29 0,00 47.158,29 0,00 0,00 0,00 47.158,29
5. Bauten auf fremden 0,00 0,00 0,00 0,00 659.999,61 0,00 659.999,61
Grundstlicken
6. Andere Anlagen,
Betriebs- und
Geschéftsausstattung 3.306.864,13 0,00 3.306.864,13 0,00 157.739,10 39.975,97 3.424.627,26
7. Anlagen im Bau 2.368.919,22 0,00 2.368.919,22 -2.143.104,17 5.006.369,16 0,00 5.232.184,21
8. E::t‘:;rbere't“”gs' 809.179,56 0,00 809.179,56 -312.889,84 683.428,69 0,00 1.179.718,41
9. Geleistete 8.115.716,82 0,00 8.115.716,82  -8.096.974,15  3.609.000,00 18.742,67 3.609.000,00
Anzahlungen
1.182.865.281,12 7.106,80 1.182.872.387,92 0,00 27.187.765,31 27.309.248,62 1.182.750.904,61
1.184.664.445,83 7.106,80 1.184.671.552,63 0,00 27.212.968,02 27.309.248,62 1.184.575.272,03
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KUMULIERTE ABSCHREIBUNGEN BUCHWERT
Abschreibungen
071.01.2011 des Geschéftsiahres  Zuschreibungen Umgliederungen Abgénge 31.12.2011 31.12.2011 31.12.2010
in€ in€ in€ in€ in€ in€ in€ in€
1.390.128,71 207.523,71 0,00 0,00 0,00 1.597.652,42 226.715,00 409.036,00
419.959.239,93 18.689.185,20 -8.184.487,29 -495.918,00  21.421.855,30  408.546.164,54 706.297.307,83  698.484.375,95
13.241.310,81 1.353.805,38 -426.952,65 0,00 205.572,27 13.962.591,27 11.789.656,21 12.565.425,81
5.448.688,23 3.474.670,98 0,00 495.918,00 1.819.254,62 7.600.022,59 20.402.474,39 18.518.402,37
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 47.158,29 47.1568,29
0,00 13.200,00 0,00 0,00 0,00 13.200,00 646.799,61 0,00
2.905.663,13 170.466,10 0,00 0,00 37.582,97 3.038.546,26 386.081,00 401.201,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.232.184,21 2.368.919,22
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.179.718,41 809.179,56
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.609.000,00 8.115.716,82
441.554.902,10  23.701.327,66 -8.611.439,94 0,00  23.484.265,16  433.160.524,66 749.590.379,95  741.310.379,02
442.945.030,81 23.908.851,37 -8.611.439,94 0,00  23.484.265,16  434.758.177,08 749.817.094,95  741.719.415,02
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Anhang fur das Geschaftsjahr 2011
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1. Allgemeine Angaben

Alleinige Gesellschafterin der Wohnungsbauge-
sellschaft Magdeburg mbH (,Wobau®) ist die
Stadt Magdeburg.

Der Jahresabschluss ist nach den Rechnungs-
legungsvorschriften des Handelsgesetzbuches
(HGB) und des GmbH-Gesetzes flir groBe Kapi-
talgesellschaften aufgestellt worden.

Die Verordnung Uber Formblatter fur die Glie-
derung des Jahresabschlusses von Wohnungs-
unternehmen wurde beachtet. Die Bilanz wurde
um den ,Sonderposten flr Investitionszulage”
und die ,Verbindlichkeiten aus Vermietung“ so-
wie um besondere Posten nach den Vorschriften
des D-Markbilanzgesetzes erweitert.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach
dem Gesamtkostenverfahren erstellt. Der Posten
,sonstige Steuern” enthalt die Grundsteuer auf
eigengenutzte Objekte, da die Grundsteuern als
Bestandteil der weiterbelastbaren Betriebsko-
sten in den Aufwendungen fUr die Hausbewirt-
schaftung enthalten sind sowie Kfz-Steuern.

Vermerke, die wahlweise in der Bilanz sowie in
der Gewinn- und Verlustrechnung oder im An-
hang abzubringen sind, sowie die Angabe von
Restlaufzeiten der Forderungen und Verbindlich-
keiten werden im Anhang aufgefihrt; Postenbe-
zeichnungen wurden teilweise an deren tatsach-
lichen Inhalt angepasst.

2. Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Anlagevermégen

Die erworbenen Immateriellen Vermdgensgegen-
stande des Anlagevermégens und die Sachanla-
gen werden auf der Grundlage der Anschaf-
fungs- und Herstellungskosten bewertet.

Far die Grundstlcke und grundstticksgleichen
Rechte mit Wohnbauten, die Grundstlicke und
grundstiicksgleichen Rechte mit Geschafts-
bauten und anderen Bauten, die Grundstlcke
und grundstucksgleichen Rechte ohne Bauten
gelten die zum 1. Juli 1990 vorgenommenen Be-
wertungen der D-MarkEr6ffnungsbilanz als An-
schaffungs-/Herstellungskosten.

Zuschlisse werden von den Anschaffungs-/
Herstellungskosten direkt abgesetzt, Investitions-
zulagen dagegen in einen Sonderposten auf der
Passivseite erfolgsneutral eingestellt. In den nach-
traglichen Herstellungskosten enthaltene eigene
Ingenieurleistungen sind nach der Honorarord-
nung der Architekten und Ingenieure bewertet.

Die Abschreibungen erfolgen planmaBig linear
nach der jeweiligen Nutzungsdauer oder auBer-
planmaBig auf niedrigere beizulegende Werte,
wenn auf der Grundlage des Ertragswertes bzw.
in ausgewahlten Sonderfallen Bodenrichtwerte
oder Verkehrswertgutachten Indizien fur eine Ab-
wertung geben. Die zugrunde gelegten betriebs-
gewodhnlichen Nutzungsdauern betragen ab dem
1. Juli 1990 bei Gebauden i. d. R. 50 Jahre, in
Einzelféllen liegen sie auch dartber.



Neuzugange bei den AuBenanlagen werden un-

ter Zugrundelegung einer Nutzungsdauer von
15 Jahren linear abgeschrieben.

Sofern die Grinde fUr eine auBerplanmaBige
Abschreibung entfallen sind, werden entspre-
chend dem Wertaufholungsgebot des § 253
Abs. 5 Satz 1 HGB Zuschreibungen im Umfange
der Werterhdhung unter Bertcksichtigung der
planmaBigen Abschreibungen, die zwischenzeit-
lich vorzunehmen gewesen waéren, vorgenom-
men. Die Wohnbauten des Abrissbestandes sind
auf je € 1,00 abgeschrieben.

Die sonstigen abnutzbaren Gegensténde des An-
lagevermdgens mit einem Anschaffungswert Uber
€ 410,00 werden unter Anwendung der linearen
Abschreibung bei Zugrundelegung der betriebsge-
wohnlichen Nutzungsdauer abgeschrieben.

Geringwertige AnlagegUter mit Anschaffungs-
werten zwischen € 151,00 und € 410,00 werden
im Jahr des Zugangs in voller Hohe abgeschrie-
ben und fiktiv als Abgang ausgewiesen.

Vermogensgegenstande, 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 wer-
den Uber flnf Jahre abgeschrieben.

Umlaufvermégen

Die Bewertung der Vorrate erfolgt zu Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten bzw. dem nied-
Wert. Als
Leistungen werden die noch nicht abgerechneten

rigeren  beizulegenden unfertige

Betriebskosten ausgewiesen, die mit den anfal-
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lenden umlagefahigen Aufwendungen angesetzt
werden. In Abhangigkeit von der Leerstandsquote
werden diese um Abschlage vermindert.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegen-
stande sind zu Nominalbetragen angesetzt. Allen
erkennbaren Risiken wird durch Einzelwertbe-
richtigungen nach Art und Alter der Anspriche
differenziert Rechnung getragen. Die sonstigen
Vermogensgegenstande mit einer Laufzeit von
mehr als einem Jahr betragen T€ 37,6 (Vorjahr:
T€17,3). Kassenbestand und Bankguthaben
werden mit Nominalwerten angesetzt.

Sonderposten fiir Investitionszulage

Die dem Posten zugefuihrten Betrage werden li-
near mit 2,0 % jahrlich der Ursprungsbetrage er-
folgswirksam zugunsten der sonstigen betrieb-
lichen Ertrage aufgeldst.

Riickstellungen
Die Ruckstellungen berlcksichtigen alle erkenn-
baren Risiken und ungewissen Verpflichtungen
und sind nach vernUnftiger kaufmannischer Be-
urteilung in Hohe des notwendigen Erfullungsbe-
trages gebildet worden.

Die Ruckstellungen fur Altersteilzeit werden auf
der Grundlage eines versicherungsmathema-
tischen Gutachtens ermittelt. Ruckstellungen mit
einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr sind
Restlaufzeit

mit dem ihrer entsprechenden

durchschnittlichen Marktzinssatz abzuzinsen.
Der Zinssatz wird durch die Deutsche Bundes-

bank verdffentlicht.
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Entsprechend der verbleibenden Laufzeit bis

zum Ende der Altersteilzeit wird der jeweilige
Zinssatz je Arbeitnehmer berlcksichtigt. Fir An-
warter auf Altersteilzeit wird unterstellt, dass die-
se die Regelung in Anspruch nehmen werden.

Flr mit Restitutionsanspriichen belastete Grund-
stlicke bestehen Ruckstellungen in Hohe der Rest-
buchwerte.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten werden mit ihrem ErfCl-
lungsbetrag angesetzt.

Passiver Rechnungsabgrenzungsposten

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

Latente Steuern

Latente Steuern werden auf Ansatz- und Bewer-
tungsunterschiede zwischen Handels- und Steu-
erbilanz errechnet und in Form der Gesamtdiffe-
renzbetrachtung in einem Betrag ausgewiesen,
soweit sich ein passiver Uberhang ergibt. Vom
Aktivierungswahlrecht wird mithin kein Gebrauch
gemacht. Es kommt der erwartete Steuersatz flr
Korperschaftsteuer nebst Solidaritatszuschlag
und Gewerbesteuer im Zeitpunkt der Umkehrung
der Differenzen von aktuell zusammen rund
32,0 % zur Anwendung. Die zum 31. Dezember
2011 ermittelten aktiven Differenzen bestehen im
Wesentlichen im Bereich des Anlagevermégens
und aus ungenutzten korperschaft- und gewer-
besteuerlichen Verlustvortragen, die aufgrund der
Ausnutzung des Ansatzwahlrechts nicht als ak-
tive latente Steuern zum Ansatz gekommen sind.

Aufwendungen und Ertrage
Aufwendungen und Ertrage, die aus der Bewirt-
schaftung von Restitutionsgrundstticken resul-
tieren, sind in der Gewinn- und Verlustrechnung
erfasst, die Bewirtschaftungstberschisse aus
diesen Grundstlcken sind in der Ruckstellung
fur die Auskehrung von Uberschiissen gemaB
§ 7 VermG berucksichtigt.

Aufwandszuschisse sowie Ertrage aus der
Férderung der Abrisstatigkeit werden im Jahr der
Zahlung erfolgswirksam erfasst.

3. Angaben und Erlduterungen
zur Bilanz

Anlagevermégen

Die Gliederung und Entwicklung des Anlagever-
mogens ist dem Anlagespiegel (Anlage zum An-
hang) zu entnehmen. Berichtigungen gemaBi § 36
Abs. 1 und 2 in Verbindung mit Abs. 4 DMBIIG
sind aus dem Anlagenspiegel ersichtlich.

Im Geschéaftsjahr 2011 sind bei 55 Grundstlcken
mit Wohnbauten, neun Grundstiicken mit Geschafts-
bauten und 28 Grundsticken ohne Bauten auBer-
planméBige Abschreibungen auf den niedrigeren bei-
zulegenden Wert nach § 253 Abs. 3 Satz 3 HGB
vorgenommen worden. Bei Grundstticken mit Wohn-
und Geschéftsbauten im Kernbestand wird von einer
dauernden Wertminderung ausgegangen, wenn die-
se innerhalb der Halfte der verbleibenden Restnut-
zungsdauer — bezogen auf den Ertragswert — anhélt.

Die zum Verkauf vorgesehenen Objekte sind mit ih-
rem voraussichtlichen VerauBerungserlos bewertet.
Bei 14 Grundstlcken mit Wohnbauten und einem
Grundstlck mit Geschaftsbauten erfolgte eine Zu-
schreibung gemaB § 253 Abs. 5 HGB.



Umlaufvermégen

Die unfertigen Leistungen in Hohe von T€ 28.877
beinhalten ausschlieBlich noch nicht abgerechne-
te umlageféhige Betriebskosten fur den Zeitraum
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2011. FUr Leer-
stand und andere Risiken wurde eine Wertberich-
tigung in Héhe von T€ 3.280 vorgenommen.

Die Bruttoforderungen aus Vermietung betragen
T€ 4.738. Wegen Nichteinbringlichkeit wurde in Hohe
von T€ 3.925 eine Wertberichtigung abgesetzt, da-
von entfallen auf das Geschaftsjahr T€ 1.520.

Die sonstigen Vermodgensgegenstande enthal-
ten im Umfang von T€ 506 Zinsabgrenzungen
und Ansprlche aus Steuerzahlungen.

Forderungen an die Gesellschafterin beste-
hen in Hohe von T€ 146 aus einem Grund-
stlickstausch sowie von € 2.400,00 (Vorjahr:
€ 700,00) aus Grundsteuern.

Es besteht ein Wertguthaben (Bankguthaben)
zur Insolvenzsicherung gemaB § 8a Altersteil-
zeitgesetz in Hohe von T€ 1.153. Dieses De-
ckungsvermogen wurde mit den Altersteilzeit-
verpflichtungen verrechnet.

Eigenkapital
Das gezeichnete Kapital der Gesellschaft ist voll
eingezahlt.

Auf Grund der Beschlussfassung der Gesell-
schafterversammlung vom 8. Dezember 2008
erfolgte im Geschaftsjahr eine Entnahme aus
der Kapitalriicklage in Hohe von T€ 5.000, die
als Vorabausschuttung auf den zu erwartenden
Bilanzgewinn an die Gesellschafterin am 20. Ja-
nuar 2012 ausgezahlt wurde.
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Die Gesellschafterversammlung beschloss am

12. Oktober 2011 den gesamten Bilanzgewinn
zum 31. Dezember 2010 (€ 490.636,24) an die
Gesellschafterin auszuschutten. Die Auszahlung
erfolgte am 6. Dezember 2011.

Die Sonderrticklage gemaB § 27 Abs. 2 Satz 3
DMBIIG hat sich wie folgt entwickelt:

SONDERRUCKLAGE

in TE
Stand 1. Januar 2011 139.574
Einstellungen 1.259
Entnahmen 2.051
Stand 31. Dezember 2011 138.782

Die Veranderungen bei der Sonderrlcklage
gemaB § 27 Abs. 2 Satz 3 DMBIIG ergeben
sich aus Bilanzberichtigungen gemaB § 36
Abs. 1 und 2 in Verbindung mit Abs. 4 DMBIIG.
Diese betreffen Berichtigungen im Zusammen-
hang mit vermogensrechtlichen Ansprichen.
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Riickstellungen

Fur erwartete Gewerbesteuerzahlungen wurde im Berichtsjahr ein Betrag von T€ 110 zurlckgestellt.
Der Betrag entféllt vollstandig auf das Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit.

Im Zusammenhang mit der Klarung vermdgensrechtlicher Anspriiche wurde der Wertansatz der vorge-
tragenen sonstigen Rickstellungen um T€ 1.169 gemal § 36 Abs. 1 und 2 in Verbindung mit Abs. 4
DMBIIG erhoht.

Die sonstigen Ruckstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

31.12.2011

TE

Restitutionsgrundstiicke und Dritten zuzuordnende Grundstlicke 3.335
Entschadigungen Restitution 2.300
Personalbezogene Rickstellungen 1.260
Trinkwasserverordnung 950
Prozesskosten und Schadensersatz 897
Unterlassene Instandhaltung 888
Schadensersatz an Versorger wegen vorzeitiger Beendigung langfristiger Liefervertrage 450
StraBenausbaubeitrage 397
Auskehrung von Uberschiissen gemaB § 7 VermG 39
Ubrige sonstige Riickstellungen 1.257
Summe 11.7783

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



GemaB § 253 Abs. 2 HGB sind Rtickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr mit dem

ihrer Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz abgezinst worden. In den personal-
bezogenen Ruckstellungen ist die Ruckstellung fur Altersteilzeit enthalten. Die Werte fur den Erful-
lungsruckstand werden aus der Wertguthabenkontenflihrung entnommen. Es wird eine Sterbe- und
Invaliditdtswahrscheinlichkeit berticksichtigt. Die erwarteten Lohnsteigerungen betragen 1 %. Ge-
maB § 246 Abs. 2 Satz 2 HGB wurde das insolvenzgeschUtzte Altersteilzeitguthaben mit den Ver-
pflichtungen aus Altersteilzeit verrechnet. Die Rickstellung flr Altersteilzeit wurde Uber die Restlauf-
zeit der Altersteilzeit je Mitarbeiter mit einem Zinssatz zwischen 3,8 % und 4,5 % abgezinst.

Verpflichtungen aus Altersteilzeit bestehen zum Bilanzstichtag in Héhe von T€ 2.149. Diese wurden
mit Deckungsvermdogen (T€ 1.153) gemal § 246 Abs. 2 Satz 2 HGB verrechnet. Als Deckungsvermo-
gen wurden verpfandete Bankguthaben bei der Nord LB klassifiziert.

Die Aufwendungen in Form von Zinszufihrungen betragen T€ 58 und sind im Finanzergebnis unter
dem Posten ,Zinsen und ahnliche Aufwendungen® enthalten.

Die Ruckstellung fur unterlassene Instandhaltung nach § 249 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 HGB wurde in Hohe
von T€ 888 gebildet und beinhaltet bereits ausgeldste Instandhaltungsauftrage sowie SicherungsmaB-
nahmen die im folgenden Geschéaftsjahr innerhalb von drei Monaten nachgeholt werden.

Far StraBenausbaubeitrége ist eine Rickstellung fur anfallende Aufwendungen in Hohe von T€ 397
gebildet. Die Ruckstellung weist 25 % der zu erwartenden Gesamtkosten der von der Stadt Magde-
burg angeklndigten StraBenbaumaBnahmen aus sowie Vorankindigungen mit den voraussichtlichen
StraBenausbaubeitréagen. In dieser Hohe werden tatsdchliche Aufwendungen erwartet.

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

UBERDECKUNG RUCKSTELLUNGEN

Langfristiger Anteil Uberdeckung der
zum 31.12.2011  Ruckstellung zum 31.12.2011
in € in €
Schadensersatz an Versorger wegen vorzeitiger
Beendigung langfristiger Liefervertrage 321.897 28.690
Rickstellung Entschéadigungsleistungen 2.300.000 532.825
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VERBINDLICHKEITEN
Die Verbindlichkeiten per 31. Dezember 2011 setzen sich wie folgt zusammen (Vorjahreswerte in

Klammern):
Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit
Gesamt bis zu 1 Jahr 2 bis 5 Jahre mehr als 5 Jahre
in TE in TE in TE in TE
gegenuber Kreditinstituten 437.966 17.469 73.996 346.501
(436.797) (15.611) (73.109) (348.077)
gegenUber anderen Kreditgebern 5.757 273 1.077 4.407
(6.560) (328) (1.296) (4.936)
erhaltene Anzahlungen 35.049 35.049 0 0
(34.535) (34.535) 0) (0)
aus Vermietung 1.253 1.253 0 0
(1.125) (1.125) 0) 0)
aus Lieferungen und Leistungen 5.287 5.287 0 0
(5.857) (5.857) ) (0)
Sonstige 5.246 5.246 0 0
(5.352) (5.352) 0) 0)
490.558 64.577 75.073 350.908
(490.226) (62.808) (74.405) (853.013)

Die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
sind per 31. Dezember 2011 wie folgt gesichert:

TE
Grundpfandrechte
(teilweise mit Mietzessionen) 426.152
Stadtische Burgschaften 11.558
Abtretungen von
Férdermittelanspriichen 58

Die Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditge-
bern sind durch Grundpfandrechte besichert.

Von den Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern entfallen Mio. € 294,6
auf Modernisierungskredite, Mio. € 120,7 auf Alt-
schulden, Mio. € 14,8 auf KfW-Darlehen, Mio. € 5,8
auf Baudarlehen und Mio. € 7,1 auf Ankaufkredite.

Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditge-
bern betreffen mit T€ O (Vorjahr: T€ 12) die von
der Gesellschafterin durch zinsguinstige Konditi-
onen geférderten Baudarlehen.

Verbindlichkeiten aus Vermietung bestehen in
Hohe von € 375,64 (Vorjahr: € 392,64) gegentber
der Gesellschafterin.

Von den sonstigen Verbindlichkeiten beste-
hen T€ 5.000 (Vorjahr: T€ 5.000) gegenlber
der Gesellschafterin aus der am 8. Dezember
2011 beschlossenen Vorabausschuttung sowie
T€ 9.019,06 aus Grundsteuern.



4. Finanzinstrumente

Allgemeine Bilanzierungs- und

Bewertungsgrundsiatze

Zum Ausgleich gegenlaufiger Wertanderungen
oder Zahlungsstrome aus Zinsrisiken wurden
Schulden und mit hoher Wahrscheinlichkeit er-
wartete Transaktionen mit Finanzinstrumenten
zusammengefasst (Bewertungseinheiten). So-
weit die Voraussetzungen fur Bewertungsein-
heiten mit den jeweiligen Grundgeschéaften nicht
erfullt sind, erfolgt die Bilanzierung nach allge-
meinen Bewertungsgrundsatzen.

Bewertungseinheiten im Detail

Die Gesellschaft ist im Rahmen ihrer Geschafts-
tatigkeit Zinsanderungsrisiken ausgesetzt. Deren
Absicherung erfolgt im Wesentlichen durch den
Einsatz derivativer Finanzinstrumente. Es han-
delt sich meist um auBerhalb der Bbérse gehan-
delte (sogenannte OTC-) Zinsswaps. lhr Einsatz
erfolgt nach einheitlichen Richtlinien, unterliegt
strengen internen Kontrollen und bleibt mit wert-
maBig geringen Ausnahmen auf die Absicherung
des operativen Geschéfts der Gesellschaft sowie
der damit verbundenen Finanzierungsvorgange
beschréankt.

Ziel des Einsatzes von derivativen Finanz-
instrumenten ist Schwankungen von Zinszah-
lungen und deren Einfluss auf das Ergebnis und
die Finanzmittel zu vermeiden.

Zum 31. Dezember 2011 werden die deriva-
tiven Finanzinstrumente zur Absicherung des
Zinsénderungsrisikos bei Darlehen mit variab-
ler Verzinsung eingesetzt. Sofern die gesetz-
lichen Voraussetzungen vorliegen, werden Be-
wertungseinheiten i. S. d. § 254 HGB gebildet.
Die Wobau verfugt zum 31. Dezember 2011
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Uber 14 Zinsderivate mit einem urspringlichen
Gesamtvolumen in Héhe von T€ 156.844 (Nomi-
nalbetrag zum Handelstag). Zum Bilanzstichtag
sind T€ 144.591 als aktive Sicherungsinstru-
mente in Form von 14 Bewertungseinheiten mit
den zugrunde liegenden Darlehen wirksam.

Zur bilanziellen Abbildung der wirksamen Teile
der gebildeten Bewertungseinheiten wird die
sogenannte Einfrierungsmethode (kompensato-
rische Bewertung) angewendet. Die Effektivitat
der Sicherungsbeziehungen wird zu jedem Bi-
lanzstichtag prospektiv und retrospektiv anhand
der Short-Cut-Methode festgestellt.

Grundlage fur die Ermittlung der Wirksam-
keit (Effektivitdt) der Bewertungseinheiten ist
die Ubereinstimmung der bewertungsrelevanten
Parameter von Grund- und Sicherungsgeschaft.
Die Wirksamkeit wird prospektiv festgestellt.
Verlustspitzen werden imparitatisch im Aufwand
erfasst. Die beizulegenden Zeitwerte der deri-
vativen Finanzinstrumente werden mit markttb-
lichen Bewertungsmethoden unter BerUcksich-
tigung der am Bewertungsstichtag vorliegenden
Marktdaten (Marktwerte) ermittelt.

Ein Micro Hedges ist bis zum Jahr 2016 ver-

traglich abgesichert. Flr den Zeitraum 2017 bis
2031 liegt des Weiteren ein antizipativer Hedge
vor, flr welchen die Transaktion hdchst wahr-
scheinlich ist.
Die gegenlaufigen Risiken haben sich zum Bi-
lanzstichtag ausgeglichen und werden dies auch
hdchst wahrscheinlich bis zum Ende der Bewer-
tungseinheiten tun.
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Art des Hedges

Micro Hedges

Portfolio Hedges

5. Angaben und Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

UMSATZERLOSE AUS DER HAUSBEWIRTSCHAFTUNG
in TE

67.777
30.636

405
98.818

UMSATZERLOSE AUS DER BETREUUNGSTATIGKEIT
in TE
172

180

UMSATZERLOSE AUS ANDEREN LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

in TE

]
33
——




SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE

SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN
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in TE

8.611

1.684

1.363

1.089

574

453

2.655

16.429

in TE

2.099

1.999

950

504

388

349

266

219
4.377
11.151

IS
49

162

211
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AuBerplanmaBige Abschreibungen

Im Unternehmen wurden auBerplanmé&Bige Abschreibungen auf den niedrigeren beizulegenden
Wert gemaB § 253 Abs. 3 HGB bei Grundstlicken mit Wohnbauten in Héhe von T€ 4.688, bei
Grundsticken mit Geschéfts- und anderen Bauten in Hohe von T€ 1.171 und bei Grundstiicken
ohne Bauten in H6he von T€ 3.475 vorgenommen (im Vorjahr insgesamt: T€ 8.197).

6. Sonstige Angaben

Anzahl der Mitarbeiter
Im Geschaftsjahr 2011 waren durchschnittlich 217 Arbeitnehmer inkl. einem Geschéaftsfihrer und
ohne Auszubildende (Vorjahr: 217) beschéaftigt.

Personen

Geschaftsfihrung 1
Stabsstellen 12
Personal und Sozialwesen 7
Geschéftsbereich Finanzen und Betriebswirtschaft 44
Geschéaftsbereich Immobilienmanagement 153
217

Auszubildende 9
226

Nach Umrechnung der Teilzeitkrafte in Vollzeiteinheiten waren durchschnittlich 183 (Vorjahr: 185)
Mitarbeiter beschaftigt.

Treuhandvermégen
Das von der Gesellschaft verwaltete Treuhandvermégen zum 31. Dezember 2011 entwickelte sich

wie folgt:
31.12.2011 31.12.2010
in TE in TE
Haus- und Wohnungseigentumsverwaltung 4.191 3.776
Garantieeinbehalte 115 104
Mietkautionen 550 483

4.856 4.363




Sonstige finanzielle Verpflichtungen und nicht in der Bilanz enthaltene Geschifte

Sonstige finanzielle Verpflichtungen bestanden zum 31. Dezember 2011 in Hohe von T€ 915 aus im
Berichtsjahr ausgeldsten Auftrdgen fir BaumaBnahmen, in Hohe von jahrlich rund T€ 172 aus den
Dienstleistungsvertragen mit diversen Firmen (Laufzeiten ein bis vier Jahre) sowie in Hohe von T€ 841
flr die Einflhrung eines neuen ERP-Systems.

Von den aufgenommenen Krediten waren zum 31. Dezember 2011 T€ 3.651 noch nicht an die Wobau
ausgezahlt.

Geschaftsfiihrung
Die Geschéfte der Gesellschaft wurden im Berichtsjahr gefihrt durch:

Heinrich Paul Sonsalla Hohendodeleben

Bezlglich der Angabe der Bezilige der Geschéaftsfihrung wurde von der Regelung des § 286 Abs. 4
HGB Gebrauch gemacht.
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Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat setzt sich wie folgt zusammen:

Klaus Zimmermann

Vorsitzender;
Beigeordneter fir Finanzen, Landeshauptstadt Magdeburg

Prof. Dr. Joachim Baltes

Stellvertretender Vorsitzender;
Staatsrat a. D.

Olaf Czogalla

Dipl.-Ing./Forschung und Entwicklung in Verkehrstelematik
Institut far Automaten u. Kommunikation e.V., Magdeburg

Martin Danicke

Selbsténdiger, Magdeburg

Horst Eckert

Vorstandsvorsitzender der Stadtsparkasse Magdeburg

Thomas Franzelius

Angestellter/Betriebsrat der Wohnungsbaugesellschaft
Magdeburg mbH

Bernd Krause

Wissenschaftlicher Mitarbeiter in der Fraktion Die Linke des
Landtages Sachsen-Anhalt, Magdeburg

Oliver Muller

Geschéftsfiihrer Die Linke Fraktion im Stadtrat der
Landeshauptstadt Magdeburg (ab 27. Mai 2011)

Gert Pfluger

Angestellter/Betriebsrat der Wohnungsbaugesellschaft
Magdeburg mbH

Edeltraud Rogée

Mitglied des Landtages Sachsen-Anhalt, Magdeburg
(bis 26. Mai 2011)

Hubert Salzborn

Ruhesténdler, Magdeburg

Wigbert Schwenke

Mitglied des Landtages von Sachsen-Anhalt, Magdeburg

Wolfgang Wahnelt

Dipl.-Ing./Architekt, Architektenbiiro Otto, Magdeburg

Die Aufwandsentschéadigung fur den ehrenamtlich tatigen Aufsichtsrat betrug im Berichtsjahr € 8.045,92.

Magdeburg, den 6. Marz 2012

e LI

Heinrich Sonsalla,
GeschaftsfUhrer Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH
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Bestatigungsvermerk des Abschlussprufers

Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang —
unter Einbeziehung der Buchfihrung und den Lagebericht der Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH,
Magdeburg, flr das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2011 geprift. Die Buchfiihrung und
die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften
liegen in der Verantwortung der Geschéftsfiihrung der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grund-
lage der von uns durchgeflhrten Prifung eine Beurteilung Uber den Jahresabschluss unter Einbeziehung
der Buchfiihrung und Uber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung geman § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprifer festgesteliten deutschen Grundsétze ordnungsmaBiger Abschlussprifung vorgenommen.
Danach ist die Priifung so zu planen und durchzuflhren, dass Unrichtigkeiten und VerstoBe, die sich auf
die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundséatze ordnungsmaBiger
BuchfUhrung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Prifungshand-
lungen werden die Kenntnisse Uber die Geschaftstatigkeit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche
Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen Uber mdgliche Fehler berticksichtigt. Im Rahmen der
Prifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie
Nachweise flr die Angaben in Buchflihrung, Jahresabschluss und Lagebericht Gberwiegend auf der Basis
von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsatze
und der wesentlichen Einschatzungen der Geschéaftsflihrung sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine hinrei-
chend sichere Grundlage fur unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefluhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahres-
abschluss der Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH, Magdeburg, den gesetzlichen Vorschriften
und vermittelt unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmagiger Buchflhrung ein den tatsachlichen
Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lage-
bericht 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.

Leipzig, den 6. Marz 2012

Deloitte & Touche GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

gez. Thiermann gez. GneuB3
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer
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Geschaftsstellen der WOBAU
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Geschaftsstelle Nord

Geschaftsstelle Mitte und Haus- und
Wohnungseigentumsverwaltung

Geschaftsstelle Siid

Gewerbemanagement

Wohnungsboérse

Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH-
Zentrale Bereiche

MoritzstraBe 1 — 39124 Magdeburg
Leiterin: Sabine Ziepel
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

Krlgerbrticke 2 — 39104 Magdeburg
Tel. 0391 610 42 00 — Fax 0391 610 42 09

Wilhelm-Hoépfner-Ring 1 — 39116 Magdeburg
Tel. 0891 610 5 — Fax 0391 610 39 99
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