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Vorwort

Heinrich Sonsalla

Heinrich Paul Sonsalla,

Vertretungsberechtigter Geschafts-
fuhrer Wohnungsbaugesellschaft
Magdeburg mbH seit 1995

Uber Jahrhunderte waren sie Wahrzei-
chen der Seefahrer: die Leuchttirme.
Weil diese Bauwerke mit ihren Leuchtfeu-
ern Menschenleben und wertvolle Schiffs-
fracht retteten, ist der Leuchtturm bis
heute ein Symbol fur Sicherheit. Heute
sprechen wir aber auch zuweilen von
Leuchtturmprojekten. Damit bezeichnen
wir Vorhaben mit Vorbildcharakter, die
Uber ihren eigentlichen Zweck hinaus
eine Signalwirkung haben sollen. Unter-
nehmen verbinden mit einem Leuchtturm-
projekt oft auch eine Neuausrichtung.

WOBAU Geschaftsbericht 2013

Fur die WOBAU Magdeburg ist der
Katharinenturm in der Innenstadt ganz
sicher ein solches Leuchtturmprojekt.
Der im Jahr 2013 fertig gestellte Busi-
ness-Tower im Herzen der Landeshaupt-
stadt weist den Weg in die Zukunft der
Innenstadt — und naturlich setzen wir
dabei als groRter Vermieter Sachsen-
Anhalts bewusst auf eine Signalwirkung
des Katharinenturms.

Seit vielen Jahren engagiert sich die
WOBAU stark fur die Weiterentwicklung
des Magdeburger Stadtzentrums. Das
haben wir nicht nur mit entsprechenden
Werbekampagnen und Vermarktungsof-
fensiven fur Wohn- und Gewerbeimmobi-
lien in der City unter Beweis gestellt, son-
dern auch mit fortlaufenden Investitionen
in die Bausubstanz und die Modernisie-
rung unseres Bestandes. Der Ausbau des
Katharinenturms ist ein Meilenstein. Und
er ist ein Leuchtturm im wahrsten Sinne
des Wortes: Mit seinen tausenden LED-
Leuchten erhellt er den Breiten Weg all-
abendlich in den verschiedensten Farben.

Der Katharinenturm, unser Leuchtturm,
markiert aber auch in besonderer Weise
einen durchaus veranderten Kurs der
WOBAU. Ein solches Mammutprojekt —
das bislang grofte Bauprojekt in der
Geschichte unseres Unternehmens —
ware noch vor einigen Jahren einfach
nicht vorstellbar gewesen. Die positive



Vorwort

wirtschaftliche Entwicklung unseres
Unternehmens — trotz der nicht immer
einfachen Rahmenbedingungen — erdéffne-
ten fur uns nun jedoch die Spielraume,
die fur ein solches stadtbildpréagendes
Bauvorhaben notwendig waren. Als kom-
munales Wohnungsunternehmen der Lan-
deshauptstadt konnten wir die Gelegenheit
beherzt ergreifen und ein drangendes stad-
tebauliches Problem im Herzen Magde-
burgs I6sen. Und das, wie ich finde, auf
durchaus spektakulare Weise.

Die unmittelbare Nachbarschaft zum The-
ater der Landeshauptstadt, dem stadti-
schen Konservatorium und der zentralen
Bibliothek der Stadt hat eine Uberaus
positive Ausstrahlung und belebende Wir-
kung auf die Geschafte des gesamten
Breiten Weges. Beeindruckend und nach
modernsten Standards wiedererrichtet,
ist der Katharinenturm nunmehr eine der
ersten Adressen der Landeshauptstadt.
Er gibt den Fingerzeig: Magdeburg hat
Zukunft. Das ist sicher.

Zu diesem Kurs passt auch ein zweites
Projekt der WOBAU Magdeburg im Jahr
2013, das wir ebenso gern als Leucht-
turmprojekt bezeichnen. Und auch in
Architektur-Fachkreisen gilt sie inzwi-
schen weit Uber die Stadtgrenzen hinaus
als ein solches: die ,Welle* in der Regie-
rungsstralRe. Dort wurde auf bisher ein-
zigartige Weise der mit 130 Metern
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langste Wohnblock der Stadt neu gestal-
tet und besonders originell mit der Elbe
als Lebensader unserer Landeshaupt-
stadt in Verbindung gesetzt.

Unsere Leuchtturmprojekte, nicht nur in
der Innenstadt, stehen auch im Mittel-
punkt unseres Geschaftsberichtes fur das
Jahr 2013. Ich freue mich, wenn Sie sich
ebenso von der Faszination anstecken
lassen.

i L

Heinrich Sonsalla
Geschaftsfuhrer Wohnungsbaugesellschaft
Magdeburg mbH




Vorwort

Klaus Zimmermann

Klaus Zimmermann,

Beigeordneter fur Finanzen und
Vermégen der Landeshauptstadt
Magdeburg, Aufsichtsrats-
vorsitzender Wohnungsbau-
gesellschaft Magdeburg mbH

Wie der Leuchtturm fur die Seefahrer

die Richtung vorgab, zeigt die WOBAU
Magdeburg in unserer Landeshauptstadt
heute im Ubertragenen Sinne, welchen
Kurs Magdeburg eingeschlagen hat.
Betrachtet man Leuchtturmprojekte der
WOBAU wie den Katharinenturm, der zum
Business-Tower im Herzen Magdeburgs
ausgebaut wurde, oder die neue Wellen-
fassade in der Regierungsstralle, ist die
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Orientierung klar: Magdeburg entwickelt
sich immer weiter zu einer modernen,
lebens- und liebenswerten Grofstadt in
Sachsen-Anhalt mit viel Potenzial fur eine
positive Zukunft.

Naturlich sind solche herausragenden
Bauprojekte nur ein Bestandteil zahl-
reicher Bemuhungen, die wir als Lan-
deshauptstadt gemeinsam mit unserer
Wohnungsbaugesellschaft und vielen
weiteren Partnern unternehmen, um
Magdeburg stetig weiterzuentwickeln.
Viele Aspekte mussen dabei bertcksich-
tigt werden: Die Stadtteile dirfen neben
der Innenstadtentwicklung nicht aus dem
Blick geraten. Die WOBAU ist als stadti-
sche Gesellschaft zugleich eine tragende
Séaule der kommunalen Daseinsflirsorge
mit einer besonderen sozialen Verant-
wortung.

Die WOBAU leistete auch 2013 wieder
einen wesentlichen Beitrag dazu, dass
gutes, bezahlbares und sicheres Wohnen
fur die Magdeburgerinnen und Magde-
burger heute und auch kunftig gewahr-
leistet ist.

Diese besondere Stellung mit der Wirt-
schaftlichkeit des Unternehmens und
den vielfaltigen Entwicklungen auf dem
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Immobilienmarkt in Einklang zu bringen, ist
fur die Wohnungsbaugesellschaft taglich
eine neue Herausforderung. Ich weil, dass
sich die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
der WOBAU dieser Herausforderung

mit groBem Engagement stellen. Daflr
gebthrt ihnen mein ausdricklicher Dank.

Es gilt nun weiterhin, die Trends der
Zukunft zu erkennen. Welche Wohnfor-
men werden kunftig den Anforderun-
gen des demografischen Wandels und
des sich stéandig wandelnden Marktes
gerecht? Welche Winsche haben die
Wohn- und Gewerbemieter in einigen Jah-
ren? Wie steht es um gemeinschaftliches
Wohnen im Alter und Pflegeangebote im
hauslichen Umfeld? Inwieweit kdnnen
technische Gerate im Haushalt als Huter
und Verwalter Unterstutzung bieten?

Gleichzeitig treten Fragen der Nachhal-
tigkeit, der Okologie, der Energieeffizienz
in den Vordergrund. Fur ihr Energie- und
Klimaschutzmanagement wurde die Lan-
deshauptstadt 2013 als erste deutsche
GroRstadt von der Deutschen Energie-
Agentur als ,Energieeffizienz-Kommune*
ausgezeichnet. Diesen Weg wollen wir als
Landeshauptstadt gemeinsam mit unse-
ren stadtischen Gesellschaften weiterge-
hen und weitere Fortschritte erzielen.
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Auch unter diesem Aspekt leisten die
Leuchtturmprojekte, die unsere WOBAU
im Jahr 2013 erfolgreich realisiert hat,
ihren Beitrag. Lesen Sie zu diesen und
weiteren vorbildlichen Projekten der
WOBAU mehr auf den nachsten Seiten
und freuen Sie sich mit uns gemeinsam
auf viele weitere spannende Vorhaben in
den nachsten Jahren!

Klaus Zimmermann

Beigeordneter fur Finanzen und Vermégen
der Landeshauptstadt Magdeburg
Aufsichtsratsvorsitzender Wohnungsbau-
gesellschaft Magdeburg mbH
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Die Sanierung des einstigen Hauses der Lehrer war fur
WOBAU-Chef Heinrich Sonsalla auch eine Herzensangelegenheit:
,Viele Jahre stand das Haus leer. Fast jeder Magdeburger sah
dem Verfall mit Wehmut zu.*
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Der Turm

Leuchttirme

Erist ein Leuchtturm far Magdeburg,

und das im wahrsten Sinne des Wortes:

Mit tausenden LED-Leuchten an seiner

Glasfassade lasst der 2013 von der WOBAU

Magdeburg fertig gestellte Katharinenturm

am Breiten Weg die Innenstadt ab Einbruch

der Dunkelheit allabendlich erstrahlen.

Aber auch sonst sticht der Business-
Tower im Herzen Magdeburgs auf allen
Ebenen hervor und symbolisiert den Auf-
bruch in eine neue Dimension. Sanierung
und Umbau des ,,Riesen” stellten das
groRte Einzelbauprojekt in der Geschichte
der WOBAU Magdeburg Uberhaupt dar.

Nunmehr bietet der Turm auf rund 5.000
Quadratmetern Flache Raum fur hoch-
wertiges Arbeiten und Wohnen mitten im
Herzen Magdeburgs.

Gleichzeitig verschwand mit dem Umbau
des ehemaligen Hauses der Lehrer zum
Katharinenturm ein jahrelanger Schand-
fleck in der Magdeburger City. Die Ent-
wicklung des Towers ist dabei eng mit der
Magdeburger Stadtgeschichte verwoben.
Der Katharinenturm steht genau an der
Stelle, an der 1966 die Katharinenkirche
abgerissen worden war. Um dieser kul-
turhistorischen Dimension gerecht zu
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werden, sind sichtbare Teile des alten Kir-
chengrundrisses als Sandstein-Footprint
nachgezeichnet worden.

Das noch im Original erhaltene Eingangs-
portal des ehemaligen Kirchenbaus soll
ebenso wieder am urspringlichen Stand-
ort der Kirche aufgebaut werden.

Und so prasentiert sich Magdeburgs
neuer Leuchtturm in der City en détail:
Das Bauwerk unterteilt sich in eine vor-
gezogene Ladenzeile, einen Nahversor-
gungsmarkt und einen geschmackvollen
Eingangsbereich mit Historienwand im
Erdgeschoss.

Sieben Etagen sind als malgeschnei-
derte Gewerbeflachen vermietet. In der
9. und 10. Etage befinden sich je zwei
modern ausgestattete Wohnungen.

Im 11. Obergeschoss hat die Konferenze-
tage ihren Platz.
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Leuchttirme

Der neue Turm

hat mich schon oft begeistert
mit seiner leuchtenden
LED-Fassade und mit seinem

modernen Anblick.

DR. LUTZ TRUMPER, OBERBURGERMEISTER MAGDEBURG
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Mit ihrem 360-Grad-Rundumblick tber
die Stadt und einer geraumigen GroRe
von rund 240 Quadratmetern weist sie mit
Prasentationswanden, TV-Screen, mobi-
len Trennwanden und Vollklimatisierung
besondere Annehmlichkeiten auf. Auf
zwei Loggien kénnen Besucher auler-
dem einen atemberaubenden Ausblick
Uber die Elbestadt genieRen. Der stilvolle
Lounge-Bereich Iadt zu entspannten
Gesprachen ein.

Magdeburgs Oberburgermeister Dr. Lutz
Trumper war zur Einweihung des Turmes
voll des Lobes: ,,Der neue Turm hat mich
schon oft begeistert mit seiner leuchten-
den LED-Fassade und mit seinem moder-
nen Anblick.“
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Auch von der Konferenzetage sei er
begeistert. Das Fazit des Oberburger-
meisters: ,Etwas Ahnliches habe ich in
Magdeburg noch nicht gesehen.” Die
WOBAU habe mit dem Projekt ,,in beson-
derer Qualitat zur Innenstadtgestaltung*
beigetragen.
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Nach vierjahriger Bauzeit ist der
Magdeburger Katharinenturm am
LED-Leuchten, die die moderne

Breiten Weg nun fertig.
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Die Wellenfassade am Wohnblock der
WOBAU in der Regierungsstrale 37 wurde
von Vui Van Duong entworfen. Mit seinem Ent-
wurf fand er eine Verbindung zwischen Fluss
und Architektur: ,Die Elbe ist in standiger
Bewegung. Dieses FlieRen wollte ich auf die
Oberflache bringen.”
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Die Welle

Leuchttirme

Ein weiteres stadtebauliches Leuchtturmprojekt

der WOBAU Magdeburg war im Jahr 2013

die Umgestaltung des elbnahen Wohnblocks

in der Regierungsstralle 37. Das mit 130 Metern

langste Wohngebaude der Landeshauptstadt,

das einst in zweckmaliiger Industriebauweise

errichtet wurde, schlagt nunmehr auf einzigartige

Weise den Bogen zwischen Stadt,

Fluss und Architektur.

Leitmotiv bei der Planung dieses auler-
gewohnlichen Bauwerks war die Elbe als
Lebensader der Landeshauptstadt. lhre
standigen flieBenden Bewegungen uber-
trug das Magdeburger Architekturbiiro
»arc architekturconzept® in seinem Ent-
wurf der ,Welle“ auf die Oberflache des
zu gestaltenden Gebaudes.

Eine Mischung aus Wintergarten und
offenen Balkons pragt nun die Fassade.
Diese sind in wechselnden Tiefen so
angeordnet, dass sie aus der Ferne
betrachtet wie eine Welle aussehen.

Fur die Anbauten wurde die alte Fassade
zunachst komplett abmontiert.
Verwendet wurden fur die offenen Bal-
kone und geschlossenen Wintergarten
besonders langlebige Materialien.

Die energieeffiziente neue AuRenhulle wird

neben ihrer spektakularen Gestaltung
sicher auch zu Einsparungen bei den
Energiekosten fur die Mieter fuhren.

WOBAU Geschaftsbericht 2013

Auf diese Weise wurde mit der Sanierung
des Gebaudes nicht nur einer der letzten
»Schandflecke® der Magdeburger Innen-
stadt erfolgreich aus dem Stadtbild getilgt,
sondern auch im Sinne des Lebens an und
mit der Elbe die Stadt ein Stuck ,naher” an
ihren Fluss herangertckt.

Gleichzeitig erhielt das von 140 Mietpar-
teien bewohnte Gebaude bereits in meh-
reren Eingangen ebenerdige Zugange
zu den Fahrstihlen. Weitere Modernisie-
rungsschritte werden die Regierungs-
strale sukzessive noch attraktiver fur das
Wohnen in Elbnahe machen.
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»Ich liebe das Haus, ich liebe den
Ausblick, undich beobachte...
wie die Menschen stehen bleiben
und staunen. «

VUI VAN DUONG, ENTWERFENDER ARCHITEKT

Heinrich Sonsalla, Geschaftsfuhrer der
WOBAU Magdeburg zur Wellenarchitek-
tur in der Regierungsstrale: ,,Die Plane
waren unverwechselbar und berlicksich-
tigten die Lage des Hauses direkt an der
Elbe. Mit seiner Verspieltheit bildet der
Entwurf einen tollen Gegensatz zur sonst
oft vorherrschenden Neuen Sachlichkeit.*

Die Welle erweist sich unterdessen seit
der Fertigstellung in mehrfacher Hinsicht
als Gewinn fur Magdeburg. ,Wir sind

der WOBAU sehr dankbar dafur, dass
sie hier ein weiteres Stuck Lebensqua-
litat geschaffen hat. Damit gibt es einen
neuen Anziehungspunkt auch fur junge
Menschen, den die Stadt braucht®, so
Magdeburgs Oberblrgermeister Dr. Lutz
Trumper zur Eréffnung des fertiggestell-
ten Wellenbaus.

Dieser machte inzwischen auch interna-
tional Eindruck. Mit einem Sonderpreis
druckte das Bewertungskomitee des
internatioal renommierten Architektur-
preises AlIT Award seine hohe Anerken-
nung far die ,Welle* in Magdeburg als
einen architektonischen Leuchtturm aus.

WOBAU Geschaftsbericht 2013
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Es war der Entwurf der Magdeburger
Architektin Sandra Oheim und ihres
Teams, der im Rahmen eines Archi-
tektenwettstreits schlieflich den
Zuschlag erhalten hatte: ,,|hre Plane
waren unverwechselbar und berick-
sichtigten in ihrer Wellenform die
Lage des Hauses direkt an der Elbe.

Mit seiner Verspieltheit hat der
Entwurf einen tollen Gegensatz zur
sonst oft vorherrschenden Neuen
Sachlichkeit gesetzt. Diese |dee hat
uns Uberzeugt”, so der WOBAU-
Chef Heinrich Sonsalla.



Am 13. Méarz 2013 wurde im Grinhaus in der Leiterstralle
das Buch zum Thema ,Die Leiterstrale* vorgestellt. Die
begleitende Ausstellung wurde parallel dazu prasentiert.
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Das Buch

Leuchtsignale aus der LeiterstralRe: Die Wohn- und

EinkaufsstralRe in der Innenstadt hat eine reichhaltige

Geschichte aufzuweisen, die auch den Weg in die

Zukunft weisen kann. Das bewies ein besonderes

Projekt der WOBAU Magdeburg als Immobilien-

verwalter der Leiterstralie.

Im Marz 2013 feierte dort, flankiert von
einer Ausstellung mit historischen Auf-
nahmen, im Grunhaus das Buch ,Die
Leiterstrale* aus der Feder von Nadja
Groschner und Norbert Perner seine
Premiere. Das Werk zeigt anschaulich die
Veranderungen dieser kleinen Geschafts-
stralle vor und nach 1945.

Vor dem Zweiten Weltkrieg eine florie-
rende Handlermeile — mit Apotheke, gro-
Rem Kaufhaus, Buchhandlung oder Pflan-
zenhandlung — war die schmale Gasse
Anlauf- und Treffpunkt im Alltag der
Menschen. Wie durch ein Wunder tber-
stand sie sogar die Kriegstage zu rund 60
Prozent unzerstort. Doch nach dem Krieg
blieb die StraBe mit ihren Kriegsnarben
und einer marode werdenden Hausersub-
stanz zuruck.

Dennoch erinnern sich viele Magdeburger
gern an jene Tage: Denn zur Winterzeit,

WOBAU Geschaftsbericht 2013

geschmuckt mit hunderten Lichtern,
wurde sie zur ,Weihnachtsstrale“ und
erinnerte an den Glanz vergangener
Zeiten. Von all diesen Jahren, den guten
und den schlechten, erzahlt das Buch
,Die Leiterstrale®. Zwei Jahre lang hatte
sich der Autor Norbert Perner dafir in
den Stadtarchiven durch alte Materialien
geblattert, mit Zeitzeugen und Angehdri-
gen gesprochen, Fotografen und Sammler
kontaktiert. Immer auf der Suche nach
noch unbekannten Fotos. Mit Erfolg.

Und so erzahlt das Buch ein Stick Mag-
deburger Geschichte im Detail. Mit rund
200 Fotos und vielen Erinnerungsbe-
richten unternimmt es den Versuch, die
Strafle zu rekonstruieren, ihre jeweilige
Gestalt vor und nach 1945 aufzuzeichnen
und fuhrt den Betrachter Uber die Zeit
der DDR bis in die Gegenwart, bereichert
durch wertvolle Erlauterungen von Co-
Autorin Nadja Groschner.

DIE LEITERSTRASSE
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Spontan stattete WOBAU-Geschéftsfuhrer Heinrich Sonsalla sei-
nen Hauswarten bei der Aktion einen Besuch ab. ,Der Kasten Bier

zum Feierabend geht auf mich — danke fur Eure Hilfe*, sagte er.
s o
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Die roten Hosen

Sie gehen mit leuchtendem Beispiel voran:

17 Mann in roten Arbeitshosen, bewaffnet mit

Mullsacken, Rechen und Schippen, zogen im Fruhjahr

2013 durch Magdeburg-Reform und rtuckten dem

zuruckgebliebenen Winterschmutz zu Leibe.

Nach Dienstschluss beteiligten sich die
Hauswarte der WOBAU Magdeburg in
ihrer Freizeit an der stadtweiten Aktion
»,Magdeburg putzt sich* und schafften
weg, was der geschmolzene Schnee
zutage gefordert hatte.

Alte Knaller vom Silvesterfest, bruchige
Aste und jede Menge Miill wurden einge-
sammelt und abtransportiert. Der Sand-
kasten bekam eine Grundreinigung, die
Busche einen neuen Schnitt.

Thomas Franzelius, Leiter des WOBAU-
Hauswart-Service, zeigte sich vom
leuchtenden Engagement ,seiner Jungs*
begeistert. ,Das ist alles absolut freiwillig,
ich bin stolz, dass jeder mitmacht.*

Hintergrund: Die Landeshauptstadt
Magdeburg sowie Wohnungsunterneh-
men und Vereine rufen jedes Jahr zum
Fruhjahrsputz auf. Unter dem Motto
»,Magdeburg putzt sich!“ unterzeichnen

WOBAU Geschaftsbericht 2013

die Initiatoren jahrlich einen gemeinsa-
men Appell, um die Landeshauptstadt
herauszuputzen. Mit der tatkraftigen
Unterstutzung der Magdeburgerinnen
und Magdeburger wird die Elbestadt in
jedem Fruhjahr ein Stuck liebenswerter
gestaltet. Ob vor der Haustur, an der
Gartenanlage oder rund um das Vereins-
gelande: Alles, was die Stadt 6ffentlich
sichtbar sauberer macht, unterstutzt
diese Aktion. Auch ,Die roten Hosen* der
WOBAU Magdeburg trugen mit ihrem Ein-
satz dazu bei.
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Das Brauhaus

Licht in vergessene Ecken Magdeburgs warf die

WOBAU Magdeburg 2013 mit einer spruhenden Idee

in der Innenstadt. Sie beauftragte Magdeburger

Graffiti-Klnstler mit einem besonderen Kunstwerk.

Sie sollten mit einem etwa sechs mal
acht Meter grofRen Spruhkunstwerk am
Breiten Weg 114 Erinnerungen an die
Glanzzeiten dieser alten, einst schonsten
Barockstrale Deutschlands wecken. Auf
einer bis dahin noch leeren weien Wand
erschufen die Magdeburger Kunstler von
,strichcode art“ das Abbild des Brau-
hauses ,Zum Regenbogen®, das bis zum
Jahr 1945 auf beinahe gleicher Hohe, im
Breiten Weg 123, zu finden war.

Das Brauhaus hatte seine erste Erwah-
nung 1631 gefunden, war 1886 neu
gestaltet worden und ist seither ein stol-
zer Grunderzeitbau auf dem Breiten Weg
gewesen. Wie viele andere Prachtbauten
dort fiel es der Zerstérung im Zweiten
Weltkrieg zum Opfer. Heinrich Sonsalla,
Geschaftsfuhrer der WOBAU Magdeburg,
sagte dazu: ,Uns fehlen in Magdeburg
noch immer Hinweise auf die einstige
Schonheit dieser geschundenen Stadt.

WOBAU Geschaftsbericht 2013

Ich finde, dieses Bild ist ein gelungener
Beitrag zur Erinnerung. Zugleich ist es in
Sichtweite des Katharinenturms. Damit
haben wir eine tolle Verbindung zwischen
Geschichte und Gegenwart hier vor Ort.“
Fur die Kunstler Tobias Hildebrandt und
Gordon Motsch war das Auftragswerk
ebenso eine aulergewohnliche Heraus-
forderung. Besonders die vielen kleinen
Details verlangten ihre ganze Aufmerk-
samkeit. Rund 40 Stunden Arbeit sind in
das Projekt geflossen.
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Bei dem wohl schlimmsten Hochwasser
erer Geschichte haben tausende Menschen
iese Stadt steht zusammen! Helfer
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Die Flut

Als Oberburgermeister Dr. Lutz Trimper am Morgen

des 3. Juni 2013 Katastrophenalarm fur die Stadt

Magdeburg ausrief, war auch bei der WOBAU Klar:

Diese Situation wird allen Beteiligten viel abverlangen.

Als groRter Vermieter der Stadt war es fur
die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter um
Geschaftsfuhrer Heinrich Sonsalla eine
Selbstverstandlichkeit, mit einem eigenen
Krisenstab den in Not geratenen Men-
schen Hilfe und Orientierung zu bieten —
als ,,Leuchtturm® im Durcheinander der
Hochwassertage.

Als klar wurde, dass das Hochwasser die
erwarteten Hochststande deutlich Gber-
treffen und elbnahe Stadtteile Gberfluten
wurde, bot die WOBAU fur Evakuierte
Notwohnungen an. Dazu war die Woh-
nungsborse in der Innenstadt teilweise
rund um die Uhr gedffnet.

Auch eine Hotline wurde eingerichtet.
Schnell meldeten sich Menschen, deren
Zuhause vom Wasser bedroht war.

Sie alle wurden von Thomas Franzelius,
dem Leiter WOBAU-Hauswart-Service
und seinem Team in ihre neuen Quartiere
begleitet — Menschen, Haustiere und

WOBAU Geschaftsbericht 2013

teilweise Hausstand gingen per Shuttle
auf die Reise ins Trockene. Mehr als 100
Wohnungen wurden von Notevakuierten
bezogen.

Da die wenigsten Wohnungen mébliert
waren, leistete ein Aufruf per Facebook
Abhilfe: WOBAU-Mitarbeiter baten um
Decken, Feldbetten und Kissen fur die
von der Flut betroffenen Menschen.
Bereits nach einer halben Stunde kamen
Helfer mit den ersten Betten in die Woh-
nungsborse. Und bald stapelten sich die
Spenden.

Durch Magdeburg schwappte nach

dem Hochwasser die Welle der Hilfsbe-
reitschaft und Solidaritat. Der Dank der
Menschen jedoch bewegte alle noch
mehr. ,,Das war schén zu sehen und hat
uns auch sehr stolz gemacht®, schilderte
WOBAU-Hauswarte-Chef Thomas Franze-
lius sein Empfinden.
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»Wichtig war von Anfang an, dass
wir nicht kopflos handeln, sondern
jeden Schritt ruhig und strategisch
sinnvoll tun«

HEINRICH SONSALLA, GESCHAFTSFUHRER
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Das Panorama

Ein modernes Burogebaude sticht seit 2013

in der Magdeburger Innenstadt hervor und leuchtet

am Breiten Weg mit seinem hellen, freundlichen

AuReren zum beriihmten Hundertwasserhaus heruber.

Die WOBAU Magdeburg hat mit der Umgestaltung im

Breiten Weg 202 fur einen exklusiven Lickenschluss

in der City gesorgt.
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Nach der umfassenden Sanierung bietet
das Haus den Mietern in exklusiver Lage
einen besonderen Ausblick. Dieser fuhrt
durch groRe Panoramafenster auf eben
jene von Hundertwasser entworfene
,Grune Zitadelle* von Magdeburg.

In dem neu aufgebauten Dachgeschoss
des Geschaftshauses wurde auferdem
eine Wohnung eingerichtet. Im Erdge-
schoss hat weiterhin das angestammte
Restaurant ,,Bon Apart“ seinen festen
Platz mit erneuerter Luftungsanlage und
auf dem neuesten technischen Stand.

Beispielhaft ist dieses Projekt auch des-
halb, weil es einmal mehr die bewahrte
Zusammenarbeit zwischen den Berei-
chen Technik und Vermietung der
WOBAU demonstriert. Bevor die ersten
Mieter einzogen, konnten fir sie noch
einige Extrawunsche bei der Ausstattung
der Burordume realisiert werden. Mit der
Sanierung im Breiten Weg 202 wurde
den gewachsenen Anspruchen der
Gewerbemieter in der Landeshauptstadt
durch die WOBAU als groRtem Vermieter
Rechnung getragen.
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Die Spende

Die WOBAU Magdeburg sorgt fur leuchtende Kinder-

augen: Als zwei Spielplatze aufgrund des Ruckbaus

von Wohnhé&usern im Wohnviertel Friedenshdhe

abgebaut werden mussten, wurden die zwei groliten

Spielgerate an die Caritas gespendet.

Die Geruste einfach wegzuwerfen, ware zu
schade gewesen. An anderer Stelle waren
sie noch sehr willkommen. Tobias Kahlert,
Assistent der Geschaftsfuhrung der Cari-
tas-Tragergesellschaft Magdeburg, konnte
dies bestatigen: ,Wir haben uns riesig tber
das Angebot gefreut. Gleich nach dem
Anruf der WOBAU-Mitarbeiterin habe ich
eine E-Mail an alle unsere Einrichtungen
rausgeschickt und gefragt, wer die Klet-
tergeruste gebrauchen kann. Kurze Zeit
spater gab es 14 Interessenten! Daraus
haben wir ausgewahlt.“ Eines der Gerate
erfreut nun in Calbe die Kinder eines Hei-
mes. Das zweite Gerust ging an das St.-
Josef-Haus, eine integrative Einrichtung
in Halberstadt.

Auch weitere ,leuchtende Beispiele“ bele-
gen das soziale Engagement der WOBAU
Magdeburg. Mit der Unterzeichnung

einer Kooperationsvereinbarung wurde
die Unterstutzung der Kiikelhaus-Schule
in Magdeburg-Reform von der WOBAU
erneuert. Damit sicherte das Unternehmen
der Schule fur Kinder mit geistiger Behin-
derung finanzielle, aber auch materielle
Mittel zu. Die WOBAU erweist sich dabei
bereits seit Jahren als zuverlassiger
Partner der Schule. So stellt sie auch eine
Trainingswohnung kostenlos zur Verfu-
gung. Hier kdnnen sich Jugendliche in All-
tagssituationen auf ein so weit wie mog-
lich selbststandiges Leben vorbereiten.
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Unterdessen hat das ,,netzwerk leben®,
eine Stiftung der Katholischen Kirche, in
Magdeburg gemeinsam mit der WOBAU
eine Frauenschutzwohnung eingerichtet.
Seit Anfang September 2013 kann sie in
Notfallen an Frauen, die unter hauslicher
Gewalt leiden, zur kostenfreien Nutzung
vermittelt werden. Parallel erhalten die
betroffenen Frauen umfassende Bera-
tungsmoglichkeiten.
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fir das Geschaftsjahr 2013

»Es ist uns eine grofSe Freude,
diesen modernen Turm nun zum
Stadtbild Magdeburgs zdhlen

zu konnen.«

HEINRICH SONSALLA, GESCHAFTSFUHRER

1. Wirtschaftliche und
branchenbezogene
Rahmenbedingungen

1. Europa und Deutschland

Die Eurozone konnte im Frihjahr 2013
nach sechs Quartalen mit schrumpfender
Wirtschaftsleistung die Rezession hinter
sich lassen. Eine groRere wirtschaftliche
Dynamik konnte im laufenden Jahr aber
nicht entfacht werden, was im Wesent-
lichen aus einer lahmenden privaten
Nachfrage aufgrund der anhaltend hohen
Arbeitslosigkeit sowie den fiskalischen
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Herausforderungen der 6ffentlichen Hand
im Euroraum resultiert. Die Deutsche
Wirtschaft hingegen hat sich im Jahres-
verlauf belebt, wurde jedoch offensicht-
lich durch die anhaltende Rezession in
einigen europaischen Landern sowie die
schleppende Entwicklung der Weltwirt-
schaft gebremst. MaRgebliche Impulse
kamen aus der Binnennachfrage, welche
u. a. durch das sehr niedrige Zinsniveau
angeregt wurden. Nach ersten Berechnun-
gen des Statistischen Bundesamtes nahm
das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt in
2013 um rd. 0,4 % zum Vorjahr zu.
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GemaR vorlaufigen Berechnungen lebten
in 2013 ca. 80,8 Millionen Menschen
(Vorjahr: 80,5 Mio.) in Deutschland. Der
Zuwachs resultiert vorrangig aus der
Zuwanderung von Auslandern der Euro-
paischen Union. Somit ist die Bevolke-
rungszahl in Deutschland im dritten Jahr
in Folge gestiegen und es konnte der
hochste Zuwanderungssaldo seit 1993
verzeichnet werden. Von der Zuwande-
rung profitierte auch der deutsche
Arbeitsmarkt, da durch gute formale
Qualifikationen der zugewanderten Per-
sonen gezielt Segmente des deutschen
Arbeitsmarktes bedient werden konnten,
welche zum Teil aus dem lokal verfugba-
ren Angebot an Arbeitskraften nicht ver-
fugbar waren. Im Jahresdurchschnitt
waren rund 41,8 Millionen Personen mit
Wohnort in Deutschland erwerbstatig.
Dies entspricht einer Zunahme um
233.000 Personen oder 0,6 % gegenlber
dem Vorjahr mit 41,6 Millionen Erwerbsta-
tigen. Der Anteil an Frauen und alteren
Menschen, welche im Beruf stehen, nahm
besonders zu. Die Arbeitslosigkeit hinge-
gen ist im Berichtsjahr erstmals seit der
Weltrezession 2009 in Deutschland wie-
der angestiegen. Die Arbeitslosenquote
lag im Jahresdurchschnitt bei 6,9 % (Vor-
jahr: 6,8 %). Hier wirkt die Zuwanderung
gegenlaufig. Junge qualifizierte Einwan-
derer fanden leichter einen Job, als die
Hiesigen, sodass 53.000 Arbeitslose mehr
als im Vorjahr registriert wurden. Insge-
samt waren im Berichtsjahr rund 2,95 Mil-
lionen Menschen als arbeitslos gemeldet
und im Vorjahr 2,90 Millionen Menschen.

Im Grundstuticks- und Wohnungswesen
erfolgte ein Uberdurchschnittlicher
Anstieg der Wirtschaftsleistung gegen-
Uber 2012 um 0,9 % und damit ein Brutto-
wertschopfungsanteil von 12,2 %. Damit
ist und bleibt die deutsche Immobilien-
wirtschaft ein essentieller Stabilitatsanker
der Volkswirtschaft in Deutschland.

Der Erwerb von Immobilien und das
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verstarkte Interesse von GroRinvestoren
und privaten Kapitalanlegern wurde auf-
grund des Mangels an sicheren Anlage-
maoglichkeiten, des Preisanstiegs im Seg-
ment Wohnen (circa 3,1 % zum Vorjahr)
und dem niedrigen Zinsniveau gefoérdert.
Im Vergleich zu den leicht gestiegenen
Wohnungsbauinvestitionen im Jahr 2013
sind die Zahlen im Wohnungsneubau
deutlich gestiegen. Nach Schatzungen
durfte die Zahl der neu genehmigten
Wohneinheiten einen Wert von 273.000
Einheiten erreichen.

Das Mietwohnungssegment mit einer
Zuwachsrate von 34,0 % war hier der
dynamischste Bereich im Neubauge-
schehen. Von den neu genehmigten rund
119.000 Einheiten im Geschosswohnungs-
bau sind circa 44,0 % neue Mietwohnun-
gen. Nach Aussage des Forschungs- und
Beratungsunternehmens F+B, welches
bundesweit amtliche Mietspiegel auswer-
tet, sind die Mieten im Jahr 2013 um

1,3 % gestiegen (Vorjahr: 1,2 %).
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2. Sachsen-Anhalt

Die Konjunktur in Ostdeutschland konnte
im Jahresverlauf an Dynamik gewinnen.
Nach einem Ruckgang der gesamtwirt-
schaftlichen Produktion im ersten Halb-
jahr, stiegen im zweiten Halbjahr Umsatze
und Auftragseingange im Verarbeitenden
Gewerbe deutlich an. Bauwirtschaft und
Handwerk profitierten von den flutbe-
dingten Sanierungsarbeiten und von den
Fluthilfen.

Nach statistischen Berechnungen des
Landesamtes stieg der Baupreisindex

fur Wohngebaude insgesamt im Jahres-
durchschnitt 2013 um 1,8 %. Gleichzeitig
erhoéhten sich die Preise fur Instandhal-
tungsleistungen an Gebauden und Woh-
nungen (ohne Schoénheitsreparaturen) um
1,7 % und der AuBenanlagen um 2,1 %
gegenuber dem Vorjahr.

Der Verbraucherpreisindex stieg im
Dezember 2013 um 1,6 % gegenuber dem
Vorjahr, sodass im Jahresdurchschnitt
eine Inflationsrate von 1,5 % gegenuber
dem Vorjahr ausgewiesen wurde.

In Sachsen-Anhalt ist die Zahl der
Arbeitslosen seit 2006 rucklaufig, da
mehr Menschen in Rente gingen und es
an Berufsnachwuchs fehlte. Die Arbeitslo-
senquote lag im Jahresdurchschnitt 2013
bei 11,2 % (Vorjahr: 11,5 %). Laut ersten
Berechnungen des Statistischen Landes-
amtes ist die Zahl der Erwerbstéatigen ent-
gegen dem Bundestrend gesunken. Im
Berichtsjahr gingen durchschnittlich
998.200 Menschen in Sachsen-Anhalt
einer Arbeit nach. Das waren 6.700 Per-
sonen oder 0,7 % weniger als im Vorjahr.
Bei der Bevolkerungsentwicklung zeich-
nete sich eine leichte Trendwende ab.
Das Ministerium fur Landesentwicklung
und Verkehr ist optimistisch, dass 2025
noch 2,1 Millionen Menschen im Land
leben. Laut offizieller Prognose wird von
1,9 Millionen Einwohner ausgegangen.
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Derzeit sind 2,3 Millionen Einwohner in
Sachsen-Anhalt registriert (Vorjahr:
2,3 Millionen Einwohner).

Die Wohnungswirtschaft in Sachsen-
Anhalt hat in 2013 einen wesentlichen
Beitrag fur gutes, bezahlbares und siche-
res Wohnen fur tber 700.000 Einwohner
Sachsen-Anhalts geleistet. Die kommuna-
len Wohnungsunternehmen und die Woh-
nungsgenossenschaften haben in ihren
Bestand von rd. 365.000 Wohnungen
Investitionen in Hohe von rund Mio € 456
getatigt. Der Grofteil der Investitionen
war auf eine Senkung des Warmever-
brauchs, hinsichtlich der Energieeffizienz
sowie auf die Errichtung neuer Wohnfor-
men, bspw. altersgerechter Wohnungen,
ausgerichtet.

Rund 4.000 Wohnungen wurden vom
Markt genommen und zahlreiche Stadt-
quartiere aufgewertet. Der Stadtumbau
wird, aufgrund der fehlenden Altschul-
denhilfe, ab 2014 an Dynamik verlieren
und sich schwieriger gestalten. Die
Schere zwischen notwendigen und
geplanten Abrissen wird daher immer
weiter auseinander gehen.

Das Wohnungsangebot in Sachsen-
Anhalt ist vielfaltig und ausreichend,

die durchschnittliche Miete moderat. In
den letzten funf Jahren ist die Miete nur
um 1,0 % p. a. gestiegen. Somit liegt der
durchschnittliche Mietpreis landesweit
bei 4,54 €/m?. Ein Vergleich zur allgemei-
nen Preisentwicklung in Sachsen-Anhalt
zeigt, dass die Nettokaltmieten wesentlich
geringer gestiegen sind als der allge-
meine Verbraucherpreisindex.
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3. Landeshauptstadt Magdeburg

Die Landeshauptstadt Magdeburg konnte
in 2013 ihre erfolgreiche Entwicklung
fortsetzen und ihren Titel als “Deutsche
Stadt mit der hdéchsten Dynamik* besta-
tigen. Die Ottostadtkampagne wurde
»Stadtmarke des Jahres*, die Oskar-
Patzelt-Stiftung wahlte Magdeburg zur
,Kommune des Jahres* und fur ihr Ener-
gie- und Klimaschutzmanagement erhielt
sie, als erste deutsche Grol3stadt, von der
Deutschen Energie Agentur (dena) den
Namen ,Energieeffizienz Kommune*.

Die Einwohnerzahl ist im Vergleich zum
Vorjahreszeitraum um 1.009 Personen

auf 233.669 Einwohner angestiegen.
Aufgrund der positiven Arbeits-, Studien-
und Ausbildungsbedingungen, aber auch
wegen der Attraktivitat Magdeburgs als
Lebensmittelpunkt, abseits des beruf-
lichen Umfelds, ziehen verstarkt junge
Menschen und Familien mit Kindern in die
Landeshauptstadt.

Die Arbeitslosenquote lag im Dezember
2013 bei 11,0 % und ist gegenuber dem
Vorjahr um 0,1 % leicht gesunken. Insge-
samt wurden 13.155 Arbeitslose regis-
triert. Damit sind 67 Magdeburger weni-
ger arbeitslos als noch vor einem Jahr.

Trotz Abriss und Ruckbau Uberhangender
Wohnungen innerhalb des ,,Stadtumbau-
programms Ost“ liegt die Leerstands-
quote in Magdeburg bei etwa 15,0 %,
sodass nach wie vor ein ,Mietermarkt“
das Nachfragefuge des Wohnungsmark-
tes in Magdeburg bestimmt. Die Miet-
preisentwicklung ist seit Jahren stabil und
liegt bei durchschnittlich 5,40 €/m2.

Bei Baugrundsticken und Eigenheimen
ist, aufgrund des anhaltend niedri-

gen Zinsniveaus, die Nachfrage nach
Immobilieneigentum gestiegen und ein
Preisanstieg zu beobachten. Um die
Nachfrage nach Bauland befriedigen zu

WOBAU Geschaftsbericht 2013

konnen, erschlielt die Stadt Magdeburg
Baugrundstucke im Stadtgebiet. Die
Wobau hat erstmalig die Revitalisierung
einer Abrissflache im Stadtgebiet Neu
Olvenstedt vorgenommen und das Grund-
stuck ,Duppler Grund* erschlossen.
Insgesamt wurden 49 Baugrundstucke fur
die Eigenheimbebauung geschaffen und
vermarktet.

Als 100%ige Tochter der Stadt Magde-
burg, ist die Wobau ein wichtiger kommu-
nalwirtschaftlicher Akteur zur Erfallung
offentlicher Aufgaben im Rahmen der
Daseinsvorsorge sowie zur Umsetzung
stadtentwicklungspolitischer Ziele. Die
Gesellschaft tragt aufgrund ihrer GroRe
und des breiten Angebotsspektrums
wesentlich zur nachhaltigen, lebenswer-
ten und zukunftsfahigen Stadtentwicklung
bei. Als kommunales Unternehmen sorgt
sie fur die Bereitstellung von sozial ver-
traglichem Wohnraum und fordert mit
einer Vielzahl an sozialem Engagement
das Miteinander in der Landeshauptstadt.
Als Auftraggeber regionaler Handwerksbe-
triebe und Dienstleister fordert sie die wirt-
schaftliche Entwicklung in Sachsen-Anhalt.

Die Wobau ist bereit, auch weiterhin ihren
Beitrag zur zukunftsfahigen Entwicklung
der Stadt Magdeburg, als Kontext des
demografischen Wandels, zu leisten.
Damit die innovativen stadtentwicklungs-
politischen Vorhaben gelingen, bedarf es
verlasslicher politischer Rahmenbedingun-
gen, insbesondere einer auskémmlichen
Fordermittelausstattung, um diese auch
wirtschaftlich durchsetzen zu kénnen.
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2. Geschaftsverlauf

2.1 Bestandsentwicklung

Zum 31. Dezember 2013 bewirtschaftete
die Wobau einen eigenen Immobilienbe-
stand von:

WOBAU Bestand

2013

Flache
Anzahl  (Tsd.m?)

Wohneinheiten 21.474 1.233,9

Gewerbeeinheiten K] 83,3

Gesamt 21.967 1.317,2

Hinzu kommt die Bewirtschaftung von
5.586 Garagen und Einstellplatzen (Vorjahr:
5.821). Von den bewirtschafteten Wohn-/
Gewerbeeinheiten waren funf mit Restituti-
onsanspruchen behaftet (Vorjahr: 8).

Die Bestandsveranderungen resultie-
ren im Wesentlichen aus Verkaufs- und
Abrisstatigkeit.

Fur Dritte verwaltete das Unternehmen
307 Wohnungen (Vorjahr: 514), 2 Gewer-
beeinheiten (Vorjahr: 2) und 163 Garten,
Garagen, Einstellplatze sowie sonstige
Einheiten (Vorjahr: 297). Die Verwaltung
umfasst sowohl Wohnungseigentimerge-
meinschaften, als auch die Immobilienver-
waltung fur Dritte. Der Rickgang des fur
Dritte verwalteten Bestandes beruht auf
dem Auslaufen der Vertrage.
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2012 Veranderung

Flache Flache

Anzahl  (Tsd.m?) Anzahl  (Tsd.m?)
22.003 1.264,3 -529 -30,4
489 85,1 4 -1,8
22.492 1.3494 -525 -32,2

Die im Jahr 2013 durchgefiuhrten MaR-
nahmen im Bestand zeigten im Jahres-
verlauf 2013 positive Ergebnisse. So
sank der Leerstand im Bereich Wohnen
von 14,2 % auf 14,0 % und im Bereich
Gewerbe von 21,2 % auf 19,1 %. Am
31. Dezember 2013 standen insgesamt
2.970 Wohnungen und 88 Gewerbeein-
heiten leer. Hierbei handelt es sich um
1.490 Leerwohnungen des Desinvestiti-
onsbestandes sowie bei 209 Wohnungen
um sanierungsbedingten Leerstand. Im
marktaktiven Kernbestand entwickelte
sich der Leerstand im Bereich Wohnen
von 8,2 % auf 7,4 % und im Bereich
Gewerbe von 19,4 % auf 14,5 %.
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2.2 Hausbewirtschaftung

Die im Geschaftsjahr 2013 erwirtschafteten
Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaf-
tung stellen sich im Einzelnen wie folgt dar:

Umsatzerlose

in Mio. € 2013 2012 | Veranderung
Sollmieten 77,5 78,0 -0,5
Erlése aus Umlagenabrechnung 34,9 32,9 2,0
Erlésschmalerung wg. Leerstand/Mietminderung -9,8 -9,9 0,1
Erlésschmalerung aus Umlagenabrechnung -3,0 -3.1 0,1
Sonstige Ertrage 0,5 0,4 0,1
Umsatzerlése aus der HBW 100,1 98,3 1,8

Im Vergleich zum Vorjahr hat sich die
durchschnittliche Kaltmiete im Gesamtbe-
stand Wohnen von € 4,60/m? auf € 4,68/m?
erhoht. Im Gesamtbestand Gewerbe
erhohte sich die durchschnittliche Kalt-
miete von € 5,58/m? auf € 5,97/m2. Fur
den marktfahigen Bestand erhohte sich
die durchschnittliche Kaltmiete im
Bereich Wohnen von € 4,78/m? auf

€ 4,86/m? und im Bereich Gewerbe von

€ 6,14/m? auf € 6,50/m2. Die Verbesse-
rung der durchschnittlichen Kaltmiete im
marktfahigen Wohnungs- und Gewerbe-
bestand ist hauptsachlich auf verbes-
serte Mietkonditionen im Rahmen der
Neuvermietung, infolge der Sanierung
von 279 Leerwohnungen, komplexer
Sanierungsmalnahmen sowie insgesamt
2.789 Mieterhéhungen nach § 558 und

§ 559 BGB zuruckzufuhren.

Der Vermietungsprozess unterlag auch
2013 besonderen Herausforderungen am
Magdeburger Wohnungsmarkt. Nach wie
vor herrschen ein Uberangebot an Wohn-
raum und ein zunehmender Wettbewerb.
Die Nachfrage an Wohnraum, gemessen
an der Zahl der Neukundenkontakte, sank
um ca. 5 % (Vorjahr: 8 %).

WOBAU Geschaftsbericht 2013

2.559 Wohnungskundigungen standen
2.191 Wohnungsvermietungen gegenuber,
so dass die Wiedervermietungsquote im
Wohnungsbestand gesamt bei 85,6 %
(Vorjahr: 88,2 %) lag. Im Kernbestand
Wohnen hingegen betrug die Wiederver-
mietungsquote in 2013 98,2 % (Vorjahr:
92,8 %).

Die Fluktuationsrate hat sich leicht ver-
bessert. Sie betrug im Gesamtbestand
Wohnen im Berichtsjahr 11,6 % (Vorjahr:
11,9 %) und im Kernbestand Wohnen
10,8 % (Vorjahr: 12,0 %).

Im Berichtsjahr 2013 lagen die Erlos-
schmalerungen mit Mio. € 12,8 unter dem
Vorjahresniveau (Mio. € 13,0).
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2.3 Bautatigkeit, Instandhaltung

und Abriss

In den einzelnen Rubriken stellen sich die
Ausgaben wie folgt dar:

BaumaRfnahmen
in Mio. €
KomplexmaRnahmen
Freiflachen

Aktivierungsfahige Investitionen
Abrisskosten
Instandhaltung/Instandsetzung

Investitionen/Abriss gesamt

Zur Verbesserung der Bewirtschaftungs-
ergebnisse und zur nachhaltigen Aufwer-
tung des Immobilienbestandes erfolgten
im Geschaftsjahr 2013 umfangreiche
Investitionen in Wohnungs- und Gewer-
beobjekten sowie Freiflachen und Abriss-
malnahmen. Zur Férderung der Revi-
talisierung der Innenstadt, als urbanes
Zentrum der Landeshauptstadt, standen
fur die Wobau auch in 2013 innerstadti-
sche Investitionsprojekte im Fokus.

Die hierbei groRte Investitionsmallnahme
ist der ,Katharinenturm* (ehemals ,Haus
der Lehrer®), als Dominante im Nordab-
schnitt ,,Breiter Weg*®, mit ca. 5,0 Tsd. m?
Wohn- und Gewerbemietflache, welche
in 2012 begann. Die Fertigstellung des
Katharinenturms erfolgt in drei Bauab-
schnitten. Der erste Bauabschnitt war
der Gebaudeanbau, dieser wurde im
Dezember 2013 fertiggestellt und konnte
an die Mieter, einen Nahversorger, ein
Steuerberatungsburo und einen Gberre-
gional tatigen Bildungstrager, Ubergeben
werden. In einem zweiten Bauabschnitt
wurden als Anbau vier Ladeneinheiten
errichtet, deren endgultige Fertigstellung
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Veranderung
1,1

04

1,5

-0,7

124 -1,9

26,0 ‘ -1,1

im ersten Quartal 2014 vorgesehen ist.
Der Abschluss der Ausbauarbeiten in

den Buroetagen des Gebaudeturms, als
letzten dritten Bauabschnitt, erfolgt nach
Abnahme der Brand- und Sprinkleranlage
im Marz 2014.

In der Regierungsstrale 37 a — e wurden
die Sanierungsarbeiten an der Fassade
planmalig beendet. Hier entstand eine
weile Wellenfassade, bestehend aus
einem Wechselspiel aus verglasten Win-
tergarten und offenen Balkonen. Mit der
Gestaltung der AulRenanlagen in 2014 ist
die MaBnahme beendet.

Im Februar 2013 wurde mit dem

Umbau und der Komplettsanierung

des Wohn- und Geschaftshauses im
Breiten Weg 202 begonnen. Neben der
Fassadensanierung/-neugestaltung und
dem Aufzugseinbau erfolgten im ersten
bis vierten Obergeschoss Grundriss-
anderungen flr eine Buronutzung mit
jeweils 140 m2. Die Dachkonstruktion
wurde vollstandig erneuert und das
Dachgeschoss als hochwertige Wohnung
mit 114 m? ausgebaut.




Internationales Vorzeigeobjekt:
Schon vor der Fertigstellung hatte
Peter Lackner, Technischer Leiter
der WOBAU Magdeburg, zahlrei-
che internationale Géaste Uber die
Baustelle gefuhrt und das Prestige-
vorhaben gezeigt. ,,Das Interesse ist
groB, sowohl national als auch inter-
national. Denn an vielen Orten in der
Welt steht man ja vor der gleichen
Frage: Wie revitalisiert man in die
Jahre gekommene Objekte, wie wird
man den energetischen Ansprichen,
aber auch den Anforderungen an

die Asthetik gerecht? Da kénnen wir

viel voneinander lernen®, so Peter
Lackner. (li. im Bild)

Die franzdsische Abgesandte der
Partnerstadt Le Havre war sichtlich
beeindruckt von der Regierungs-
straBe 37, die moderne Architektur
mit ennergieeffizentem Bauen in
vollendeter Form verbindet.

Lagebericht

Die BaumalRnahme wurde erfolgreich zum
Jahresende abgeschlossen und die ent-
standenen Einheiten komplett vermietet.

Die am 16. September 2013 begonnene
ErschlieBung des Baugebietes im ,,Dipp-
ler Grund*“ fur die Eigenheimbebauung
wird, bis auf die Fertigstellung des
Stralenausbaus im April/Mai 2014 abge-
schlossen werden. Der StraRenausbau
erfolgt nach Abschluss der Bebauung,
sodass die Abrechnung der Erschlie-
Bungsmalnahme im Jahr 2015 erfolgen
wird. Bereits bis zum Jahresende konn-
ten von insgesamt 49 Baugrundstucken
43 Grundstucke kaufvertraglich gebun-
den werden.

Die Sanierung der Wohnungen und

des Gebaudes im Bruno-Beye-Ring 1
konnte erfolgreich im November 2013
abgeschlossen werden. Im Rahmen der
Modernisierung wurde ein ebenerdiger
Fahrstuhl zur barrierefreien ErschlieBung
des Gebaudes eingebaut und zur wei-
teren Aufwertung wurden zusatzlich 16
neue Balkone an die Westfassade mon-
tiert. Es entstanden 30 seniorenfreund-
liche Wohnungen (vorwiegend 1-Raum-
Wohnungen) und in der obersten Etage
wurde eine Demenz-WG, mit der Volksso-
lidaritat als Betreiber, geschaffen.

Zum Jahreswechsel ist aus noch nicht
fertiggestellten Bauvorhaben ein Uber-
hang i. H. v. Mio. EUR 3,2 (brutto) zu ver-
zeichnen, welcher in den Bauplan 2014
eingestellt wird.

Die Abrisstatigkeit konzentrierte sich im
Berichtsjahr in den Stadtgebieten Neue
Neustadt und Friedenshéhe. Aufgrund
vorliegender Fordermittelbewilligungen
konnten insgesamt 368 Wohnungen

vom Markt genommen werden. Fur das
Berichtsjahr 2014 sind Férdermittel fur
den vorgesehenen Abriss von 513 Einhei-
ten beantragt, welche sich bereits in der
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Abrissvorbereitung befinden.

Die laufende Instandhaltung/Instandset-
zung diente der Erhaltung und Aufwer-
tung des Hausbesitzes und der markt-
gerechten Sanierung von Wohnungen
zur Wiedervermietung. Im Berichtsjahr
wurden insgesamt Mio. EUR 3,1 fur die
Sanierung von 279 Leer-Wohnungen
investiert. Die durchschnittliche Kaltmiete
bei den sanierten Leerwohnungen liegt
bei 5,35 EUR/m2

Mit der 1. Anderungsverordnung vom

3. Mai 2011 und der 2. Anderungsver-
ordnung vom 5. Dezember 2012 zur
Trinkwasserverordnung wurden den Ver-
mietern von GroRRanlagen und somit allen
Wohnungsunternehmen die Verpflichtung
auferlegt, bis 31. Dezember 2013 alle
Wasserversorgungsanlagen auf Legio-
nellen durch ein zertifiziertes Pruflabor
untersuchen zu lassen.

Im Ergebnis der Novellierung der
Trinkwasserverordnung wurde flur das
Geschéftsjahr 2013 fur die Durchfuhrung
der Prufung die gebildete Ruckstellung
fortgeschrieben. Uber 551 Wasserver-
sorgungsanlagen der Wobau mussten
einer Untersuchung auf Legionellen
unterzogen werden. Nach erfolgter Erst-
beprobung waren 13 Objekte betroffen
und die Gefahrdungsanalyse ergab auch
Mangel in den technischen Anlagen. Fur
die Beseitigung der Mangel wurden ca.
Mio. EUR 0,6 beauftragt. Die Arbeiten
einschl. thermischer Desinfektion und
Nachbeprobung an den betroffenen
Objekten werden Mitte Januar 2014
abgeschlossen sein. Aufgrund der Kapa-
zitat des Trinkwasserlabors waren zum
Jahresende lediglich 70 % des Bestan-
des getestet. Die Erstbeprobung der
noch ausstehenden Objekte erfolgt bis
zum 31. Marz 2014.



Geschaftsverlauf

2.4 Grundstucksverkehr

Ankaufstatigkeit

Objektankaufe zur Aufwertung unseres
Bestandsportfolios, aufgrund geeigneter
Immobilienangebote, konnten im Berichts-
jahr nicht realisiert werden. Die getatigten
Ankaufe im Geschaftsjahr mit einem
Volumen von Mio. EUR 0,12 betrafen Frei-
flachen zur Arrondierung.

Verkaufstatigkeit

Die Verkaufstatigkeit im Geschaftsjahr
2013 gestaltete sich schwierig. Im B-Plan-
Verfahren fur die Eigenheimbebauung

im ,,Duppler Grund* gab es zusatzliche
behoérdliche Auflagen, und es kam zu zeit-
lichen Verzégerungen. Des Weiteren konn-
ten Verhandlungen zu einzelnen Grundstu-
cken nicht abgeschlossen werden, da zum
einen die Finanzierung als Voraussetzung
fur den Erwerb seitens der Kaufinteres-
senten ungeklart war und zum anderen
die vorliegenden Kaufpreisangebote weit
unter unseren Planannahmen lagen.

Von den geplanten Verkaufserlosen i. H. v.
Mio. EUR 7,3 konnten zum Stichtag ledig-
lich insgesamt Mio. EUR 2,5 (Vorjahr: Mio.
EUR 5,7) realisiert werden.

Der ausgefuhrte Verkauf beinhaltete im Einzelnen:

Verkaufstatigkeit

6 groRe Wohngebaude (108 Einheiten)

4 kleinere Mehrfamilienhauser (25 Einheiten) mit hohem Leerstand

und umfangreichem Sanierungsstau

6 Garagengrundsticke (Grund und Boden), wobei 1 Grundstick

vom Erwerber zu Bauland entwickelt wird

1 Freiflache aus Stadtumbau, welche vom Erwerber zu Bauland

fur kleinteilige Bebauung entwickelt wird

4 Splitterflachen zur Bestandsbereinigung

2 Teilflachen-Grundstlicke im Interesse der stadtebaulichen Entwicklung
an Wohnungsgenossenschaften zur Arrondierung ihrer Grundstucke

1 Teilflache aus dem Kernbestand an die Landeshauptstadt Magdeburg

zwecks Errichtung von Stellplatzen

1 Erbbaugrundstick an die Eigentimer des aufstehenden Einfamilienhauses

Der Liquiditatszufluss aus den Verkaufen
im Jahr 2013 betrug Mio. EUR 2,6
(Vorjahr: Mio. EUR 4,2).

Aus begonnenen Verkaufsaktivitaten im
Berichtsjahr ist bereits fur 2014 ein Port-
folio von 75 Wohn-und Gewerbeeinheiten,
43 Parzellen des Baugebietes ,,Duppler
Grund*®, zwei Garagenkomplexe und

eine Freiflache i. H. v. Mio. EUR 4,4 kauf-
vertraglich gebunden. Weiterhin wurde
ein Portfolio von 64 Wohneinheiten und
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zehn Garagenkomplexen i. H. v. rund

Mio. EUR 2,3 endverhandelt. Aus den
kaufvertraglich gebundenen Mio. EUR 4,4
entstehen nach heutigem Kenntnisstand
keine Buchverluste im Jahr 2014.

Liegenschaften

Die Optimierung der Verwaltung der Grund-
stlcke wurde in 2013 fortgesetzt, sodass
die im Jahr 2011 begonnene ,Inventur*

des Bestandes im Liegenschaftsprogramm
abgeschlossen werden konnte.




Lagebericht

Im Berichtsjahr waren noch 38 Flurstlicke
mit rund 186 Tsd. m? mit Restitutionsan-
spruchen belastet, davon 34 Flurstiicke
mit rund 179 Tsd. m? im komplexen Woh-
nungsbau. Durch intensive Nachweisfuh-
rung zu den Eigentumsverhaltnissen konn-
ten fur 15 Flursticke mit rund 113 Tsd. m?
ablehnende Bescheide des Restitutionsan-
trages erwirkt werden. Fur 19 Flursticke
mit rund 66 Tsd. m? laufen derzeit die
Vorbereitungsarbeiten zum Nachweis des
komplexen Wohnungsbaus. Im Altbaube-
reich befinden sich noch vier Flurstiicke
mit rund 7 Tsd. m? in der Recherche.

2.5 Finanzierungstatigkeit,
Finanzinstrumente

Die Kernaufgaben des Finanzmanage-
ments im Geschaftsjahr 2013 beinhalteten
zum einen das Liquiditatsmanagement,
wie die Sicherung der Liquiditat in der
kurz-, mittel und langfristigen Finanz-
planung, die Steuerung/Disposition von
Innen- und AuBenfinanzierung im ope-
rativen Geschaft und zum anderen das
Darlehensmanagement. Hier standen
Darlehensneuaufnahmen, die Senkung
des Zinsaufwandes, die kontinuierliche
Entschuldung sowie die Fortfuhrung der
Anpassung des Finanzportfolios an die
externen und internen Erfordernisse im
Vordergrund. Der Zinsaufwand betrug
Mio. EUR 21,0 (Vorjahr: Mio. EUR 21,6)

und die durchschnittliche Verzinsung
des gebundenen Kapitals lag bei 4,76 %
(Vorjahr: 4,90 %). Tilgungen wurden i.

H. v. Mio. EUR 17,9 geleistet, sodass die
Tilgungsquote bei 4,13 % lag (Vorjahr:
3,94 %).

Aufgrund des glnstigen Zinsniveaus am
Geldmarkt wurden verstarkt Darlehen mit
einer variablen Verzinsung in Anspruch
genommen, sodass zum 31. Dezember
2013 der Anteil an variabel finanzierten
Darlehen an den Gesamtverbindlichkeiten
bei 38,1 % (Vorjahr: 35,9 %) lag. Damit
war von den Kreditmitteln, mit einer Rest-
schuld von insgesamt Mio. EUR 433,2,

ein Betrag i. H. v. Mio. EUR 165,1 variabel
finanziert. Hiervon entfallt ein Volumen
von Mio. EUR 134,2 auf Kredite, welche
durch Zinsderivate gesichert wurden. Das
verbleibende Volumen i. H. v. Mio. EUR 30,9
(Vorjahr: Mio. EUR 18,0) verteilt sich auf 18
variable Kredite ohne Zinssicherung.

Zum 31. Dezember 2013 verfugte das
Unternehmen Uber 14 Zinsderivate in
Form von Zinsswapgeschaften mit einem
Gesamtvolumen von Mio. EUR 156,8
(Nominalbetrag zum Handelstag). Durch
Amortisation betragt das SWAP-Volumen
am Bilanzstichtag Mio. EUR 134,2 und
ist damit beitragsidentisch mit dem
Grundgeschaft. Der Zeitwert aller zum

Zur Verbesserung der Kapitalstruktur der Gesellschaft wurden die Verbindlichkeiten
gegenuber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern im Vergleich zum Vorjahr um
Mio. EUR 6,2 reduziert und betrugen zum 31. Dezember 2013 Mio. EUR 433,2.

Hiervon entfallen

Mio. EUR 110,0 auf Altschulden

Mio. EUR 306,8 auf Modernisierungs- und KfW-Kredite

Mio. EUR 11,3 auf Immobilienankaufkredite und

Mio. EUR 5,1 auf Baudarlehen
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Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Entwicklung des Personalbestandes gegentber
dem Vorjahr:

Personalbestand

Insgesamt Beschaftigte
Kaufmannische Mitarbeiter
Technische Mitarbeiter
Hauswarte

Auszubildende

31. Dezember 2013 bestehenden Deri-
vate betragt im Saldo Mio. EUR 33,7 zu
Lasten der Wobau.

Im Geschaftsjahr wurden neun Kredit-
vertrage mit vier Kreditinstituten Gber ein
Volumen von insgesamt Mio. EUR 10,8
geschlossen. Der offene Auszahlungsbe-
trag per 31. Dezember 2013 belduft sich
auf Mio. EUR 0,4, welcher im Januar 2014
abgerufen wurde. Die Mittelverwendung
diente der Finanzierung von Investitionen
in den Bestand. Der Anteil von Fremd-
kapital an der Gesamtinvestition betrug
75,0 % (Vorjahr: 73,0 %).

Das weiterhin vorherrschende niedrige
Zinsniveau sowohl am Geld- als auch am
Kapitalmarkt fuhrte in 2013 zu einer zins-
gunstigen Refinanzierung bevorstehender
Darlehensprolongationen.

Am Geldmarkt konnten in 2013 Prolonga-
tionen i. H. v. Mio. EUR 14,6 realisiert wer-
den. Als Refinanzierungszinssatz diente
der 3-bzw. 6-Monats-Euribor zzg|. einer
Marge von durchschnittlich 0,82 % p. a.
Am Kapitalmarkt wurden die gunstigen
Maoglichkeiten genutzt und vier Darlehen
mit einer Restschuld von insgesamt Mio.
EUR 23,2 fur die Prolongationszeitpunkte
2013 und 2015 neu prolongiert. Die Zins-
satze bewegten sich in einer Spannbreite
von 2,47 % p. a. bis maximal 3,37 % p.a.
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Veranderung

228 0
185 0
13 1
22 -1
8 0

far einen Zeitraum von funf bis zehn
Jahre. Fur den Zeitraum nach 2013
kamen Forward-Darlehen zum Einsatz.
Dem Unternehmen stand per 31. Dezem-
ber 2013 eine kurzfristige Kreditlinie als
Kontokorrentrahmen in Hohe von Mio. EUR
10,0 (Vorjahr: Mio. EUR 8,5) zur Verfugung,
die nicht in Anspruch genommen wurde.
Auf der Grundlage des Jahresabschlusses
2012 hat die Deutsche Bundesbank die
Wobau als ,,notenbankfahig” eingestuft.

2.6 Personal

Die Anzahl der Beschaftigten (einschlie-
lich Geschaftsfuhrer) in der Wobau hat
sich im abgelaufenen Geschaftsjahr zum
Vorjahr nicht verandert.

Der Personalaufwand hat sich im
Berichtsjahr mit Mio. EUR 11,5 im Ver-
gleich zum Vorjahreszeitraum von Mio.
EUR 11,3 um Mio. EUR 0,2 (1,8 %) durch
notwendige Personalrekrutierungen
wegen Strukturveranderungen im Unter-
nehmen, Arbeitszeitanhebungen einzel-
ner Stellen aufgrund der betrieblichen
Notwendigkeit und Doppelbesetzungen
bei Neueinstellungen fur ausscheidende
Mitarbeiter erhoht.

Im Berichtszeitraum befanden sich

118 Mitarbeiter/Innen (einschl. Auszu-
bildende) in der Vollzeit (Vorjahr: 115




Gespruhte Geschichte:
Graffiti-Art-Klnstler lassen auf einer
rund 6 x 8 Meter grofen Flache im
Auftrag der Wobau das Brauhaus im
Breiten Weg auferstehen.

(von links) Gordon Motsch Kunstler
von ,strichcode art®, Stadtmanager
Georg Bandarau und Wobau-
Geschaftsfuhrer Heinrich Sonsalla

vor dem neuen Bild auf dem Breiten
Weg 114 (neben Woolworth).

Mitarbeiter/Innen) und 110 Mitarbeiter/
Innen in der Teilzeit (Vorjahr: 113 Mitar-
beiter/Innen). Mit einem/r Mitarbeiter/In
konnte im Geschaftsjahr ein Altersteil-
zeitvertrag geschlossen werden, so dass
zum Stichtag 31. Dezember 2013 insge-
samt 16 Altersteilzeitvertrage bestehen.
Im Berichtsjahr waren bei der Wobau
66,2 % Frauen (Vorjahr: 68,0 %) und

33,8 % Manner (Vorjahr: 32,0 %) beschaf-
tigt. Das Durchschnittsalter hat sich im
Berichtsjahr im Vergleich zum Vorjahr
nur geringfugig verandert und lag bei
46,8 Jahren (Vorjahr: 46,5).

Zur Gewinnung von Nachwuchskraften
setzt die Wobau auch weiterhin auf die
Berufsausbildung. Zwei angehende
Immobilienkaufleute und eine Kauffrau fur
Burokommunikation begannen in 2013
ihre Ausbildung.

Zum Bilanzstichtag befanden sich funf
Immobilienkaufleute und drei Kaufleute
fur Burokommunikation in ihrer Ausbil-
dung. Drei Auszubildende konnten im
Berichtsjahr erfolgreich ihre Ausbildung
beenden, wovon zwei ausgebildete Kauf-
leute einen befristeten Arbeitsvertrag und
eine ausgebildete Kauffrau einen unbe-
fristeten Arbeitsvertrag erhielten.

Auch im Geschaftsjahr 2013 wurden die
Auszubildenden im Unternehmen mit
einem aktuellen Projekt betraut, welches
die Entwicklung von Quartierssteck-
briefen fur die Stadtgebiete Lemsdorf
und Kannenstieg beinhaltete. Durch die
Projektarbeit lernten die Auszubildenden
die Zusammenarbeit, Verantwortung
und Organisation im Team. Dies fuhrte
zur Starkung ihrer Kompetenzen und sie
erhielten die Moéglichkeit, sich besser
mit den Arbeitsprozessen sowie dem
Unternehmen auseinanderzusetzen und
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zu identifizieren. Seit drei Jahren bietet
die Wobau im Rahmen der Ausbildung
den Auszubildenden die Gelegenheit der
Teilnahme an einem Auslandspraktikum.
Dabei kooperiert das Unternehmen mit
dem Bildungsverband Haustechnik, der
Praktikumsplatze und Gastfamilien in
verschiedenen europaischen Landern
vermittelt.

Um aktuell und zukunftig durch qualifi-
zierte und vitale Mitarbeiter/Innen den
wirtschaftlichen Erfolg des Unternehmens
zu sichern, wurden den Mitarbeitern
externe WeiterbildungsmaRnahmen und
Schulungen angeboten. Infolge der Ein-
fuhrung des ERP-Systems Wodis Sigma
zum 1. Januar 2013 und der damit ver-
bundenen Abldsung des ERP-Systems
GES wurden durch die Gesellschaft IT-
Coachings und TrainingsmaRnahmen am
Arbeitsplatz durchgefihrt.

Im Rahmen des in 2013 erfolgreich ein-
gefuhrten Gesundheitsmanagements
fanden vielfaltige Gesundheitstage statt,
an denen gesundheitspraventive Mal-
nahmen, zum Teil in Kooperation mit der
BARMER GEK und der Betriebsarztin, fur
die Mitarbeiter/Innen angeboten wurden.
Zentrale Themen der Gesundheitstage
waren u. a. gesundes Sehen, ergonomi-
sche Arbeitsplatzberatung, Rausch- und
Suchtmittelpravention, Gesundheits-
checkup (Cholesterin, Blutdruck, BMI),
Ruckenschule und zum Jahresende die
Grippeschutzimpfung.

Die Zusammenarbeit zwischen der
Geschaftsleitung und dem Betriebsrat
war auch im abgelaufenen Geschaftsjahr
konstruktiv.

Im Berichtsjahr wurde eine neue
Betriebsvereinbarung zur Regelung der
flexiblen Arbeitszeit geschlossen.
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3. Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage

3.1 Vermogenslage

Die Vermdgens- und Finanzlage ist im
Vergleich zum Vorjahr durch einen Rick-
gang der Bilanzsumme um Mio. EUR 11,1
gekennzeichnet. Der Ruckgang resultiert
aus der Verringerung des Anlagever-
mogens durch planmaRige sowie auer-
planmaBige Abschreibungen von Grund-
sticken mit und ohne Bauten i. H. v. Mio.
EUR 15,4 und Mio. EUR 3,6 sowie den
Abgangen durch Verkaufe und Sonstiges
i. H. v. Mio. EUR 1,8. Zuschreibungen auf
Grundstlicke mit Wohnbauten wurden
nur im geringen Umfang vorgenommen.
Zugange fanden durch nachtragliche
Herstellungen und Anschaffungen

i. H. v. Mio. EUR 13,6 statt.

Das bilanzielle Eigenkapital ohne Sonder-
posten erhéhte sich gegenltber dem Vor-
jahr um Mio. EUR 0,3 auf Mio. EUR 268,3.

Vermogenslage

Lang- und mittelfristig gebundenes
Vermogen

Kurzfristig gebundenes Vermogen
Gesamtvermogen

Eigenmittel

Lang- und mittelfristige Fremdmittel
Kurzfristige Fremdmittel

Gesamtkapital
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Die Vermdgenslage der Gesellschaft stellt sich im Geschéaftsjahr 2013 wie folgt dar:

in Mio. €

Das Fremdkapital verminderte sich

von Mio. EUR 495,7 im Jahr 2012 auf

Mio. EUR 484,8 im Jahr 2013. MaRgeblich
fur den Ruckgang des Fremdkapitals
waren im Wesentlichen geringere planma-
Rige Darlehensaufnahmen fur Investitionen
in den Bestand und héhere Tilgungsleis-
tungen. Der Anteil der Verbindlichkeiten
gegenuber Kreditinstituten und anderen
Kreditgebern an der Bilanzsumme betragt
analog dem Vorjahr 56,1 %.

Trotz Ruckgang der Verbindlichkeiten
erhohte sich die Verschuldung je gm von
EUR 326,45 im Jahr 2012 auf EUR 329,42
im Jahr 2013. Ursache hierfur ist die Ver-
ringerung der Flache um rd. 2,4 % durch
Verkauf und Abriss.

in Mio. €

730,4 737,6

43,5 4 47,4
773,9 785,0
289,1 289,3
439,9 446,9

44,9 48,8

7739 785,0

Veranderung

in Mio. €

-7,2

-3,9



3.2 Finanzlage

Der Cash Flow aus der laufenden
Geschaftstatigkeit konnte gegentber dem
Vorjahr verbessert werden. Der Haupt-
grund ist das positive Jahresergebnis.

Der negative Cash Flow aus der Inves-
titionstatigkeit hat sich um Mio. EUR 2,7
erhoht. Der Anstieg resultiert Uberwie-
gend aus einem hoheren Mittelabfluss fur
Investitionen in Sachanlagen und einem
geringeren Mittelzufluss aus Verkaufen.
Der Cash Flow aus der Finanzierungs-
tatigkeit (Mio. EUR 9,0) veranderte sich
um Mio. EUR 0,5 und resultiert aus der
Ausreichung von Krediten i. H. v. Mio.
EUR 12,0, der Tilgung von Krediten i. H. v.
Mio EUR 18,5 und Auszahlungen an den
Gesellschafter mit Mio. EUR 2,5.

Die Finanzlage der Gesellschaft im Geschéaftsjahr 2013 stellt sich wie folgt dar:

Cash Flow
in Mio. €

Cash Flow aus der laufenden
Geschaftstatigkeit

Cash Flow aus der Investitionstatigkeit

Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Veranderungen
des Finanzmittelfonds

Finanzmittelfonds am Anfang der Periode

Finanzmittelfonds am Ende der Periode
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Veranderung

2,5
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3.3 Ertragslage

Das Betriebsergebnis des Unternehmens
hat sich im Vergleich zum Vorjahr im
Wesentlichen durch geringere Aufwen-
dungen fiur Instandhaltung/Instandset-
zung und Leerwohnungssanierung sowie
die Senkung des Zinsaufwandes in der
Objektfinanzierung erhéht. Das Finanzer-
gebnis hat sich gegenuber dem Vorjahr
durch den Ruckgang des Bestandes an
flussigen Mitteln und den geringeren
Anlagezinsen gemindert.

Das neutrale Ergebnis ist negativ und hat
sich gegenuber dem Vorjahr verschlech-
tert. Positive Ergebnisbeitrage i. H. v. Mio.
EUR 3,8 beruhen hauptsachlich auf Ertra-
gen aus der Wertzuschreibung bei Immo-
bilien des Anlage- und Umlaufvermoégens,
Grundstuicksverkaufen, Veranderung

von Ruckstellungen und Fordermitteln
des Stadtumbaus. Demgegenuber stan-
den Aufwendungen von insgesamt Mio.
EUR 6,1 fur auRerplanmaRige Abschrei-
bungen von Grundsticken mit und ohne
Bauten, Zufiihrung zu den Ruckstellun-
gen und Aufwendungen fur Abriss.

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

Das fur 2013 geplante Jahresergebnis
wurde um Mio. EUR 2,7 unterschritten.
Wesentlicher Grund hierflr ist die in
2013 durchgefuhrte aulerplanmaiige
Abschreibung fur Garagengrundstticke
(Mio. EUR 2,5), Geb&ude (Mio. EUR 0,5)
und Freiflachen (Mio. EUR 0,5).

Die Wobau weist im Jahr 2013 einen Jahresuberschuss i. H. v. Mio. EUR 0,2 aus, der aus
folgenden Bereichen resultiert:

Ertragslage
in Mio. €

Betriebsergebnis

Finanzergebnis

Neutrales Ergebnis

Ertragsteuern

Jahresuberschuss/Jahresfehlbetrag
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Veranderung

2,3

0,0

1,8
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3.4 Kennzahlen zur Vermégens-, Finanz- und Ertragslage, Leistungsindikatoren

Kennzahlen

2012
Elgenkaplﬁalquote A % 36.86
(Eigenkapital zzgl. Sonderposten/Bilanzsumme)
Elgenkapltalreptapllltat . % 058
(Jahresergebnis/Eigenkapital)
Anlagen|nten'§|tat ‘ % 93.94
(Anlagevermogen/Bilanzsumme)
durchschnittlicher Gebaudebuchwert )
(Gebaudebuchwert/Flache) i e
durchschnittliche Verschuldung N
(Verbindlichkeiten gegenuber Kreditgebern/Flache) €/m 326,45
Fremdkapitalquote
(Ruckstellungen + Verbindlichkeiten + % 63,14
RAP)/Bilanzsumme
EBITDA Mio. € 40,3
EBITDA je m? €/m? 29,88
Zinsaufwand HBW zur Nettokaltmiete % 31,68
Kapitaldienst zur Nettokaltmiete y 56.89
(Zinsaufwand+planmaRige Tilgung)/Nettokaltmiete ° ’
Gesamtkapitalrentabilitat y 256
(Jahresergebnis+Zinsaufwand)/Bilanzsumme ° ’
Erlésschmalerungsquote
Erlésschmalerung Sollmiete zzgl. % 12,01
Erldsschmalerung Umlagen/Sollmiete
Investitionen je m? N
(Baumalnahmen zzgl. Instandhaltung)/Flache €/m 17.87
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Risikomanagement der Gesellschaft

4. Risikomanagement

der Gesellschaft

Bestandteil der Geschaftsstrategie der
Wobau ist das Risikomanagement. Es
dient der laufenden Beobachtung wesent-
licher Risikofelder in einem strukturierten
Prozess und der frihzeitigen Erkennung
von Geschaftsrisiken.

Die verantwortlichen Mitarbeiter/Innen in
den verschiedenen Geschaftsbereichen
sind im Rahmen des Risikomanagement-
prozesses verpflichtet, die spezifischen
Risikofelder im eigenen Aufgabenbereich
zu beobachten, Risikoauspragungen zu
messen und das Eingehen unangemes-
sener Risiken zu vermeiden. In regelma-
Bigen Abstanden berichten die Risiko-
verantwortlichen Gber die Risikoposition
unter Zuhilfenahme der unternehmensin-
ternen Kontrollsysteme an den zentralen
Risikomanager. Dieser berichtet nach Pru-
fung und Wertung quartalsweise und bei
Bedarf ad hoc an die Geschaftsleitung.
Jahrlich erfolgt im Rahmen einer Risikoin-
ventur eine Uberpriifung der Risikofelder,
um bestehende Risiken zu identifizieren,
Schwellenwerte festzulegen und Strate-
gien zur Risikominimierung zu entwickeln.

Neben dem integrierten Risikomanage-

mentsystem verfugt die Wobau Uber ein

internes Kontrollsystem und eine Interne
Revision.

Das rechnungslegungsbezogene interne
Kontrollsystem (IKS) dient der Vermo-
genssicherung sowie der Verlasslichkeit
und Genauigkeit des Rechnungswesens,
der betrieblichen Effizienz und der Einhal-
tung gesetzlicher Normen sowie der vor-
geschriebenen Unternehmenspolitik. In
Organisationsanweisungen sind wichtige
Prinzipien, wie Funktionstrennung und
Vieraugenprinzip konkret geregelt und
dokumentiert.
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Ein wesentliches Element zur laufenden
Uberwachung der wirtschaftlichen Risi-
ken stellt das Berichtswesen dar, mit dem
monatlich detailliert interne Berichte und
Auswertungen fur die Entscheidungstra-
ger erstellt werden. Dabei werden Abwei-
chungen von Budgets, die Erfullbarkeit
von Planungen und das Auftreten neuer
Risiken untersucht und dokumentiert.

Die Interne Revision fuhrt im Auftrag der
Geschaftsleitung auf der Basis eines
konkret vereinbarten Prufungsplanes
prozessunabhangige Kontrollen in allen
Unternehmensbereichen durch. Der
Prufungsplan wird vorab zwischen der
Geschaftsleitung und dem Aufsichtsrat
besprochen und abgestimmt. Die zum
Zeitpunkt der Erstellung des Prifungspla-
nes vorliegenden Risikoeinschatzungen
werden berucksichtigt. Themen, die eine
héhere aufgabenspezifische Fachkom-
petenz bendétigen, werden an externe
Dienstleister GUbertragen.

Aus der Analyse der derzeit erkennbaren
Einzelrisiken sind auch vor dem Hinter-
grund der aktuellen wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen keine Anhaltspunkte
ersichtlich, die weder einzeln noch in
Kombination mit anderen Risiken den
Fortbestand der Wobau im Geschéaftsjahr
und daruber hinaus gefahrdet haben bzw.
gefahrden kénnten.
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5. Chancen und Risiken
der kunftigen Entwicklung

Die Bundesregierung erwartet fur das
Jahr 2014, aufgrund der Dynamik der
Binnennachfrage und der weiter steigen-
den Beschaftigtenanzahl, einen soliden
Wachstumskurs der deutschen Wirt-
schaft. Die Bundesregierung beabsichtigt
die Grundlagen fur Wohlstand, gesell-
schaftlichen Zusammenhalt und hohe
Lebensqualitat in Deutschland weiter zu
sichern und auszubauen. Des Weiteren
setzt die Regierung auf einen wohnungs-
politischen Dreiklang aus Starkung der
Investitionstatigkeit, einer Wiederbele-
bung des Sozialen Wohnungsbaus und
einer ausgewogenen und mietrechtlichen
sozialpolitischen Flankierung. Magebli-
che Ansatze beinhaltet der Koalitionsver-
trag zwischen CDU/CSU und SPD vom
27. November 2013 nach denen u. a. die
Erhéhung der Bestandsmieten auf 15 %
bis zur ortsublichen Vergleichsmiete
(Kappungsgrenze) in den von den Lan-
dern ausgewiesenen Gebieten innerhalb
von drei Jahren begrenzt wird. Ebenfalls
durfen héchstens 10 % — langstens bis
zur Amortisation der Modernisierungs-
kosten — einer Modernisierung (ein-
schlieBlich fur energetische Sanierung)
auf die Miete umgelegt werden. Fur

den Fall, dass der Gesetzgeber diese
Regelungsabsichten umsetzt, entste-
hen erhdhte Risikopotenziale fur eine
betriebswirtschaftlich sinnvolle Durch-
fuhrung notwendiger Sanierungs- und
Neubauvorhaben.

Wesentlich fur die Wohnungswirtschaft
ist, dass auf die angedachte Mietpreis-
bremse und die Einfuhrung der Kappung
der Modernisierungsumlage verzichtet
wird. Die nach dem Koalitionsvertrag
vorgesehene Erhéhung der Stadtebaufér-
derung, die Wohngeldreform, der Einsatz
einer Baukostensenkungskommission und
die Mittelbereitstellung fur ,altersgerech-
ten Umbau* sind dagegen Beispiele, die
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sich positiv auf die Wohnungswirtschaft
auswirken, wenn sie umgesetzt werden.

Der lokale Wohnungsmarkt in Magdeburg
ist gekennzeichnet von einem erheblichen
Uberangebot an Wohnraum und damit
verbunden einem hohen Wohnungsleer-
stand. Vor diesem Hintergrund muss wei-
terhin die Marktbereinigung von leerste-
hendem Wohnraum fortgefuhrt werden.
Die Wobau beabsichtigt in den nachsten
Jahren noch insgesamt 1.694 Wohn- und
Gewerbeeinheiten durch Abriss und
Stilllegung vom Markt zu nehmen. Um
diese MaBnahmen betriebswirtschaftlich
vertretbar durchfihren zu kdnnen, ist die
Gesellschaft weiterhin auf Fordermittel
aus dem Foérderprogramm ,,Stadtumbau
Ost“ angewiesen.

Die Bundesregierung beabsichtigt das
Stadtumbauproramm Ost und West
perspektivisch, unter Berucksichtigung
des Solidarpakts, Korb I, zu einem
einheitlichen, inhaltlich aufgewerteten
und integrierten Stadtumbauprogramm,
zusammenzufuhren. Die Programmzu-
sammenfuhrung birgt jedoch Risiken, da
es tiefgreifende strukturelle Unterschiede
zwischen ost- und westdeutschen Lan-
dern gibt. Weiterhin getrennte Stadtum-
bauprogramme sowie eine angemessene
Ausstattung fur das Stadtumbaupro-
gramm Ost mit den Bestandteilen Abriss
und Aufwertung sind daher erforderlich.
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Nur durch Abriss-, Rickbau- und Stillle-
gung und sukzessiver Aufwertung der
Besténde konnen die Quartiere nachhal-
tig bewirtschaftet werden.

Der Verkauf unwirtschaftlicher Immobilien
wird in den nachsten Jahren fortgefuhrt.
Das Verkaufsportfolio der Wobau beinhal-
tet im Wesentlichen unsanierte Platten-
bauten, Garagengrundsticke auBerhalb
des Kernbestandes und Freiflachen aus
Abrisstatigkeit. Hier besteht das Risiko,
dass die geplanten Verkaufserlose fur
dieses Portfolio am Markt schwer bzw.
nicht zu erzielen sind. Geringere Liqui-
ditatszuflisse und aullerplanmalige
Abschreibungen waren die Folge. Auch
bei wesentlichen Anderungen des Ver-
kaufsportfolios waren negative Auswir-
kungen auf die Finanz- und Ertragslage
nicht auszuschliefen.

Im Erwerb von Grundstucken sieht die
Wobau auch weiterhin die Chance,
Ertragspotenziale zu generieren und
das bestehende Bestandsportfolio zu
optimieren.

Das Forderungsausfallrisiko wird durch
die sorgfaltige Auswahl der Vertragspart-
ner und die Nutzung von Kreditsiche-
rungsinstrumenten, wie z. B. Burgschaf-
ten, Garantien, Einbehalte und Kautionen
vermindert. Dartber hinaus werden,
sofern erforderlich, Wertberichtigungen
auf Forderungen vorgenommen.

Die Wobau ist bis einschlieBlich 2015 kei-
nen wesentlichen Refinanzierungsrisiken
im Bestandsgeschaft ausgesetzt. Zur
Umsetzung der Investitionstatigkeit wird
man auch weiterhin das gunstige Zinsni-
veau am Geld- und Kapitalmarkt nutzen
sowie Beleihungsspielraume ausschop-
fen. DarUber hinaus werden 6ffentliche
Mittel und Zuschusse als Erganzung zur
Fremdfinanzierung und Liquiditatsgene-
rierung in Anspruch genommen.
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6. Vorgange von besonderer
Bedeutung nach Schluss

des Geschaftsjahres

Zum 1. Dezember 2013 erfolgte die
Besitzlibernahme des Grundstlickes in
Magdeburg, Lothar-Kreyssig-Str. 1 mit
dem Gebaude der ,Alten Staatsbank*
von der Landeshauptstadt im Vorgriff

auf den zwischen der Wobau und der
Landeshauptstadt Magdeburg avisierten
Grundsttickstausch der bebauten Lie-
genschaften Wilhelm-Hopfner-Ring 1 (Ei-
gentum Wobau) und Lothar-Kreyssig-Str.
1 (Eigentum Landeshauptstadt Magde-
burg). Nach vorliegendem Kenntnissstand
aufgrund eines Verkehrswertgutachtens
ist aller Voraussicht nach keine Abbewer-
tung erforderlich.

Zum Zeitpunkt der Bilanzerstellung
liegen der Gesellschaft Finanzierungs-
zusagen i. H. v. Mio. EUR 23,8 flur den
Zeitraum 2014 bis 2018 vor. Die Zusagen
beinhalten die Refinanzierung von Neu-
baumalnahmen im Quartier Danzstralle
i. H. v. Mio. EUR 11,8 und Mio. EUR 12,0
fur gezielte WertaufholungsmaBnahmen
in attraktiven und vermarktungsfahigen
Wohnlagen mit dem Ziel der Vermietungs-
offensive.
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7. Voraussichtliche Entwicklung
der Gesellschaft

Die Wobau sieht auch fur die nachsten
Jahre ihren Schwerpunkt in der nachhal-
tigen Aufwertung des Bestandsportfolios
zur Sicherstellung ihres Unternehmenser-
folges. Daher wird sie ihren anspruchsvol-
len Investitionskurs auch in den kommen-
den Jahren fortsetzen.

Neben dem Abschluss der MaRhahmen
,Katharinenturm*, Regierungsstrale und
»Duppler Grund“ wird ab dem Jahr 2014
im Quartier Beimssiedlung und Neue
Neustadt ein umfangreiches Wertaufho-
lungsprogramm gestartet. Das Gebaude
in der V6lpker Strae 1-17 wird komplett
denkmalgerecht saniert. An der Fassade
werden zusatzliche Balkone angebaut,
Grundrisse in den Wohnungen gean-
dert und die Ausstattung dem aktuellen
Standard angepasst. Die Gebaude in
der Dequeder Strale 1-16 erfahren eine
Strangsanierung, die E-Anlage wird
erneuert und die Wohnungen sowie die
Béader werden saniert. Des Weiteren wird
die jeweils obere Etage stillgelegt und
insgesamt 44 Wohnungen vom Markt
genommen.

Im Quartier Neu Olvenstedt wird die
seniorengerechte Sanierung des Objek-
tes Bruno-Beye-Ring 3 geplant. Fur die
altersgerechte Modernisierung des
Gebaudes wurden Férdermittel aus dem
Stadtumbauprogram Ost i. H. v. TEUR 826
beantragt. Nach Beendigung dieser MaR-
nahme im Jahr 2015/2016 soll das Objekt
mit dem in 2013 sanierten Gebaude im
Bruno-Beye-Ring 1 eine in sich geschlos-
sene, seniorengerechte Wohnanlage
bilden.

Im Quartier Danzstralle/Breiter Weg sol-
len die vorhandenen Plattenbauten durch
alle drei Eigentimer gemeinschaftlich
abgerissen werden. Die stadtebauliche
Aufwertung des sudlichen Stadtzentrums
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beginnt im Jahr 2014 mit dem Abriss

der DanzstralRe 10-11 a und den genos-
senschaftlichen Nachbargebauden im
Breiten Weg. In den nachsten Jahren
errichtet die Wobau auf ihrem Grund-
stuck ein Wohn- und Geschéaftshaus
sowie eine Tiefgarage. Die Sanierung des
benachbarten Grunderzeithauses in der
DanzstralRe 12 und des Plattenbaus in der
DanzstraRe 13 schlieBt sich an.

Daruber hinaus erfolgen Sanierungen an
Einzelstandorten und die Fortfihrung des
Leerwohnungssanierungsprogrammes.

Vor dem genannten Hintergrund werden
in den Jahren 2014 und 2015 rd. Mio.
EUR 9,4 bzw. rd. Mio. EUR 12,8 in Neu-
bau und Bestandssanierung investiert.
Far Instandhaltungsmalnahmen sind in
den Jahren 2014 und 2015 jeweils Mio.
EUR 8,0 eingeplant.

Das von der Landeshauptstadt im
Rahmen eines Grundstlickstausches
Ubernommene leer stehende Gebaude
der , Alten Staatsbank® in der Lothar-
Kreyssig-Str. 1 wird in den nachsten zwei
Jahren saniert. Hier entsteht der neue
zentrale Firmensitz der Wobau. Ein Teil
des Gebaudes wird fur Ausstellungszwe-
cke dem Dommuseum vermietet. Das
hierfur notwendige Investitionsvolumen
wird derzeit beziffert und in die Unterneh-
mensplanung noch eingestellt.

Neben den Bauinvestitionen ist die
Gesellschaft bestrebt, durch Ankauf von
Renditeobjekten ihren Kernbestand nach-
haltig zu erweitern und zu starken. Daher
plant die Gesellschaft in den nachsten
zwei Jahren den Ankauf geeigneter
Immobilien fur rund Mio. EUR 11,7.

Zur Bestandsoptimierung und Senkung
des Leerstandes werden Abriss und
Stilllegung im Jahr 2014/2015 fortgefuhrt.
Es ist beabsichtigt ca. 656 Wohn- und
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Gewerbeeinheiten vom Markt zu nehmen.
Die entsprechenden Férdermittelantrage
sind gestellt. Fur das Geschéaftsjahr 2014
liegen von den beantragten 502 Wohn-
einheiten lediglich 263 Bewilligungen

far AbrissmalRnahmen in den Quartieren
Kannenstieg, Altstadt, Neu Olvenstedt
und Neustadter See vor. Fur diese Stadt-
gebiete wird ein Uberdurchschnittlicher
Bevolkerungsriuckgang mit der Folge
eines Wohnungsuberhanges bis 2023
prognostiziert.

Weiterhin wird der Verkauf unrentierlicher
Bestande fortgefuhrt. Das Verkaufsport-
folio umfasst fur 2014/2015 ein Gesamt-
volumen von ca. 900 Wohn- und Gewer-
beeinheiten sowie diverse Freiflachen und
Garagenkomplexe.

Aufgrund der v. g. Aktivitaten wird der
Leerstand abnehmen und die daraus
resultierenden Erlésschmalerungen sin-
ken. Die Durchschnittsmiete im Gesamt-
bestand Wohnen wird sich von derzeit
EUR 4,68/m? auf EUR 4,76/m? in 2014
bzw. EUR 4,83/m? in 2015 verbessern.
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Der Entschuldungskurs der Gesellschaft
wird auch in den Folgejahren fortgefuhrt.
Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditin-
stituten und anderen Kreditgebern werden
sich nach unseren Planungen in den Jah-
ren 2014 und 2015 auf rd. Mio. EUR 426,4
bzw. Mio. EUR 417,2 verringern.

Im Ergebnis gehen wir fur die Jahre 2014
und 2015 von positiven Betriebsergebnis-
sen und Jahresuberschussen i. H. v. Mio.
EUR 1,8 bzw. Mio. EUR 2,4 aus.

Wesentliche Beeintrachtigungen der kinf-
tigen Vermogens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Wobau sind aus heutiger Sicht
nicht erkennbar.

Magdeburg, den 28. Februar 2014

i LI

Heinrich Sonsalla
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Bilanz zum 31. Dezember 2013

AKTIVA

A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermdgensgegenstande
Entgeltlich erworbene Software/Lizenzen

Il. Sachanlagen
1. Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
. Grundstlicke und grundsticksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten
. Grundstlicke und grundsticksgleiche Rechte ohne Bauten
. Grundstuticke mit Erbbaurechten Dritter
. Bauten auf fremden Grundsticken
. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung
. Anlagen im Bau

. Bauvorbereitungskosten

© 0o N o O A~ w N

. Geleistete Anzahlungen

Anlagevermoégen insgesamt

B. Umlaufvermoégen

|. Zum Verkauf bestimmte Grundsticke und andere Vorrate
Unfertige Leistungen

Il. Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

3. Sonstige Vermogensgegenstande
I1. Flussige Mittel
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

Umlaufvermégen insgesamt

C. Rechnungsabgrenzungsposten

31.12.2013
in €

329.1564,70

683.844.988,72

13.830.124,60
16.379.613,10
0,00
593.999,63
286.039,81
15.650.793,98
506.701,98
0,00

730.092.261,82

730.421.416,52

31.292.380,81

881.207,67
0,00
2.213.429,99
3.094.637,66

9.114.778,15
43.501.796,62

22.316,54

773.945.529,68

2012
in TE

314

693.224
14.028
18.534

a7

621
333
9.830
520

40
737177
737.491

31.025

910

2.245

3.157

13.350

47.532

18
785.041



PASSIVA

A. Eigenkapital
|. Gezeichnetes Kapital

Il. Gewinnrucklagen
1. Sonderrucklage gemaR § 27 Abs. 2 Satz 3 DMBIIG

2. Andere Gewinnricklagen

I1l. Bilanzverlust
IV. Jahresuberschuss

Eigenkapital insgesamt

B. Sonderposten fur Investitionszulage
C. Ruckstellungen

1. Steuerruckstellungen

2. Sonstige Ruckstellungen

Ruckstellungen insgesamt

D. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
2. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern
3. Erhaltene Anzahlungen
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
6. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: € 74.567,62
(Vorjahr: TE 1)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: € 18.603,20
(Vorjahr: TE 17)

Verbindlichkeiten insgesamt

E. Rechnungsabgrenzungsposten
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31.12.2013
in €

130.887.600,00

138.733.876,97

48.646,67

138.782.523,64

1.5667.924,53
245.627,76

268.347.826,87

20.718.900,19

19.355,00
9.771.011,01
9.790.366,01

428.840.239,17

5.096.799,60
34.607.362,94
1.383.900,97
2.160.129,71
221.384,93

472.309.817,32

2.778.619,29
773.945.529,68
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2012
in TE

130.888

138.686
48
138.734
1.568

268.054

21.293

110
10.982

11.092

435.033
5.484
34.591
1.166
2.726
2712

481.712

2.890
785.041






Gewinn- und Verlustrechnung

fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2013

1. Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstatigkeit

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Erhéhung des Bestands an unfertigen Leistungen
3. Andere aktivierte Eigenleistungen
4. Sonstige betriebliche Ertrage
davon aus Zuschreibungen: € 176.779,34 (Vorjahr: T€ 566)

5. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen

6. Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung
davon fur Altersversorgung: € 44.711,47 (Vorjahr: T€ 41)

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande des
Anlagevermoégens und Sachanlagen

davon auBerplanmaBige Abschreibungen: € 3.579.022,69 (Vorjahr: T€ 5.871)

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen

9. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
10. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

davon aus der Aufzinsung von Ruckstellungen: € 56.174,26 (Vorjahr: T€ 86)

11. Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

13. Sonstige Steuern

14. Jahresuberschuss (Vorjahr: Jahresfehlbetrag)
15. Vortrag Bilanzverlust

16. Entnahme aus der Kapitalrucklage

17. Vorabausschuttung

18. Bilanzverlust
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100.097.056,59

110.059,38
30.723,73

100.237.839,70

267.913,54
127.324,58
6.026.299,04

106.659.376,86

47.069.981,03

139.910,99

47.209.892,02

9.694.873,82
1.846.488,84
11.541.362,66

18.996.414,54

7.915.563,60
20.996.144,04

228.109,02
20.957.474,80

-20.729.365,78

266.778,26
12.076,50
9.074,00
245.627,76
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2012
in TE€

98.307
146

34
98.487
2.147
97
8.774

109.505

48.933
274

49.207

9.518
1.756
11.274

21.190

8.125
19.709

386
21.654

-21.268
-1.559

-1.568

2.500

-2.500

1.568









Anhang

2. Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Anlagevermogen

Die erworbenen immateriellen Vermo-
gensgegenstande des Anlagevermdgens
und die Sachanlagen werden auf der
Grundlage der Anschaffungs- und Her-
stellungskosten bewertet.

Far die Grundstucke und grundstiicks-
gleichen Rechte mit Wohnbauten, die
Grundstlicke und grundsticksgleichen
Rechte mit Geschaftsbauten und ande-
ren Bauten sowie die Grundsticke und
grundstucksgleichen Rechte ohne Bauten
gelten die zum 1. Juli 1990 vorgenom-
menen Bewertungen der D-Mark-Eroff-
nungsbilanz als Anschaffungs-/Herstel-
lungskosten.

Zuschusse werden von den Anschaf-
fungs-/Herstellungskosten direkt abge-
setzt, Investitionszulagen dagegen in
einen Sonderposten auf der Passivseite
erfolgsneutral eingestellt. In den nach-
traglichen Herstellungskosten enthaltene
eigene Ingenieurleistungen sind nach
der Honorarordnung der Architekten und
Ingenieure bewertet. Eigene Ingenieur-
leistungen fur die Projektsteuerung wur-
den objektkonkret berucksichtigt.

Die Abschreibungen erfolgen planmaRig
linear nach der jeweiligen Nutzungsdauer
oder auBerplanmaRig auf niedrigere bei-
zulegende Werte, wenn auf der Grundlage
des Ertragswertes bzw. in ausgewahl-

ten Sonderfallen Bodenrichtwerte oder
Verkehrswertgutachten Indizien fur eine
Abwertung geben. Die zugrunde gelegten
betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauern
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betragen ab dem 1. Juli 1990 bei Gebauden
i. d. R. 50 Jahre, in Einzelfallen liegen sie
auch daruber.

Neuzugange bei den AulRenanlagen werden
unter Zugrundelegung einer Nutzungs-
dauer von 15 Jahren linear abgeschrieben.

Sofern die Grinde fur eine auBerplanma-
Rige Abschreibung entfallen sind, werden
entsprechend dem Wertaufholungsgebot
des § 253 Abs. 5 Satz 1 HGB Zuschrei-
bungen im Umfange der Werterh6hung
unter Berlcksichtigung der planmaRigen
Abschreibungen, die zwischenzeitlich
vorzunehmen gewesen waren, vorgenom-
men. Die Wohnbauten des Abrissbestan-
des sind auf je EUR 1,00 abgeschrieben.
Die sonstigen abnutzbaren Gegen-
stande des Anlagevermoégens mit einem
Anschaffungswert Uber EUR 410,00
werden unter Anwendung der linearen
Abschreibung bei Zugrundelegung der
betriebsgewohnlichen Nutzungsdauer
abgeschrieben.

Geringwertige Anlageguter mit Anschaf-
fungswerten zwischen EUR 151,00 und
EUR 410,00 werden im Jahr des Zugangs
in voller Hohe abgeschrieben und fiktiv
als Abgang ausgewiesen.
Vermogensgegenstande, die in den
Jahren 2008 und 2009 mit einem Wert
zwischen EUR 151,00 und EUR 1.000,00
angeschafft wurden, sind jeweils in einem
Sammelposten zusammengefasst und
werden Uber funf Jahre abgeschrieben.



Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Umlaufvermégen

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

Forderungen und sonstige Vermdgens-
gegenstande sind zu Nominalbetragen
angesetzt. Allen erkennbaren Risiken wird
durch Einzelwertberichtigungen nach Art,
Alter und Hohe der Anspriche differen-
ziert Rechnung getragen. Die sonstigen
Vermogensgegenstéande mit einer Lauf-
zeit von mehr als einem Jahr betragen
TEUR 38,2 (Vorjahr: TEUR 50,1).
Kassenbestand und Bankguthaben wer-
den mit Nominalwerten angesetzt.

Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten
Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten
enthalt ein Disagio, das Uber zehn Jahre
aufwandswirksam aufgelodst wird, sowie
andere Rechnungsabgrenzungsposten.

Sonderposten fur Investitionszulage

Die dem Posten zugefuhrten Betréage wer-
den linear mit 2 % jahrlich der Ursprungs-
betrage erfolgswirksam zugunsten der
sonstigen betrieblichen Ertrage aufgeldst.

Ruckstellungen

Die Ruckstellungen berucksichtigen alle
erkennbaren Risiken und ungewissen
Verpflichtungen und sind nach vernunfti-
ger kaufmannischer Beurteilung in Héhe
des notwendigen Erfullungsbetrages
gebildet worden.
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Die Ruckstellungen fur Altersteilzeit wer-
den auf der Grundlage eines versiche-
rungsmathematischen Gutachtens ermit-
telt. Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr sind mit dem
ihrer Restlaufzeit entsprechenden durch-
schnittlichen Marktzinssatz abzuzinsen.
Der Zinssatz wird durch die Deutsche
Bundesbank veroffentlicht. Entsprechend
der verbleibenden Laufzeit bis zum Ende
der Altersteilzeit wird der jeweilige Zins-
satz je Arbeitnehmer berucksichtigt. Fur
Anwarter auf Altersteilzeit wird unterstellt,
dass diese die Regelung in Anspruch
nehmen werden.

Far mit Restitutionsanspruchen belastete
Grundstlicke bestehen Rickstellungen in
Hohe der Restbuchwerte.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten werden mit ihrem
Erfullungsbetrag angesetzt.

Passiver Rechnungsabgrenzungsposten
Im passiven Rechnungsabgrenzungspos-
ten werden im Wesentlichen die Upfront-
Payments Uber die jeweilige Laufzeit der
Zins-Swap-Geschafte (2007 bis 2031)
aufgelost.
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Latente Steuern

Latente Steuern werden auf Ansatz- und
Bewertungsunterschiede zwischen Han-
dels- und Steuerbilanz errechnet und in
Form der Gesamtdifferenzbetrachtung

in einem Betrag ausgewiesen, soweit
sich ein passiver Uberhang ergibt. Vom
Aktivierungswahlrecht wird mithin kein
Gebrauch gemacht. Es kommt der erwar-
tete Steuersatz fur Kérperschaftsteuer
nebst Solidaritatszuschlag und Gewerbe-
steuer im Zeitpunkt der Umkehrung der
Differenzen von aktuell zusammen rund
32 % zur Anwendung. Die zum 31. Dezem-
ber 2013 ermittelten aktiven Differenzen
(TEUR 6.613) bestehen im Wesentlichen
im Bereich des Anlagevermégens und
aus ungenutzten koérperschaft- und
gewerbesteuerlichen Verlustvortragen (rd.
Mio. EUR 812 bzw. rd. Mio. EUR 635), die
aufgrund der Ausnutzung des Ansatzwahl-
rechts nicht als aktive latente Steuern zum
Ansatz gekommen sind.

Aufwendungen und Ertrage
Aufwendungen und Ertrage, die aus

der Bewirtschaftung von Restitutions-
grundsticken resultieren, sind in der
Gewinn- und Verlustrechnung erfasst, die
Bewirtschaftungsuberschisse aus diesen
Grundstucken sind in der Ruckstellung
fur die Auskehrung von Uberschussen
gemal § 7 VermG berucksichtigt.
Aufwandszuschulsse sowie Ertrage aus
der Férderung der Abrisstatigkeit wer-
den im Jahr der Zahlung erfolgswirksam
erfasst.



Angaben und Erlauterungen zur Bilanz

3. Angaben und Erlauterungen
zur Bilanz

Anlagevermégen

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

Im Geschéftsjahr 2013 sind bei funf
Grundstticken mit Wohnbauten und 20
Grundstiicken ohne Bauten aulerplanma-
Rige Abschreibungen auf den niedrigeren
beizulegenden Wert nach § 253 Abs. 3
Satz 3 HGB vorgenommen worden. Bei
Grundstucken mit Wohn- und Geschafts-
bauten im Kernbestand wird von einer
dauernden Wertminderung ausgegan-
gen, wenn diese innerhalb der Halfte

der verbleibenden Restnutzungsdauer —
bezogen auf den Ertragswert — anhalt.
Die zum Verkauf vorgesehenen Objekte
sind mit ihrem voraussichtlichen Verau-
RBerungserlés bewertet. Bei zwei Grund-
stiicken mit Wohnbauten erfolgte eine
Zuschreibung gemaR § 253 Abs. 5 HGB.

Umlaufvermégen

Die unfertigen Leistungen in Héhe
von TEUR 31.293 beinhalten noch
nicht abgerechnete umlagefahige

Betriebskosten fur den Zeitraum vom

1. Januar bis 31. Dezember 2013. Fur
Leerstand und andere Risiken wurde
eine Wertberichtigung in H6he von
TEUR 3.042 vorgenommen.

Die Bruttoforderungen aus Vermietung
betragen TEUR 4.517. Wegen Nichtein-
bringlichkeit wurde in Héhe von TEUR
3.636 eine Wertberichtigung abgesetzt,
davon entfallen auf das Geschaftsjahr
TEUR 1.225.

Die sonstigen Vermégensgegenstande
enthalten im Umfang von TEUR 482
Zinsabgrenzungen und Anspriche aus
Steuerzahlungen. Forderungen an die
Gesellschafterin bestehen in Héhe von
TEUR 152 (Vorjahr: 152) aus einem Grund-
stuckstausch.

Es besteht ein Wertguthaben (Bankgutha-
ben) zur Insolvenzsicherung gemal § 8a
Altersteilzeitgesetz in Hohe von TEUR 668.
Dieses Deckungsvermogen wurde mit den
Altersteilzeitverpflichtungen verrechnet.

Eigenkapital

Das gezeichnete Kapital der Gesellschaft
ist voll eingezahlt.

Die Gesellschafterversammlung beschloss
am 29. Juli 2013 den Bilanzverlust zum

31. Dezember 2012 (EUR 1.567.924,53)
auf neue Rechnung vorzutragen und mit
den kunftigen Ergebnissen zu verrechnen.

Die Sonderricklage gemaR § 27 Abs. 2 Satz 3 DMBIIG hat sich wie folgt entwickelt:

Sonderricklage

Stand 1. Januar 2013
Einstellungen

Stand 31. Dezember 2013

138.686

138.734

Die Veranderungen bei der Sonderricklage gemal § 27 Abs. 2 Satz 3 DMBIIG erge-
ben sich aus Bilanzberichtigungen gemaR § 36 Abs. 1 und 2 in Verbindung mit Abs. 4
DMBIIG. Diese betreffen Berichtigungen im Zusammenhang mit vermdgensrechtlichen

Anspruchen.
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Anhang

Ruckstellungen

Im Zusammenhang mit der Klarung vermégensrechtlicher Anspruche hat sich der Wert-
ansatz der vorgetragenen sonstigen Ruckstellungen um TEUR 48 zum Vorjahr gemaR
§ 36 Abs. 1 und 2 in Verbindung mit Abs. 4 DMBIIG verandert.

Die sonstigen Ruckstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Restitutionsgrundstiicke und Dritten zuzuordnende Grundstlcke

Entschadigungen Restitution
Personalbezogene Rickstellungen
Trinkwasserverordnung

Unterlassene Instandhaltung

Schadenersatz an Versorger wegen vorzeitiger Beendigung

langfristiger Liefervertrage

StraRenausbaubeitrage

Prozesskosten und Schadensersatz

Auskehrung von Uberschiissen gemaR § 7 VermG

Ubrige sonstige Riickstellungen

Riickstellungen

31.12.2013
inT¢€

Bei der Ruckstellung Aufbewahrung von
Geschaftsunterlagen wurde von der pau-
schalierten Methode Gebrauch gemacht.

Gemal § 253 Abs. 2 HGB sind Ruckstel-
lungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr mit dem ihrer Restlaufzeit ent-
sprechenden durchschnittlichen Markt-
zinssatz abgezinst worden.

In den personalbezogenen Ruckstellun-
gen ist die Ruckstellung fur Altersteilzeit
enthalten. Die Werte fur den Erfullungs-
ruckstand werden aus der Wertgutha-
benkontenfihrung entnommen. Es wird
eine Sterbe- und Invaliditatswahrschein-
lichkeit berucksichtigt. Die erwarteten

WOBAU Geschaftsbericht 2013

Lohnsteigerungen betragen 2,4 %.
Gemal § 246 Abs. 2 Satz 2 HGB wurde
das insolvenzgeschutzte Altersteilzeit-
guthaben mit den Verbindlichkeiten aus
Altersteilzeit verrechnet. Die Ruckstellung
far Altersteilzeit wurde Uber die Rest-
laufzeit der Altersteilzeit je Mitarbeiter

mit einem Zinssatz zwischen 3,37 % und
3,79 % abgezinst.

Verpflichtungen aus Altersteilzeit beste-
hen zum Bilanzstichtag in Héhe von
TEUR 1.482. Diese wurden mit dem
Deckungsvermogen (TEUR 668) gemal

§ 246 Abs. 2 Satz 2 HGB verrechnet. Als
Deckungsvermdgen wurden verpfandete
Bankguthaben bei der Nord LB klassifiziert.



Angaben und Erlauterungen zur Bilanz

Die Aufwendungen in Form von Zinszu-
fuhrungen betragen TEUR 56 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 TEUR 590
gebildet und beinhaltet bereits ausgeloste
Instandhaltungsauftrage die im folgenden
Geschaftsjahr innerhalb von drei Monaten
nachgeholt werden.

Fur StralRenausbaubeitrage ist eine
Ruckstellung fur anfallende Aufwendun-
gen in Héhe von TEUR 382 gebildet. Die
Ruckstellung weist 25 % der zu erwar-
tenden Gesamtkosten der von der Stadt
angekundigten Stralenbaumalnahmen
aus sowie Vorankindigungen mit den vor-
aussichtlichen StraRenausbaubeitragen.
In dieser H6he werden tatsachliche Auf-
wendungen erwartet.

Fur folgende langfristige Ruckstellungen wurde von dem Wahlrecht des Art. 67 Abs. 1
Satz 2 EGHGB Gebrauch gemacht. Die sich daraus ergebene Uberdeckung der Riick-

stellungen stellt sich wie folgt dar:

Langfristiger Anteil

zum 31.12.2013

Uberdeckung der Riick-
stellung zum 31.12.2013

Schadenersatz an Versorger
wegen vorzeitiger Beendigung
langfristiger Liefervertrage

Ruckstellung Entschadigungs-
leistungen

WOBAU Geschaftsbericht 2013

42.310 4.071

2.300.000 315.697







Angaben und Erlauterungen zur Bilanz

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten per 31. Dezember 2013 setzen sich wie folgt zusammen
(Vorjahreswerte in Klammern):

Verbindlichkeiten

gesamt Restlaufzeit | Restlaufzeit | Restlaufzeit
: bis zu 2 bis 5 mehr als
inTeE 1 Jahr Jahre 5 Jahre
gegenuber Kreditinstituten 428.840 19.874 78.723 330.243
(435.033) (19.002) (82.007) (334.024)
gegenulber anderen Kreditgebern 5.097 277 1.120 3.700
(5.484) (273) (1.048) (4.163)
erhaltene Anzahlungen 34.607 34.607 0 0
(34.591) (34.591) (0) 0)
aus Vermietung 1.384 1.384 0 0
(1.166) (1.166) (0) 0)
aus Lieferungen und Leistungen 2.160 2.160 0 0
(2.726) (2.726) (0) (0)
sonstige 222 222 0 0
(2.712) (2.712) (0) 0)
472.310 58.524 79.843 333.943
(481.712) (60.470) (83.055) (338.187)

Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten sind per 31. Dezember 2013
wie folgt gesichert:

in TE
Grundpfandrechte (teilweise mit Mietzessionen) 417.636
stadtische Burgschaften 10.514

KfW-Kredite, TEUR 109.968 auf Altschul-
den, TEUR 11.301 auf Ankaufkredite und
TEUR 5.097 auf Baudarlehen.

Von den sonstigen Verbindlichkeiten
bestehen TEUR 0 (Vorjahr: TEUR 2.500)
gegenuber der Gesellschafterin.

Die Verbindlichkeiten gegentuiber anderen
Kreditgebern sind durch Grundpfand-
rechte besichert. Von den Verbind-
lichkeiten gegenuber Kreditinstituten

und anderen Kreditgebern entfallen
TEUR 306.881 auf Modernisierungs- und
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4. Finanzinstrumente

Allgemeine Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsatze

Zum Ausgleich gegenlaufiger Wertan-
derungen oder Zahlungsstréme aus
Zinsrisiken wurden Schulden und mit
hoher Wahrscheinlichkeit erwartete
Transaktionen mit Finanzinstrumenten
zusammengefasst (Bewertungseinheiten).
Soweit die Voraussetzungen fur Bewer-
tungseinheiten mit den jeweiligen Grund-
geschaften nicht erfillt sind, erfolgt die
Bilanzierung nach allgemeinen Bewer-
tungsgrundsatzen.

Bewertungseinheiten im Detail

Die Gesellschaft ist im Rahmen ihrer
Geschaftstatigkeit Zinsanderungsrisiken
ausgesetzt. Deren Absicherung erfolgt im
Wesentlichen durch den Einsatz deriva-
tiver Finanzinstrumente. Es handelt sich
meist um auBerhalb der Boérse gehandelte
(sogenannte OTC-) Zinsswaps. |hr Einsatz
erfolgt nach einheitlichen Richtlinien,
unterliegt strengen internen Kontrollen
und bleibt mit wertmaRig geringen Aus-
nahmen auf die Absicherung des opera-
tiven Geschafts der Gesellschaft sowie
der damit verbundenen Finanzierungs-
vorgange beschrankt. Ziel des Einsatzes

von derivativen Finanzinstrumenten ist,

in Bezug auf Ergebnis und Zahlungsmit-
telflisse die Fluktuationen zu reduzieren,
die auf Veranderungen von Zinssatzen
zuruckgehen.

Zur Absicherung von Grundgeschéaften
werden derivative Finanzinstrumente
regelmaRig zur Absicherung des Zins-
anderungsrisikos bei Darlehen mit vari-
abler Verzinsung eingesetzt. Sofern die
gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen,
werden Bewertungseinheiten i. S. d. § 254
HGB gebildet.

Die Wobau verfugt zum 31. Dezember
2013 uber 14 Zinsderivate mit einem
ursprunglichen Gesamtvolumen in Héhe
von TEUR 156.843 (Nominalbetrag zum
Handelstag).

Zum Bilanzstichtag sind TEUR 134.237
als aktive Sicherungsinstrumente in Form
von 14 Bewertungseinheiten mit den
zugrunde liegenden Darlehen wirksam.
Zur bilanziellen Abbildung der wirksamen
Teile der gebildeten Bewertungseinheiten
wird die sogenannte Einfrierungsmethode
(kompensatorische Bewertung) angewen-
det. Die Effektivitat der Sicherungsbe-
ziehungen wird zu jedem Bilanzstichtag
prospektiv und retrospektiv anhand der
Short-Cut-Methode festgestellt.

Es wurden folgende Bewertungseinheiten gebildet:

Art des Nominal-| Betrag zum

Hedges betrag zum | Bilanzstichtag

Handelstag in TE€

in TE

Micro 139.010 119.048
Hedges

Portfolio 17.834 15.189
Hedges

156.844 134.237
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Marktwert Buchwert | Absicherung
zum Bilanz- in der BE
stichtag
in TE
-31.332 0 100 %
-2.338 0 100 %
-33.670




Grundlage fur die Ermittlung der Wirk-
samkeit (Effektivitat) der Bewertungs-
einheiten ist die Ubereinstimmung der
bewertungsrelevanten Parameter von
Grund- und Sicherungsgeschaft. Die
Wirksamkeit wird prospektiv festgestellt.
Verlustspitzen werden imparitatisch im
Aufwand erfasst. Die beizulegenden Zeit-
werte der derivativen Finanzinstrumente
werden mit marktublichen Bewertungs-
methoden unter Berucksichtigung der am
Bewertungsstichtag vorliegenden Markt-
daten (Marktwerte) ermittelt.

Ein Micro Hedge ist bis zum Jahr 2016
vertraglich abgesichert. Fur den Zeitraum
2017 bis 2031 liegt des Weiteren ein
antizipativer Hedge vor, fur welchen die
Transaktion hoch wahrscheinlich ist.

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

Auch die o&ffentlichen Bereiche
innerhalb des Katharinenturms
wurden gestaltet: In den Fluren der
Etagen finden sich historische Auf-
nahmen von Magdeburger Kirchen,
die vom Stadtarchiv Magdeburg
zur Verfugung gestellt wurden.
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5. Angaben und Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlése
Die Umsatzerldse betreffen im Wesentlichen Erlése aus der Hausbewirtschaftung.

Die Umsatzerlose gliedern sich im Geschéaftsjahr 2013 wie folgt:

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung

Mieteinnahmen
Umlagen fur Betriebskosten

Sonstige

100.097

Umsatzerlose aus der Betreuungstatigkeit

Umsatzerlése WEG

Sonstige

Umsatzerlose aus anderen Lieferungen und Leistungen

Sonstige

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten:

Sonstige betriebliche Ertrage

Fordermittel Stadtumbau (Abriss); davon periodenfremd TEUR 935
Ertrage aus Grundstucksverkaufen/Anlageabgangen (periodenfremd)
Ertrage Auflésung Sonderposten Investitionszulage zum Anlagevermogen
Sonstige periodenfremde Ertrage

Ertrage aus der Zuschreibung auf Anlagevermégen

Ertrage aus der Auflésung von Ruckstellungen (periodenfremd)

Ubrige Ertrage
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Angaben und Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten:

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Abschreibungen auf Miet- und sonstige Forderungen
Abrisskosten

ZufUhrung zu sonstigen Ruckstellungen

Sonstige periodenfremde Aufwendungen

Verluste aus Grundstucksverkaufen/Anlageabgangen (periodenfremd)

Ubrige Aufwendungen (liberwiegend Verwaltungskosten)

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

Abschlussprufungsleistungen

Sonstige Leistungen

AuRerplanmaRige Abschreibungen

Im Unternehmen wurden auBerplanmaRige Abschreibungen auf den niedrigeren bei-
zulegenden Wert gemaR § 253 Abs. 3 HGB bei Grundsticken mit Wohnbauten in H6he
von TEUR 975, bei Grundsticken mit Geschéafts- und anderen Bauten in Hohe von
TEUR 0 und bei Grundstiicken ohne Bauten in Hohe von TEUR 2.604 vorgenommen
(im Vorjahr insgesamt TEUR 5.871).
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6. Sonstige Angaben

Anzahl der Mitarbeiter
Im Geschaftsjahr 2013 waren durchschnittlich 220 Arbeitnehmer inkl. Geschéaftsfuhrer
und ohne Auszubildende (Vorjahr: 217) beschaftigt.

Personen

Geschaftsfuhrung

Stabsstellen

Personal und Sozialwesen

Geschaftsbereich Finanzen und Betriebswirtschaft
Geschaftsbereich Technische Dienste

Geschaftsbereich Immobilienmanagement

Auszubildende

Nach Umrechnung der Teilzeitkrafte in Vollzeiteinheiten waren durchschnittlich 208
(im Vorjahr 188) Mitarbeiter beschaftigt.

Treuhandvermoégen
Das von der Gesellschaft verwaltete Treuhandvermégen zum 31. Dezember 2013
entwickelte sich wie folgt:

AP 31.12.2012
in T€ in TE

Haus- und Wohnungseigentumsverwaltung 2.909 3.741
Garantieeinbehalte 100 100
Mietkautionen 2 687

3.954 4.528

Sonstige finanzielle Verpflichtungen
Sonstige finanzielle Verpflichtungen bestanden zum 31. Dezember 2013 in H6he von
TEUR 3.162 aus im Berichtsjahr ausgel6sten Auftragen fur BaumaRnahmen.

Geschaftsfuhrung
Die Geschafte der Gesellschaft wurden im Berichtsjahr gefuhrt durch:

Heinrich Paul Sonsalla Hohendodeleben

Bezuglich der Angabe der Bezuge der Geschaftsfuhrung wurde von der Regelung des
§ 286 Abs. 4 HGB Gebrauch gemacht.
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Sonstige Angaben

Aufsichtsrat
Der Aufsichtsrat setzt sich wie folgt zusammen:

Vorsitzender; Beigeordneter fur Finanzen und

Klaus Zimmermann Vermégen, Landeshauptstadt Magdeburg

Prof. Dr. Joachim Baltes Stellvertretender Vorsitzender; Staatsrat a. D.

Dipl.-Ing./Forschung und Entwicklung in

Olaf Czogalla Verkehrstelematik, Institut fur Automaten und
Kommunikation e.V. Magdeburg
Fraktionsgeschaftsfuhrer der SPD im Stadtrat

Martin Danick
artin banicke der Landeshauptstadt Magdeburg

Horst Eckert Vorstandsvorsitzender der Stadtsparkasse Magdeburg

Angestellter/Betriebsrat der Wohnungsbaugesellschaft
Magdeburg mbH

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

Geschaftsfuhrer Die Linke Fraktion im Stadtrat
der Landeshauptstadt Magdeburg

Thomas Franzelius

Bernd Krause

Oliver Muller

; Angestellter/Betriebsrat der Wohnungsbaugesellschaft
Gert Pfluger Magdeburg mbH
Hubert Salzborn Ruhesténdler, Magdeburg

Mitglied des Landtages von Sachsen-Anhalt,

Wigbert Schwenke Magdeburg

Wolfgang Wahnelt Dipl.-Ing./Architekt, Magdeburg

Die Aufwandsentschadigung fur den ehrenamtlich tatigen Aufsichtsrat betrug im
Berichtsjahr EUR 10.850,00.

7. Ergebnisverwendungsvorschlag

Der Jahresuberschuss in Hohe von EUR 245.627,76 wird auf neue Rechnung
vorgetragen.

Magdeburg, den 28. Februar 2014

ik LI

Heinrich Sonsalla
Geschaftsfuhrer Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH
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Entwicklung des Anlagevermogens

im Geschaftsjahr 2013

Anschaffungs- und Herstellungskosten

I. Immaterielle
Vermoégensgegenstande

Entgeltlich erworbene
Software/Lizenzen

Il. Sachanlagen

1.

~

Grundsticke und grund-
stlicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten

. Grundstlcke und grund-

stiicksgleiche Rechte mit
Geschafts- und anderen
Bauten

. Grundstlcke und grund-

stlicksgleiche Rechte ohne
Bauten

. Grundstlcke mit Erbbau-

rechten Dritter

Bauten auf fremden
Grundstlcken

. Andere Anlagen, Betriebs-

und Geschéaftsausstattung

. Anlagen im Bau

. Bauvorbereitungskosten

. Geleistete Anzahlungen

01.01.2013

2124.714,77

1.104.542.167,33

25.069.686,69

27.784.568,07

47.158,29

659.999,61

3.541.837,80

9.829.975,05

520.170,85

40.300,00

1.172.035.863,69

1.174.160.578,46

Zugange | Umbuchungen Abgange Abgange
Ruckfuhrung Sonstige

€ € € €

261.413,12 0,00 0,00 0,00
4.077.529,75 | 3.304.194,15 119.694,60 14.416.406,44
5.370,08 40.300,00 0,00 5.789,89
52.066,31 0,00 0,00 1.659.323,37
0,00 0,00 0,00 47.158,29

0,00 0,00 0,00 0,00
136.142,58 0,00 0,00 406.626,35
8.784.542,87 | -2.963.723,94 0,00 0,00
327.001,34 -340.470,21 0,00 0,00
0,00 -40.300,00 0,00 0,00
13.382.652,93 0,00 119.694,60 16.535.304,34
13.644.066,05 0,00 119.694,60 16.5635.304,34
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31.12.2013

2.386.127,89

1.097.387.790,19

25.109.566,88

26.177.311,01

659.999,61

3.271.354,03

15.650.793,98

506.701,98

1.168.763.517,68

1.171.149.645,57



Kumulierte Abschreibungen

01.01.2013

1.810.914,77

411.318.124,44

11.041.847,45

9.250.167,75

39.599,98

3.208.554,80

434.858.294,42

436.669.209,19

Abschreibungen auBerplan- | Zuschreibungen Abgange Abgange 31.12.2013
des méaRige Ruckfihrung Sonstige

Geschéaftsjahres |Abschreibungen

€ € € € € €

246.058,42 0,00 0,00 0,00 0,00 2.056.973,19

14.720.510,87 974.992,06 176.779,34 29.385,14 | 13.264.661,42 | 413.542.801,47

243.378,72 0,00 0,00 0,00 5.783,89 | 11.279.442,28

0,00 | 2.604.030,63 0,00 0,00 | 1.056.500,47 | 10.797.697,91

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

26.400,00 0,00 0,00 0,00 0,00 65.999,98

181.043,84 0,00 0,00 0,00 404.284,42 2.985.314,22

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

16.171.333,43 | 3.579.022,69 176.779,34 29.385,14 | 14.731.230,20 | 438.671.255,86

16.417.391,85 | 3.579.022,69 176.779,34 | 29.385,14 | 14.731.230,20 | 440.728.229,05
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Buchwert

31.12.2013

329.154,70

683.844.988,72

13.830.124,60

16.379.613,10

593.999,63

286.039,81

156.650.793,98

506.701,98

730.092.261,82

730.421.416,52

73

31.12.2012

313.800,00

693.224.042,89

14.027.839,24

18.534.400,32

9.829.975,05
40.300,00

737.177.569,27

737.491.369,27







Bestatigungsvermerk des Abschlussprifers

Bestatigungsvermerk
des Abschlusspriifers

Wir haben den Jahresabschluss — beste-
hend aus Bilanz, Gewinn- und Verlust-
rechnung sowie Anhang — unter Einbezie-
hung der Buchfuhrung und den
Lagebericht der Wohnungsbaugesell-
schaft Magdeburg mbH, Magdeburg, fur
das Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis

31. Dezember 2013 gepruft. Die Buchfih-
rung und die Aufstellung von Jahresab-
schluss und Lagebericht nach den deut-
schen handelsrechtlichen Vorschriften
liegen in der Verantwortung der
Geschaftsfuhrung der Gesellschaft.
Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage
der von uns durchgefuhrten Prifung eine
Beurteilung Uber den Jahresabschluss
unter Einbeziehung der Buchfuhrung und
Uber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspru-
fung gemaR § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftsprufer
festgestellten deutschen Grundsatze ord-
nungsmafiger Abschlussprifung vorge-
nommen. Danach ist die Prifung so zu
planen und durchzufihren, dass Unrich-
tigkeiten und VerstoRe, die sich auf die
Darstellung des durch den Jahresab-
schluss unter Beachtung der Grundsatze
ordnungsmagiger Buchfuhrung und
durch den Lagebericht vermittelten Bildes
der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
wesentlich auswirken, mit hinreichender
Sicherheit erkannt werden. Bei der Festle-
gung der Prufungshandlungen werden
die Kenntnisse Uber die Geschaftstatig-
keit und Uber das wirtschaftliche und
rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie

Leipzig, den 28. Februar 2014

die Erwartungen uber mogliche Fehler
berucksichtigt. Im Rahmen der Prifung
werden die Wirksamkeit des rechnungsle-
gungsbezogenen internen Kontrollsys-
tems sowie Nachweise fur die Angaben in
Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lage-
bericht Gberwiegend auf der Basis von
Stichproben beurteilt.

Die Prufung umfasst die Beurteilung der
angewandten Bilanzierungsgrundsatze
und der wesentlichen Einschatzungen
der Geschaftsfihrung sowie die Wirdi-
gung der Gesamtdarstellung des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts. Wir
sind der Auffassung, dass unsere Prifung
eine hinreichend sichere Grundlage fur
unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwen-
dungen gefuhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der
bei der Prufung gewonnenen Erkennt-
nisse entspricht der Jahresabschluss der
Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg
mbH, Magdeburg, den gesetzlichen Vor-
schriften und vermittelt unter Beachtung
der Grundsatze ordnungsmaRiger Buch-
fuhrung ein den tatsachlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft.
Der Lagebericht steht in Einklang mit dem
Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft und stellt die Chancen und
Risiken der zukinftigen Entwicklung
zutreffend dar.

Deloitte & Touche GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft

(gez. Thiermann)
Wirtschaftsprufer
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(gez. GneuR)
Wirtschaftsprufer
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Geschaftsstellen
der WOBAU

Geschaftsstellen der WOBAU

Kundencenter Nord MoritzstraBe 1 — 39124 Magdeburg
Leiterin: Sabine Ziepel
Tel. 0391 610 41 70 — Fax 0391 610 42 15

Kundencenter Mitte und Haus- Universitatsplatz 13 — 39106 Magdeburg
und Wohnungseigentums- Leiterin: Michaela Schimmitat
verwaltung Tel. 0391 610 44 24 — Fax 0391 610 44 05
Kundencenter Sud Flechtinger StralRe 22a — 39110 Magdeburg

Leiterin: Kerstin Willenius

Tel. 0391 610 46 40 — Fax 0391 610 46 66
Gewerbemanagement Universitatsplatz 13 — 39106 Magdeburg

Leiter: René Weimann

Tel. 0391 610 44 16 — Fax 0391 610 43 03
Wohnungsborse Krugerbrucke 2 — 39104 Magdeburg

Tel. 0391 610 42 00 — Fax 0391 610 42 09
Wohnungsbaugesellschaft Wilhelm-Ho6pfner-Ring 1 — 39116 Magdeburg
Magdeburg mbH Tel. 0391 610 5 — Fax 0391 610 39 99

Zentrale Bereiche
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