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Farbe bekennen

Wenn eine klare Entscheidung verlangt wird, spricht der Volksmund davon, endlich ,Farbe
zu bekennen®. Das bedeutet so viel wie: sich zu einer Sache zu bekennen oder seine
Meinung offen zu sagen. Wussten Sie, dass der Ausdruck eigentlich vom Spieltisch stammt?
In verschiedenen Kartenspielen wie Doppelkopf missen beim Anspielen einer Karte die
Mitspieler eine Karte der gleichen Farbe spielen. Die Mitspieler mussen also bekennen, dass
sie diese Farbe auf der Hand hatten.

Karten sind ein gutes Stichwort, schlieBlich lassen wir uns als Wohnungsbaugesellschaft
Magdeburg mit unserem Geschéftsbericht 2008 ja auch in die Karten schauen. Und Sie
werden dabei sehen: 2008 war flr die WOBAU ein Jahr, um Farbe zu bekennen. Spielend
leicht fiel uns das natdrlich nicht. Und es braucht schon mehr als ein gliickliches Handchen,
um einerseits die Erwartungen unserer Mieter zu erflllen, andererseits das wirtschaftliche
Ergebnis nicht aus dem Blick zu verlieren. Und bei allem unserer besonderen Verantwortung
als gréBtes Wohnungsunternehmen der Landeshauptstadt gerecht zu werden.

So galt es, sich neben dem Stadtzentrum zum Beispiel auch offen zu den so genannten
LPlattenbauten” in Neu-Reform oder Sudenburg zu bekennen. Mit reinen Lippenbekenntnis-
sen ist es da freilich nicht getan. FUr uns bedeutete das konkret, im Interesse der beken-
nenden Reformer und Sudenburger weiter in unsere Bestande zu investieren und neue
Mieter anzulocken. Vorreiter waren beliebte Wohnsiedlungen wie der Kannenstieg. Der hat
sich, auch dank unseres Engagements, in den zurlckliegenden Jahren zum Vorzeigeviertel
gemausert. Mit einer Imagekampagne haben wir das 2008 deutlich gemacht. Aber klare
Bekenntnisse sind fur die WOBAU naturlich auch bei vielen anderen, gesellschaftlichen
Themen gefragt. Ich nenne nur Umweltschutz, Zukunftschancen fir junge Menschen in der
Region, Familienfreundlichkeit, aber auch Uberalterung und soziale Probleme. Ich denke,
auch hier haben wir 2008 Farbe bekannt und Weichenstellungen fir die Zukunft vorgenommen.

Zur Eréffnung unseres Geschaftsberichtes lesen Sie daher ,,Bekenntnisse einer Vermieterin®.
Sie durfen gespannt sein!

(il “Qwﬁé

Heinrich Sonsalla
Geschéftsflihrer Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH

Heinrich Sonsalla,

Geschaftsfuhrer
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Bekennende Reformer und Sudenburger freuen sich

uber frische Farbe im Viertel

Auch 18 Jahre nach der Wiedervereinigung Deutschlands
bestimmte das triste Grau des verflossenen Arbeiter- und
Bauernstaats noch das Bild in manchem Wohnviertel.
Grund genug fiir die WOBAU, buchstablich Farbe zu be-
kennen und die Wohnquartiere weiter zu modernisieren
und zu verschonern.

Den ,Reformstau” im Stadtteil Reform baute die WOBAU
im Hauserblock Otto-Baer-StraBe 14-15 weiter ab. Auf
den ersten Blick eine Entscheidung gegen den Trend.
Denn das zu DDR-Zeiten noch heiB begehrte Wohnge-
baude kéampfte inzwischen mit dem Mieterschwund.

Die WOBAU startete trotzdem ein mutiges Pilotprojekt
fUr die Landeshauptstadt. 965.000 Euro flossen in den
Plattenbau (Typ P2/5) und sein Umfeld. Der Clou: Die
unbeliebte finfte Etage blieb zwar bestehen, doch zum
Wohnen wird sie seither nicht mehr genutzt. So musste
auch kein teurer Fahrstuhl eingebaut werden. Das Ergeb-
nis kann sich buchstablich sehen lassen: Die farbenfrohe
Gestaltung der Eingangsbereiche, der Einbau groBer
Fenster Uber den Eingangstlren und die Sanierung der
Balkonanlagen begeisterten schnell Mietinteressenten.
Die WOBAU konnte zum Abschluss der Sanierung
bereits ,Vollvermietung* vermelden.

Bei Lippenbekenntnissen lie es die WOBAU auch im
Stadtteil Sudenburg nicht bewenden. Frisch getiinchte
Fassaden, eine neue Dammung und der Ruckbau einer
Etage wurden hier fir den bislang grauen Plattenbau vom
Typ P2/5 in der AstonstraBe 2 bis 18 Wirklichkeit. Und
das binnen acht Monaten Bauzeit und mit einem Investi-
tionsaufwand von 765.000 Euro. Neue Mieter bekannten
sich schnell zum neuen Vorzeigeobjekt in Sudenburg.
Eine 100-prozentige Mietauslastung gab den Planern der
WOBAU auch hier Recht.

Neue Wege ging die WOBAU in der Curiesiedlung. Das
Wohngebiet hat als bedeutendes Zeugnis des Neuen
Bauens der 1920er und 30er Jahre in Magdeburg viele
bekennende Liebhaber. Doch zahlreiche Mieter hatten
gegeniber der WOBAU auch bekannt, dass sie sich
eine Wohnung mit Balkon winschten. Die Wohnungs-
baugesellschaft fand mit den Behdrden einen Weg, trotz
der strengen Denkmalschutzauflagen Balkone an den
Hofseiten der Gebaude anbringen zu kénnen.

Nicht nur dieser Traum wurde fUr die Bewohner wabhr.
Mit einem 2008 neu aufgelegten Sanierungskonzept
machte es die WOBAU Neumietern moglich, vor dem
Einzug in die eigenen vier Wande ihr neues Zuhause mit-
zugestalten. Fast wie flir einen Bauherren im Eigenheim
besteht seither fur die neuen Wohnungsmieter die Chan-
ce, sich viele Details nach persdnlichem Geschmack zu-
sammenzustellen - egal ob Fliesen im Bad, Bodenbelag
oder Turbeschlage. Es gibt die Wahl zwischen mehreren
Standardangeboten ohne Aufpreis und hochwertigen
Ausstattungen gegen Zuzahlung. Auch alten- und behin-
dertengerechte Einbauten wie Haltegriffe in den Duschen

sind da kein Problem mehr.




Eine grine WOBAU-Flotte auf roten Rédern und
andere Liebesbekenntnisse fir Magdeburg

FUr eine lebens- und liebenswerte Stadt mit Zukunft bekennt die WOBAU naturlich klar
Farbe. Als groBtes Wohnungsunternehmen der Landeshauptstadt Magdeburg fallt der
WOBAU dabei eine besondere Verantwortung zu. Und die geht Uber die eigentliche
Immobilienverwaltung weit hinaus.

Nur eine Facette davon ist der Umweltschutz. Hier zeigt die WOBAU auf vielerlei Weise
Flagge. Nicht nur bei WohnungsbaumaBnahmen, wie dieses sympathische Beispiel zeigt:
Seit September 2008 treten die Hauswarte der WOBAU flr ihre Mieter kraftig in die
Pedale. 17 Dienstfahrrader wurden angeschafft. Die quietschroten Zweirdder machen
das Vorankommen in der Stadt wesentlich leichter. Und ,nebenbei” leistet die WOBAU
mit dem bewussten ,Umsatteln” einen Beitrag zum Umweltschutz.

Zum guten ,Klima“ in der Stadt tragen die Hochschulen und ihre Studenten bei. Das
innerstadtische Leben profitiert: intellektuell, kulturell und auch wirtschaftlich. Damit Mag-
deburg seinen Charakter als weltoffene Universitatsstadt unter Beweis stellen kann, be-
kennt die WOBAU Farbe flr die Studentenstadt Magdeburg: An 46 Standorten - rund die
Halfte davon in der Magdeburger Innenstadt - hielt die Wohnungsbaugesellschaft 2008
insgesamt 673 Wohnungen speziell fir Sudenten zu erschwinglichen Mieten vor. Dahinter
steckt eine einfache Uberlegung: Schon manch einer, der als Student das Wohnen im
»Zuckerbackerbau“ in der City zu schatzen lernte, blieb als Ingenieur hier und schiug in
Magdeburg Wurzeln.

Und damit junge Menschen aus der Region ihre Wurzeln nicht aufgeben mussen, be-
kennt sich die WOBAU zur Ausbildung. Obwohl die Bereitschaft mancher Unternehmen
dazu zurlickgeht, sieht sich die WOBAU mehr denn je in der sozialen Verantwortung,

Jugendlichen die Chance auf eine fundierte Ausbildung und einen guten Start in die Zu-
kunft zu bieten. Fur drei neue Auszubildende der Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg
begann 2008 der ,Ernst des Lebens*.




Mit Imagekampagnen Farbe bekannt

Uberraschendes zwischen AstonstraBe und Zuckerbusch prasentierte die Wohnungs-
baugesellschaft im September 2008 erstmals mit der Wohnungsmesse ,WOBAU live*
auf dem Breiten Weg. Als groBter Vermieter Magdeburgs hat das Unternehmen den
Wandel der Magdeburger Stadtviertel nach der Wiedervereinigung entscheidend gepragt
und flachendeckend die Modernisierung ganzer StraBenziige vorangetrieben. Mit der
Messe gab die WOBAU in geballter Form einen Uberblick (iber die rasante Entwicklung
des Magdeburger Wohnungsmarktes mit vielen schon verwirklichten Wohntraumen.

Mit Shuttlebussen konnten Besucher direkt in verschiedene Stadtteile aufbrechen, um
Musterwohnungen zu besichtigen.

. m Farbe bekannte die WOBAU fur die sogenannten Plattenbauviertel und startete dafir

2008 in Magdeburg-Nord eine Imagekampagne, um den negativen Ruf ,,aufzupolieren®.
Mit einem Tag der offenen TUr fluhrte die WOBAU im Oktober allen Interessierten anhand
von Musterwohnungen vor Augen, wie sehr sich das Leben in der sogenannten ,Platte”
gewandelt hat. Mit modernen Wohnkonzepten in attraktiven Lagen hat das Leben in den
Mehrgeschossern deutlich an Qualitat gewonnen. So erinnert nichts mehr an die einst
'ehgen, dunklen Bader in den Neubauten. Helle, einladende Traumbéader halten mehr und
mehr Einzug. Dabei ist das Angebot generationstibergreifend und ideal sowohl fir die
junge Familie als auch fur die wachsende Anzahl &lterer Menschen mit ihren speziellen

BedUrfnissen.




Wie sich die WOBAU zu ihrer sozialen Verantwortung bekennt

Als gréBtes Magdeburger Wohnungsunternehmen férdert
die WOBAU viele soziale Projekte und Initiativen. 2008
griff die Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg zum
Beispiel der Kinderstation im Klinikum Magdeburg in
Olvenstedt finanziell unter die Arme und investierte Geld
in die Neugestaltung der Station. AuBerdem konnten von
einer Spende der WOBAU endlich neue Spielsachen fur
die Kinderstation gekauft werden. Da im Krankenhausall-
tag fUr solche Dinge oft einfach kein Geld da ist, war es
fur die WOBAU selbstverstandlich, hier zu helfen.

GroBe Unterstlitzung organisierte die WOBAU auch fur
die kleinen Besucher im ,Knirpsenland®. Die Kindertages-
statte in der Semmelweisstra3e und die Wohnungsbau-
gesellschaft besiegelten 2008 mit einem groBen Kinder-
fest eine ungewohnliche Zusammenarbeit. Als tatkraftiger
Partner setzt sich die WOBAU flr die Sanierung und
Instandhaltung des maroden Kindergartens ein. WOBAU-
Mitarbeiter bekannten Farbe fur das ,Knirpsenland*

und ,putzten” viele Klinken, um Firmen fUr die Mithilfe

bei der Sanierung zu gewinnen. Die Kita inmitten eines
WOBAU-Wohngebietes bekannte sich auf ihre Weise

zu der Partnerschaft und sagte im Gegenzug zu, kunftig
vorrangig den anliegenden Mietern Betreuungsplatze
bereitzustellen.

Zu einem Wohnprojekt der Magdeburger Hugo-Kuikel-
haus-Schule bekannte sich die WOBAU ebenfalls. Fur
die bestmdgliche Integration ihrer geistig behinderten
Schuler in die Gesellschaft macht sich die Schule mit
einer einzigartigen Aktion stark. In einer eigens angemie-
teten Wohnung in Schulnéhe beziehen die M&dchen und
Jungen probeweise die ,eigenen vier Wande"“. Hier lernen
sie, ihren Alltag zu gestalten - vom Staubsaugen bis zum
Essenkochen. Um das Projekt zu finanzieren, ist der For-
derverein auf Sponsoren angewiesen. Dabei kam auch

2008 der Mieterlass durch die WOBAU dem Wohnprojekt
zugute.

Die WOBAU geht bei Unterstlitzung behinderter Mieter
mit gutem Beispiel voran. Eine Herausforderung dabei ist
der ,Stadtumbau®. So war Ende 2008 fur einen Wohn-
block mit barrierefreien Wohnungen im Neu-Olvenstedter
Bruno-Taut-Ring 115 ein Leerzug unausweichlich. Der
bereits so gut wie leer stehende Plattenbau sollte fur den
Abriss vorbereitet werden. Letzte Mieter waren Rollstuhl-
fahrer Mirko Barthel (29) und sein Vater Werner (59), die
hier seit 1985 wohnten. Die WOBAU nahm ihre Angste
und Sorgen sehr ernst, schlieBlich sind behindertenge-
rechte Wohnungen schwer zu finden. Schnell konnte die
Wohnungsbaugesellschaft jedoch in Magdeburg-Nord
eine neue Wohnung ohne Barrieren anbieten. In einem
Zehngeschosser am Ufer des Neustéadter Sees mit
rollstuhlgerechten Zugangen und speziell umgerUstetem
Fahrstuhl. Die neue Wohnung von Mirko Barthel hat ein
ebenerdiges Duschband, einen extrabreiten Balkon und
Seeblick.

FUr Hilfe weit auBerhalb der Stadtgrenzen bekannte die
WOBAU ebenso Farbe. Das Deutsche Medikamenten-
Hilfswerk ,action medeor” konnte sich Ende 2008 mit
einer groBen Ausstellung in der Wohnungsborse der
WOBAU am Ulrichplatz préasentieren. Mit dem groBten
Wohnungsunternehmen Magdeburgs hatte die ,action
medeor” einen exzellenten Partner gefunden, um Ge-
schichte und Aufgaben dieser weltweit tatigen Hilfsorga-
nisation der breiten Offentlichkeit in Magdeburg naher zu
bringen.






Bekannte Festmeile

Nicht nur als Sponsor vieler Veranstaltungen bekennt die WOBAU Farbe. Sie tragt
selbst mit eigenen Aktionen zur Vielfalt bei. Dazu gehdrt jedes Jahr ein rauschendes
Fest im Nordabschnitt des Breiten Weges: Tanzshows, Modenschauen, Live-Musik und
vieles mehr lockten im August 2008 zum Brunnenfest abermals viele Besucher auf die
Bummelmeile im Herzen Magdeburgs. Auch die ansassigen Handler und Gastronomen
sprudeln vor Ideen und konnten das mit Hilfe der WOBAU einmal auf besonders heitere
Weise unter Beweis stellen.

Zur Erlebnismeile wird dank der WOBAU mehr und mehr die LeiterstraBe. Hunderte
private Trodelhandler handelten und feilschten auch 2008 auf den von der WOBAU
organisierten Flohméarkten. GroBer Beliebtheit beim Magdeburger Publikum erfreuen sich
auch ,Wein, Weib und Gesang" in der LeiterstraBe auf dem jahrlichen Weinfest. Die Wahl
der Weinkonigin und jede Menge Live-Musik haben ihren festen Platz im Programm.
Hingegen hielten Platzchenduft und Lichterglanz mit dem ,Vorweihnachtszauber” Einzug
in der LeiterstraBe. Die Veranstaltung feierte 2008 ihre Premiere. Der Teufelsbrunnen im
Zentrum des Budenzaubers stand in strahlendem Licht, wahrend die Hauserfassaden in
ein buntes Farbenmeer getaucht wurden.

Traditionell lud die WOBAU die Knirpse der stadtischen Kindertageseinrichtungen zum
Nikolaustag auf den historischen Weihnachtsmarkt ein. Rund 130 Madchen und Jungen
schauten dem Schmied beim Schiiren der Glut zu, erzéhlten der Weihnachtsfrau ihre
geheimsten Winsche und buken Platzchen in der historischen Béckerstube.
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Und sie bekennen sich zu uns

Das Engagement der WOBAU Magdeburg fir inre Mieter und ihre Stadt tragt Frichte.
Das schonste Lob sind natUrlich treue, zufriedene Mieter. Am Ulrichplatz 4 sind sie zum
Beispiel anzutreffen. Hier feierten drei Mietparteien 2008 ein seltenes Jubilaum: 50 Jahre
nach dem Einzug in die damalige Wilhelm-Pieck-Allee 23 lebten Christel Lamm (72),
Helga (71) und Lothar Lindenberg (75) sowie Brigitte Himmelreich (75) immer noch in der
selben Wohnung. Trotzdem sind sie alle schon dreimal umgezogen. Ohne ihre Wohnun-
gen zu verlassen. Wie das ging? ,Ganz einfach: Unsere StraBBe hat dreimal den Namen
gewechselt. Erst war es die Wilhelm-Pieck-Allee, dann die Ernst-Reuter-Allee. Und heute
ist es der Ulrichplatz®, sagten die Mieter. Jedes Mal mussten sie sich beim Einwohner-
meldeamt ummelden. Burokratie ist eben Burokratie.




1. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die Mitte des Jahres 2007 durch die Immobilienkrise in
den USA ausgeltste Finanzkrise verursachte 2008 re-
zessive Tendenzen in der Weltwirtschaft. Spurbar fUr die
Realwirtschaft war die Finanzkrise Ende Oktober 2008.
Ab November 2008 folgte ein Einbruch der Wirtschaft,
der in seinem Ausmanf starker war als in den 90er Jahren,
obgleich weltweit die Regierungen mit dreistelligen Milliar-
denburgschaften das Finanzsystem stitzten.

Die deutsche Wirtschaft zeigte sich im ersten Halbjahr
2008 noch sehr robust, von einer Konjunkturabschwa-
chung war wenig zu splren und die Finanzkrise, welche
seit Jahren schwelte, wurde kaum wahrgenommen. Erst
im September 2008, mit dem Zusammenbruch der In-
vestmentbank Lehman Brothers, begann die Finanzkrise
in ihrem AusmaB bekannt zu werden. Die Wirtschaftsleis-
tung im Jahresabschlussquartal wurde deutlich einge-
schrénkt.

Laut Meldung des Statistischen Bundesamtes sank das
Bruttoinlandsprodukt im vierten Quartal 2008 preis-,
saison- und kalenderbereinigt um 2,1 %. Im Verlauf des
Jahres 2008 ging das Bruttoinlandsprodukt nach einem
kraftigen Anstieg im ersten Quartal um 1,5 % bereits im
zweiten und dritten Quartal jeweils um 0,5 % zurlck.
Gleichwohl erhohte sich das preisbereinigte Bruttoin-
landsprodukt noch um 1,3 %. Negative Wachstumsim-
pulse kamen vor allem vom AuBenbeitrag aufgrund des
Einbruchs der Exporte im Vergleich zu den Importen
sowie der damit einhergehenden verstérkten Zurtick-
haltung der Unternehmen bei ihrer Investitionstatigkeit.

Das Verarbeitende Gewerbe ist der am starksten von
der weltwirtschaftlichen Abschwéchung betroffene

Wirtschaftsbereich. Dies war vor allem auf den Produk-
tionseinbruch im stark exportorientierten Bereich der
Industrie zurtickzufthren.

Die privaten Konsumausgaben sind geringfligig zurtick-
gegangen, obwohl abnehmende Verbraucherpreise und
eine positive Tariflohnentwicklung fur eine Starkung der
realen Kaufkraft gesorgt haben. Die Konsumbereitschaft
wurde jedoch beeintrachtigt durch die starke Eintrlbung
der Konjunkturperspektiven sowie Meldungen Uber Kurz-
arbeit und auch Entlassungen.

Das Jahr 2008 war fUr den Arbeitsmarkt, insgesamt
betrachtet, positiv. Die Arbeitslosigkeit 2008 ist durch den
kraftigen Beschaftigungsaufbau deutlich ricklaufig. Im
Jahresdurchschnitt 2008 waren bundesweit 3.268.000
Menschen arbeitslos, 508.000 weniger als im Vorjahr.
Bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen belief sich die
Arbeitslosenquote im Jahresdurchschnitt auf 7,8 % und
sank somit im Vergleich zum Vorjahr um 1,2 Prozent-
punkte. In Ostdeutschland war sie mit 13,1 % mehr als
doppelt so hoch als in Westdeutschland mit 6,4 %.

Die Zahl der Erwerbstéatigen ist im Jahr 2008 um rund
562.000 Personen oder 1,4 % auf insgesamt 40,3 Millio-
nen angestiegen. Damit gab es erneut einen Anstieg, der
jedoch etwas geringer ausfiel als im Vorjahr (1,7 %). Der
globale Abschwung hat in den letzten Monaten auch die
Wirtschaft der ostdeutschen Bundeslander erreicht.

Wegen der geringeren auBenwirtschaftlichen Verflech-
tungen sind die Einschnitte in Sachsen-Anhalt weniger
stark ausgefallen als in Westdeutschland. Das Wachstum
des preisbereinigten Bruttoinlandsproduktes in Sachsen-
Anhalt fiel mit 1,8 % geringer aus als im Jahr 2007 (+ 2,6 %).
Im Vergleich zum Bundesdurchschnitt ist jedoch das
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Wachstum des Bruttoinlandsproduktes gréBer.

MaBgeblich fur die gute Entwicklung in Sachsen-Anhalt
gegenuber dem Bundesdurchschnitt war das Bauge-
werbe mit einem hohen Umsatzwachstum. Auch der
wirtschaftliche Verlauf des Verarbeitenden Gewerbes,
welches Uber ein Funftel der wirtschaftlichen Leistung
des Landes erbringt, trug zum Wachstum bei. Positive
Impulse kamen ebenfalls aus der Land- und Forstwirt-
schaft, der Fischerei sowie dem Wirtschaftsbereich
Handel, Gastgewerbe und Verkehr. Dampfend auf die
wirtschaftliche Entwicklung in Sachsen-Anhalt wirkten die
offentlichen und privaten Dienstleister sowie der Wirt-
schaftsbereich Finanzierung, Vermietung und Unterneh-
mensdienstleister.

FUr den Arbeitsmarkt in Sachsen-Anhalt ist fur das Jahr
2008 eine positive Entwicklung zu verzeichnen. Uber das
Jahr hinweg blieb die Arbeitslosigkeit deutlich unter dem
Vorjahresniveau. Die durchschnittliche Arbeitslosenquote,
bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen, betrug 14,0 %
(Vorjahr: 16,0 %).

Ein Ruckgang der Anzahl der Arbeitslosen ist auch in der
Landeshauptstadt Magdeburg zu verzeichnen. Hier hat
sich die Arbeitslosenquote der abhangig zivilen Erwerbs-
personen zum Jahresende 2008 auf 13,4 % verringert
(Vorjahr: 15,0 %). Bezogen auf alle zivilen Erwerbsper-
sonen verbesserte sich die Arbeitslosenquote am Jah-
resende 2008 im Vergleich zum Vorjahr um 1,4 %-Punkte
auf 12,3 %.

Die Bevolkerung in der Landeshauptstadt ist im Vergleich
zum Vorjahr weiterhin ricklaufig. Zum 31.12.2008 hatten
hier 228.831 Einwohner ihren Hauptwohnsitz.

Der Stadtumbau in Magdeburg in Form von Ruckbau-
und Aufwertungsaktivitdten, der im Wesentlichen durch
die Wohnungsbaugesellschaft und die Wohnungsgenos-
senschaften getragen wird, reichte nicht aus, um den
Leerstand nachhaltig zu senken. Ursache hierftr war die
geringe Bereitstellung von Férdermitteln, die zur Folge
hat, dass Vorhaben zurtickgestellt oder mit Eigenmitteln
finanziert werden mussten.

Zur Uberwindung der globalen Finanzkrise haben Bund
und Lander im November 2008 und im Januar 2009
umfangreiche KonjunkturmaBnahmen beschlossen, die
schon im laufenden Jahr 2009 zunehmende Wirkung
entfalten und zur Stabilisierung der Entwicklung beitragen
werden. Das Land Sachsen-Anhalt wird dartber hinaus
den erfolgreichen Weg der Konsolidierung und Vorsorge
der letzten Jahre fortsetzen.

Im Rahmen der Haushaltskonsolidierung wird auch die
Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH ihren Beitrag

weiterhin leisten.




2. Geschaftsverlauf

2.1. Bestandsentwicklung

Zum 31. Dezember 2008 verwaltete die Wohnungs-
baugesellschaft Magdeburg mbH 24.428 Wohnungen
(Vorjahr 26.974) und 541 Gewerbeeinheiten (Vorjahr

595) sowie 5.862 Garagen und Einstellplatze (Vorjahr
5.896). Von den bewirtschafteten Einheiten waren 81 mit
Restitutionsanspriichen behaftet. Fir Dritte verwaltete
das Unternehmen 876 Wohnungen (Vorjahr 1.183), 12
Gewerbeeinheiten (Vorjahr 20) und 461 Gérten, Garagen,
Einstellplatze sowie sonstige Einheiten (Vorjahr 462).

Der Rickgang des eigenen Bestandes um 2.376 Ein-
heiten begrtindete sich im Wesentlichen auf Abriss- und
Verkaufsaktivitdten. Der Restitutionsbestand ging im
Berichtsjahr um insgesamt 224 Wohn- und Gewerbe-
einheiten zurtick. Darunter befanden sich unter anderen
18 Antragsklarstellungen. Fur 120 Einheiten erfolgte
durch das Amt zur Regelung offener Vermdgensfragen
eine Ablehnung. Fur 40 Wohn- und Gewerbeeinheiten
wurden die RuckfUhrungsantrage positiv beschieden und
weitere 46 Antrdge wurden zurlckgezogen. Der Anteil
der Bestande, die somit dem Unternehmen zufielen, be-
trug 82,1 %. Diese Besténde wurden Uberwiegend dem
Verkaufsbestand zugeordnet.

Die Bewéltigung des anhaltenden Leerstandes stand
auch im Geschaftsjahr 2008 im Vordergrund. Durch

verstarkte Vermietungsaktivitdten und das Herrichten ein-

zelner Wohnungen hat sich der Leerstand im Geschafts-
jahr im Vergleich zum Vorjahr insgesamt vermindert. Der
stichtagsbezogene Leerstand per 31.12.2008 fur Woh-
nungen betrug bezogen auf die Flache im Kernbestand
12,5 %. Im Gesamtbestand Wohnungen ist dagegen ein
stichtagsbezogener Leerstand bezogen auf die Flache

von 17,1 % zu verzeichnen. Dies entspricht einem Ruck-
gang von 5,7 %-Punkten gegenlber dem Vorjahr.

Der durchschnittlich kumulierte Leerstand im Gesamtbe-
stand Wohnungen entsprach im Berichtsjahr einem Anteil
von 17,1 % und verbesserte sich somit zum Vorjahr um
6,3 %-Punkte.

Bestimmend flr den anhaltend hohen Leerstand sind die
weiterhin hohen durchschnittlichen Leerstandsquoten

im Restitutionsbestand mit 92,6 % (Vorjahr 90,3 %), im
Abrissbestand mit 90,4 % (Vorjahr 95,5 %) sowie im Ver-
kaufsbestand mit 78,5 % (Vorjahr 68,2 %). Vernachlassigt
man die bereits zu 100 % leer stehenden Objekte, ergibt
sich im Gesamtbestand Wohnungen eine Leerstands-
quote in Hohe von 14,3 %. Im Kernbestand hat die
WOBAU zum 31.12.2008 einen Leerstand von 12,2 %.

Die durch Leerstand verursachten Erlésschmaélerungen
der Sollmieten fir Wohnungen, Gewerbe und sonstige
Einheiten sind im Berichtsjahr auf Mio € 10.3 (Vorjahr
Mio € 11.1) gesunken.
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2.2. Hausbewirtschaftung

Die Entwicklung der Mieten hat sich weiter stabilisiert. Im Rahmen von Neuvermietungen
oder nach der Durchfiihrung von Modernisierungen konnte die durchschnittliche Kaltmie-
te im Kernbestand um 0,04 €/gm auf 4,43 €/gm erhoht werden. Die durchschnittliche
Kaltmiete im Gesamtbestand Wohnungen erhdhte sich um 0,35 €/gm auf 4,27 €/gm. Die
durchschnittliche Kaltmiete im Verkaufsbestand ist rcklaufig und im Restitutionsbestand
konstant geblieben. Dagegen hat sich die durchschnittliche Kaltmiete im Abrissbestand
durch Stilllegung und Umschichtung von Bestéanden in den Abrissbestand um 2,26 €/gm
auf 3,31 €/gm erhoht.

Der Anstieg der durchschnittlichen Kaltmieten im Kernbestand wird vollstandig kompen-
siert durch den Bestandsabbau und erhoht nicht die Umsatzerlose.

Im Geschéftsjahr 2008 erzielte das Unternehmen Umsatzerldse aus der Hausbewirt-
schaftung in Hohe von Mio € 98,3 (Vorjahr Mio € 1083,3). Dabei reduzierte sich der Anteil
der Sollmieten von Mio € 81,2 im Jahr 2007 auf Mio € 78,7 im Geschaftsjahr 2008.
Dieser rucklaufige Trend wird jedoch durch insgesamt geringere Erlésschméalerungen in
Hdhe von Mio € 10,9 (Vorjahr Mio € 11,6) anteilig ausgeglichen.

Im Berichtsjahr wurden 1.290 Mieterhéhungen nach § 558 BGB mit einem Erhéhungsbe-
trag von insgesamt ca. T€ 23,0 pro Monat durchgefuhrt. Dies entspricht einem durch-
schnittlichen Erhéhungsbetrag von 0,32 €/gm flr jede berlcksichtigte Wohnung.

Die Wiedervermietungsquote im Kernbestand fur das Geschéftsjahr 2008 betrug 91,0 %
(Vorjahr 88,8 %). Das im Unternehmen agierende Umzugsmanagement konnte 51,9 %
der umzulenkenden Mieter des Abrissbestandes wieder in WOBAU-Bestande lenken.
Die Fluktuationsrate im Kernbestand betrug im Berichtsjahr 11,8 % und hat sich somit im
Vergleich zum Vorjahr um 0,4 %-Punkte verringert.

—



2.3. Bautétigkeit / Instandhaltung / Abriss
Im Geschéftsjahr 2008 wurde erneut umfangreich mit

insgesamt Mio € 18,2 in den Bestand investiert. Fur im
Geschéftsjahr unterlassene Aufwendungen fiir Instand-
haltung wurde eine Ruckstellung in H8he von Mio € 2,4
gebildet.

Zielgerichtet wurden einzelne Wohnungen zur Wieder-
vermietung hergerichtet. So wurden flr die Schaffung
moderner Wohnungsausstattungen fir 286 Leerwoh-
nungen Mio € 2,3 aufgewendet, das entspricht ca.

8.150 € je Wohnung. Der Amortisationszeitraum liegt bei
durchschnittlich 2,4 Jahren. Zum Zeitpunkt der Berichter-
stellung waren 85 % der neu hergerichteten Wohnungen
vermietet.

FUr die laufende Instandhaltung wurden Mio € 8,6 auf-
gewendet. Weitere Mio € 2,7 wurden Uberwiegend flr
InstandsetzungsmaBnahmen verwendet. Die baulichen
MaBnahmen wurden Uber Eigenmittel finanziert.

Fir den Abriss im Rahmen des Stadtumbaus Ost wurden
im Berichtsjahr Mio € 1,6 aufgewendet. Der Aufwand fUr
Notabrisse betrug im Geschéaftsjahr Mio € 0,1.

Fur das Geschéaftsjahr 2008 waren planmaBig 738 Woh-
nungen flr den Abriss vorgesehen. Aufgrun vorliegender
Fordermittelbewilligungen konnten insgesamt 393 Woh-
nungen vom Markt genommen werden, darunter war ein
Eigenmittelanteil in Hohe von 15 % flr acht Wohnungen.
Des Weiteren erfolgte ein Notabriss mit insgesamt zwolf
Wohnungen. Fir 345 Wohnungen lagen selbst bis zum
Jahresende die flr das Jahr 2008 geplanten Férdermittel-
bewilligungen nicht vor.

Der Abriss konzentrierte sich Uberwiegend in den Stadt-
gebieten Reform und Neue Neustadt. Derzeit werden
1.156 Wohnungen fir den Abriss vorbereitet. Die Férder-
mittel sind beantragt.

Auf Grund des Bevélkerungsriickganges und der An-

derung in der Alterstruktur besteht auch in den nachs-
ten Jahren das Erfordernis von Neu- bzw. Umbau von
Wohnanlagen, umfassenden SanierungsmaBnahmen,

Stilllegung, Ruckbau und Abrissen.

2.4. Altschuldenhilfe

Im Geschaftsjahr 2008 wurden Altschuldenentlastungs-
mittel in HBhe von Mio € 1,6 fUr den realisierten Abriss
ertragswirksam bilanziert. Die Altschuldenentlastung der
Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH wurde zur
Tilgung diverser Altschuldendarlehen eingesetzt. Diese
haben sich seit Beginn der Abrisstatigkeiten um Mio €
19,9 verringert.
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2.5. Verkaufstatigkeit

Im Geschaftsjahr 2008 wurden Umsatzerldse von Mio € 8,8 realisiert.
Damit verbunden war ein Abgang von:

e 557 Wohneinheiten

e 17 Gewerbeeinheiten

e 5 Garagenkomplexe; Uberwiegend an die Garagenbesitzer verkauft
e 1 Freiflache nach Abriss wg. Stadtumbau an die Landeshauptstadt
e 14 Freiflachen; teilweise zur Bebauung geeignet

e 4 Splitterflachen zur Bestandsbereinigung, teilweise wertneutral.

Des Weiteren wurde die Aufldsung des Notaranderkontos
aus dem Verkauf des Garagenkomplexes Kirschweg mit
Mio € 1,0 liquiditatswirksam. Die Verkaufstatigkeit erfolgt
in erster Linie zum Zwecke der Generierung von Liquidi-
tat. Die Verkaufserldse insgesamt sind rtcklaufig, liegen
jedoch weiterhin Uber den Planannahmen. Entgegen

den Erwartungen sind die Grundstlckspreise am Markt
tendenziell nicht ricklaufig. In den folgenden Jahren
werden die Verkaufserldse in Summe weiter rlcklaufig
sein, da der zu verkaufende Bestand der Gesellschaft per
01.01.2009 lediglich 932 Einheiten sowie diverse Frei-
und Garagenflachen umfasst.

Im Jahr 2008 wurden als Vorlauf fir das Jahr 2009
kaufvertraglich Umsatzerldse in Héhe von Mio € 1,0
gebunden, wobei der Objektabgang planungsseitig fur
2008 vorgesehen war. Das Verkaufsgeschehen 2008 war
kleinteilig und Uber das gesamte Stadtgebiet verteilt. Es
wurden lediglich 3 zusammenhangende Wohnkomplexe
verkauft. Diese Tendenz wird sich auch kunftig fortsetzen.
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2.6. Ertragslage, Vermégens- und Finanzlage

¢ Ertragslage

Der Jahresabschluss der Wohnungsbaugesellschaft
Magdeburg mbH weist im Jahr 2008 einen JahresUber-
schuss in Héhe von T€ 164,1 (Vorjahr T€ 128,6) aus.
Dieser resultiert aus einem negativen Betriebsergebnis
in H6he von Mio € 2,8 (Vorjahr Mio € -4,0), einem
Uberschuss aus dem Zinsergebnis in Héhe von Mio €
3,8 (Vorjahr Mio € 2,7) sowie einem negativen neutralen
Ergebnis in Hohe von Mio € 0,8 (Vorjahr Mio € 1,5).

Das neutrale Ergebnis wird maBgeblich durch die auBer-
planméBigen Abschreibungen des Anlagevermdgens in
Hohe von Mio € 7,3 und durch die Aufwendungen fur
Abriss in Hohe von Mio € 1,6 beeinflusst. Positive Wir-
kungen in Héhe von ca. Mio € 3,5 resultieren insbeson-
dere aus der Entlastung von Altschulden gem. § 6a AHG
in Hohe von Mio € 1,6 sowie aus Fordermitteln Stadtum-
bau in H6he von Mio € 1,9. Im Berichtsjahr betrug die
Eigenkapitalrentabilitat 0,05 % (im Vorjahr 0,04 %).

Das Betriebsergebnis hat sich zum Vorjahr verbessert, ist
aber weiterhin negativ. Die rlcklaufigen Umsatzerldse aus
der Hausbewirtschaftung konnten durch einen Ruckgang
der Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftung kompen-
siert werden.

EinflussgroBe ist dabei der Rickgang der Betriebsko-
sten um insgesamt Mio € 0,9. Die Aufwendungen flr die
Hausbewirtschaftung verringerten sich um Mio € 0,5.
Der Personalaufwand hat sich aufgrund von Personalab-
bau um Mio € 1,1 verringert, die sonstigen betrieblichen
Aufwendungen verminderten sich um Mio € 2,5.

Die Gesamtkapitalrentabilitat betrug 3,05 % (Vorjahr
3,01 %).

Die Kennzahl EBITDA, das Ergebnis vor Steuern, Zinsen
und Abschreibungen, ging von Mio € 45,0 (27,82 €/gm)
im Jahr 2007 auf Mio € 40,9 (27,81 €/gm) im Jahr 2008
zurtick. Die Kennzahl ist Ausdruck der Ertragsstérke des

Unternehmens im operativen Geschaft.
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»Wir passsen uns |lhrem Leben an,
wir geben Geborgenheit und ein Zuhause ...«




e Vermogenslage

Die Sachanlagen haben sich im Vergleich zum Vorjahr
um Mio € 29,3 auf Mio € 767,9 im Wesentlichen durch
die vorgenommenen Abschreibungen in Hohe von Mio €
21,1 verringert.

Das Stammkapital der Gesellschaft wurde geman Be-
schluss des Stadtrates der Landeshauptstadt Magde-
burg um Mio € 22,5 herabgesetzt und der Kapitalrtckla-
ge zugefuhrt. Diese wird hinsichtlich der Geschéftsjahre
2008 bis 2011 in Hohe von jeweils Mio € 5,0 und im
Geschaftsjahr 2012 in H6he von Mio € 2,5 zugunsten
eines Bilanzgewinns aufgeldst. Der durch die Auflésung
der Kapitalriicklage im jeweiligen Jahr frei werdende Be-
trag wird als Vorabausschuttung auf den zu erwartenden
Bilanzgewinn des jeweiligen Jahres an die Stadt Magde-
burg, als Beitrag der WOBAU zur Haushaltskonsolidie-
rung, im Januar des Folgejahres ausbezahlt.

Das bilanzielle Eigenkapital (zuzUglich Sonderposten) ent-
wickelte sich von Mio € 314,4 in 2007 auf Mio € 309,3 in
2008. Der Ruckgang ist im Wesentlichen auf die Aufwen-
dungen aus Vorabausschittung an den Gesellschafter in
H&he von Mio € 5,0 zurlickzuflhren.

Die bilanzielle Eigenkapitalquote verbesserte sich daher
von 34,95 % im Jahr 2007 auf 35,55 % im Berichtsjahr.
Das Fremdkapital verminderte sich von Mio € 585,1 im
Jahr 2007 auf Mio € 560,7 im Jahr 2008. Hiervon nah-
men die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten mit
54,74 % der Bilanzsumme den gro3ten Anteil ein.

Die Fremdkapitalquote verringerte sich von 65,05 % im
Jahr 2007 auf 64,45 % im Jahr 2008.
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Trotz des Ruckgangs der Verbindlichkeiten ist ein Anstieg
der Verschuldung je gm zu verzeichnen. Die durchschnitt-
liche Verschuldung je gm erhéhte sich von 308,32 €/gm
im Jahr 2007 auf 328,92 €/gm im Jahr 2008. Ursache ist
der Ruckgang der Wohn- und Nutzflache.

Der durchschnittliche Gebaudebuchwert erhdhte sich
von 353,18 €/gm im Jahr 2007 auf 375,13 €/gm im Jahr
2008.

¢ Finanzlage
Im Berichtsjahr 2008 betragt der Cashflow aus der lau-
fenden Geschéaftstatigkeit Mio € 7,4.

Der Anteil der Verbindlichkeiten gegentber Kreditgebern
ist im Vergleich zum Vorjahr von Mio € 498,8 auf Mio €
483,7 gesunken.

Der Anteil der Fremdkapitalzinsen an der Ist-Miete im
Jahr 2008 betrug 38,85 % (im Vorjahr 38,55 %).

Der Anteil des Kapitaldienstes an der Ist-Miete im Jahr
2008 betrug 59,13 % (im Vorjahr 56,04 %).

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

2.7. Finanzierungstatigkeit, Finanzinstrumente
Die Restschuld der Verbindlichkeiten gegentber Kre-
ditinstituten und anderen Kreditgebern betragt zum
31.12.2008 ca. Mio € 481,7. Hiervon entfallen

* Mio € 140,6 auf Altschulden
e Mio € 333,8 auf Modernisierungs- und KfW-Kredite
e Mio € 7,3 auf sonstige Verbindlichkeiten.



Zum 31.12.2008 ist mit einer Restschuld von insgesamt
Mio € 481,7 ein Betrag in Hohe von Mio € 135,8 variabel
finanziert. Damit betragt der Anteil variabel finanzierter
Mittel an den gesamten Verbindlichkeiten 28,2 %.

Von den Mio € 135,8 variabel finanzierten Mitteln entfallt
ein Volumen von ca. Mio € 110,2 auf Kredite, die durch
Zinsderivate gesichert wurden. Das verbleibende Volu-
men verteilt sich auf drei variable Kredite ohne Zins-
sicherung und zwei Vario-Darlehen.

Die WOBAU verfugte zum 31.12.2008 Uber 15 Zinsde-
rivate in Form von Zinsswapgeschéften. Hiervon wurde
im Geschéftsjahr 2008 ein Zinssatz-Swap-Geschaft mit
einem Nominalbetrag in Hohe von Mio € 2,5 abgeschlos-
sen.

Derzeit halt die WOBAU damit 15 Zinssatz-Swap-Ge-
schéfte mit einem Gesamtvolumen in Héhe von Mio €
178,3 (Nominalbetrag zum Handelstag). Hiervon entfallt
ein Anteil von Mio € 67,4 auf Geschafte, deren Laufzeiten
zum Stichtag noch nicht begonnen haben (Forward-Ge-
schafte). Der Zeitwert aller zum 31.12.2008 bestehenden
Derivate betragt im Saldo ca. Mio € 23,4 zu Lasten des
Unternehmens. Gegebenenfalls bestehende Preisénde-
rungs-, Ausfall- und Liquiditatsrisiken werden im Rahmen
des Risikomanagements Uberwacht sowie Finanzie-
rungsmethoden und Ziele im Rahmen des bestehenden
Zinsmanagements dokumentiert und fortgeschrieben.
Bewertungseinheiten wurden vollstandig gebildet. Han-
delsgeschafte existieren nicht. Eine bilanzielle Bertick-
sichtigung ist daher nicht erforderlich.

Im Jahr 2008 wurden vier Darlehen in Hohe von insge-
samt Mio € 42,5 prolongiert, die bereits im Geschéaftsjahr
2008 zum Tragen kamen. Fur drei weitere Darlehen,
deren Zinsbindungsfrist 2009 auslauft, wurden Forward-

Prolongationen in Hohe von Mio € 15,0 geschlossen.

2.8. Personal

Die Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH be-
schaftigte zum 31.12.2008 insgesamt 244 Mitarbeiter
(Vorjahr 293). Davon befanden sich 146 Mitarbeiter in
Teilzeit, 63 Mitarbeiter in Vollzeit (darunter 14 Auszubil-
dende) sowie weitere 35 Mitarbeiter in Altersteilzeit. Zum
31.12.2008 entspricht die Anzahl der Beschéaftigten ohne
Auszubildende 193 Volizeiteinheiten (Vorjahr 235). Das
Durchschnittsalter der Mitarbeiter betragt 48 Jahre, die
durchschnittliche Betriebszugehérigkeit 18 Jahre.

Im Geschaftsjahr 2008 wurden 70 Weiterbildungsmai-
nahmen sowohl als Inhouse-Seminar oder externes Se-
minar durchgefuhrt, an denen insgesamt 165 Mitarbeiter
und 17 Auszubildende teilnahmen.
Themenschwerpunkte dabei waren u.a.:

e Bilanzrechtsmodernisierungsgesetz

e Aktuelle Entwicklung im Steuer-, Handels- und Bilanz
recht

e Baurecht, Vergaberecht, Landesbauordnung, Mietrecht,
Arbeitsrecht, Betriebsverfassungsgesetz, WEG-Recht,
aktuelle Rechtssprechungen

e Reform der Pflegeversicherung

e Erfahrungen mit der WEG-Novellierung

e Stadtumbau/Stadtentwicklung

e Senkung Leerstand und Mahnwesen

e |nstandhaltung/Instandsetzung, Modernisierung des
Gemeinschaftseigentums

* ARGE, Hartz IV

e Soziales Management

e Einflihrung neues Lohn- und Gehaltsprogramm

e | eitung- und Anlagenrechte nach GBBerG

e Datenschutz

23



Der Personalaufwand im Berichtsjahr betrug Mio € 11,1
(Vorjahr Mio € 12,2). Hierin ist die ZufUhrung zur RUck-
stellung Abfindungen in Héhe von T€ 956,1 und die, im
Wesentlichen aus der ZufUhrung des Erfullungsrickstan-
des resultierende, Zufuihrung zur Ruckstellung Altersteil-
zeit in Hohe von T€ 668,5 enthalten.

3. Nachtragsbericht

Nach dem Schluss des Geschéaftsjahres sind keine
Vorgange von besonderer Bedeutung eingetreten.

4. Risikobericht

Im Risikofrliherkennungssystem der WOBAU werden mit
Hilfe eines datenbankgestitzten Informationssystems alle
erkannten wesentlichen Risiken, gewichtet nach Eintritts-
wahrscheinlichkeit und méglicher Schadenshdhe, laufend
beobachtet und ausgewertet. Damit wird den Anforde-
rungen des Gesetzes zur Kontrolle und Transparenz im
Unternehmensbereich (KonTraG) entsprochen. Richtlinien
im Umgang mit dem Risikofriiherkennungssystem sind

in einem Risikohandbuch festgeschrieben, die durch den
zentralen Risikomanager der Gesellschaft auf Einhaltung
gepruft werden.

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

Schwerpunkt der Betrachtungen des Risikomanage-
ments war in 2008 die Einhaltung der Ziele der Strate-
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gischen Planung sowie des Jahresplanes 2008. Insbesondere
die Vermietung von Wohnungen im Kernbestand wurde
mit Nachdruck beobachtet.

Im Rahmen des Risikomanagements werden Finanzie-
rungsmethoden und Ziele des bestehenden Zinsmanage-
ments dokumentiert und fortgeschrieben. Die Anwen-
dung von derivaten Finanzinstrumenten in der WOBAU
erfolgt ausschlieBlich zum Zweck der Zinssicherung.
Zur Vermeidung des Adressenausfallrisikos werden
Finanzierungsgeschéfte sowie zugehdrige derivate
Geschafte nur mit namhaften deutschen Kreditinstituten
getétigt. Des Weiteren wird, zur Sicherstellung der Zah-
lungsfahigkeit des Unternehmens, die Liquiditat laufend
Uberwacht.

Die Wobau verflgt Uber eine mittel- und langfristig
angelegte Wirtschafts-, Investitions- und Finanzpla-
nung. Wesentlicher Bestandteil des ergebnisorientierten
Risikofriiherkennungssystems ist daher ein monatlicher
Plan-Ist-Vergleich. Dieser gibt Auskunft zum aktuellen
Leistungsstand und der wirtschaftlichen Situation des
Unternehmens und deckt alle Funktionsbereiche ab.
DarUber hinaus wird quartalsweise umfassend Uber
den ErfUllungsstand des Wirtschafts-, Investitions- und
Finanzplanes den Gremien und den Banken Bericht
erstattet.

Bestandsgefahrdende Risiken sind im Jahr 2008 nicht
erkennbar.




5. Ausblick - Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung

Der konjunkturelle Abschwung in Deutschland hat sich
weiter fortgesetzt. Die weltwirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen wirken nach wie vor belastend. Die US-Immobi-
lien- und Bankenkrise hat sich zu einer globalen Finanz-
und Wirtschaftskrise entwickelt. Ein Ende ist noch nicht
in Sicht.

Das negative Wirtschaftswachstum und die Erhéhung
der Arbeitslosigkeit werden die Wohnungswirtschaft
unmittelbar belasten. Der deutsche Wohnungsmarkt wird
sich auch weiterhin auf niedrigem Niveau bewegen. Die
positive Wirtschafts- und Arbeitsmarktentwicklung sowie
die zuletzt hohen Tarifabschlisse konnten keine ent-
scheidenden Impulse geben. Die Investitionsbereitschaft
der privaten Haushalte ist auch weiterhin gedampft.

Der demographische Wandel, der mittlerweile zu einem
gesellschaftspolitischen GroBthema geworden ist, geht
auch in 2009 unvermindert weiter und hat nachhaltigen
Einfluss auf die Unternehmensentwicklung. Die Rahmen-
bedingungen des wohnungswirtschaftlichen Handelns

in der Region Magdeburg werden auch in den nachsten
Jahren, trotz verhaltenem Wirtschaftswachstum und
Ruckgang der Arbeitslosigkeit, von Bevolkerungsrick-
gang, Zunahme des Wanderungsverhaltens, vor allem
junger Menschen, steigender Lebenserwartung und Al-
tersarmut geprégt sein. Diese Entwicklung wird bezogen
auf den Wohnungsmarkt insoweit abgeschwacht, als
durch fortschreitende Haushaltsverkleinerungen (Single-
Haushalte usw.) der Rlckgang der Haushaltsziffern nicht
proportional mit dem Bevolkerungsrickgang einhergeht,
sondern verhaltener ausfallen wird. Allerdings fUhrt dieser
Trend zu einer verstarkten Nachfrage nach kleinerem und
bezahlbarem Wohnraum, nach speziellen Wohnformen,
angepasst an die Bedurfnisse der Menschen und das



vergleichsweise niedrige durchschnittliche Haushaltsein-
kommen in Sachsen-Anhalt. Mieterhéhungen sind infolge
der Finanzkrise nicht bzw. nur begrenzt und punktuell
durchfihrbar.

Die weitere Entwicklung der Gesellschaft wird sich
schwerpunktmaBig auf die Fortsetzung der eingeleiteten
KonsolidierungsmaBnahmen orientieren.

Die demographischen Faktoren in der Landeshauptstadt
Magdeburg erfordern zukunftig ein verbessertes Be-
standsmanagement im Unternehmen.

Die langfristige Unternehmensstrategie besteht darin,
durch hohere Investitionen zielgerichtet gering nachge-
fragten Wohn- und Gewerberaum des Kernbestandes
den aktuellen und zukunftigen Kundenwtnschen entspre-
chend herzurichten und diesen auf der Basis eines lang-
fristigen Vermietungskonzeptes, zielgerichtet am Markt zu
platzieren und zu halten. Dies bertcksichtigt auch, dass
die Qualitat des Kernbestandes und das Dienstleistungs-
angebot gezielt und langfristig auf die Bedurfisse alterer
Burger abgestimmt ist. Als kommunales Unternehmen
bertcksichtigt die Unternehmenspolitik der WOBAU
verstéarkt die Bereitstellung von Wohnraum fur Mieter mit
geringflgigem Einkommen.

Dartiber hinaus werden Marketing- und Vertriebspolitik
sowie Offentlichkeitsarbeit und Werbung noch stérker auf
einzelne Zielgruppen ausgerichtet.

Des Weiteren wird die WOBAU auch kdinftig aktivam
Stadtumbauprozess teilnehmen, um durch Abriss und
Ruckbau Uberalterter und nicht mehr marktgerechter
Wohnungen flr eine Entspannung auf dem Wohnungs-
markt zu sorgen. Voraussetzung hierflr ist jedoch die
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ausreichende Bereitstellung von Fordermitteln.

Mit vor genannten MaBnahmen kann das Unternehmen
konsequent die Um- und Neugestaltung von Wohnquar-
tieren fortfGhren, um die Position am Mietermarkt zu
starken.

Auch der Verkauf von Objekten, die fUr den strategischen
Unternehmensverlauf keine weitere Relevanz besitzen,
tragt zur Senkung des Leerstandes bei.

FUr die Jahre 2009 und ff. gehen wir davon aus, an den
positiven Ergebnistrend der letzten beiden Jahre anknip-
fen zu kdnnen. Die Basis dafur bildet die, nach dem Prin-
zip der kaufméannischen Vorsicht erstellte, strategische
Wirtschafts-, Finanz- und Investitionsplanung. Diese be-
inhaltet eine langfristig gesicherte Ertragslage auf Grund
geringfligig steigender Umsatzerldse im Kernbestand
und einen groBtmoglichen Schuldenabbau durch keine
Neukreditaufnahme. Die geplanten Investitionen werden
demzufolge vollstandig aus Eigenmitteln finanziert. Die
Aufnahme von Fremdmitteln ist jedoch bei gréBeren
Investitionsvorhaben aus unternehmerischer Sicht und
wirtschaftlichen Griinden nicht auszuschlieBen.

Die Vermbgens-, Finanz- und Ertragslage der Wohnungs-
baugesellschaft Magdeburg mbH ist gegenwartig und
zukUnftig stabil und geordnet.

Magdeburg, 14.05.2009

(i “QMQZ

Sonsalla
Geschaftsfuhrer






Bilanz zum 3 1. Dezember 2008

Aktiva

:

Immaterielle Vermégensgegenstéande
Sachanlagen

1. Grundsticke und grundstlcksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

2. Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschéfts- und anderen Bauten

3. Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte
ohne Bauten

4. Grundstlcke mit Erbbaurechten Dritter

5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéafts-
ausstattung

6. Anlagen im Bau

7. Bauvorbereitungskoste

Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen

Zum Verkauf bestimmte Grundstlicke

und andere Vorrate

Unfertige Leistungen

Forderungen und sonstige Vermdgensgegen-
sténde

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus Grundstuicksverkaufen

3. Forderungen aus Betreuungstétigkeit

4. Sonstige Vermdgensgegenstande

Flissige Mittel

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

31.12.2008

130.368,38

724.064.086,40

14.223.919,91

21.645.727,68

90.132,38
318.317,00

465.223,67
458.355,05
761.265.762,09

6.487.000,00

28.546.475,25

1.372.129,36
167.752,59
27.166,44
4.729.253,41
6.296.301,80

67.313.471,62

870.039.379,04

31.12.2007

90.402,00

754.795.026,47

14.499.770,66

20.295.737,13

90.132,38
380.601,00

475.514,25
122.091,49
790.658.873,38

6.487.000,00

28.834.446,23

1.616.362,74
1.398.793,40

7.743,40
2.818.801,69
5.841.701,23

67.637.703,27

899.550.126,11



Passiva 31.12.2008 31.12.2007

Gezeichnetes Kapital 130.887.600,00

Il.  Zur Durchfiihrung der beschlossenen 0,00
Kapitalerhéhung

Ill.  Kapitalricklage 17.500.000,00
IV. Gewinnrlicklagen

1. Sonderrlicklage geméB § 27 Abs. 2 DMBIIG 137.134.807,07

2. Andere Gewinnrtcklagen 48.646,67

V. Bilanzgewinn 164.118,28

285.735.172,02

Sonstige Ruckstellungen 28.923.286,32

1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 476.254.822,88
2. Verbindlichkeiten gegentber anderen 7.440.766,30

Kreditgebern

3. Erhaltene Anzahlungen 33.488.158,08
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 997.268,34
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 4.861.902,04
Leistungen

6. Sonstige Verbindlichkeiten (davon aus Steuern .37 88,31

€ 44.113,30; Vorjahr € 85.132,73)

528.400.450,95

870.039.379,04 899.550.126,11







10.
11.
12
13.
14.
15.
16.
18.
19.

Umsatzerl6se
a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Verkauf von Grundstlcken

c) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Verminderung des Bestands an zum Verkauf
bestimmten Grundstlicken mit fertigen Bauten
sowie unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage
Aufwendungen fir bezogene Lieferungen
und Leistungen

a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstlicke

c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen

und Leistungen

Personalaufwand

a) Loéhne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen flr
Altersversorgung (davon fur Altersversorgung
€ 31.849,76; Vorjahr € 30.160,23)

Abschreibungen auf immaterielle Vermbgensge
genstande des Anlagevermdgens und
Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrédge aus Ausleihungen des Finanzanlage-
vermdgens

Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewohnlichen Geschéftstatigkeit
Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Entnahme aus der Kapitalriicklage

Entnahme aus den anderen Gewinnrlicklagen
Vorabausschittung

Bilanzgewinn

Gewinn- und Verlustrechnung

2008

98.297.759,76
0,00
219.731,65
50.240,08

-287.970,98

53.455,29
16.484.370,93

48.072.549,96
47.879.980,23
39.498,70
1568.071,03

9.543.719,00
1.600.333,96

21.087.916,13

11.766.436,04
207.926,59

3.571.467,30
26.354.387,21
171.638,32
7.520,04
164.118,28
5.000.000,00
0,00
-5.000.000,00
164.118,28

2007

103.296.441,95
1.036.588,47
313.079,47
54.723,65

-4.173.889,44

24.609,36
18.738.436,49

48.5620.181,23
48.331.049,91

78.465,13
110.666,19

10.312.070,82
1.902.495,60

21.139.300,39

13.188.658,59
207.715,41

2.664.367,04
26.963.905,62
135.460,15
6.861,04
128.599,11
2.067.030,94
432.969,06
-2.500.000,00
128.599,11

—



Entwicklung des Anlagevermogens

Anschaffungs- und Herstellungskosten

31.12.2007 Berichtigungen Zugange Abgéange|  Umbuchungen 31.12.2008
geméB § 36 DMBIIG
€ € € €
. Immaterielle Vermdgens 1.141.161,31 0 108.929,33 1.250.090,64

gegenstande

Il.  Sachanlagen
1. Grundstticke und grund- 1.167.046.347,12)  -2.922.768,65 2.895.771,92| 22.551.541,07| -3.236.173,78/1.141.231.635,54
stlcksgleiche Rechte mit
Wohnbauten
. Grundsticke und grund- 27.475.637,23 66.024,80 27.410.612,43
stlcksgleiche Rechte mit
Geschéafts- und anderen
Bauten
. Grundsticke und grund 21.764.110,43 -82.830,08 1.553.197,93 3.652.047,85|  23.782.079,01
stlicksgleiche Rechte ohne
Bauten
. Grundstticke mit Erbbau- 90.132,38 90.132,38
rechten Dritter
. Andere Anlagen, Betriebs- 3.992.665,88 115.379,97 417.581,91 3.690.463,94
und Geschéaftsausstattung
6. Anlagen im Bau 475.514,25 368.923,44 0 -379.214,02 465.223,67
Bauvorbereitungskosten 122.091,49 402.118,34 29.194,73 -36.660,05 458.355,05

. Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen 6.487.000,00 6.487.000,00

1.228.594.660,09| -3.005.598,73 3.894.071,74| 24.617.540,44 0/ 1.204.865.592,66

.



Abschreibungen Buchwerte

Berichtigungen Zugange | Zuschreibungen
gemaB § 36 DMBIIG
€ € € €
1.050.759,31 0 68.962,95 1.119.722,26

412.251.320,65 -22.175,09|  19.965.479,23 2.925.971,55| 12.101.104,10 417.167.549,14

12.975.866,57 210.825,95 13.186.692,52

1.468.373,30 667.978,03 2.136.351,33

3.612.064,88 174.669,97 414.587,91 3.372.146,94

431.358.384,71 -22.175,09| 21.087.916,13 2.925.971,55| 12.515.692,01| 436.982.462,19| 767.883.130,47| 797.236.275,38

.



1. Allgemeine Angaben

Alleinige Gesellschafterin der Wohnungsbaugesellschaft
Magdeburg mbH ist die Stadt Magdeburg.

Der Jahresabschluss ist nach den Rechnungslegungs-
vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB) fur groB3e
Kapitalgesellschaften und des GmbH-Gesetzes aufge-
stellt worden.

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

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

2. Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden

* Anlagevermégen

Die erworbenen Immateriellen Vermdgensgegenstande
des Anlagevermdgens und die Sachanlagen werden auf
der Grundlage der Anschaffungs- und Herstellungsko-
sten bewertet.

FUr die Grundstlcke und grundstuticksgleichen Rechte
mit Wohnbauten, die Grundstiicke und grundstlicksglei-
chen Rechte mit Geschéftsbauten und anderen Bauten,
die Grundstiicke und grundstlcksgleichen Rechte ohne
Bauten gelten die zum 1. Juli 1990 vorgenommenen
Bewertungen der D-Markerdffnungsbilanz als Anschaf-
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fungs-/Herstellungskosten.

Zuschusse werden von den Anschaffungs-/Herstellungs-
kosten direkt abgesetzt, Investitionszulagen dagegen in
einen Sonderposten auf der Passivseite erfolgsneutral
eingestellt. In den nachtraglichen Herstellungskosten
enthaltene eigene Ingenieurleistungen sind nach der Ho-
norarordnung der Architekten und Ingenieure bewertet.

Die Abschreibungen erfolgen planmaBig linear nach

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

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

Sofern die Grinde fUr eine auBerplanmaBige Abschrei-
bung entfallen sind, werden entsprechend dem Wertauf-
holungsgebot des § 280 Abs. 1 HGB Zuschreibungen
im Umfange der Werterhéhung unter BerUcksichtigung
der planméBigen Abschreibungen, die zwischenzeit-

lich vorzunehmen gewesen wéren, vorgenommen. Die
Wohnbauten des Abrissbestandes sind auf je 1 € abge-
schrieben.

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

Geringwertige AnlagegUter bis zu einer Hohe von 150 €
werden im Jahr des Zugangs in voller Hohe abgeschrie-



ben und fiktiv als Abgang ausgewiesen.

Wirtschaftsguter mit einem Anschaffungswert zwischen
151 € und 1.000 € werden jahrlich in einem Sammelpos-
ten zusammengefasst und Uber 5 Jahre abgeschrieben.

Die Finanzanlagen sind zu Nominalbetragen bewertet.

e Umlaufvermégen

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

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

Kassenbestand und Bankguthaben werden mit Nominal-
werten angesetzt.

e Sonderposten fiir Investitionszulage

Die dem Posten zugefuhrten Betrage werden linear mit
2 % jahrlich der Ursprungsbetrage erfolgswirksam zu-
gunsten der sonstigen betrieblichen Ertréage aufgeldst.

¢ Riickstellungen

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

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

Die Ruckstellungen fir Verluste aus der geplanten
VerauBerung von Grundstlicken werden nach vorsichtig
geschéatzten Verkaufserldsen je Flacheneinheit ermittelt
und jahrlich Gberprift.

FUr mit Restitutionsansprichen belastete Grundstlicke
bestehen Ruckstellungen in Hohe der Restbuchwerte.
Die Ruickstellung fur unterlassene Instandhaltung wurde
nach § 249 Abs. 1 Satz 3 HGB flUr einzelne Instandhal-
tungsmaBnahmen (Wohnungs- und andere Sanierungen)
aus Uberhéngen des Instandhaltungsplanes 2007 / 2008
zu vollen Kosten gebildet. Durch die ergebniswirksamen
Verénderungen wird das Jahresergebnis 2008 um T€ 554
positiv beeinflusst.

Fur StraBenausbaubeitrége ist eine Ruckstellung fur an-
fallende Aufwendungen in H6he von T€ 550 gebildet. Die
Rickstellung weist 50 % der zu erwartenden Gesamtko-
sten der von der Stadt angekindigten StraBenbaumaB-
nahmen aus.

¢ Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten werden mit inrem Ruickzahlungsbe-
trag angesetzt.

¢ Passiver Rechnungsabgrenzungsposten

Im passiven Rechnungsabgrenzungsposten werden im
Wesentlichen die Upfront-Payments Uber die jeweilige Lauf-
zeit der Zins-Swap-Geschéfte (2006 bis 2031) aufgelost.

35



¢ Aufwendungen und Ertrage

Entlastungsbetrage aus der Teilentschuldung geman §
1 Abs. 1 Altschuldenhilfeverordnung (AHGV) zur Tilgung
von Altverbindlichkeiten werden im Jahr der Zahlung
ertragswirksam vereinnahmt. Aufwendungen und Ertrage,
die aus der Bewirtschaftung von Restitutionsgrund-
stlicken resultieren, sind in der Gewinn- und Verlust-
rechnung erfasst, die Bewirtschaftungstberschusse
aus diesen Grundstlcken sind in der Ruckstellung fur
die Auskehrung von Uberschiissen gemaB § 7 VermG
bertcksichtigt.

Aufwandszuschisse werden im Jahr der Zahlung erfasst.

3. Angaben und Erlduterungen zur Bilanz

* Anlagevermégen

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

Im Geschaftsjahr 2008 sind bei 17 Grundstticken mit
Wohnbauten und 5 Grundstticken ohne Bauten auBer-
planmaBige Abschreibungen auf den niedrigeren beizule-
genden Wert nach § 253 Abs. 2 Satz 3 HGB vorgenom-
men worden.

In Umsetzung des Stadtentwicklungskonzeptes ist der
Abriss von insgesamt rund 6.600 Wohn- und Gewer-
beeinheiten bis zum Jahr 2010 vorgesehen. Bis zum
31.12.2008 wurden 5.073 Einheiten abgerissen.

Bei 5 Grundstiicken mit Wohnbauten erfolgte eine Zu-

schreibung gemal § 280 Abs. 1 Satz 1 HGB.

e Umlaufvermogen

Die unfertigen Leistungen in Hohe von T€ 28.546 bein-
halten noch nicht abgerechnete umlagefahige Betriebs-
kosten flUr den Zeitraum vom 1. Januar bis 31. Dezember
2008. Fur Leerstand und andere Risiken wurde eine
Wertberichtigung in Hohe von T€ 3.685 vorgenommen.

Die Forderungen aus Vermietung betragen nach Wertbe-
richtigung T€ 1.372. Die Wertberichtigung wurde wegen
Nichteinbringlichkeit in Héhe von T€ 4.737 vorgenom-
men, davon entfallen auf das Geschéftsjahr T€ 1.615.

Die sonstigen Vermdgensgegenstande enthalten im Um-
fang von T€ 1.960 Zinsabgrenzungen und Anspriche aus
Steuerzahlungen. Forderungen an die Gesellschafterin
bestehen in Héhe von € 499,43 (im Vorjahr € 9.354,23).

Es besteht ein Wertguthaben (Bankguthaben) zur Insol-
venzsicherung gemal § 8a Altersteilzeitgesetz in Hohe
von T€ 1.419.

¢ Eigenkapital

Das gezeichnete Kapital der Gesellschaft betragt €
130.887.600,00 (im Vorjahr: € 153.387.564,36). Die
Gesellschafterversammlung hat am 07.12.2007 eine
Kapitalherabsetzung von € 22,5 Mio beschlossen. Die
Eintragung in das Handelsregister erfolgte nach Ablauf
der Sperrfrist am 18.12.2008. Der Betrag der Kapitalher-
absetzung wurde in die Kapitalrlicklage eingestellt.

Auf Grund der Beschlussfassung der Gesellschafterver-
sammlung vom 08.12.2008 erfolgte eine Entnahme aus
der Kapitalriicklage in Hohe von T€ 5.000, die als Vorab-
ausschuttung auf den zu erwartenden Bilanzgewinn an

.



die Gesellschafterin am 09.01.2009 ausgezahlt wurde.

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

Stand 01.01.2008 T€ 136.688
T€ 3.549
Entnahmen T€ 3.102
Stand 31.12.2008 T€ 137.135

Einstellungen

Die Veranderungen bei der Sonderrlicklage geméB § 27
Abs. 2 DMBIIG ergeben sich aus Bilanzberichtigungen

geman § 36 Abs. 1 und 2 in Verbindung mit Abs. 4 DM-
BilG. Diese betreffen Berichtigungen im Zusammenhang

mit vermdgensrechtlichen Ansprichen.




¢ Riickstellungen

Im Zusammenhang mit der Klarung vermégensrechtlicher Anspriiche wurde der Wertan-
satz der vorgetragenen sonstigen Rickstellungen um T€ 2.292 gemal § 36 Abs. 1 und 2
in Verbindung mit Abs. 4 DMBIIG vermindert.

Die sonstigen Ruickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

31.12.2008
Erwartete Verluste aus Grundstticksverkaufen

Restitutionsgrundstiicke und Dritten zuzu- T€ 4.743
ordnende Grundstiicke

Altersteilzeit T€ 2.792
Unterlassene Instandhaltung T€ 2.453
Entschadigungen Restitution T€ 2.300
Abfindungen T€ 1.560
Prozesskosten und Schadensersatz T€ 843
Schadensersatz SWM T€ 702
StraBenausbaubeitrage T€ 550

Auskehrung von Uberschiissen geméaB § 7 VermG
Ubrige sonstige Riickstellungen

:



¢ Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten per 31. Dezember 2008 setzen sich wie folgt zusammen:

Restlaufzeit Restlaufzeit
2 bis 5 Jahre

Restlaufzeit

bis zu 1 Jahr

gesamt

mehr als 5 Jahre

T€ T€ T€ T€
gegeniiber Kreditinstituten 476.255 26.148 58.867 391.240
gegenuber anderen Kredit- 7.441 521 1.329 5.591

gebern

erhaltene Anzahlungen 33.488 33.488 0 0
aus Vermietung 997 997 0 0
aus Lieferungen und 4.862 4.862 0 0
Leistungen

5.357
528.400

sonstige B3

Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten sind per 31. Dezember 2008 wie folgt
gesichert:

Grundpfandrechte (teilweise mit Mietzessionen) T€ 461.157

Verpféandung Schuldscheindarlehen T€ 3.987
Schuldscheindarlehen ohne Verpfandung T€ 2.500
Negativerklarungen/Zessionen T€ 0
stadtische Birgschaften T€ 13.017
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Abtretungen von Férdermittelansprichen

Die Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern sind durch Grundpfandrechte und
ahnliche Rechte in Hohe von T€ 7.278 besichert.

Von den Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern entfallen
€ 291,7 Mio auf Modernisierungskredite, € 140,6 Mio auf Altschulden, € 42,1 Mio auf
KfW-Darlehen und € 7,3 Mio auf Baudarlehen.

Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern betreffen mit T€ 123 (Vorjahr T€ 178)

.



die von der Gesellschafterin durch zinsglnstige Konditionen geférderten Baudarlehen.
Von den sonstigen Verbindlichkeiten bestehen T€ 5.000 (Vorjahr T€ 0) gegenlber der Ge-
sellschafterin aus der im Dezember 2008 beschlossenen Vorabausschuttung.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen bestanden zum 31. Dezember 2008 in H6he von T€
331 aus im Berichtsjahr ausgeltsten Auftragen fir Bau- und InstandhaltungsmaBnahmen
sowie in Hohe von jahrlich T€ 643 aus Wartungs- und Dienstleistungsvertragen mit diver-
sen Firmen (Laufzeiten ein bis vier Jahre).

4. Finanzinstrumente

Die Zinsentwicklung bestehender Verbindlichkeiten ist zum Stichtag 31.12.2008 durch
15 Zinséanderungsgeschéfte in Form von Zinsswaps gesichert. Das Gesamtvolumen
derivater Geschafte betrug € 178,3 Mio (Basis: Nominalbetrag). Hiervon entfallen € 178,3
Mio auf Payer-Swaps. Das Volumen fUr Zinssicherungen fUr die Zukunft betragt € 67,4
Mio (8 Forward-Swaps). Die Ubrigen Geschafte mit einem Volumen von € 110,9 Mio be-
finden sich zum Stichtag in der aktiven Phase. Im Geschéftsjahr wurde ein Neugeschaft
in Form eines Zinsswaps in Héhe von nominal € 2,5 Mio begrindet.

FUr die derivaten Finanzinstrumente betragt der Marktwert zum Stichtag € 23,3 Mio zu
Lasten der Wohnungsbaugesellschaft. Die Marktwertermittlung erfolgt inklusive Stick-
zinsen und wird durch die jeweiligen Banken vorgenommen. Eine bilanzielle Berticksich-
tigung des negativen Marktwertes in Form einer Drohverlustriickstellung erfolgt nicht, da
die Geschéfte im Rahmen der bestehenden Zinsmanagementstrategie vollstandig mit
Grundgeschéften unterlegt und damit Bewertungseinheiten geschaffen wurden. Handels-
geschéfte existieren nicht.
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5. Angaben und Erlauterungen
zur Gewinn- und Verlustrechnung

e Umsatzerlése
Die Umsatzerlose betreffen im Wesentlichen Erlése aus der Hausbewirtschaftung im
Inland. Diese gliedern sich im Geschéftsjahr 2008 wie folgt:

Mieteinnahmen
Umlagen fiir Betriebskosten

Sonstige

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten:

Ertrédge aus der Aufldsung von Ruckstellungen

Ertrage aus der Zuschreibung auf Anlagevermdégen T€ 2.926
Fordermittel Stadtumbau (Abriss); davon perioden- T€ 1.915
fremd T€ 1.147

Zusatzliche Entlastung Altschulden gem. § 6a AHG T€ 1.630
Ertréage aus Grundstiicksverkaufen/Anlageabgéngen T€ 1.165
Ertrage Aufldsung Sonderposten Investitionszulage T€ 574

zum Anlagevermdgen
Sonstige periodenfremde Ertrage T€ 402
Ubrige Ertrage

.



Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten:

Abschreibungen auf Miet- und sonstigen Forderungen

Abrisskosten T€ 1.627
Aufwendungen aus Berichtigungen geméaB § 36 T€ 799
DMBIIG

Verluste aus Grundstlicksverkaufen/Anlageabgangen T€ 455
Zufuhrung Rickstellung fir Instandhaltung T€ 1.466
Zufuhrung zu sonstigen Rickstellungen T€ 687
Sonstige periodenfremde Aufwendungen T€ 280
Ubrige Aufwendungen

¢ AuBerplanmaBige Abschreibungen

Im Unternehmen wurden auBerplanméBige Abschreibungen auf den niedrigeren beizu-
legenden Wert gemaR § 253 Abs. 2 Satz 3 HGB bei Grundsticken mit Wohnbauten in
Hohe von T€ 6.679 und bei Grundstlcken ohne Bauten in Hohe von T€ 668 (im Vorjahr
insgesamt T€ 7.019) vorgenommen.

-



6. Sonstige Angaben

e Anzahl der Mitarbeiter
Im Geschaftsjahr 2008 waren durchschnittlich 235 Arbeitnehmer ohne Geschaftsfihrer
und ohne Auszubildende (Vorjahr: 284) beschéftigt.

Personen
Geschéftsfihrung

Stabsstellen 7
Abteilung Verwaltung und Personal 24
Geschéftsbereich Finanzen und Betriebswirtschaft 30
Geschéftsbereich Immobilienmanagement 173

- davon Abteilung Fremdverwaltung

Auszubildende 16

Nach Umrechnung der Teilzeitkréfte in Vollzeiteinheiten waren durchschnittlich 199 (im
Vorjahr 250) Mitarbeiter beschéaftigt.

¢ Treuhandvermogen
Das von der Gesellschaft verwaltete Treuhandvermédgen zum 31. Dezember 2008

entwickelte sich wie folgt:

31.12.2008 31.12.2007

T€ T€
Treuhandkonten Haus- u. 3:215 3.654
WEG-Verwaltung
Garantien 151

Mietkautionen

.



¢ Geschiftsfiihrung

Die Geschéfte der Gesellschaft wurden im Berichtsjahr
gefuhrt durch:

Heinrich Paul Sonsalla, Hohendodeleben

Bezlglich der Angabe der Bezlige der GeschéftsfUhrung
wurde von der Regelung des § 286 Abs. 4 HGB Ge-
brauch gemacht.

e Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat setzt sich wie folgt zusammen:

Zimmermann, Klaus Vorsitzender; Beigeordneter fur Finanzen,
Landeshauptstadt Magdeburg

Baltes, Prof. Dr. Joachim Stellvertretender Vorsitzender; Vizeprasident des Rech
nungshofes der Freien Hansestadt Bremen

Czogalla, Olaf Dipl.-Ing./Forschung und Entwicklung in Verkehrs-
telematik Institut fur Automaten u. Kommmunikation e.V.
Magdeburg

Danicke, Martin GeschéftsfUhrer der artimento GmbH & Co. KG,
Magdeburg

Eckert, Horst Vorstandsvorsitzender der Stadtsparkasse Magdeburg

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

Meinecke, Walter Vorruhestand

Salzborn, Hubert Angestellter der Landesregierung Sachsen-Anhalt,
Magdeburg

Schade, Rudiger Betriebsratsvorsitzender Wohnungsbaugesellschaft
Magdeburg mbH (bis 13.02.2008)

Schwenke, Wigbert Mitglied des Landtages von Sachsen-Anhalt, Magdeburg

Wahnelt, Wolfgang Dipl.-Ing./Architekt, Architektenbiro Otto, Magdeburg

Resch, Antje Angestellte der Wohnungsbaugesellschaft
Magdeburg mbH (ab 13.03.2008)

Pfliger, Gert Angestellter/Betriebsrat der Wohnungsbaugesellschaft

Magdeburg mbH (ab 13.03.2008)

Die Aufwandsentschadigung flr den ehrenamtlich tatigen Aufsichtsrat betrug im Be-
richtsjahr € 9.698,05.

:



7. Ergebnisverwendungsvorschlag

Der Bilanzgewinn in Hohe von € 164.118,28 soll auf neue Rechnung vorgetragen werden.

Magdeburg, den 08.05.2009

led LI

Geschaftsfihrer
Sonsalla
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Bestatigungsvermerk des Abschlussprifers

46

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung
sowie Anhang - unter Einbeziehung der Buchflhrung und den Lagebericht der Woh-
nungsbaugesellschaft Magdeburg mbH, Magdeburg, fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar
bis 31. Dezember 2008 geprft. Die BuchfUhrung und die Aufstellung von Jahresab-
schluss und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften liegen in
der Verantwortung des Geschéftsflihrers der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf

der Grundlage der von uns durchgefihrten Prifung eine Beurteilung Uber den Jahresab-
schluss unter Einbeziehung der Buchflhrung und Uber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftsprfer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger
Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und durchzufih-
ren, dass Unrichtigkeiten und VerstoBe, die sich auf die Darstellung des durch den Jah-
resabschluss unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfihrung und durch
den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich
auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Priifungs-
handlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschéftstatigkeit und Uber das wirtschaft-
liche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen tber mogliche Fehler
berlcksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungs-
bezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fur die Angaben in Buchfihrung,
Jahresabschluss und Lagebericht Uberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt.
Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundséatze und der
wesentlichen Einschétzungen des Geschéftsfiihrers sowie die Wirdigung der Gesamtdar-
stellung des Jahresabschlusses und des Lageberichtes. Wir sind der Auffassung, dass
unsere Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fUr unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefuhrt.



Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse ent-
spricht der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beach-
tung der Grundsatze ordnungsmaBiger Buchflhrung ein den tats&chlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermbgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der
Lagebericht steht in Einklang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffen-
des Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der zuktnftigen
Entwicklung zutreffend dar.

Magdeburg, den 27. Mai 2009

PricewaterhouseCoopers Aktiengesellschaft
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Rainer Altvater, ppa. Markus Salzer,
Wirtschaftsprtifer Wirtschaftsprtifer




Geschaftsstelle Nord

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

Geschaftsstelle Mitte und Haus- und
Wohnungseigentumsverwaltung

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

Geschaftsstelle Sid

Flechtinger StraBe 22a — 39110 Magdeburg
Leiter: Helmut Ziepel
Tel. 0391 610 46 40 — Fax 0391 610 46 66

Gewerbemanagement

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

Wohnungsbérse

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

Wohnungsbaugesellschaft
Magdeburg mbH

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