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"Wir machen keine
waghalsigen VWendemandover,

wir kommen sicher an.”



Vorwort

Heinrich Sonsalla

Seit 20 Jahren arbeiten wir nun bereits mit Herzblut fiir Magdeburg.

Und auch wenn wir uns in unserer Jubildumskampagne selbst mit Augenzwinkern
als ,Magdeburger Kind“ bezeichneten, steckt dahinter eine reife Leistung.

Ein kurzer Ruckblick: Bereits kurz nach Grindung der WOBAU machte sich ein
grundlegender Wandel in Magdeburg bemerkbar. Viele Menschen zogen der Arbeit
hinterher in die alten Bundeslander. Nachdem in der Innenstadt begonnen worden
war, Altbauten zu sanieren und an moderne Standards anzupassen, war es plotzlich
nicht mehr ,in Mode*, in einem Plattenbau zu wohnen. Folge war ein enormer Leer-
stand in den Wohnblocks.

Mit dem Programm ,Stadtumbau Ost“ begegnen auch wir in Magdeburg diesem Phé-
nomen. Das bedeutete einerseits den Abriss von Wohnbldcken in groBem Stil. Aber
andererseits nimmt die WOBAU als groBter Vermieter der Stadt auch bei der Moder-
nisierung der Wohnquartiere in den Magdeburger Stadtteilen eine Vorreiterrolle ein.

Allein in Neu-Reform startete die WOBAU in den vergangenen Jahren eines der wohl
ehrgeizigsten Bauvorhaben ihrer Geschichte und investierte rund sechs Millionen
Euro in ihren Bestand.

Wenn ich zurlckblicke auf unseren Neuanfang, dann muss ich auch sagen, jeder
einzelne Mitarbeiter hat Anteil am heutigen Erfolg der WOBAU. Wir mussten alle
umdenken und uns den Gegebenheiten des neuen Wohnungsmarktes anpassen.
NatUrlich galt es Widerstande zu Uberwinden und schmerzliche Entscheidungen
umzusetzen. Aber die Ergebnisse und die positive wirtschaftliche Entwicklung der
WOBAU sprechen fUr sich.

Um auf die vielfaltigen BedUrfnisse unserer Mieter und Geschéaftspartner einzuge-
hen, schlagen wir immer wieder neue Pfade ein. Der Ausbau des Katharinenturms,
die ,Elbwelle” in der RegierungsstraBe, aber auch die Schaffung von Grundsttcken
fUr Einfamilienhduser auf ehemaligen Abrissflachen werden in den kommenden Jah-
ren Magdeburg weiter aufblihen lassen.

2012 hat die WOBAU die Weichen dafir gestellt. Und damit flr eine weitere positive
Stadtentwicklung in Magdeburg und den wirtschaftlichen Erfolg unseres Unternehmens.

(i L

Heinrich Sonsalla
Geschaftsfuhrer Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH



Die WORAU ist und bleibt

als grobter Vermieter ein wichtiger Motor

tur Magdeburgs Entwicklung”



Vorwort

Klaus Zimmermann

Herzlichen Glickwunsch, WOBAU!
Unsere Wohnungsbaugesellschaft feierte 2012 ihr 20-jahriges Bestehen, und die
Landeshauptstadt ist stolz auf ihr ,Magdeburger Kind*“. Dafur gibt es viele Grinde.

Die WOBAU ist und bleibt als groBter Vermieter ein wichtiger Motor fir Magdeburgs
Entwicklung, ob in den Stadtteilen oder in der Innenstadt. Beispielhaft sei die ,Rund-
erneuerung” im Stadtteil Reform genannt. Nicht zu vergessen das ehemalige Haus
der Lehrer: Das Objekt in bester City-Lage wird durch die WOBAU zum Katharinen-
turm umgebaut, der auf einzigartige Weise modernes Wohnen und Geschéftsleben
mit der Geschichte unserer Stadt verbinden wird.

Oder nehmen wir die Kampagne ,Zuhause in der City“, die in den zurlckliegenden
Jahren erfolgreich zur Starkung der Stadtmitte beigetragen hat.

Und die WOBAU ist gut fur die Zukunft gertstet. Dabei wird es weiterhin darauf an-
kommen, mit Fingerspitzengefuhl die Wohnzentren zu verdichten und die Innenstadt
genauso wie die Ortsteile attraktiv zu halten.

Angebote fUr alle Generationen und fur alle Einkommensgruppen sind gefragt. Die
Daseinsflrsorge im Auftrag der Landeshauptstadt, die Sorgen und Wuinsche der
Mieter von heute und die Visionen flr unsere Stadt von morgen mussen immer wie-
der aufs Neue miteinander in Einklang gebracht werden.

Dabei darf der wirtschaftliche Erfolg nicht aus dem Blick geraten. Als Beigeordne-
ter fur Finanzen und Vermdgen der Landeshauptstadt kann ich versichern, dass
die WOBAU die Zone der Wirtschaftlichkeit nicht verlasst. Das war noch vor Jah-
ren kaum denkbar. Eine ausgeglichene Bilanz oder gar Gewinne standen da nicht
in Aussicht.

Doch die WOBAU hat mit ,Képfchen® investiert und viel bewegt. Daftir gebthrt den
Mitarbeitern mein herzlicher Dank, die mit ihrer engagierten Arbeit den Erfolg mog-
lich gemacht und sich vielen Herausforderungen gestellt haben. Vor den Aufgaben
fir unsere WOBAU in den nachsten 20 Jahren muss uns nicht bange sein!

Klaus Zimmermann

Aufsichtsratsvorsitzender Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH
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Unser neuer Slogan

ebn Magyoleburger Kinad!

Das Magdeburger Lied

Ich kenne eine Stadt am grofen
Strom, die viele Hauser hat und einen
Dom. Unsere Stadt mit ,M" beginnt,

denn wir sind, wir sind ein Magdebur-

ger Kind

Refrain: Ist denn die Elbe immer noch
die selbe? Fragt sich der Dom und
wundert sich. So viel Verkehr, Héuser
und noch mehr hab ich friher wirklich

nicht gesehn.

Mit einem neuen Werbeauftritt prasentiert sich die WOBAU Magdeburg in ihrem
Jubilaumsjahr 2012 der Offentlichkeit. Angelehnt an den Refrain der inoffiziellen
Magdeburger Stadthymne, ursprtinglich ein Kinderlied, zeigt sich die WOBAU fortan
mit dem frischen Wahlspruch als ,Magdeburger Kind*.

Und das aus gutem Grund: Die WOBAU ist ein regionales Unternehmen, das die Ent-
wicklung der Region Magdeburg maBgeblich durch zahlreiche Bauprojekte vorange-
trieben hat und weiter vorantreibt. Dabei bietet die WOBAU bezahlbaren Wohnraum
fur jeden, fordert das Gemeinwesen, das burgerschaftliche Engagement und den
Sport als Sponsor flir Vereine, Initiativen und soziale Einrichtungen in vielféltiger Form.

Der neue Slogan ziert fortan alle Werbemittel, Zeitungsanzeigen und Plakatwande.

Als Unternehmen ist die WOBAU im 20. Jahr ihres Bestehens den Kinderschuhen
entwachsen. Das beweisen die Zahlen und Fakten: Als groBter Vermieter der Lan-
deshauptstadt zahlt die WOBAU 22.000 Wohnungen und 500 Gewerbeeinheiten zu
ihrem Bestand. Mehr als 1,4 Milliarden Euro hat die WOBAU in den 20 Jahren ihres
Bestehens in ihre Objekte investiert. 217 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sind das
LHerz" der WOBAU, das auch in den kommenden Jahrzehnten kraftvoll fir die Otto-
stadt Magdeburg und ihre Bewohner schlagen wird.

WOBAU-Geschéftbericht 2012
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Die neue Kampagne begegnet den
Magdeburgern tberall in der Stad:
auf LifaBsdulen, auf City-lights, an Héuser-

wénden und Briickenunterfihrungen.
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Zum Auftakt des Jubildumsjahres

gratulierten die Kita ,Knirpsenland” und

St Klec vom ver-

T

ngswirtschaft Sachsen-

WOBAU-Geschaftbericht 2012
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Unser neues Maskottchen
WOBI-Spatz erblickt das Licht der VWelt

Die WOBAU hat 20. Geburtstag und zwitschert den Magdeburgern was: Ein Spatz
namens Wobi erobert im Jubilaumsjahr 2012 die Landeshauptstadt und avanciert
schnell zum Liebling der Kinder auf vielen Festen und Veranstaltungen.

Spatzen gibt es schlieBlich Uberall in der Stadt. Sie gehéren zu Magdeburg, genau
wie die WOBAU. Darum hat sich die Wohnungsbaugesellschaft bei der Suche nach
einem Maskottchen zu ihrem 20-jahrigen Bestehen fUr diesen gefiederten Repréa-
sentanten entschieden. Dass die WOBAU ein ,Magdeburger Kind“ ist, pfeifen ohne-
hin die Spatzen von den Dachern.

Einmal zum Leben erweckt, wird Wobi sicher auch in den n&chsten Jahren ein sym-
pathischer Botschafter fur die WOBAU und Magdeburg sein und die Entwicklung
der Ottostadt mit Augenzwinkern begleiten.

Ein putziger Geselle, der immer da ist,
wo die WOBAU auch ist — mitten im

Leben ihrer Mieter. Und fast immer hat

er, besonders fur die ,Magdeburger
Kinder”, eine Uberraschung dabei.
Oben: Beim Reformfest mit Birgermeister
Lutz Trimper und Helmut Ziepel, Techni-
scher Leiter WOBAU

WOBAU-Geschéftbericht 2012
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..eln Magdeburger Kid!

Bus der Gavihiehta dor
Wohnungshaugesellubalt Mogdehuy
bl

Auf Zeitreise durch 20 Jahre WOBAU:

Geschéftsfihrer Heinrich Sonsalla

Unsere Ausstellung

Von der Kommunalen Wohnungsverwaltung in der DDR zur modernen Wohnungs-
baugesellschaft Magdeburg: Eine Ausstellung im Veranstaltungsgebaude Griinhaus
in der LeiterstraBe zeigt zum Jubildumsjahr der WOBAU die rasante Entwicklung
des stadtischen Wohnungsunternehmens und der Landeshauptstadt Sachsen-An-
halts. Die Armel wurden hochgekrempelt, die Zukunft rief laut nach Veranderung.
Fortan ging es stadtebaulich hoch her.

Die Schautafeln bringen den Besuchern einzelne ,Zeitfens-
ter* aus 20 Jahren néher und zeichnen wichtige Etappen
der vergangenen zwei Jahrzehnte nach. Die Schau belegt:
Die WOBAU hat das neue Stadtbild der Elbestadt entschei-
dend mitgestaltet. Und nicht nur das: Zu einem attraktiven
Wohnumfeld gehoéren schlieBlich neben Einkaufsmdglich-
keiten, Gastronomie und anderen Gewerbeeinheiten auch
kleine Feste und Hohepunkte im Jahresverlauf.

Die WOBAU unterstitzt solche Aktivitaten Jahr flr Jahr. Zahlreiche Feierlichkeiten
und Veranstaltungen wurden zur Tradition. Zum Beispiel das Kinderfest im Nordab-
schnitt Breiter Weg, das Weinfest und die Flohmérkte in der LeiterstraBBe, das Refor-
mer Stadtteilfest oder die Wohnraummesse WOBAU live in der Innenstadt.

WOBAU-Geschéftbericht 2012
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Unter dem Titel ,Zeitfens-

ter” entfihrte die Ausstellung
e

im Grinhaus Leiterstrafe in die

vergangenen beiden Dekaden
des Umbruchs in der Elbestadt.
Auf groBformatigen Collagen

mit ergénzenden Randnotizen
prasentierte sich die Schau zur
Stadtentwicklung im Rahmen
des Jubilgumsjahres.

WOBAU-Geschéftbericht 2012







£'J JAHRE

WOBAU-Geschéftbericht 2012




Klaus Zimmermann, Au.FsIhEhtsroTsvor-

Heinrich Sonsalla und Prof. Dr. Joachim

sitzender der WOBAU, Geschaftsfihrer i

Baltes, stellv. Aufsichtsratsvorsitzender,
présentieren die Festschrift zum Jubildum. S —
W

Die Kinder der Kita ,Kni
sangen fir das geladene
das ,Magdeburger Lied”

WOBAU-Geschéftbericht 2012
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Unsere Galo

Festveranstaltung zum 20. Geburtstag in der Johanniskirche

Mit einem Empfang wird am 27. September 2012 das Geburtstagskind WOBAU
Magdeburg standesgemaR gefeiert — und Hunderte Gaste kommen in die Magde-
burger Johanniskirche.

Seit 20 Jahren engagiert sich das stadtische Wohnungs- vww -
bauunternehmen fUr bezahlbaren und modernen Wohn- ;

raum fUr alle in der Landeshauptstadt. Zahlreiche lobende
Worte der Laudatoren und anerkennendes Handeschutteln

der Partner zeugen von der guten Arbeit, die die WOBAU in
den vergangenen zwei Jahrzehnten geleistet hat.

Auch die WOBAU hat ein besonderes Geschenk flir ihre
Gaste: Neben einem Film zum 20-jahrigen Bestehen fei-

ert an diesem Tag eine Chronik der WOBAU ihre Premiere. Diese blickt ausgiebig in Im Rahmen des Festempfangs
Wort und Bild mit den Protagonisten und WOBAU-Mietern auf wichtige Etappen der wirdigte Magdeburgs Oberbirgermeister
vergangenen 20 Jahre fiir die Landeshauptstadt Magdeburg und ihr Wohnungsun- Dr Lutz Trimper die Enfwicklung des

. Unternehmens und sein Wirken
ternehmen zurtick. fir die Stadtentwicklung.

WOBAU-Geschéftbericht 2012



Komfortabel wohnen und
arbeiten — in wenigen Minuten

mitten im Trubel der Grof3stadt.

Theater, Kabarett, Kinopalast

oder Natur pur im Elbauen-

park bieten Freizeitvergnigen .

zu jeder Jahreszeit. Und die ,.r.;l!-"”!”””i

langste Einkaufsmeile der Stadt | HH L
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Unser Leuchtturm

Eines der ehrgeizigsten und stédtebaulich wichtigsten Vorhaben in der Magdebur-
ger Innenstadt setzt die WOBAU Magdeburg um. Das Gebaude wird kunftig fur
hochwertiges Wohnen und Arbeiten mitten in Magdeburg stehen.

Der Umbau des ehemaligen Hauses der Lehrer im Breiten Weg zum Katharinenturm
schreitet 2012 im Eiltempo voran. Nach der Entkernung des Gebaudes und der In-
standsetzung der tragenden Betonkonstruktion bekommt der Turm ein neues Kleid.

Die neue Glasfassade ist nicht nur warmeisolierend, sondern auch mit 118.000 LED-
Lichtern ausgestattet. So wird der Katharinenturm zum echten Leuchtturm mitten in
der City. Im Dezember 2013 soll die Er6ffnung gefeiert werden.

Fur einen Lebensmittelmarkt sind ebenso bereits die Vertrage unter Dach und Fach
wie fUr zahlreiche Buros, die bis zur achten Etage des Katharinenturms eingerich-
tet werden. Die neunte und zehnte Etage sind fur vier exklusive Wohnungen vorge-
sehen. Im elften Stockwerk entsteht eine Konferenzetage. Rundum verglast wird sie
einen einzigartigen 360-Grad-Ausblick auf die Elbestadt bieten.

Und es tut sich noch mehr im Breiten Weg: Unweit des
Katharinenturmes steht seit 16. August 2012 ein neues
Warenhaus der Traditionsmarke Woolworth offen. Die ame-
rikanische Kette erweitert als neuer WOBAU-Gewerbe-
mieter das Handlerangebot im Nordabschnitt. Die Kunden
finden in dem Warenhaus alles fur den taglichen Bedarf. Ein
Pluspunkt mehr fur den Breiten Weg, dessen Entwicklung
weiteren Auftrieb erhalt.

WOBAU-Geschéftbericht 2012

Das Haus der Lehrer wurde
1970 im Rahmen der Neuge-
staliung des Nordabschnittes
des Breiten VWeges am Stand-

ort der Katharinenkirche erbaut.

Ausblick tber die Stadt:
Jede Mieteinheit ist so angeleg,

dass man einen freien Blick auf

die griine lunge der Stadt an
der Elbe hat.




Magdeburgs traditionsreichsfes Profi-
radrennen erlebfe am 24. August seine
Wiederauflage. Neben den Profis tritt
im Hauptrennen die U23-Nachwuchs-
elite an. Schon um 16 Uhr kémpfen
die Teilnehmer eines U17-Rennens um
den Pokal der WOBAU Magdeburg.
Start und Ziel des Rennens ist das
Magdeburger Schleinufer. Die Strecke
fohrt ber den Gouvernementsberg,
den Domplafz, die Danzsfrafe und
die Hegelstrabe. Eine Runde hat eine
Lange von 1,6 Kilometern und wird

jeweils 50 Mal gefahren.

_Rund um den Dom“®

WOBAU-Geschéftbericht 2012
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Unsere Forderung
Sportnachwuchs kann auf die WOBAU zahlen

Magdeburgs Radsportklassiker, das Rennen ,Rund um den Dom*, erlebt im August
2012 nach funf Jahren Pause endlich wieder eine Neuauflage und die WOBAU tritt
als ,Magdeburger Kind“ kraftig mit in die Pedale. Als traditioneller Unterstltzer des
sportlichen Nachwuchses in der Landeshauptstadt sponsert die Wohnungsbauge-
sellschaft Magdeburg die Rundfahrt der U17-Fahrer um den WOBAU-Cup. Mas-
kottchen Wobi steht natlrlich auch mit am StraBenrand und feuert die Fahrer und
Fans an.

Beim Sudenburger StraBenlauf ist die WOBAU ebenfalls als Sponsor mit am Start.
Hunderte Laufer und Zuschauer feiern auf und an der Strecke mit den Sudenburgern
und ihrer Interessengemeinschaft sportlich und vergnugt das groBe Stadtteilfest.

Die WOBAU-Mitarbeiter laufen auch selbst zu Hochform auf. Mit zwei Teams star-
ten sie im Sommer 2012 beim Magdeburger Firmenstaffellauf im Stadtpark. Das
sportliche GroBereignis lockt wieder Tausende Sportler auf die Rotehorninsel und
die WOBAU beweist mit einem tollen 4. Platz in der Mixed-Wertung: Dem Unterneh-
men geht im 20. Jahr ihres Bestehens noch lange nicht die Puste aus. Und durch
die Nachwuchsférderung, auch im eigenen Unternehmen mit seinem Programm ftr
Auszubildende, ist das auch fur die Zukunft sicher.

WOBAU-Geschéftbericht 2012

Das Mixed-Team ,WWOBAU-Flitzer |

(mit der Startnummer 705) sicherte sich

mit einer Rundenzeit von 53 Minuten
und 48 Sekunden den respekiablen
vierten Platz seiner Kategorie. Es starte-
fen fir die WOBAU bei der Magdebur
ger Firmenstaffel (v..): Thomas Franzelius,
Jenny Tiedge, Matthias Schenk, Katrin
Schwob, Patrick Becker.
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Foto unfen: Ein sattes Gelb gab es

fur die Eingéinge 4 bis 9 in der Brick-

straBe. Im bewohnten Zustand wurde

die Fassade erneuert. Die farbliche | I S.I. d .I. b
Gesfuhumg wurde auf Basis von n S e r O U | | I O U
Vorschlégen aus dem Planungsbiro im

Hause WOBAU entschieden.

Die traditionelle ,Platte” hat an vielen Stellen im Magdeburger Stadtgebiet ihr &uBe-
res Erscheinungsbild verandert. Langst sind die Wohnblocks nicht mehr nur Grau
in Grau, sondern auch farbenfroh gestaltet. Eine Schénheitskur liegt nun auch hin-
ter dem Wohnblock in der BrickstraBe 4 bis 9. Das Gebaude ist ebenfalls in den
Genuss einer Fassadenerneuerung gekommen.

Das Ergebnis: Angenehme Gelbtdne zieren anstatt des mausgrauen Vorgangers die
sechs Eingange. Hinzu ist die Erneuerung der Balkone gekommen, auf denen die
WOBAU-Mieter nun die Sonne genieBen kdnnen.

WOBAU-Geschéftbericht 2012



Unser Blickfang

Nach finf Monaten Bauzeit wird am 7. September 2012 das neue Spiel- und Frei-
zeitareal in der Otto-Baer-StraBe im Stadtteil Reform feierlich erdffnet. Die WOBAU
hat sich als ,Magdeburger Kind“ fir Magdeburger Kinder im Stadtteil engagiert und
das Viertel noch ein Stlck attraktiver fur Familien gemacht. Eine Brachflache, die
durch Abrissarbeiten entstanden war, wurde in einen Treffpunkt fur Jung und Alt im
Wohngebiet verwandelt. Rund 400.000 Euro hat die WOBAU mit Forderung aus
dem Programm ,Stadtumbau Ost" investiert.

Mit Rutsche, Drehscheibe und vielem mehr ist ein Paradies flUr Kinder entstanden.
Daneben gibt es nun einen Bolzplatz, eine Basketballanlage und Tischtennisplatten
zum Spielen und Austoben. Das Umfeld der neuen Anlage ist mit Baumen und Park-
banken zu einem Anziehungspunkt auch fur Erwachsene geworden.

Reform hat in den Vorjahren eine groBe Sanierungswelle im Wohnungsbestand der
WOBAU erlebt. Die Freizeitanlage rundet die Erneuerung im Stadtteil ab. Dabei sind
in die Planung der Flache auch die Winsche und Vorschlage von Anwohnern ein-

geflossen.

WOBAU-Geschéftbericht 2012

Rund 7.500 Quadratmeter ist der
neueSpiel- und Spafdplatz grof.

Die Flache ist zum Schutz der Kinder
vor der Strafie eingezdunt, aber durch
ein Tor fur jeden frei zugdnglich.

Foto rechts: Klaus Zimmermann
Aufsichtsratsvorsitzender (re.), Heinrich
Sonsalla, Geschdftsfihrer, und Kinder
der Kita Waldschule kappten zur
Eréffnung des Kinderspielplatzes

das Sperrband.
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2 lagebericht

30

1 Wirtschaftliche Rohmenbedingungen

Die Vertrauenskrise im Euroraum sowie eine abgeschwachte Dynamik der Weltwirt-
schaft sorgten in 2012 fUr eine insgesamt schwéachere konjunkturelle Entwicklung in
Deutschland. Dennoch zeigte sich die deutsche Wirtschaft im Jahr 2012 insgesamt
als sehr widerstandsfahig und trotzte der européischen Rezession. Nach ersten Be-
rechnungen des Statistischen Bundesamtes lag das reale Bruttoinlandsprodukt in
2012 um rd. 0,7 % hoher als im Vorjahr.

Die Schuldenkrise in den Eurostaaten, die EU-Erweiterung und die Liberalisie-
rung des deutschen Arbeitsmarktes fluhrten zu einer stérkeren Zuwanderung, so-
dass nach ersten Schatzungen des Statistischen Bundesamtes die Bevolkerung in
Deutschland leicht gestiegen ist. Es lebten am Jahresende ca. 82,0 Millionen Men-
schen, d. h. ca. 0,2 Millionen Menschen mehr als im Vorjahr, in Deutschland.

Ungeachtet der schwéacheren Konjunktur hat sich der deutsche Arbeitsmarkt im
schwierigen wirtschaftlichen Umfeld bewéhrt. So waren im Jahresdurchschnitt rund
41,6 Millionen Personen mit Wohnort in Deutschland erwerbstétig. Im Vergleich zum
Vorjahr entspricht dies einer Zunahme im Jahresschnitt um 422.000 Personen bzw.
1,0 %. Die Arbeitslosigkeit ist um 0,3 % auf 6,8 % gesunken, sodass im Jahresdurch-
schnitt 2,9 Millionen Menschen arbeitslos gemeldet waren. Das sind 79.000 Men-
schen weniger als im Vorjahr. Damit wurde der niedrigste Stand seit 1991 erreicht.

Die Wirtschaftsleistung ist in 2012 vor allem in den Dienstleistungsbereichen
stark gestiegen.

Im Grundsticks- und Wohnungswesen erfolgte ein Anstieg der Wirtschaftsleis-
tung um 1,7 %. Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft ist auch in 2012 die tra-
gende Saule der Volkswirtschaft in Deutschland. Den gréBten Anteil am deutschen

WOBAU-Geschéftbericht 2012



Vergleich Erwerbstatige — Erwerbslose
mit Wohnort in Deutschland im Jahr 2012

davon Erwerbslose 2,9 Mio
B Erwerbstdtige gesamt. 41,6 Mio

Anlagevermdgen stellen Immobilien mit ihrem Wohnungs- und Gewerbebestand
dar. Sie haben eine hohe Bedeutung fur die private Vermogensbildung, insbeson-
dere fUr die private Altersvorsorge und dienen sehr haufig als Kreditsicherung.

Auf der Exporeal 2012 schlossen sich die Verbande der Wohnungswirtschaft (BFW,
BVI, DDIV, GdW, IVD, vdp, VGF, ZIA) zu einer Bundesarbeitsgemeinschaft Immobi-
lienwirtschaft Deutschland (BID) zusammen. Ziel dieser Gemeinschaft ist, gemein-
same Positionen zu zentralen Themen, wie demografischer Wandel, Energiewende,
Klimaschutz, Steuerrecht, Finanzierungsmaoglichkeiten und der Stadtentwicklung,
auf nationaler und européischer Ebene noch stérker gegeniiber Politik und Offent-
lichkeit zu vertreten.

Laut Konjunkturprognose des ifo-Institutes betrug das Wirtschaftswachstum in Ost-
deutschland im Berichtsjahr 0,2 % und liegt somit deutlich unter dem Gesamtdeut-
schen mit 0,7 %. Dies spiegelt sich auch in der Wirtschaft Sachsen-Anhalts wider,
welche in 2012 an Dynamik verlor. Das Baugewerbe profitierte von den gutinstigen
Finanzierungsbedingungen fur den Wohnungsbau und den Einkommenszuwéachsen
der privaten Haushalte. Der Baupreisindex fur Wohngebaude sank im Jahresdurch-
schnitt 2012 gegenUber dem Vorjahr in Sachsen-Anhalt und betrug 1,8 % (Vorjahr:
2,0 %). Die durchschnittliche Inflationsrate lag in Sachsen-Anhalt im Jahr 2012, wie
im Vorjahr, bei 2,1 %. Die Gesamtentwicklung der Jahresteuerungsrate wurde maf3-
geblich durch die Preisentwicklung der Energieprodukte gepragt.

Nach ersten vorlaufigen Berechnungen gab es im Jahresdurchschnitt 2012 in Sach-
sen-Anhalt 1,0 Millionen Erwerbstéatige. Das waren 8.700 Personen bzw. 0,9 % weni-
ger als im Vorjahr. Die Arbeitslosenquote lag im Dezember 2012 durchschnittlich bei
11,2 % (Morjahr: 11,3 %). Der Ruckgang der Bevolkerung setzte sich um ca. 18.000
Einwohner fort. Im Jahr 2012 lebten in Sachsen Anhalt rund 2,3 Millionen Einwohner.
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Die Bevdlkerung in der Landeshauptstadt Magdeburg ist im Vergleich zum Vorjah-
reszeitraum um 1.040 auf 232.660 Einwohner im Dezember 2012 angestiegen. In
einer jungsten Studie ist Magdeburg als deutsche Stadt mit der héchsten Dynamik
in ihrer Entwicklung ermittelt worden. Diese Entwicklung muss ausgebaut und ver-
stetigt werden. Die Zahl der Arbeitslosen in Magdeburg lag zum Jahresende 2012
bei 13.088 Personen und ist somit im Vergleich zum Vorjahr um 656 Arbeitslose ge-
sunken. Die Arbeitslosenquote der abhangigen zivilen Erwerbspersonen verringerte
sich und betrug Ende 2012 11,1 % (Vorjahr: 11,8 %).

In 2012 herrschte in Magdeburg nach wie vor ein ,Mietermarkt” und somit ein Woh-
nungsutberhang, anders als in verschiedenen Ballungsgebieten Deutschlands. Re-
sultierend aus den demografischen Verdnderungen ergeben sich grundlegend
veranderte Anforderungen an die 6ffentliche Daseinsvorsorge und an das Verstand-
nis von Stadtentwicklung in der Landeshauptstadt. Daher hat Magdeburg mit ihrem
sogenannten ,Burgerpanel” eine Burgerbefragung Uber einen langeren Zeitraum
ins Leben gerufen, welche die Lebensumstande der Menschen in Magdeburg, ihre
WUnsche, Vorstellungen und tatsachlichen Gegebenheiten vor Ort ermitteln soll.

Der Stadtumbau Ost ist Motor fur Innovationen und somit eine bewahrte und zu-
kunftsfahige Losung. Er hat sich als Instrument der Stadtebauférderung bewahrt
und ist im Zusammenhang mit Abriss und Aufwertung die wichtigste stadtebauli-
che Antwort auf den demografischen und wirtschaftlichen Strukturwandel und somit
fUr die kinftige Entwicklung der Landeshauptstadt Sachsen-Anhalts unerlésslich.
Zur erfolgreichen Fortsetzung des Stadtumbaus bedarf es weiterhin einer verlass-
lichen und auskémmlichen finanziellen Ausstattung der Stadtebauférderung, des
Stadtumbauprogramms Ost auf hohem Niveau, der Starkung des KfW-Programms
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,Energetische Stadtsanierung — Energieeffiziente Quartiersversorgung” sowie des
Programms ,soziale Stadt“ nebst angemessener Ausgestaltung sowie einer An-
schlusslésung fur die Altschuldenproblematik durch die Bundesregierung, um die
notwendigen Abrisse gewdhrleisten zu konnen.

Mit einem Marktanteil von etwa 20,0 % zahlt die Wohnungsbaugesellschaft Mag-
deburg mbH, als kommunales Unternehmen, zu den Hauptakteuren bei der Stadt-
entwicklung. Neben dem Abriss leer stehender Immobilien werden Quartiere und
Standorte nachhaltig und zukunftsfahig entwickelt. Im Berichtsjahr erfolgte durch
die Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH und weiteren Partnern, wie der
Landeshauptstadt, den vor Ort vertretenen Wohnungsgenossenschaften u. a.
Ortsanséssigen die Unterzeichnung einer Quartiersvereinbarung fur das Quartier
.Friedenshohe”. Neben bereits bestehenden Quartiersvereinbarungen zu ,Neu OI-
venstedt” und ,Neu Reform® war dies die dritte Quartiersvereinbarung, welche ge-
schlossen wurde.

Stadtebauliche Akzente setzt das Unternehmen an exponierten Punkten im Stadt-
zentrum, wie beispielsweise die Sanierung des Katharinenturms (ehemals ,Haus der
Lehrer”) im Breiten Weg, die Sanierung des Wohn- und Geschéftshauses in der Re-
gierungsstraBe und weiterer innerstadtischer Immobilien. Diese tragen wesentlich
zur Revitalisierung der Innenstadt von Magdeburg bei.

Die Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH wird auch weiterhin ihren Beitrag

zur Entwicklung der Landeshauptstadt leisten und ihr soziales Engagement gegen-
Uber der Stadt Magdeburg und ihren Burgern fortfuhren.
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Mitte 2012 eréffnete die amerikani-
sche Kaufhauskette ,VWoolworth” am
nérdlichen Ende des Breiten VWeges auf
einer eigens neu gebauten Geschéfts-
unterlagerung eine Filiale. ,Damit wird
sich der Nordabschnitt des Breiten
Weges weiter beleben”, ist sich der
Geschéftsfihrer Heinrich Sonsalla sicher.
Der Bereich galt in der Nachwendezeit
schon als ,fot”, wurde in den vergan-
genen Jahren aber behutsam und unter
maPgeblicher Beteiligung der WOBAU

zu neuem leben erweckt.
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2 Geschaftsverlauf
2.1 Bestandsentwicklung

Zum 31. Dezember 2012 bewirtschaftete die Wohnungsbaugesellschaft Magde-
burg mbH einen eigenen Immobilienbestand von:

BESTAND
2012 2011 Veranderung
Anzahl Flache (Td.m?) Anzahl Flache (Td.m?) Anzahl Flache (Td.m?)
Wohneinheiten 22.003 1.264,3 22.656 1.300,0 -653 -35,7
Gewerbeeinheiten 489 85,1 509 91,0 -20 -5,9
Gesamt 22.492 1.349,4 23.165 1.391,0 -673 -41,6

Hinzu kommt die Bewirtschaftung von 5.821 Garagen und Einstellplatzen (Vorjahr:
5.758). Von den bewirtschafteten Einheiten waren 8 mit Restitutionsansprichen be-
haftet. Die Bestandsveranderung resultiert aus der Verkaufs- und Ankaufstatigkeit
sowie aus Abriss und Stilllegung. Fur Dritte verwaltete das Unternehmen 514 Woh-
nungen (Vorjahr: 638), zwei Gewerbeeinheiten (Vorjahr: 3) und 297 Garten, Garagen,
Einstellplatze sowie sonstige Einheiten (Vorjahr: 372).

Die Verwaltung umfasst sowohl Wohnungseigentimergemeinschaften als auch die
Immobilienverwaltung fur Dritte. Der RUckgang des flr Dritte verwalteten Bestandes
beruht auf dem Auslaufen der Vertrage.
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Bestand Wohneinheiten
inklusive Leerstand im Jahr 2012

22.003
Wohneinheiten gesamt: 22.003
B davon leerstand 3.063
3.063
B daovon sanierungsbedingter Leerstand 313
L . B daovon Lleerwohnungen des Desinvestionionsbestandes 1.269

Am 31. Dezember 2012 standen insgesamt 3.063 Wohnungen und 71 Gewerbe-
einheiten leer. Hierbei handelt es sich um 1.269 Leerwohnungen des Desinvestiti-
onsbestandes sowie bei 313 Wohnungen um sanierungsbedingten Leerstand. Die
Leerstandsquote fur den Gesamtbestand Wohnungen, bezogen auf die Flache, ver-
besserte sich von 14,8 % auf 14,2 % und bei Gewerbe von 23,3 % auf 21,2 %.
Im marktaktiven Kernbestand entwickelte sich der Leerstand, trotz Vermietungsan-
strengungen, im Bereich Wohnen von 7,7 % auf 8,2 % und im Bereich Gewerbe von
17,6 % auf 19,4 %. Hier wird die schwierige Nachfragesituation am Wohnungsmarkt
in Magdeburg deutlich.

2.2 Hausbewirtschaftung

Die im Geschéftsjahr 2012 erwirtschafteten Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaf-
tung stellen sich im Einzelnen wie folgt dar:

UMSATZERLOSE

inTE 2012 2011 Veranderung
Sollmieten 77.971 78.113 -142
Erlése aus Umlagenabrechnung 32.943 33.975 -1.032
Erlésschmélerung wegen Leerstand /Mietminderung -9.934 -10.337 403
Erldsschmélerung aus Umlagenabrechnung -3.111 -3.339 228
Sonstige Ertrage 437 406 31
Umsatzerldse aus der HBW 98.306 98.818 -5612
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Die Durchschnittsmiete im Gesamtbestand Wohnen hat sich im Vergleich zum Vor-
jahr von € 4,47/m2 auf € 4,60/m2 erhoht. Im Gesamtbestand Gewerbe erhdhte sich
die Durchschnittsmiete von € 5,42/m2 auf € 5,58/m2. Fir den marktfahigen Bestand
erhdhte sich die Durchschnittsmiete im Bereich Wohnen von € 4,71/m?2 auf € 4,78/
m?2 und im Bereich Gewerbe von € 6,05/m2 auf € 6,14/m2. Die Verbesserung der
Durchschnittsmiete im marktfahigen Wohnungs- und Gewerbebestand ist im We-
sentlichen auf verbesserte Mietkonditionen im Rahmen der Neuvermietung infolge
Sanierung von Leerwohnungen und abgeschlossener komplexer Sanierungsmal-
nahmen, Mieterhéhungen nach § 558 BGB sowie Ankaufen sanierter Immobilien
zurtckzufuhren.

Im Geschéftsjahr 2012 standen 2.678 Wohnungskindigungen 2.361 Wohnungsver-
mietungen gegentber, sodass die Wiedervermietungsquote im Wohnungsbestand
gesamt 88,2 % (Vorjahr: 95,6 %) betragt. Im Kernbestand lag die Wiedervermie-
tungsquote in 2012 bei 92,8 % (Vorjahr: 103,7 %). Aufgrund des zunehmenden
Wettbewerbs und des vorherrschenden Mietermarktes in Magdeburg gestaltet sich
die Vermietung immer schwieriger. So sank die Nachfrage gemessen an der Zahl der
Neukundenkontakte um 8,0 %. Die Zahl unterbreiteter Wohnungsangebote blieb,
wie die Zahl der mit Interessenten vorgenommenen Besichtigungen, im Vergleich
zum Vorjahr konstant. Dennoch gelang es nicht, den Vermietungserfolg des letzten
Jahres fortzuschreiben.

Die Fluktuationsrate im gesamten Wohnungsbestand betrug im Berichtsjahr 11,9 %
(Vorjahr: 12,3 %) und im Kernbestand 12,0 % (Vorjahr: 12,4 %). Sie hat sich im Ver-
gleich zum Vorjahr leicht verbessert. Die positive Entwicklung lasst auf eine Viel-
zahl von MieterbindungsmaBnahmen, beispielsweise der ,Wobau-Card“ mit einer
Vielzahl von Preisnachlassen in Geschaften und Restaurants, vorwiegend in der
Innenstadt von Magdeburg, Mieterfesten und anderen Engagements seitens der
Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH gegenuber ihren Mieterinnen und
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Mietern, schlieBen. Im Berichtsjahr 2012 liegen die Erlésschmélerungen mit
Mio. € 13,0 unter dem Vorjahresniveau (Mio. € 13,7).

2.3 Bautéatigkeit, Instandhaltung, Abriss und Rickbau

Zur nachhaltigen Vermietung des Bestandes der Wohnungsbaugesellschaft Mag-
deburg mbH und unter BerlUcksichtigung der Nachfrageveranderung, wurden im
Geschaftsjahr 2012 umfangreiche Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Moder-
nisierungsmaBnahmen sowie Abrisse i. H. v. T€ 25.983 durchgefthrt.

BAUMASSNAHMEN

inTE 2012 2011 Veranderung
RuckbaumaBnahmen 0 351 -351
KomplexmaBnahmen 11.238 16.942 -5.704
Freiflachen 453 55 398
aktivierungsfahige Investitionen 11.691 17.348 -5.657
Abrisskosten 1.874 2.099 -225
Instandhaltung/Instandsetzung 12.418 12.480 -62
Investitionen/Abriss gesamt 25.983 31.927 -5.944

Die Investitionstatigkeit im Jahr 2012 umfasste zum einen die Fertigstellung der
Wohnanlagen Sojusstr. 8 bis 15, Anhaltstr. 13 bis 15, Flechtinger Str. 9 bis 20 und
des Gewerbeobjektes ,Woolworth® im Breiten Weg 111 bis 113. Diese Objekte
konnten erfolgreich in die Bewirtschaftung tGbernommen werden.
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Uber den Déchern der Innenstadt: Zum anderen begannen zwei neue Vorhaben, die den Schwerpunkt der Investitions-
Beeindruckend und nach modernsten tatigkeit im Jahr 2012 und 2013 bilden. Hierbei handelt es sich um die Bauvorhaben
Standards wieder errichtet, wird der im Breiten Weg 31 ,Katharinenturm* (ehemals ,Haus der Lehrer®) und in der Regie-
Katharinenturm eine der ersten Adres- rungsstr. 37 a bis e.

sen der landeshaupitstadt. (Juli 2012)
Die laufende Instandhaltung/Instandsetzung diente der Erhaltung und Aufwertung
des Hausbesitzes und der marktgerechten Sanierung von Wohnungen zur Wieder-
vermietung. Im Berichtsjahr wurden 288 Leerwohnungen saniert sowie 128 Leer-
wohnungen zur Wiedervermietung hergerichtet. Die Aufwendungen hierflr betrugen
insgesamt Mio. € 3,5. Die durchschnittliche Kaltmiete bei den sanierten Leerwoh-
nungen liegt bei 5,38 €/m2,

In 2012 konnten aufgrund vorliegender Fordermittelbewilligungen insgesamt 312
Wohnungen vom Markt genommen werden. Der Abriss konzentrierte sich in den
Stadtgebieten Neue Neustadt, Neu-Olvenstedt und Friedenshdhe. Fir das Berichts-
jahr 2013 sind Fordermittel fur den Abriss von 368 Wohnungen beantragt, die sich
derzeit in der Abrissvorbereitung befinden.

Zum Jahreswechsel haben wir aus noch nicht fertig gestellten Bauvorhaben einen
Uberhang i. H. v. Mio. € 1,3 zu verzeichnen, die in den Bauplan 2013 eingestellt werden.

Zur Verbesserung unseres Bestandsportfolios sehen wir auch fur die ndchsten Jahre

unsere Schwerpunkte in der weiteren Erhdhung der Rendite des Anlagevermogens
und seiner Optimierung durch zielgerichtete Investitionen in den Immobilienbestand.
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2.4 GrundstUcksverkehr

Ankaufstatigkeit

Bestandteil der Optimierung und Erhéhung der Rendite unseres Anlagevermdgens
sind Ankaufe von Immobilien. Im Geschéftsjahr 2012 wurden insgesamt ein Wohn-
objekt und drei Gewerbeobjekte in die Bewirtschaftung Ubernommen. Zwei der
Ubernommenen Gewerbeobjekte wurden unter stadtebaulichen Aspekten im Leer-
stand abgewickelt. Die durchschnittliche Miete des Wohnobjektes betragt € 5,38/
m2. Die durchschnittliche Miete des Gewerbeobjektes liegt bei rd. € 24,00/m2. Das
aktivierte Investitionsvolumen flur Ankaufe betragt im Berichtsjahr rd. Mio. € 3,9. Fur
das Jahr 2013 sind insgesamt Mio. € 5,8 Investitionen fur Ankaufe frei gegeben.

Verkaufstatigkeit

Zur Entlastung der Unternehmensergebnisse und Generierung von Liquiditatszufliissen
erfolgte in 2012 der Verkauf unwirtschaftlicher Objekte mit insgesamt 376 Einheiten. Die
Verkaufserldse lagen stichtagsbezogen bei insgesamt Mio. € 5,7 (Vorjahr: Mio. € 4,1).

Die Verkaufstatigkeit im Geschéftsjahr 2012 beinhaltete den Verkauf von

— drei groBBen Wohngebauden/Wohnkarrees,

— drei kleineren Mehrfamilienh&usern mit umfangreichem Sanierungsstau,

— funf Garagengrundsticken (Grund und Boden), wovon drei Grundstlcke vom
Erwerber zu Bauland entwickelt werden,

— vier groBeren Freiflachen aus dem Stadtumbau, wovon zwei Freiflachen vom Er-
werber zu Bauland entwickelt werden und eine Teilflache der Arrondierung dient,

— vier Splitterflachen zur Bestandsbereinigung,
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Gestalt an (Juli 2012)
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— ein Grundstick mit Miteigentumsanteil,

— vier Grundstlicke im Interesse der stadtebaulichen Entwicklung (Teilflache fur den
Neubau der StraBenbahntrasse Reform, Teilflache fir die Gestaltung der Zent-
rumsachse Reform, Gewerbegrundstick fur die Erweiterung/Neubau der Freien
Waldorfschule, ein Kaufhallengrundstuck fur einen neuen Standort des DRK).

Der Liquiditatszufluss aus den Verkaufen im Jahr 2012 betrug Mio. € 4,2.

Liegenschaften

Die Verwaltung der Grundstiicke wurde weiter optimiert. Die Erfassung der Grund-
dienstbarkeiten fur 240 Grundstticke einschlieBlich der Geltendmachung der Ent-
schadigungszahlungen, die auf Grundlage des § 9 Grundbuchbereinigungsgesetz
eingetragen wurden, ist abgeschlossen. Dem Unternehmen wurde in den Jahren
2010 — 2012 eine Entschadigung von insgesamt T€ 814,5 gezahlt.

Seit Méarz 2012 verlangt das Bundesamt zur Regelung offener Vermdgensfragen fur
die Ausstellung von Negativattesten die Nachweisfuhrung zu den Eigentumsverhéalt-
nissen ab 1933. Vor allen Verflgungen (Abriss, Sanierung, Verkauf und Belastung)
Uber die betreffenden Grundstliicke mussten daher die geforderten Eigentumsnach-
weise vom Unternehmen erbracht werden. Dies bedingte umfangreiche Recher-
chearbeiten im Grundbucharchiv. Hinzu kommen Restitutionsanspriiche vor allem
eines Anspruchsstellers, fur ca. 40 Flursticke mit einer Flache von 190 Td. m?,
hauptsachlich im Bereich des komplexen Wohnungsbaus. Diese Anspriche sind
zum jetzigen Zeitpunkt den Grundstticken nicht genau zuzuordnen. Durch intensive
Nachweisfuhrung und anwaltliche Unterstutzung konnte bereits fur zwei Flurstiicke
mit einer Flache von ca. 6.900 m? der ablehnende Bescheid des Restitutionsantra-
ges erwirkt werden. Insgesamt 38 Flurstlcke befinden sich in der Recherche.
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Restschuld der Verbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten 2012

Resfschuld gesamt Mio. € 439,3
Modernisierungs- und KfW-Kredite Mio. € 307,8
B Altschulden Mio. € 115,4
B Immobilienankaufkredite Mio. € 10,6
B Boudarlehen Mio. € 5,5

2.5 Finanzierungstatigkeit, Finanzinstrumente

Hauptschwerpunkte der Finanzierungstatigkeit der Wobau in 2012 waren die
Sicherstellung der Liquiditat im operativen Geschaft, die Senkung des Zinsaufwan-
des, die kontinuierliche Entschuldung sowie die generelle Anpassung des Finanz-
portfolios an externe und interne Erfordernisse.

Die Restschuld der Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten und anderen Kre-
ditgebern betragt zum 31. Dezember 2012 Mio. € 439,3. Hiervon entfallen

Mio. € 115,4 auf Altschulden,

Mio. € 307,8 auf Modernisierungs- und KfW-Kredite,

Mio. € 10,6 auf Immobilienankaufkredite und

Mio. € 5,5 auf Baudarlehen.

Der Saldo aus Kreditneuaufnahme und Kredittiigung fiihrte zu einer Reduzierung
der Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern um
Mio. € 3,6 gegenuber dem Vorjahr.

Der Zinsaufwand bezifferte sich im Jahr 2012 auf Mio. € 21,6 (Vorjahr: Mio. € 22,3)
und die durchschnittliche Verzinsung des gebundenen Kapitals lag bei 4,9 % (Vor-
jahr: 5,0 %). Im Geschaftsjahr 2012 wurden Tilgungen in Hohe von Mio. € 17,4 ge-
leistet, sodass die Tilgungsquote 3,9 % betrug (Vorjahr: 3,6 %).

Zum 31. Dezember 2012 sind von den Kreditmitteln mit einer Restschuld von ins-
gesamt Mio. € 439,3 ein Betrag in Hohe von Mio. € 157,6 variabel finanziert. Damit
betragt der Anteil variabel finanzierter Darlehen an den gesamten Verbindlichkeiten
35,9 %. Von den Mio.€ 157,6 variabel finanzierten Mitteln entféllt ein Volumen von
Mio. € 139,6 auf Kredite, die durch Zinsderivate gesichert wurden. Das verbleibende
Volumen in Hohe von Mio. € 18,0 (Vorjahr: Mio.€ 14,1) verteilt sich auf zehn variable
Kredite ohne Zinssicherung.
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21 Jahre nach der Wende saniert die WOBAU den Plattenbau zwischen Kloster

und Allee-Center zu einem modernen Wohnstandort, der die Blicke auf sich zieht.
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Die Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH verfugte zum 31. Dezember 2012
Uber 14 Zinsderivate in Form von Zinsswapgeschaften mit einem Gesamtvolumen in
Hohe von Mio. € 156,8 (Nominalbetrag zum Handelstag). Durch Amortisation betragt
das SWAP-Volumen am Bilanzstichtag Mio. € 139,6 und ist damit beitragsidentisch
mit dem Grundgeschéft. Der Zeitwert aller zum 31. Dezember 2012 bestehenden
Derivate betragt im Saldo Mio. € 43,6 zu Lasten des Unternehmens.

Gegebenenfalls bestehende Preisanderungs-, Ausfall-  JFifif 'i[r

und Liquiditatsrisiken werden im Rahmen des Risikoma- | ; i
nagements Uberwacht sowie Finanzierungsmethoden
und Ziele im Rahmen des bestehenden Zinsmanage-
ments dokumentiert und fortgeschrieben. Bewertungs-
einheiten wurden vollstdndig gebildet. Handelsgeschéfte
existieren nicht. Eine bilanzielle Berticksichtigung ist da-

her nicht erforderlich.

Im Geschaftsjahr 2012 wurden Kreditvertrage in Hohe von Mio. € 11,7 mit drei Kreditin-
stituten geschlossen. Die Mittelverwendung diente hauptsachlich der Finanzierung von
SanierungsmaBnahmen und dem Immobilienankauf. Der Anteil von Fremdkapital an der
Gesamtinvestition betrug im Berichtsjahr 73,0 %.

Das Jahr 2012 war gepragt durch das niedrige Zinsniveau sowohl am Geld- als auch
am Kapitalmarkt. Zur zinsgunstigen Refinanzierung bevorstehender Darlehensprolonga-
tionen wurden im Berichtsjahr elf Darlehen mit einer Restschuld von Mio. € 5,6 prolon-
giert. Dem Unternehmen stand per 31. Dezember 2012 eine kurzfristige Kreditlinie
als Kontokorrentrahmen in Hohe von Mio. € 8,5 zur Verflgung, die nicht in Anspruch
genommen wurde.
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Ins Gespréich kommen und informieren:

Das ist das Ziel der Mitarbeiter der

Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg,

wenn sie einmal jghrlich die VWoh-
nungsmesse ,WOBAU live” auf dem

Breifen Weg veransialten.

2.6 Personal

Zum 31. Dezember 2012 waren in der Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH
228 Mitarbeiter (einschlieBlich Geschéaftsfuhrer) tatig.

Nachstehende Ubersicht zeigt die Entwicklung des Personalbestandes:

PERSONALBESTAND

2012 2011 Veranderung
Insgesamt Beschéftigte 228 224 4
Kaufmannische Mitarbeiter 185 180 5
Technische Mitarbeiter 13 15 -2
Hauswarte 22 20 2
Auszubildende 8 9 -1

Gegentber dem Vorjahr hat sich die Anzahl der Mitarbeiter um vier Personen er-
hoht. Der Personalaufwand im Berichtsjahr betrug T€ 11.274 (Vorjahr: T€ 10.762)
und erhdhte sich um T€ 512. Im Verhaltnis zur Gesamtleistung (Personalintensitat)
ist dies ein Anstieg um 0,3 Prozentpunkte. Ursache fir den Anstieg sind zum einen
Arbeitszeitanhebungen einzelner Stellen aufgrund der betrieblichen Notwendigkeit. Zum
anderen ergaben sich Mehraufwendungen aus notwendigen Personalrekrutierungen we-
gen Strukturveranderungen im Unternehmen sowie im Rahmen der Nachfolge und Einar-
beitung verschiedener Stellen aus Beendigungen von Arbeitsvertragen aus Altersgrinden.
Im Jahr 2012 wurden acht Arbeitsverhéltnisse beendet und zwdlf Neueinstellungen vor-
genommen, wovon sieben Bewerber einen unbefristeten Anstellungsvertrag erhielten.
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Zusammensetzung Personalbestand 2012

Gesamfanzahl Beschéffige 228

Kaufménnische Mitarbeiter 185

B Technische Mitarbeiter 13

Hauswarte 22

B Auszubildende 8

Im Berichtszeitraum befanden sich 115 Mitarbeiter/innen (einschl. Auszubildende) in
der Vollzeit (Vorjahr: 100 Mitarbeiter/innen) und 113 Mitarbeiter/innen in der Teilzeit
(Vorjahr: 124 Mitarbeiter/innen).

Mit insgesamt 25 Mitarbeiter/innen bestehen zum Stichtag 31. Dezember 2012
Altersteilzeitvertrage, davon wurden zwei im Berichtsjahr geschlossen.

Zum Bilanzstichtag werden bei der Wobau insgesamt acht Immobilien-
kaufleute und Kaufleute fur Burokommunikation ausgebildet. Seit 2010 be-
teiligen wir uns an dem EU-Bildungsprogramm ,lLeonardo da Vinci“ und
ermoglichen ausgewahlten Auszubildenden, vor Antritt des zweiten Ausbil-
dungsjahres, ein Auslandspraktikum im wohnungswirtschaftlichen Bereich, u.a.
auch zur Vertiefung der Sprachkenntnisse. Dartber hinaus werden die Auszu-
bildenden in die Projektarbeit im Unternehmen mit eingebunden. Im Jahr 2012
wurde zum Thema ,Entwicklungsmdéglichkeiten von Freiflachen® ein Projekt
durchgeftihrt, welches mit guten Ergebnissen abgeschlossen werden konnte.
Ausgebildete Kaufleute erhielten im Unternehmen in den letzten Jahren nach er-
folgreichem Abschluss lediglich einen befristeten Arbeitsvertrag fur ein Jahr bzw.
eine Verlangerung der Befristung um ein weiteres Jahr. In 2012 wurden drei befris-
tete Arbeitsvertrage ehemaliger Auszubildender verl@ngert. Von drei Auszubilden-
den, welche im Jahr 2012 ihre Ausbildung erfolgreich beendeten, konnten zwei in
ein festes Anstellungsverhéltnis tbernommen werden.

Den Schwerpunkt der Weiterbildung der FUhrungskrafte und Mitarbeiter/innen bil-
deten in 2012 interne und externe Schulungen, zu den Themen Vermietung, Bau-
wesen, Projektmanagement, Risikomanagement sowie zur Burosoftware ,Microsoft
Office 2010“.

Darlber hinaus erfolgten, im Zuge der Umstellung des bisherigen ERP-Systems
,GES" auf ,Wodis Sigma*“, umfangreiche interne Schulungen der Mitarbeiter/innen.
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3 Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
3.1 Vermdgenslage

Die Vermogenslage der Gesellschaft stellt sich im Geschéftsjahr 2012 wie folgt dar:

GESELLSCHAFTSKAPITAL
2012 2011 Veranderung
T€ % T€ % T€
Lang- und mittelfristig gebundenes Vermégen 737.558 93,9 749.855 93,8 -12.297
kurzfristig gebundenes Vermdgen 47.483 6,1 49.763 6,2 -2.280
Gesamtvermodgen 785.041 100,0 799.618 100,0 -14.577
Eigenmittel 289.347 36,9 294.140 36,8 -4.793
Lang- und mittelfristige Fremdmittel 446.909 56,9 450.661 56,4 -3.752
kurzfristige Fremdmittel 48.785 6,2 54.817 6,8 -6.032
Gesamtkapital 785.041 100,0 799.618 100,0 -14.577

Die Vermodgens- und Finanzlage ist im Vergleich zum Vorjahr durch einen Ruckgang
der Bilanzsumme um T€ 14.577 gekennzeichnet. Der Ruckgang resultiert aus der
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Verringerung des Anlagevermogens durch planmaBige sowie auBerplanmaBige Ab-
schreibungen von Grundstticken mit und ohne Bauten i. H. v. T€ 15.319 und T€ 5.871
sowie den Abgangen durch Verkéaufe und Sonstiges i. H. v. T€ 4.029. Zuschreibun-
gen auf Grundstticke mit Wohnbauten wurden in Hohe von T€ 566 vorgenommen. Zu-
gange fanden durch nachtragliche Herstellungen und Anschaffungeni. H. v. T€ 12.423
statt.

Das bilanzielle Eigenkapital ohne Sonderposten entwickelte sich von T€ 272.274 in
2011 auf T€ 268.054 in 2012. Der Rickgang ist auf die Entnahme aus der Kapital-
ricklage in Hohe von Mio. € 2,5 zur Vorabausschittung an den Gesellschafter, die
Auszahlung des Bilanzgewinns 2011 von T€ 55 an den Gesellschafter und die Zu-
fUhrung zur Sonderriicklage gemaB § 27 D-Markbilanzgesetz in Hohe von T€ 96 zu-
ruckzufuhren.

Das Fremdkapital verminderte sich von T€ 505.478 im Jahr 2011 auf T€ 495.694
im Jahr 2012. Hiervon nahmen die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten mit
55,4 % der Bilanzsumme den gréBten Anteil ein. MaBgeblich fur den Rickgang des
Fremdkapitals waren im Wesentlichen geringere planméaBige Kreditaufnahmen fir
Investitionen in den Bestand.

Trotz Rickgang der Verbindlichkeiten erhdhte sich die Verschuldung je gm von €
318,99 im Jahr 2011 auf € 326,45 im Jahr 2012. Ursache hierfur ist die Verringe-
rung der Flache um rd. 3,0 % durch Verkauf.
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3.2 Finanzlage

Die Finanzlage der Gesellschaft wurde im Geschéftsjahr 2012 im Wesentlichen
durch die Zahlungsabflisse gepragt und stellt sich wie folgt dar:

inT€E 2012 2011 Veranderung
Cash Flow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 18.323 17.220 -3.897
Cash Flow aus der Investitionstatigkeit -8.262 -22.163 13.901
Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit -8.542 -4.957 -3.585
Zahlungswirksame Ver&nderungen der Finanzmittelfonds -3.481 -9.900 6.419
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 16.831 26.731 -9.900
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 13.350 16.831 -3.481

Der Cash Flow aus der laufenden Geschéaftstatigkeit hat sich gegentber dem Vorjahr
um T € 3.897, hauptsachlich durch den Abbau der Ruckstellungen sowie Buchwert-
abgangen aufgrund von MaBnahmen des Stadtumbaus und Verkaufen verringert.
Er reichte nicht aus, um den Mittelabfluss aus der Investitions- und Finanzierungs-

tatigkeit auszugleichen.

Der Cash Flow aus der Investitionstatigkeit hat sich im Jahr 2012 deutlich verringert.
Ursache hierfur ist vor allem ein Ruckgang der Verkaufstatigkeit und geringere In-
vestitionen in komplexe BaumaBnahmen und Objektankaufe.
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Der Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit resultiert im Wesentlichen aus dem
Mittelzufluss aufgrund der Ausreichung von Krediten i. H. v. Mio.€ 13,9, der Aus-
schittung an den Gesellschafter i. H. v. Mio. € 5,0 und der planmaBigen Tilgung von
Krediten i. H. v. Mio.€ 17,1.

3.3 Ertragslage

Die Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH weist im Jahr 2012 einen Jahres-
fehlbetrag Hohe von T€ 1.568 aus, der aus folgenden Bereichen resultiert:

JAHRESBETRAG
in TE 2012 2011 Veranderung
Betriebsergebnis 139 530 -391
Finanzergebnis 373 744 -371
Neutrales Ergebnis -2.080 -1.109 -971
Ertragsteuern 0 -110 110
JahresUberschuss /Jahresfehlbetrag -1.568 55 -1.623

Das Betriebsergebnis des Unternehmens hat sich im Vergleich zum Vorjahr um
74 % gemindert. Die Umsatzerldse lagen mit 0,5 % geringflgig unter denen des
Vorjahres. Die Ubrigen betrieblichen Ertrage verminderten sich ebenfalls und zwar
um Mio. € 0,4 auf Mio. € 2,7. Positiv wirkte dagegen der Ruckgang der Ubrigen be-
trieblichen Aufwendungen um Mio. € 0,8 sowie die Senkung des Zinsaufwandes in
der Objektfinanzierung um Mio. € 0,7.

WOBAU-Geschéftbericht 2012
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Das Finanzergebnis hat sich gegentber dem Vorjahr durch
den Ruckgang der liquiden Mittel und das weiter gesun-
kene Zinsniveau fast halbiert.

Das neutrale Ergebnis ist negativ und hat sich gegen-
Uber dem Vorjahr weiter erhdht. Positive Ergebnisbeitrage
i. H. v. Mio.€ 6,7 beruhen hauptsachlich auf Ertrégen aus

--_-- Wertzuschreibung bei Immobilien des Anlage- und Um-

laufvermodgens, Grundstiicksverkaufen, Veranderung von

Foto rechts: Drei Millionen Euro Ruckstellungen und Férdermitteln Stadtumbau. DemgegenUber standen Aufwen-
investiert die Wohnungsbaugesellschaft dungen von insgesamt Mio. € 8,8 flr auBerplanméBige Abschreibungen von Grund-
in den Block in der RegierungsstraBe. sticken mit und ohne Bauten, ZufUhrung zu den Ruckstellungen und Aufwendungen
Die wellenférmige Fassade soll die fUr Abriss.

nahe gelegene Elbe symbolisieren.

(Stand: Ende August 2012) Die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Unternehmens ist geordnet. Die Ge-
Kleines Bild oben: Detail aus einer sellschaft konnte zu jeder Zeit inren Zahlungsverpflichtungen nachkommen.

Architekten-Simulation
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3.4 Kennzahlen zur Vermbgens-, Finanz- und Ertragslage

KENNZAHLEN

2012 2011
Eigenkapitalquote (Eigenkapital zzgl. Sonderposten/Bilanzsumme) % 36,86 36,78
Eigenkapitalrentabilitat (Jahresergebnis /Eigenkapital) % -0,58 0,02
Anlagenintensitat (Anlagevermdgen®100/Bilanzsumme) % 93,94 93,76
durchschnittlicher Gebaudebuchwert (Gebaudebuchwert /Flache) €/m?2 403,19 395,34
durchsc“hnlttllche Verschuldung (Verbindlichkeiten gegentiber Kreditge- €/m2 326,45 318,99
bern/Flache)
Fremdkapitalquote ((Ruckstellungen+Verbindlichkeiten+RAP) /Bilanzsumme) % 63,14 63,22
EBITDA TE 40.324 37.086
EBITDA je m? €/m? 29,88 26,66
Zinsaufwand HBW zur Nettokaltmiete % 31,68 32,91
Kapitaldienst zur Nettokaltmiete o
(Zinsaufwand+planméBige Tilgung)/Nettokaltmiete) 7 56,89 55,76
Gesamtkapitalrentabilitat ((Jahresergebnis+Zinsaufwand)/Bilanzsumme) % 2,56 2,80
Erlésschmélerungsquote o
(Erlésschmélerung Sollmiete zzgl. Erlésschmalerung Umlagen/Solimiete) & 12,01 12,64
Investitionen je m? (BaumaBnahmen zzgl. Instandhaltung)/m? Flache) €/m? 17,87 17,47
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4 Risikomanagement der Gesellschatt

Das Risikomanagement der Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH ist integra-
ler Bestandteil der Unternehmensstrategie. Es dient dazu, die wesentlichen Risiko-
felder in einem strukturierten Prozess laufend zu beobachten und Geschaftsrisiken
rechtzeitig zu erkennen, um moglichst friihzeitig MaBnahmen zur Begrenzung der
Risiken ergreifen zu konnen.

Mit Beginn des Berichtsjahres hat die Wohnungsbaugesellschaft ein neues daten-
pankgestutztes Risikomanagementsystem eingeflhrt, welches als dynamisches
Informations- und Steuerungsinstrument dient. Das Risikomanagementsystem
(RMS) beinhaltet ein umfassendes Frihwarnsystem flr alle Unternehmensberei-
che. Es entspricht den Anforderungen des Gesetzes zur Kontrolle und Transparenz
im Unternehmensbereich (KonTraG) und unterliegt einem stéandigen Anpassungs-
prozess. Im Risikohandbuch sind die Grundséatze, Prozesse der Bewertung und
die Verantwortlichkeiten geregelt. Im Rahmen des Risi-
komanagementprozesses sind die verantwortlichen Mit-
arbeiter/innen in den verschiedenen Geschaftsbereichen
verpflichtet, die spezifischen Risikofelder im eigenen Ver-
antwortungsbereich zu beobachten, substanziell zu be-
werten und das Eingehen von Risiken zu vermeiden. In
Abhéngigkeit der Risikogewichtung erfolgt ein monatli-
ches oder quartalsweises umfassendes Reporting an die
Bereiche und Entscheidungstrager.

Die Beobachtungsfelder in 2012 waren Finanzierung,
Immobilien und Informationstechnologie/Recht. Insgesamt wurden auf diesen Fel-
dern 35 Einzelrisiken identifiziert. Risikofelder wie der Vermietungsprozess, Leerstand,
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Foto links: Vor Einbruch des Winters
wird die Fassade vom Erdgeschoss
aus mit den Glaselementen bis in die

oberen Stockwerke komplettiert. Danach

wird mit dem Innenausbau begonnen.

(Stand: Novenber 2012)
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Fertigstellung der Wohnblocks in der

Beimssiedlung Flechtinger Strabe 9 bis
20 nach der Komplexsanierung.

Die in den 20er Jahren erbaute
Hermann-Beims-Siedlung (benannt nach
dem von 1919 bis 1931 amtierenden
Oberbiirgermeister) ist mittlerweile ein

architektonisches Fléchendenkmal.
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Mietentwicklung, Mietforderungen, Bautétigkeit sowie die Liquiditat unterlagen im
Berichtsjahr der stadndigen Beobachtung.

Weitere wichtige Komponenten des integrierten Risikomanagementsystems im Un-
ternehmen sind das interne Kontrollsystem und die Innenrevision.

Das rechnungslegungsbezogene interne Kontrollsystem dient der Vermogenssiche-
rung, der Zuverlassigkeit und Genauigkeit des Rechnungswesens, der betrieblichen
Effizienz und der Einhaltung der vorgeschriebenen Unternehmenspolitik. In Organi-
sationsanweisungen sind die Funktionstrennung und das Vieraugenprinzip konkret
geregelt und dokumentiert.

Im Rahmen des Finanzmanagements erfolgt durch Finanzplanung und monatliche
Liquiditatsvorschau die Uberwachung und Steuerung der Liquiditatsrisiken. Damit
wird sichergestellt, dass die Wohnungsbaugesellschaft jederzeit ihren Zahlungsver-
pflichtungen nachkommt.

Zur Risikominimierung verteilt sich das Kreditportfolio der Gesellschaft auf acht Kre-
ditinstitute. Das Anlagevermdgen ist langfristig finanziert. Das Zinsanderungsrisiko
ist gering. Zur Zinssicherung dienen Zinsderivate, die jedoch kein Risiko darstellen,
da sie generell an das Grundgeschéft gekoppelt sind.
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Die Innenrevision fuhrt im Auftrag des Aufsichtsrates auf
der Basis konkret vereinbarter Prifungsschwerpunkte
prozessunabhangige Kontrollen in allen Unternehmens-
bereichen durch. Der Jahresprtfungsplan wird zwischen
Geschaftsleitung und Aufsichtsrat besprochen und ab-
gestimmt. Zum Zeitpunkt der Erstellung des Prifungs-
planes werden aktuell vorliegende Risikoeinschatzungen
berlcksichtigt. Prufungsschwerpunkte, die eine hohere
aufgabenspezifische Fachkompetenz bendtigen, werden
an externe Dienstleister Ubertragen. Im Jahr 2012 wur-
den insgesamt zwei externe Prifauftrage ausgeldst. Diese
betrafen den technischen und wohnungswirtschaftlichen
Bereich. Pruffelder aus dem kaufméannischen Bereich wur-
den durch die Innenrevision geprft. Die Berichterstattung
erfolgt unmittelbar an die Geschaftsleitung, die dem Auf-
sichtsrat berichtet.

Insgesamt sind mit Stichtag 31. Dezember 2012 keine un-
mittelbaren Risiken zu erkennen, die den Fortbestand der
Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH gefahrden
konnten.

WOBAU-Geschéftbericht 2012
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Die Modernisierung der Beimssiedlung

war eine besondere Herausforderung:

,Das ist ein europaweit einmaliges Fléchen-
denkmal. Hier waren besondere Auflagen,
nicht nur bei der Fassadenfarbe, zu beachten.”

[Heinrich Sonsalla, April 2012)
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5 Chancen und Risiken der kinftigen
Entwicklung

Die Bundesregierung erwartet gemaf ihrer Jahresprojektion 2013 eine Wachstums-
rate der deutschen Wirtschaft von 0,4 %. Die Konjunktur wird im Verlauf der Eu-
rokrise starker als Ublich von politischen Entscheidungen abhé&ngen, was zu einer
gewissen Prognoseunsicherheit fuhrt. Der strikte Sparkurs und die Rezession bei
vielen Handelspartnern in Europa belastet die Konjunktur in Deutschland. Bei der
Arbeitslosigkeit geht man von einem ahnlichen Niveau wie in 2012 aus. Die Finan-
zierungssituation in Deutschland wird auch weiterhin als stabil bezeichnet.

Die Themen Demografie, Klimawandel und Energiewende bleiben aktuell und stel-
len enorme Herausforderungen flr die kinftige wirtschaftliche und gesellschaftliche
Entwicklung dar.

Besonders stark ist Sachsen-Anhalt vom demografischen Wandel betroffen. Alli-
anzpartner der ,Demografie Allianz Sachsen-Anhalt® bringen sich aktiv bei der Zu-
kunftsgestaltung Sachsen-Anhalts im Interesse einer positiven Gesamtentwicklung
ein. Themen wie Demografie, Fachkraftesicherung, Familien- und Kinderfreundlich-
keit, Verteuerung von Infrastrukturkosten, Wohnungsleerstand und Abwanderung
werden aufgegriffen.

Die Wobau wird sich den Herausforderungen stellen und hat die kinftige Bestand-
strategie auf eine nachhaltige Entwicklung ihrer Quartiere, unter Berticksichtigung
der demografischen Veranderungen in Magdeburg, ausgerichtet.

Der Wohnungsmarkt in Magdeburg ist durch ein Uberangebot und somit hohe Leer-
stande gekennzeichnet. Ein wesentliches Risiko der Wohnungsbaugesellschaft
Magdeburg mbH besteht in der weiteren Zunahme des Leerstandes und somit des
Anstieges der Erlésschmalerungen. Daher wird die Gesellschaft ihre Abriss- und
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RuUckbauaktivitdten, unter Einbindung 6ffentlicher Mittel, fortfihren. Durch konse-
quente und gezielte Umlenkung der Mieter aus Abriss- in Kernbestande kann der
Leerstand und somit die Erldsschmélerung gesenkt werden.

Mit dem Projekt ,Studentenwohnen® stellt sich das Unternehmen als hilfsbereiter
Partner in Sachen Unterkunft an die Seite junger Akademiker und vermietet einzelne
WG-Zimmer zum Komplettpreis.

Risiken, die Einfluss auf die Preisbildung des Wohnungs- und Grundsticksmarktes
haben, sind fur das Unternenmen von groBer Bedeutung, da sie sich auf den Ver-
kauf und die Bewertung des Anlagevermdgens auswirken. Durch ein gewissenhaf-
tes Portfoliomanagement, konkrete Investitionsentscheidungen sowie regelmaBige
WertUberprifungen des Bestandes begegnet die Wobau diesen Risiken. Jedoch
sind aufgrund der geplanten Vermarktungen zukiinftige Bewertungseffekte (Verluste)
nicht auszuschlieBen.

FUr den langfristigen Unternehmenserfolg sehen wir die DurchfUhrung von Inves-
titionen als unerlasslich an und daher mehr Chancen als Risiken. Im Rahmen des
Portfoliomanagements werden Investitionsentscheidungen gezielt getroffen, ein-
zelne MaBnahmen auf vorhandenes und zu erwartendes Preissegment abgestimmt.
So werden marktgerechte Miethdhen unter Berlcksichtigung der Einkom-
mensverhaltnisse in Magdeburg in Anhangigkeit der Wohnlage sichergestellt.
Energetische Sanierungsvarianten werden im Zuge von InvestitionsmaBnahmen ent-
wickelt. Eine konsequente Kundenorientierung und Ausrichtung des Kernbestandes
an den Anforderungen der Nachfrageentwicklung wird mafBgeblich zur Verbesserung
der Vermietungssituation beitragen. Zur Kundenorientierung zahlt fir die Wohnungs-
baugesellschaft Magdeburg mbH auch eine fortlaufende Analyse der Mieterbedurf-
nisse. Dadurch ist eine Anpassung des Wohnangebotes an die Nachfrage im Sinne
der Verbesserung der Wohnqualitat mdglich und tragt so zur Kundenbindung bei.

WOBAU-Geschéftbericht 2012
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Im Bruno-Beye-Ring 1 entsteht 2013 infolge Sanierung eine seniorenfreundliche
Wohnanlage. Nach dem Motto ,Daheim statt Heim*®, wird den Mietern mit Unterstut-
zung eines kompetenten Pflegeanbieters die Mdglichkeit gegeben, in ihren Beduirf-
nissen entsprechendem Wohnraum, in vertrauter Umgebung ihren Lebensabend zu
verbringen. Die Sanierung des Gebaudes ist nicht nur eine Aufwertung des Quar-
tiers durch Schaffung einer neuen Wohnform, sie stellt auch gleichzeitig die Umlen-
kung alterer Mieter eines flr Abriss vorgesehenen benachbarten Objektes sicher.

Die Wobau verfugt Uber rd. 251 Tsd. m? Flachen aus dem
Stadtumbau. Inder gestiegenen Nachfragenach Bauland se-
hen wir eine Chance der Verwertung dieser Flachen, der Auf-
wertung der Quartiere und auch der Liquiditatsgenerierung.
Unser Investitionsplan 2013 enthalt z. B. ein erstes Projekt,
ErschlieBung /Parzellierung /Verkauf in Neu Olvenstedt, im
Bereich ,DUppler Grund*.

Durch den Vertrieb unwirtschaftlicher Immobilien wird
Liquiditat fur InvestitionsmaBnahmen im Kernbestand frei-

gesetzt und gleichzeitig die Erlésschmalerung gesenkt.

Der weiterhin hohe Fremdfinanzierungsanteil des Unternenmens erfordert im Rah-
men des Finanzmanagements ein aktives Darlehensmanagement. Zinsanderungs-
risiken konnen frlhzeitig erkannt, beurteilt und fUr verschiedene Zinsszenarien
dargestellt werden. Bei Neufinanzierungen wird das gunstige Finanzierungsumfeld
sowohl am Geld- und am Kapitalmarkt genutzt. Soweit mdglich werden &ffentliche
Mittel und Zuschusse als Erganzung zur Fremdfinanzierung und Liquiditatsgenerie-
rung in Anspruch genommen. Zur Schonung der Liquiditat und im Einklang mit den
Glaubigern erfolgt eine Umstellung von annuitétischer Tilgung auf Ratentilgung. Von
Seiten der Geschéftsbanken besteht eine klare Finanzierungsbereitschaft.
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Fertigstellung des Wohnblocks in der
Innenstadt Anhalistraf3e 13 bis 15.
Die 34 Wohneinheifen von der Ein-
Raum- bis zur VierRaumWohnung
wurden komplett saniert und erhielfen
zum Teil neve Grundrisse. Auf der Hof-
seife wurden neue Balkone angebaut,
zuséitzliche KizStellpléize und kleine

Grinflachen angelegt.
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Das Forderungsausfallrisiko wird durch die sorgfaltige Auswahl der Vertragspartner
und die Nutzung von Kreditsicherungsinstrumenten, wie z. B. Blirgschaften, Garan-
tien, Einbehalte und Kautionen vermindert. Dar(iber hinaus werden, sofern erforder-
lich, Wertberichtigungen auf Forderungen vorgenommen.

Das Unternehmen wird bis einschlieBlich 2014 keinen wesentlichen Refinanzierungs-
risiken ausgesetzt sein. Bei Prolongationen erfolgt die bestmogliche Ausnutzung des
gunstigen Zinsniveaus und bei zukUnftig auslaufenden Festzinsvereinbarungen wird im
Rahmen der laufenden Kreditiberwachung beispielsweise der Abschluss von Forward-
darlehen gepruft. Die v. g. positiven Annahmen sind vor dem Hintergrund der Euro- und
Schuldenkrise am Finanz- und Kapitalmarkt als Herausforderung zu verstehen.

Auf diversen Grundstiicken, hauptséchlich im Bereich des komplexen Wohnungs-
baus, lasten noch immer vermogensrechtliche Anspriiche. Die Nachweiserbringung
fUr die Eigentumsverhéltnisse ab 1933 wird konsequent durchgefuhrt. Erste Grund-
stlcke wurden fUr uns positiv beschieden, sodass wir das Restrisiko der Ruckflh-
rung als gering erachten.

6 Vorgdange von besonderer Bedeutung
nach Schluss des Geschattsjahres

Fur die in 2012 begonnene Komplexsanierung des ,Katharinenturms® im Breiten
Weg 31 wurden im Berichtsjahr Finanzierungsmittel i. H. v. Mio. € 7,2 zugesagt. Der
Abschluss der MaBnahme erfolgt in 2013. Von den zugesagten Finanzierungsmitteln
wurden im Berichtsjahr Mio. € 2,4 ausgezahlt. Der Abruf des offenen Auszahlungs-
betrages in Hohe von Mio. € 4,8 erfolgt in 2013 nach Baufortschritt.
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/ Voraussichtliche Entwicklung
der Gesellschaft

Die Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH, als groBter Vermieter in der Re-
gion, sieht auch zukinftig ihre Aufgabe in der Mitwirkung bei der Stadtentwicklung
und in der marktgerechten sowie sozialvertraglichen Wohnraumversorgung.

Zur Sicherung des kunftigen Unternehmenserfolges wurde in 2012 eine quartiers-
bezogene, nachhaltige und wirtschaftliche Bestandsstrategie, mit Festlegungen von
Prioritaten und MaBnahmen, im Sinne einer marktgerechten Quartiers- und Objekt-
entwicklung bis 2025 festgeschrieben.

Diese werden wir fortfihren und unser Bestandsportfolio durch Verkauf und Abriss
von Desinvestitionsobjekten, gezielte Investition in den Bestand sowie Ankauf von
Renditeobjekten nachhaltig starken.

Das Unternehmen wird durch Abriss und Stillegung im Jahr 2013 ca. 330 Wohn-
und Gewerbeeinheiten und im Jahr 2014 ca. 190 Wohn- und Gewerbeeinheiten
vom Markt nehmen. Der Verkauf umfasst im Jahr 2013 ein Volumen von ca. 400
Wohn- und Gewerbeeinheiten und ca. 160 Wohn- und Gewerbeeinheiten im Jahr
2014. In den betreffenden Jahren sind Verkaufserldse i. H. v. Mio. € 7,3 bzw. Mio.
€ 2,8 geplant.

Den eingeschlagenen Investitionskurs beabsichtigt die Wohnungsbaugesell-
schaft Magdeburg mbH fortzusetzen. Der Hauptschwerpunkt der Investitionsta-
tigkeit in den kommenden Jahren liegt in der Innenstadt von Magdeburg und an
ausgewahlten Standorten. Komplexe SanierungsmaBnahmen, Neubau und Fla-
chenentwicklung sollen das Portfolio starken. Hierzu zahlen auch Projekte wie
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Die letzten Reste des Blocks Umfas-

sungsstralde 47 bis 54 verschwanden
in dieser Woche auf einem Haufen
Schutt. Die Wobau lésst insgesamt
651 Wohnungen im Viertel abreifen.
,Zusammen mit den bereits abgerisse-
nen Wohnblécken Neuenhofer Strafe
1 bis 12 und UmfassungsstraBe 43 bis
46 wurden dann 651 Wohnungen
mit einer Wohnflache von insgesamt
35.500 Quadratmeter vom Markf
genommen’”, rechnet Torsten Prusseit vor.
Finanziert werden alle Abbruchma-
nahmen ber das Férderprogramm
,Stadiumbau Ost”, ein Eigenanteil ist
von der Wobau zu tragen.

Quelle: VS, Oktober 2012
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Foto rechts: Millimeterarbeit bei der

Montage der Fassadenelemente

[insgesamt rund 640) am Katharinen-

turm, November 2012

seniorenfreundliches Wohnen sowie die Entwicklung und ErschlieBung eines Areals
zur Einfamilienhaus- und Reihenhausbebauung. Weiterhin wird die Wohnungsbau-
gesellschaft Magdeburg mbH ihr Programm zur Leerwohnungssanierung fortfGhren.
Vor dem genannten Hintergrund sollen in den Jahren 2013 und 2014 rd. Mio. € 16,5
bzw. rd. Mio. € 7,8 investiert werden. Fur InstandhaltungsmaBnahmen sind in den
Jahren 2013 und 2014 jeweils Mio. € 8,0 vorgesehen.

Wir rechnen in den Jahren 2013 und 2014 mit einer Entwicklung der Durchschnitts-
miete im Gesamtbestand Wohnen von derzeit € 4,60/m2 auf € 4,67/m2 bzw.
€ 4,74/m2; im Jahr 2013 und 2014 sollen Umsatzerldse i. H. v. Mio.€ 100,8 bzw.
Mio. € 101,5 erzielt werden.

Das Betriebsergebnis wird planmaBig im Jahr 2013 rd. Mio. € 2,0 betragen und sich
im Jahr 2014 auf rd. Mio. € 2,8 erhdhen.

Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern werden
sich in den Jahren 2013 und 2014 auf rd. Mio. € 433,0 bzw. Mio. € 421,0 verringern.
Das Jahresergebnis wird sich in den kommenden Jahren auch positiv entwickeln.
Fur das Jahr 2013 sind Mio. € 2,9 und fur das Jahr 2014 Mio. € 2,1 eingeplant.
Beeintrachtigungen der kunftigen Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Woh-
nungsbaugesellschaft Magdeburg mbH sind aus heutiger Sicht nicht erkennbar.

Magdeburg, den 1. Méarz 2013

(o L

Heinrich Sonsalla
Geschéftsfliihrer Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH
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3 Bilanz zum 31.12.2012

AKTIVA 31.12.2012 2011
A. Anlagevermdégen in € in T€
|. Immaterielle Vermogensgegenstande
Entgeltlich erworbene Software/Lizenzen 313.800,00 227
IIl. Sachanlagen
Grundstticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 693.224.042,89 706.297
Sr:gn:nségfgr? I;gstgrr]unoIst[JcksgIeiche Rechte mit Geschéfts- 14.027.839,24 11.790
Grundstticke und grundstlicksgleiche Rechte ohne Bauten 18.534.400,32 20.402
66 Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter 47.158,29 47
Bauten auf fremden Grundstticken 620.399,63 647
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 333.283,00 386
Anlagen im Bau 9.829.975,05 5.232
Bauvorbereitungskosten 520.170,85 1.180
Geleistete Anzahlungen 40.300,00 3.609
737.177.569,27 749.590
Summe Anlagevermogen 737.491.369,27 749.817
B. Umlaufvermogen
|. Zum Verkauf bestimmte Grundstlicke und andere Vorrate
Unfertige Leistungen 31.024.467,27 28.877
IIl. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 909.491,51 813
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 2.295,66 S
Sonstige Vermdgensgegenstande 2.245.334,51 3.275
3.157.121,68 4.093
lIl. Flussige Mittel
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 13.349.793,34 16.831
Summe Umlaufvermdgen 47.531.382,29 49.801
C. Rechnungsabgrenzungsposten 18.180,00 0
Summe Aktiva 785.040.931,56 799.618
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PASSIVA 31.12.2012 2011
A. Eigenkapital in € in TE€
|. Gezeichnetes Kapital 130.887.600,00 130.888
II. Kapitalriicklage 0,00 2.500
lIl. Gewinnrticklagen
Sonderricklage gemaB § 27 Abs. 2 Satz 3 DMBIIG 138.685.683,11 138.782
Andere Gewinnrlcklagen 48.646,67 49
138.734.329,78 138.831
IV. Bilanzverlust (Vorjahr: Bilanzgewinn) 1.567.924,53 55
Summe Eigenkapital 268.054.005,25 272.274
B. Sonderposten fur Investitionszulage 21.292.620,11 21.866
C. Ruckstellungen
Steuerrlckstellungen 110.000,00 110
Sonstige Ruckstellungen 10.982.034,04 11.773
Summe Ruckstellungen 11.092.034,04 11.883
D. Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 435.033.438,60 437.966
Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern 5.484.117,15 5.757
Erhaltene Anzahlungen 34.590.445,03 35.049
Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.166.119,48 1.252
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.725.905,26 5.287
Sonstige Verbindlichkeiten 2.712.105,89 5.246
davon aus Steuern: € 1.390,61
(Vorjahr: T€ 16)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: € 17.474,85
(Vorjahr: TE 19)
Summe Verbindlichkeiten 481.712.131,41 490.557
E. Rechnungsabgrenzungsposten 2.890.140,75 3.038
Summe Passiva 785.040.931,56 799.618
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Gewinn- und Verlustrechnung 1.1, bis 31.12.2012

2012 2011
Umsatzerlose in € in T€
aus der Hausbewirtschaftung 98.306.588,17 98.818
aus Betreuungstatigkeit 146.279,79 180
aus anderen Lieferungen und Leistungen 33.805,54 33
98.486.673,50 99.031
Erhéhung oder Verminderung (-) des Bestands an unfertigen Leistungen 2.147.184,59 -599
Andere aktivierte Eigenleistungen 97.544,10 84
Sonstige betriebliche Ertréage 8.773.636,72 16.430
davon aus Zuschreibungen: € 566.405,20 (Vorjahr: T€ 8.611)
109.505.038,91 114.946
Aufwendungen fUr bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung 48.932.858,65 47.008
Aufwendungen fur Verkaufsgrundstlicke 0,00 17
Aufwendungen fUr andere Lieferungen und Leistungen 273.558,19 304
49.206.416,84 47.329
Personalaufwand
Loéhne und Gehalter 9.518.088,19 9.079
Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung 1.756.225,69 1.683
davon flir Altersversorgung: € 41.462,66 (Vorjahr: T€ 42)
11.274.313,88 10.762
Abschrabquen auf immaterielle Vermdgensgegenstande des 21.189.640,28 53.909
Anlagevermoégens und Sachanlagen
davon auBerplanméaBige Abschreibungen: € 5.871.169,07 (Vorjahr: T€ 9.334)
Sonstige betriebliche Aufwendungen 8.125.468,01 11.151
19.709.199,90 21.795
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 385.767,60 749
Zinsen und &hnliche Aufwendungen 21.653.876,03 22.371
davon aus der Aufzinsung von Rickstellungen: € 85.707,15 (Vorjahr: T€ 58)
-21.268.108,43 -21.622
Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit -1.558.908,53 173
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0,00 110
Sonstige Steuern 9.016,00 8
Jahresfehlbetrag (Vorjahr: Jahresliberschuss) -1.567.924,53 69
Entnahme aus der Kapitalricklage 2.500.000,00 5.000
Vorabausschuttung -2.500.000,00 -5.000
Bilanzverlust (Vorjahr: Bilanzgewinn) 1.567.924,53 58
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Entwicklung des Anlagevermogens 2012

ANSCHAFFUNGS- UND HERSTEL-

LUNGSKOSTEN
Berichtigungen
geman Berichtigter
§ 36 DMBIIG Vortrag
in € 01.01.2012  Verminderung 01.01.2012 Umgliederungen Zugénge Abgénge 31.12.2012
|. Immaterielle
Vermdgens-
gegenstande
Entgeltlich
erworbene Soft-
..... ware/Lizenzen 1.824.367,42 0,00 1.824.367,42 0,00 300.347,35 0,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstuicke
und grundstiicks-
gleiche Rechte
mit Wohnbauten ~ 1.114.843.472,37 -96.311,07 1.114.747.161,30  3.792.061,52  3.545.954,00 17.543.009,49 1.104.542.167,33

N

. Grundstticke u.
grundstticksglei-
che Rechte mit
Geschafts- und
anderen Bauten 25.752.247,48 0,00 25.752.247,48  2.560.953,37 165.447,49  3.408.961,65 25.069.686,69

3. Grundstticke
und grundstlicks-
gleiche Rechte
ohne Bauten 28.002.496,98 0,00 28.002.496,98  1.460.228,15 60.352,58 1.738.509,64 27.784.568,07

4, Grundstiicke

mit Erbbau-

rechten Dritter 47.158,29 0,00 47.158,29 0,00 0,00 0,00 47.158,29
5. Bauten

auf fremden

Grundstticken 659.999,61 0,00 659.999,61 0,00 0,00 0,00 659.999,61

6. Andere Anlagen,
Betriebs- und
Geschéafts-
ausstattung 3.424.627,26 0,00 3.424.627,26 0,00 129.660,26 12.449,72 3.541.837,80

7. Anlagen
im Bau 5.232.184,21 0,00 5.232.184,21 -3.165.781,90  7.780.852,99 17.280,25 9.829.975,05

8. Bauvor-
bereitungs-
kosten 1.179.718,41 0,00 1.179.718,41 -1.038.461,14 399.607,68 20.694,10 520.170,85

9. Geleistete
Anzahlungen 3.609.000,00 0,00 3.609.000,00 -3.609.000,00 40.300,00 0,00 40.300,00

1.182.750.904,61 -96.311,07 1.182.654.593,54 0,00 12.122.175,00 22.740.904,85 1.172.035.863,69

1.184.575.272,03 -96.311,07 1.184.478.960,96 0,00 12.422.622,35 22.740.904,85 1.174.160.578,46
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KUMULIERTE ABSCHREIBUNGEN BUCHWERT
Abschreibungen
des
01.01.2012  Geschéftsjahres Zuschreibungen Umgliederungen Abgange 31.12.2012 31.12.2012 31.12.2011
1.5697.652,42 218.262,35 0,00 0,00 0,00  1.810.914,77
408.546.164,54  18.816.629,13 566.405,20 -627.886,56 14.850.377,47 411.318.124,44 693.224.042,89 706.297.307,83
13.962.591,27 245.646,28 0,00 0,00 3.166.390,10 11.041.847,45 14.027.839,24 11.789.656,21
7.600.022,59 1.705.440,28 0,00 627.886,56 683.181,68 9.250.167,75 18.534.400,32 20.402.474,39
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 47.1568,29 47.1568,29
13.200,00 26.399,98 0,00 0,00 0,00 39.599,98 620.399,63 646.799,61
3.038.546,26 182.262,26 0,00 0,00 12.253,72 3.208.554,80 333.283,00 386.081,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9.829.975,05 5.232.184,21
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 520.170,85 1.179.718,41
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 40.300,00 3.609.000,00
433.160.524,66  20.976.377,93 566.405,20 0,00 18.712.202,97 434.858.294,42 737.177.569,27 749.590.379,95
434.758.177,08  21.189.640,28 566.405,20 0,00 18.712.202,97 436.669.209,19 737.491.369,27 749.817.094,95
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4 Anhang tir das Geschattsjahr 2012
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1 Allgemeine Angaben

Alleinige Gesellschafterin der Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH (,WWOBAU*)
ist die Stadt Magdeburg.

Der Jahresabschluss ist nach den Rechnungslegungsvorschriften des Handelsge-
setzbuches (HGB) und des GmbH-Gesetzes flr groBe Kapitalgesellschaften aufge-
stellt worden.

Die Verordnung uber Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen wurde beachtet. Die Bilanz wurde um den ,Sonderposten
fur Investitionszulage® und die ,,Verbindlichkeiten aus Vermietung® sowie um beson-
dere Posten nach den Vorschriften des D-Markbilanzgesetzes erweitert.

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

Vermerke, die wahlweise in der Bilanz sowie in der Gewinn- und Verlustrechnung
oder im Anhang abzubringen sind, sowie die Angabe von Restlaufzeiten der Forde-
rungen und Verbindlichkeiten werden im Anhang aufgefuhrt; Postenbezeichnungen
wurden teilweise an deren tatséchlichen Inhalt angepasst.
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2 Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Anlagevermbdgen
Die erworbenen immateriellen Vermdgensgegenstande des Anlagevermdgens und
die Sachanlagen werden auf der Grundlage der Anschaffungs- und Herstellungs-
kosten bewertet.

Fur die Grundsticke und grundsticksgleichen Rechte mit Wohnbauten, die Grund-
stlicke und grundstiicksgleichen Rechte mit Geschéftsbauten und anderen Bauten,
die Grundsticke und grundstlcksgleichen Rechte ohne Bauten gelten die zum 1.
Juli 1990 vorgenommenen Bewertungen der D-Mark-Erdffnungsbilanz als Anschaf-
fungs-/Herstellungskosten.

Zuschusse werden von den Anschaffungs-/Herstellungskosten direkt abgesetzt, In-
vestitionszulagen dagegen in einen Sonderposten auf der Passivseite erfolgsneutral
eingestellt. In den nachtraglichen Herstellungskosten enthaltene eigene Ingenieur-
leistungen sind nach der Honorarordnung 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 Sonderfallen Bodenrichtwerte oder Ver-
kehrswertgutachten Indizien fur eine Abwertung geben. Die zugrunde gelegten be-
triebsgewdhnlichen Nutzungsdauern betragen ab dem 1. Juli 1990 bei Gebauden i.
d. R. 50 Jahre, in Einzelféllen liegen sie auch darutber.

Neuzugange bei den AuBenanlagen werden unter Zugrundelegung einer Nutzungs-
dauer von 15 Jahren linear abgeschrieben.
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Sofern die Grunde flr eine auBerplanméaBige Abschreibung entfallen sind, werden
entsprechend dem Wertaufholungsgebot des § 253 Abs. 5 Satz 1 HGB Zuschrei-
bungen im Umfange der Werterhdhung unter Berticksichtigung der planmaBigen
Abschreibungen, die zwischenzeitlich vorzunehmen gewesen waren, vorgenom-
men. Die Wohnbauten des Abrissbestandes sind auf je € 1,00 abgeschrieben.

Die sonstigen abnutzbaren Gegenstande des Anlagevermégens mit einem Anschaf-
fungswert Uber € 410,00 werden unter Anwendung der linearen Abschreibung bei
Zugrundelegung der betriebsgewohnlichen Nutzungsdauer abgeschrieben.
Geringwertige AnlagegUter mit Anschaffungswerten zwischen € 151,00 und
€ 410,00 werden im Jahr des Zugangs in voller Héhe abgeschrieben und fiktiv als
Abgang ausgewiesen.

Vermogensgegenstande, die in den Jahren 2008 und 2009 mit einem Wert zwi-
schen € 151,00 und € 1.000,00 angeschafft wurden, sind jeweils in einem Sammel-
posten zusammengefasst und werden Uber funf Jahre abgeschrieben.

Umlaufvermogen

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 umlage-
fahigen Aufwendungen angesetzt werden. In Abhangigkeit von der Leerstandsquote
werden diese um Abschlage vermindert.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande sind zu Nominalbetragen ange-
setzt. Allen erkennbaren Risiken wird durch Einzelwertberichtigungen nach Art und Alter
der AnsprUche differenziert Rechnung getragen. Die sonstigen Vermdgensgegenstande
mit einer Laufzeit von mehr als einem Jahr betragen T€ 50,1 (Vorjahr: T€ 37,6).

Kassenbestand und Bankguthaben werden mit Nominalwerten angesetzt.
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Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten
Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten enthélt ein Disagio, das Uber zehn Jahre
aufwandswirksam aufgeldst wird.

Sonderposten fur Investitionszulage
Die dem Posten zugefuhrten Betrage werden linear mit 2 % jahrlich der Ursprungs-
betrage erfolgswirksam zugunsten der sonstigen betrieblichen Ertrage aufgeldst.

Ruckstellungen

Die Ruckstellungen bertcksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Ver-
pflichtungen und sind nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung in Hohe des
notwendigen Erflllungsbetrages gebildet worden.

Die Ruckstellungen flr Altersteilzeit werden auf der Grundlage eines versicherungs-
mathematischen Gutachtens ermittelt. Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr sind mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden durchschnittli-
chen Marktzinssatz abzuzinsen. Der Zinssatz wird durch die Deutsche Bundesbank
veroffentlicht. Entsprechend der verbleibenden Laufzeit bis zum Ende der Altersteil-
zeit wird der jeweilige Zinssatz je Arbeitnehmer bertcksichtigt. Fur Anwarter auf Al-
tersteilzeit wird unterstellt, dass diese die Regelung in Anspruch nehmen werden.
Fur mit Restitutionsansprichen belastete Grundstticke bestehen Ruckstellungen in
Hohe der Restbuchwerte.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten werden mit ihrem Erfullungsbetrag angesetzt.

Passiver Rechnungsabgrenzungsposten
Im passiven Rechnungsabgrenzungsposten werden im Wesentlichen die Upfront-Pay-
ments Uber die jeweilige Laufzeit der Zins-Swap-Geschafte (2008 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 Akti-
vierungswahlrecht wird mithin kein Gebrauch gemacht. Es kommt der erwartete
Steuersatz fur Korperschaftsteuer nebst Solidaritatszuschlag und Gewerbesteuer
im Zeitpunkt der Umkehrung der Differenzen von aktuell zusammen rund 32 % zur
Anwendung. Die zum 31. Dezember 2012 ermittelten aktiven Differenzen (T€ 2.069)
bestehen im Wesentlichen im Bereich des Anlagevermdgens und aus ungenutzten
korperschaft- und gewerbesteuerlichen Verlustvortradgen (rd. Mio. € 812 bzw. rd.
Mio. € 636), die aufgrund der Ausnutzung des Ansatzwahlrechts nicht als aktive la-
tente Steuern zum Ansatz gekommen sind.

Aufwendungen und Ertrage

Aufwendungen und Ertrage, die aus der Bewirtschaftung von Restitutionsgrund-
stiicken resultieren, sind in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst, die Bewirt-
schaftungslberschisse aus diesen Grundstiicken sind in der Ruckstellung fir die
Auskehrung von Uberschiissen geméB § 7 VermG ber(icksichtigt.

Aufwandszuschuisse sowie Ertrage aus der Forderung der Abrisstatigkeit werden im
Jahr der Zahlung erfolgswirksam erfasst.

3 Angaben und Erlauterungen zur Bilanz

Anlagevermbdgen

Die Gliederung und Entwicklung des Anlagevermodgens ist dem Anlagenspiegel (An-
lage zum Anhang) zu entnehmen. Berichtigungen gemaB § 36 Abs. 1 und 2 in Ver-
bindung mit Abs. 4 DMBIIG sind aus dem Anlagenspiegel ersichtlich.
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Im Geschaftsjahr 2012 sind bei 17 Grundstlicken mit Wohnbauten und 9 GrundstU-
cken ohne Bauten auBerplanmaBige Abschreibungen auf den niedrigeren beizulegen-
den Wert nach § 253 Abs. 3 Satz 3 HGB vorgenommen worden. Bei Grundstiicken
mit Wohn- und Geschéaftsbauten im Kernbestand wird von einer dauernden Wertmin-
derung ausgegangen, wenn diese innerhalb der Halfte der verbleibenden Restnut-
zungsdauer — bezogen auf den Ertragswert — anhalt. Die zum Verkauf vorgesehenen
Objekte sind mit inrem voraussichtlichen VerauBerungserlos bewertet.

Bei einem Grundstlck mit Wohnbauten erfolgte eine Zuschreibung gemai § 253
Abs. 5 HGB.

Umlaufvermogen

Die unfertigen Leistungen in Hohe von T€ 31.025 beinhalten noch nicht abgerech-
nete umlageféhige Betriebskosten fur den Zeitraum vom 1. Januar bis 31. Dezem-
ber 2012. Fur Leerstand und andere Risiken wurde eine Wertberichtigung in Hohe
von T€ 3.172 vorgenommen.

Die Bruttoforderungen aus Vermietung betragen T€ 4.713. Wegen Nichteinbringlich-
keit wurde in Hohe von T€ 3.803 eine Wertberichtigung abgesetzt, davon entfallen
auf das Geschaftsjahr T€ 1.434.

Die Sonstigen Vermogensgegenstande enthalten im Umfang von T€ 377 Zinsab-
grenzungen und Anspriiche aus Steuerzahlungen.

Forderungen an die Gesellschafterin bestehen in Hohe von T€ 152 aus einem Grund-
stlickstausch sowie von € O (Vorjahr: € 2.400) aus Grundsteuern.

Es besteht ein Wertguthaben (Bankguthaben) zur Insolvenzsicherung gemai § 8a
Altersteilzeitgesetz in Hohe von T€ 956. Dieses Deckungsvermodgen wurde mit den
Altersteilzeitverpflichtungen verrechnet.
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Eigenkapital
Das gezeichnete Kapital der Gesellschaft ist voll eingezahlt.

Aufgrund der Beschlussfassung der Gesellschafterversammlung vom 8. Dezember
2008 erfolgte eine Entnahme aus der Kapitalrticklage in Hohe von T€ 2.500, die als
Vorabausschuttung auf den zu erwartenden Bilanzgewinn an die Gesellschafterin
am 23. Januar 2013 ausgezahlt wurde.

Die Gesellschafterversammlung beschloss am 9. Juli 2012 den gesamten Bilanzge-
winn zum 31. Dezember 2012 (€ 55.467,26) an die Gesellschafterin auszuschutten.
Die Auszahlung erfolgte am 31. Juli 2012.

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

SONDERRUCKLAGE

in TE
Stand 1. Januar 2012 138.782
Einstellungen 0
Entnahmen 96
Stand 31. Dezember 2012 138.686

Die Veranderungen bei der Sonderrlcklage gemaR § 27 Abs. 2 Satz 3 DMBIIG er-
geben sich aus Bilanzberichtigungen gemal § 36 Abs. 1 und 2 in Verbindung mit
Abs. 4 DMBIIG. Diese betreffen Berichtigungen im Zusammenhang mit vermogens-
rechtlichen Ansprichen.
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Ruckstellungen

Im Zusammenhang mit der Klarung vermdgensrechtlicher Ansprlche ist der Wert-
ansatz der vorgetragenen sonstigen Ruckstellungen unverandert zum Vorjahr ge-
maB § 36 Abs. 1 und 2 in Verbindung mit Abs. 4 DMBIIG.

Die sonstigen Ruckstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

RUCKSTELLUNGEN

31.12.2012in T€
Restitutionsgrundstticke und Dritten zuzuordnende Grundstlicke 3.334
Entschadigungen Restitution 2.300
Personalbezogene Riickstellungen 1.348
Trinkwasserverordnung 928
Unterlassene Instandhaltung 715
StraBenausbaubeitrage 391

Schadensersatz an Versorger
wegen vorzeitiger Beendigung langfristiger Liefervertrage £l
Prozesskosten und Schadensersatz 268
Auskehrung von Uberschiissen geméaB § 7 VermG 40
Ubrige sonstige Riickstellungen 1.273
10.982

Bei der Ruckstellung Aufbewahrung von Geschaftsunterlagen wurde von der pau-
schalierten Methode Gebrauch gemacht.
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Gemal § 253 Abs. 2 HGB sind Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzins-
satz abgezinst worden.

In den personalbezogenen Ruckstellungen ist die Ruckstellung fur Altersteilzeit ent-
halten. Die Werte fur den ErfUllungsrtckstand werden aus der Wertguthabenkon-
tenflhrung entnommen. Es wird eine Sterbe- und Invaliditdtswahrscheinlichkeit
bericksichtigt. Die erwarteten Lohnsteigerungen betragen 4 %. GemaB § 246 Abs.
2 Satz 2 HGB wurde das insolvenzgeschitzte Altersteilzeitguthaben mit den Ver-
bindlichkeiten aus Altersteilzeit verrechnet. Die Ruckstellung fur Altersteilzeit wurde
Uber die Restlaufzeit der Altersteilzeit je Mitarbeiter mit einem Zinssatz zwischen
3,81 % und 4,24 % abgezinst.

Verpflichtungen aus Altersteilzeit bestehen zum Bilanzstichtag in Hohe von T€
2.000. Diese wurden mit Deckungsvermdgen (T€ 956) gemaB § 246 Abs. 2 Satz
2 HGB verrechnet. Als Deckungsvermdgen wurden verpfandete Bankguthaben bei
der Nord LB klassifiziert.

Die Aufwendungen in Form von Zinszuftihrungen betragen T€ 86 und sind im Finan-
zergebnis unter dem Posten ,Zinsen und &hnliche Aufwendungen® enthalten.

Die Ruckstellung fur unterlassene Instandhaltung nach § 249 Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 HGB wurde in Hohe von T€ 715 gebildet und beinhaltet bereits ausgeldste
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Instandhaltungsauftrage die im folgenden Geschaftsjahr innerhalb von drei Mona-
ten nachgeholt werden.

Fur StraBenausbaubeitrage ist eine Ruckstellung fur anfallende Aufwendungen in
Hohe von T€ 391 gebildet. Die Ruckstellung weist 25 % der zu erwartenden Ge-
samtkosten der von der Stadt angekindigten StraBenbaumaBnahmen aus sowie
Vorankindigungen mit den voraussichtlichen StraBenausbaubeitragen. In dieser
Hohe werden tatsachliche Aufwendungen 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
Ruckstellungen stellt sich wie folgt dar:

UBERDECKUNG DER RUCKSTELLUNGEN

Langfristiger Uberdeckung der

Anteil zum Ruckstellung zum

31.12.2012in € 31.12.2012in €

Schadgnsersatz an \(ersorger"wg. VOrz. 905 159 19.459
Beendigung langfr. Liefervertrage

Ruckstellung Entschadigungsleistungen 2.300.000 429.436
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Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten per 31. Dezember 2012 setzen sich wie folgt zusammen

(Vorjahreswerte in Klammern):

VERBINDLICHKEITEN

Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit

in TE€ gesamt biszu 1 Jahr 2 bis 5 Jahre mehrals 5 J.
egentber Kreditinstituten SEI0ee Uit L Sen b
. (437.966) (17.469) (73.996) (346.501)
. : 5.484 273 1.048 4,163
gegenuber anderen Kreditgebern (5.757) (273) (1.077) (4.407)
erhaltene Anzahlungen 94.591 84.591 0 0
& (35.049) (35.049) ©) ©)

aus Vermietung 1.166 1.166 0 0
(1.252) (1.252) ) 0)

: ) 2.726 2.726 0 0

aus Lieferungen und Leistungen (5.287) (5.287) 0 0
Sonstice 2.712 2.712 0 0
9 (5.246) (5.246) ©) ©)
481.712 60.470 83.055 338.187

(490.557) (64.576) (75.073) (350.908)
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Die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten sind per 31. Dezember 2012 wie
folgt gesichert:

in TE
Grundpfandrechte (teilweise mit Mietzessionen) 422917
stadtische Burgschaften 10.907

Die Verbindlichkeiten gegenuiber anderen Kreditgebern sind durch Grundpfand-
rechte besichert.

Von den Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern
entfallen T€ 307.792 auf Modernisierungs- und KfW-Kredite, TE 115.413 auf Alt-
schulden, T€ 10.619 auf Ankaufkredite und T€ 5.484 auf Baudarlehen.
Verbindlichkeiten aus Vermietung gegenutber der Gesellschafterin bestehen nicht
(Vorjahr: € 375,64).

Von den sonstigen Verbindlichkeiten bestehen T€ 2.500 (Vorjahr: T€ 5.000) gegen-
Uber der Gesellschafterin aus der am 6. Dezember 2012 beschlossenen Vorabaus-
schittung sowie € 0,00 aus Grundsteuern (Vorjahr € 9.019,06).

4 Finanzinstrumente

Allgemeine Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

Zum Ausgleich gegenlaufiger Wertanderungen oder Zahlungsstrome aus Zinsrisiken
wurden Schulden und mit hoher Wahrscheinlichkeit erwartete Transaktionen mit Fi-
nanzinstrumenten zusammengefasst (Bewertungseinheiten). Soweit die Vorausset-
zungen fur Bewertungseinheiten mit den jeweiligen Grundgeschaften nicht erfullt
sind, erfolgt die Bilanzierung nach allgemeinen Bewertungsgrundsatzen.
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Bewertungseinheiten im Detail

Die Gesellschaft ist im Rahmen ihrer Geschaftstatigkeit Zinsanderungsrisiken aus-
gesetzt. Deren Absicherung erfolgt im Wesentlichen durch den Einsatz derivativer
Finanzinstrumente. Es handelt sich meist um auBerhalb der Bérse gehandelte (so-
genannte OTC-) Zinsswaps. |hr Einsatz erfolgt nach einheitlichen Richtlinien, unter-
liegt strengen internen Kontrollen und bleibt mit wertmaBig geringen Ausnahmen auf
die Absicherung des operativen Geschafts der Gesellschaft sowie der damit verbun-
denen Finanzierungsvorgange beschrankt. Ziel des Einsatzes von derivativen Finan-
zinstrumenten ist, in Bezug auf Ergebnis und Zahlungsmittelflisse die Fluktuationen
zu reduzieren, die auf Veranderungen von Zinsséatzen zurlckgehen.

Zur Absicherung von Grundgeschaften werden derivative Finanzinstrumente regel-
maBig zur Absicherung des Zinsdnderungsrisikos bei Darlehen mit variabler Ver-
zinsung eingesetzt. Sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen, werden
Bewertungseinheiten i. S. d. § 254 HGB gebildet.

Die WOBAU verfugt zum 31. Dezember 2012 Uber 14 Zinsderivate mit einem urspring-
lichen Gesamtvolumen in Hohe von T€ 1566.844 (Nominalbetrag zum Handelstag).
Zum Bilanzstichtag sind T€ 139.558 als aktive Sicherungsinstrumente in Form von
14 Bewertungseinheiten mit den zugrunde liegenden Darlehen wirksam.

Zur bilanziellen Abbildung der wirksamen Teile der gebildeten Bewertungseinhei-
ten wird die sogenannte Einfrierungsmethode (kompensatorische Bewertung) an-
gewendet. Die Effektivitat der Sicherungsbeziehungen wird zu jedem Bilanzstichtag
prospektiv und retrospektiv anhand der Short-Cut-Methode festgestellt.
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Es wurden folgende Bewertungseinheiten gebildet:

Nominalbetrag Betrag zum Marktwert
zum Handelstag  Bilanzstichtag zum Bilanz-  Buch- Absicherung
Art des Hedges in TE in TE€ stichtag in T€ wert in der BE
Micro Hedges 139.010 128.725 -40.480 0 100 %
Portfolio Hedges 17.834 15.828 -3.150 0 100 %

156.844 139.553 -43.630

Grundlage fur die Ermittlung der Wirksamkeit (Effektivitat) der Bewertungseinhei-
ten ist die Ubereinstimmung der bewertungsrelevanten Parameter von Grund- und
Sicherungsgeschéaft. Die Wirksamkeit wird prospektiv festgestellt. Verlustspitzen
werden imparitatisch im Aufwand erfasst. Die beizulegenden Zeitwerte der deri-
vativen Finanzinstrumente werden mit markttblichen Bewertungsmethoden unter
Berlicksichtigung der am Bewertungsstichtag vorliegenden Marktdaten (Markt-
werte) ermittelt.

Ein Micro Hedge ist bis zum Jahr 2016 vertraglich abgesichert. Flir den Zeitraum
2017 bis 2031 liegt des Weiteren ein antizipativer Hedge vor, flr welchen die Trans-
aktion hochst wahrscheinlich ist.

Die gegenlaufigen Risiken haben sich zum Bilanzstichtag ausgeglichen und werden
dies auch hoéchst wahrscheinlich bis zum Ende der Bewertungseinheiten tun.
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5 Angaben und Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerldse
Die Umsatzerldse betreffen im Wesentlichen Erldse aus der Hausbewirtschaftung.

Die Umsatzerl6se gliedern sich im Geschaftsjahr 2012 wie folgt:

UMSATZERLOSE AUS DER HAUSBEWIRTSCHAFTUNG

in TE€
Mieteinnahmen 68.037
Umlagen fuir Betriebskosten 29.832
Sonstige 437
98.306
UMSATZERLOSE AUS DER BETREUUNGSTATIGKEIT
in TE€
Umsatzerlose WEG 144
Sonstige 2
146
UMSATZERLOSE AUS ANDEREN LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN
in TE€
Sonstige 34
SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE
in TE
Fordermittel Stadtumbau (Abriss); davon periodenfremd T€ 2.165 2.165
Ertrédge aus Grundstticksverkaufen/Anlagenabgangen (periodenfremd) 1.968
Sonstige periodenfremde Ertrage 743
Ertrage Auflosung Sonderposten Investitionszulage zum Anlagevermégen 574
Ertrége aus der Zuschreibung auf Anlagevermégen 566
Ertrage aus der Auflésung von Ruckstellungen (periodenfremd) 484
Ubrige Ertrége 2.274
8.774
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SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN

in TE
Abrisskosten 1.874
Abschreibungen auf Miet- und sonstigen Forderungen 1.628
Verluste aus Grundstlcksverkaufen/Anlagenabgangen (periodenfremd) 259
Zuftihrung zu sonstigen Ruckstellungen 242
Sonstige periodenfremde Aufwendungen 98
Ubrige Aufwendungen (iiberwiegend Verwaltungskosten) 4.024
8.125

In den Ubrigen Aufwendungen ist das Gesamthonorar des Abschlussprifers wie 87

folgt enthalten:

in TE€
Abschlussprifungsleistungen 49
Sonstige Leistungen 22
71

AuBerplanmaBige Abschreibungen

Im Unternehmen wurden auBerplanmaBige Abschreibungen auf den niedrigeren bei-
zulegenden Wert gemaB § 253 Abs. 3 HGB bei Grundstiicken mit Wohnbauten in
Hohe von T€ 4.166, bei Grundstlcken mit Geschéafts- und anderen Bauten in Hohe
von T€ 0 und bei Grundstlicken ohne Bauten in Hohe von T€ 1.705 vorgenommen
(im Vorjahr insgesamt T€ 9.334).
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6 Sonstige Angaben

Anzahl der Mitarbeiter
Im Geschaftsjahr 2012 waren durchschnittlich 217 Arbeitnehmer inkl. Geschaftsfih-
rer und ohne Auszubildende (Vorjahr: 217) beschaftigt.

Personen

Geschéftsfihrung 1
Stabsstellen 18
Personal und Sozialwesen 6
Geschéftsbereich Finanzen und Betriebswirtschaft 43
Geschéftsbereich Technische Dienste 47
Geschéftsbereich Wohnungswirtschaft 102
217

Auszubildende 8
225

Nach Umrechnung der Teilzeitkrafte in Vollzeiteinheiten waren durchschnittlich 188
(im Vorjahr 183) Mitarbeiter beschaftigt.

Treuhandvermdgen
Das von der Gesellschaft verwaltete Treuhandvermdgen zum 31. Dezember 2012

entwickelte sich wie folgt:

31.12.2012inTE 31.12.2011in T€

Haus- und Wohnungseigentumsverwaltung 3.741 4.191
Garantieeinbehalte 100 115
Mietkautionen 687 550

4.528 4.856

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Sonstige finanzielle Verpflichtungen bestanden zum 31. Dezember 2012 in Hohe
von T€ 1.251 aus im Berichtsjahr ausgeldsten Auftrédgen fir BaumaBnahmen und in
Hohe von T€ 442 fUr die EinfGhrung eines neuen ERP-Systems.

Geschaftsfuhrung
Die Geschafte der Gesellschaft wurden im Berichtsjahr gefiihrt durch:

Heinrich Paul Sonsalla Hohendodeleben

Bezliglich der Angabe der Bezlige der Geschaftsflihrung wurde von der Regelung
des § 286 Abs. 4 HGB Gebrauch gemacht.
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Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat setzt sich wie folgt zusammen:

Klaus Zimmermann

Vorsitzender; Beigeordneter fur Finanzen, Landeshauptstadt Magdeburg

Prof. Dr. Joachim Baltes

Stellvertretender Vorsitzender; Staatsrat a. D.

Olaf Czogalla

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

Martin Danicke

Selbststandiger, Magdeburg

Horst Eckert

Vorstandsvorsitzender der Stadtsparkasse Magdeburg

Thomas Franzelius

Angestellter/Betriebsrat der Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH

Bernd Krause

Wissenschaftlicher Mitarbeiter in der Fraktion Die Linke des Landtages

Sachsen-Anhalt, Magdeburg 80

Oliver Muller

Geschéaftsfuhrer Die Linke Fraktion im Stadtrat der Landeshauptstadt
Magdeburg

Gert Pfluger

Angestellter/Betriebsrat der Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH

Hubert Salzborn

Ruhestéandler, Magdeburg

Wigbert Schwenke

Mitglied des Landtages von Sachsen-Anhalt, Magdeburg

Wolfgang Wahnelt

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

Die Aufwandsentschadigung fur den ehrenamtlich tatigen Aufsichtsrat betrug im Be-
richtsjahr € 11.000,00.

7 Ergebnisverwendungsvorschlag

Der Bilanzverlust in Hohe von € 1.567.924,53 wird auf neue Rechnung vorgetra-
gen. Ein entsprechender Beschluss der Gesellschafterversammlung steht noch aus.

Magdeburg, den 1. Marz 2013

(i L

Heinrich Sonsalla
Geschaftsfiihrer Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH
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Bestatigungsvermerk

des Abschlusspriters

Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrech-
nung sowie Anhang — unter Einbeziehung der Buchfihrung und den Lagebericht
der Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH, Magdeburg, fUr das Geschaftsjahr
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2012 gepruft. Die BuchfUhrung und die Aufstellung
von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vor-
schriften liegen in der Verantwortung der Geschéftsfuhrung der Gesellschaft. Unsere
Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgeflihrten Prifung eine Beurtei-
lung Uber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfihrung und Uber den
Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung geméai § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftsprufer festgestellten deutschen Grundséatze ordnungs-
maBiger Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen
und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und VerstoBe, die sich auf die Darstellung
des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundséatze ordnungsmani-
ger Buchfiihrung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt
werden. Bei der Festlegung der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse Uber
die Geschéaftstatigkeit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Ge-
sellschaft sowie die Erwartungen Uber mdgliche Fehler berticksichtigt. Im Rahmen
der Prifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen inter-
nen Kontrollsystems sowie Nachweise fUr die Angaben in BuchfUhrung, Jahres-
abschluss und Lagebericht Uberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt.
Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsatze und
der wesentlichen Einschatzungen der Geschaftsfihrung sowie die Wirdigung der
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Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auf-
fassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beur-
teilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefuhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse
entspricht der Jahresabschluss der Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH,
Magdeburg, den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der
Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der
Lagebericht steht in Einklang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zu-
treffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der
zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

Leipzig, den 1. Méarz 2013

Deloitte & Touche GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

(gez. Thiermann) (gez. GneuB)
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer
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Geschéftsstellen 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- UND
WOHNUNGSEIGENTUMSVERWALTUNG

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

KUNDENCENTER SUD

Flechtinger StraBe 22a — 39110 Magdeburg
Leiterin: Kerstin Willenius
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
WOHNUNGSBORSE Krlgerbrtcke 2 — 39104 Magdeburg

Tel. 0391 610 42 00 - Fax 0391 610 42 09

WOHNUNGSBAUGESELLSCHAFT
MAGDEBURG MBH
ZENTRALE BEREICHE

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