Geschaftsbericht 2004

] 8 } 3 Magdeburger Wohnungshaugenossenschaft von 1893 eG




’
1893




1.1
1.2

1.3
1.4
1.5
1.6
1.7
1.8
1.9

2.1
2.2
2.3

Inhaltsverzeichnis

Lagebericht
Seite 3-23

Geschéftsverlauf

Branchenentwicklung/allgemeine Wirtschaftslage
Grundstticks-, Wohnungs- und
Gewerberaumbestand

Mitgliederentwicklung

Personal und Organisation

Marketing

Modernisierung und Instandhaltung

Kredite und Fordermittel

Leerstand

Besondere Ereignisse nach dem Abschlussstichtag

Lage der Genossenschaft
Vermdgenslage
Finanzlage

Ertragslage

Voraussichtliche kiinftige Entwicklung

Risiken und Chancen der kiinftigen Entwicklung

3.1
3.2

Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung
Seite 24-26

Anhang
Seite 27-33

Allgemeine Angaben

Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn-
und Verlustrechnung

Angaben zur Bilanz

Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung
Sonstige Angaben

Bericht des Aufsichtsrates
Seite 34-35

KutzstraBe, Leipziger StraBe

Geschaftsbericht 2004 e Inhaltsverzeichnis




A Lagebericht

Dessauer StraBe, Briickfeld

1. Geschaftsverlauf

1.1 Branchenentwicklung/allgemeine
Wirtschaftslage

Anfang letzten Jahres waren die fiihrenden Wirt-
schaftsforschungsinstitute Gibereinstimmend von einer
Belebung der wirtschaftlichen Lage innerhalb der Euro-
paischen Union ausgegangen. Dies ist eingetreten. Im
Euroraum betrug die Steigerung des Bruttoinlandspro-
duktes in 2004 2,1% und lag damit deutlich iiber der
Steigerungsrate des Vorjahres von 0,6 %. Im Vergleich
mit anderen Wirtschaftsraumen bildet die EU aber wei-
terhin das Schlusslicht des weltweiten Aufschwungs.
Die neuen Mitgliedsstaaten der EU weisen mit 5,1 %
Wirtschaftswachstum die hochsten Steigerungsraten

in Europa aus. Der von der Schaffung des weltweit
groBten Binnenmarktes erhoffte Aufschwung zeigt sich
bislang vor allem bei unseren osteuropaischen Nach-
barn; hier sind aber auch die groBten Nachholbedarfe
vorhanden.

Langfristig ist davon auszugehen, dass sich eine
Verbesserung der Kaufkraft der dort lebenden Bevolke-
rung ebenfalls positiv auf die Entwicklung der iibrigen
Mitgliedsstaaten auswirken wird. Dies gilt allerdings
nur, wenn die Zahl der in der Europaischen Union zu-
sammengeschlossenen Staaten nicht schneller wachst,
als die Mdglichkeiten zur Aufbauhilfe der EG-Griin-
dungsstaaten es zulassen.

Die allgemeine wirtschaftliche Erholung spiegelt
sich auch in der gesamten Entwicklung Deutschlands
wider. Das deutsche Bruttoinlandsprodukt ist in 2004
um 1,8 % gestiegen, wahrend es im Vergleichszeitraum
des Vorjahres mit -0,1 % noch negativ war. Diese bele-
benden Impulse sind weitgehend auf auBenwirtschaft-
liche Nachfrage zuriick zu fiihren und damit wesentlich
von der Entwicklung der Weltkonjunktur beeinflusst.
Die Sicherung des in Deutschland erreichten — im welt-
weiten Vergleich — sehr hohen Wohlstandsniveaus wird
auch kiinftig in enger Abhangigkeit von den Erfolgen
der Exportwirtschaft zu sehen sein.

Die deutsche Binnennachfrage stagnierte in 2004.
Im vergangenen Jahr sind die verfiigbaren Einkommen
der privaten Haushalte auf Grund der Steuer- und
Sozialabgabenentlastungen gestiegen, dem gegeniiber
standen aber EinbuBen der Kaufkraft durch Folgen der
Gesundheitsreform sowie stetig gestiegener Energie-
preise.

Die bedeutendste Entwicklungsbremse fiir den
privaten Konsum ist die nach wie vor dramatisch
hohe Zahl der Arbeitslosen. Die zu erwartenden
Impulse der Arbeitsmarktreformen Hartz IV sind nach
tbereinstimmender Auffassung der fiihrenden Wirt-
schaftsforschungsinstitute noch nicht abschatzbar. Die
Mehrheit geht von keiner raschen und durchgreifenden
Besserung der Lage aus. Die bisher mit den neuen
Regelungen gemachten Erfahrungen lassen Befiirch-
tungen aufkommen, dass die Einfiihrung des Arbeits-
losengeldes I, nicht nur das Engagement zur Suche
eines neuen Arbeitsplatzes steigert, sondern auch die
Kreativitat derer fordert, die sich auf eine dauerhafte
Arbeitslosigkeit eingestellt haben. So miissen wir zum
Beispiel als Wohnungsunternehmen beobachten, dass
Lebensgemeinschaften, die bisher einen gemeinsamen
Haushalt fiihrten, eine weitere Wohnung (Meldeadres-
se) anmieten, um der Anrechnung des Einkommens des
Lebenspartners bei der Ermittlung des Anspruchs auf
ALG Il zu entgehen. Je mehr die Zahl der Arbeitslosen
wachst, umso einfacher wird es werden, sich einer
aktiven Arbeitssuche zu entziehen und umso demo-
tivierter werden diejenigen, die bereit sind, sich den
neuen Anforderungen zu stellen, aber trotz erheblichen
Einsatzes keinen nennenswert besseren Lebensstan-
dard erreichen.
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Wenn Begriffe wie Hartz IV und ALG Il umgangssprach-
lich zu neuen , Berufsbezeichnungen” verkommen, ist
die Reform gescheitert und wird das Gegenteil dessen
bewirkt haben, was eigentlich beabsichtigt war. Kurz-
fristige arbeitsmarkt- und wirtschaftspolitische Impulse,
wie bei unseren hollandischen und skandinavischen
Nachbarn langst geschehen, scheinen nétiger als denn
je. Dies ist auf jeden Fall sinnvoller, als eine ebenfalls
bereits in der 6ffentlichen Diskussion geforderte Re-
form der Reform.

Die angespannte finanzielle Lage vieler privater
Haushalte wirkt sich auch auf die Wohnungswirtschaft
aus.

Laut Statistik des Gesamtverbandes der Wohnungs-
wirtschaft (GdW) sind im Jahre 2003 die Wohnungs-
mieten der Mitgliedsunternehmen auf 4,27 €/m?/Mon.
gegeniiber 4,10 €/m%Mon. im Jahre 2002 gestiegen.
Gleichzeitig ist aber auch ein weiterer Anstieg der
Mietschulden zu verzeichnen. Bundesweit betragen die
bei den im GdW vertretenen Wohnungsunternehmen
aufgelaufenen Mietschulden ca. 750 Mio. €.

Fiir Sachsen-Anhalt wird die Zahl der Mietschulden mit
100 Mio. € angegeben. Dieses Geld fehlt den Woh-
nungsunternehmen fiir dringend notwendige Investitio-
nen zur weiteren Verbesserung der Wohnungsbestande
und des Wohnumfeldes sowie bei der Umsetzung der
begonnenen Stadtumbauprozesse.

Der Wohnungsleerstand hat sich in den neuen
Bundeslandern im Jahr 2003 von 16,2 % auf 16,0 %
leicht verringert. Fiir das Geschaftsjahr 2004 liegen
noch keine gesicherten Zahlen vor, es kann aber davon
ausgegangen werden, dass sich dieser leicht positive
Trend fortgesetzt hat. Die Talsohle des ostdeutschen
Wohnungsleerstandes scheint vorerst durchschritten.
Ein weiterer dramatischer Bevdlkerungsverlust ist
zumindest in den Oberzentren und deren unmittelbaren
Einzugsbereichen kurzfristig nicht zu befiirchten. Die
im Rahmen der Stadtumbauprozesse bereits durchge-
fiihrten AbrissmaBnahmen haben den groBten Anteil
an den gesunkenen Leerstandszahlen. Um die mit den
StadtumbaumaBnahmen verfolgten Zielsetzungen
zu erreichen, muss das Tempo des Riickbaus in den
kommenden Jahren deutlich erh6ht werden. Hierbei
darf nicht verkannt werden, dass diese MaBnahmen
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allein nicht ausreichen werden, einen ausgeglichenen
Wohnungsmarkt in Ostdeutschland zu schaffen.

Die Leerstandsquoten von Hessen (1,3 %), Hamburg
(1,7 %) und Baden-Wiirttemberg (1,8%) verdeutlichen
die Existenz einer auch weiterhin vorhandenen woh-
nungswirtschaftlichen , Zwei-Klassen-Gesellschaft” in
West und Ost.

Die in der GdW-Jahresstatistik veroffentlichten
betriebswirtschaftlichen Kennzahlen lassen ebenfalls
eine leicht positive Entwicklung erkennen. Die Ge-
samtkapitalrentabilitat betragt im Durchschnitt aller
Unternehmen 2,2 % und ist im Vergleich zum Vorjahr
um 0,3 % gestiegen. In den neuen Bundeslandern
betragt sie 0,6 % und ist damit erstmals wieder positiv.
Die Eigenmittelrentabilitat hat sich im Vergleichszeit-
raum in den neuen Landern ebenfalls von -7,4 % auf
-5,5 % verbessert. Hier wirken sich insbesondere die
im Rahmen der Jahresabschlusserstellung der letzten
Jahre vielerorts durchgefiihrten Sonderabschreibungen
des Anlagevermdgens aus. Nach wie vor schrumpft
der Wert des in ostdeutschen Wohnungsunternehmen
bilanzierten Immobilienvermégens und damit auch
die vorhandenen Riicklagen dieser Unternehmen. Dies
ist nach unserer Uberzeugung aber nur eine Riickfiih-
rung auf ein realistisch marktkonformes MaB, weil die
im Rahmen der DM-Eréffnungsbilanzen quasi , Gber
Nacht” entstandenen enormen Kapitalriicklagen zu
keinem Zeitpunkt werthaltig untersetzt waren.

Grundsétzlich ist anzumerken, dass aus einer
branchenbezogenen Lagebeurteilung keine konkreten
Handlungsempfehlungen abzuleiten sind, sofern zur Ur-
teilshildung nicht auch alle im Betrachtungsraum vor-
handenen Teilmarkte angemessen untersucht wurden.
Ahnliches gilt fiir die Lagebeurteilung von Unterneh-
men anhand allgemein zuganglicher Vergleichszahlen.
Insbesondere Bilanzkennziffern liefern statische Werte,
die stichtagsbezogen bereits abgelaufene Perioden
untersuchen. Dies ist zwar wichtig aber keineswegs
ausreichend. Zur genauen Beurteilung ist detailliertes
Wissen (iber eine Vielzahl dynamischer Faktoren wie
Marktkonformitat, Modernitat, Unternehmensidentitat,
Anpassungsfahigkeit und Anpassungsgeschwindigkeit
der zu bewertenden Organisation unabdingbar erfor-
derlich.



Die Anspriiche der Kunden wohnungswirtschaftli-
cher Unternehmen werden kiinftig wachsen und sich
immer differenzierter ausgestalten. Dies gilt sowohl fir
das wohnungswirtschaftliche Kernprodukt Wohnung
als auch fiir das immer mehr an Bedeutung zunehmen-
de Nebenprodukt Service. Nur solche Unternehmen, die
sich hierzu rechtzeitig und erkennbar positiv positionie-
ren, werden langfristig erfolgreich am Markt agieren
konnen.

1.2 Grundstiicks-, Wohnungs- und
Gewerberaumbestand

Der Bestand an Grundstiicken, Wohnungen und sons-
tigen Vermietungsobjekten hat sich im abgelaufenen
Geschaftsjahr und den beiden Vorjahren folgenderma-
Ben entwickelt:

2004
Grundstiicksbestand in m?
bebaut 416.379
unbebaut 83.353
Anzahl der Einheiten
Wohnungen 471
Gewerbliche Einheiten 78
Garagen 50
Einstellplatze 310
Bodennutzer 201
Wohn-/Nutzflache in m? 294.190

Im abgelaufenen Geschéftsjahr 2004 hat sich die
Genossenschaft im Gebiet Briickfeld (hinter der Georg-
Heidler-StraBe 21) eine Flache von 588 m?, welche von
unseren Mietern genutzt wird, von der Stadt Mag-
deburg zuordnen lassen. Des Weiteren erhéhte sich
einerseits der Grundstiicksbestand um 453 m?, anderer-
seits verringerte er sich um 466 m?, die Veranderungen
entstanden durch Vermessungskorrekturen im Zusam-
menhang mit dem Verkauf des Grundstiickes Wiener
StraBe 43, 433, 43b.

Die Genossenschaft schloss im Jahr 2004 Kauf-
vertrage fiir weitere 202 Wohnungen und 2 Gewer-
beeinheiten ab. Hierbei handelt es sich um Verkaufe
von Bestdnden aus den Stadtgebieten Neustadt und

westliche Leipziger StraBe. Die Summe der Kaufpreise
aus den im Jahr 2004 geschlossenen Vertragen betréagt
1.554.480,00 €. Davon flossen fiir 10 Grundstiicke mit
einer Flache von 7.298 m, 125 Wohnungen und 2 Ge-
werben innerhalb des Geschaftsjahres Kaufpreise in
Hoéhe von 983.480,00 €.
Fir 4 Grundstiicke mit einer Grundstiicksflache von
7.668 m? und 67 Wohnungen erfolgte bzw. erfolgt die
Kaufpreiszahlung in Héhe von 571.000,00 € im Jahr
2005 sobald die Falligkeitsvoraussetzungen vorliegen.
Dariiber hinaus sind aus bereits in 2003 beurkundeten
Kaufvertragen Kaufpreiszahlungen tber 697.000,00 €
der Genossenschaft zugeflossen, die mit einer Flache
von 6720 m2 und 77 Wohnungen im Berichtsjahr 2004
abgegangen sind.

Der in 2003 auf dem Notaranderkonto hinterlegte
Kaufpreis fiir einzelne Objekte der Otto-Richter-StraBe
in Hohe von 850.000,00 € wurde nach Erfiillung der

2003 2002
429.822 465.555
83.353 83.353
5.015 5.351
83 89

48 53

310 334
203 247
304.763 324.309

Auszahlungsvoraussetzungen im Geschaftsjahr 2004
ausgekehrt.

Weitere Veranderungen des Objektbestandes resul-
tieren aus den Veranderungen der Nutzungsarten mit
gleichzeitiger Zusammenlegung von Einheiten.

1.3 Mitgliederentwicklung

Die Genossenschaft hatte am Bilanzstichtag insgesamt
6.221 eingetragene Mitglieder. Die Anzahl der Mitglie-
der ist damit im Vergleich zum Vorjahr um 100 (1,6%)
gesunken, was noch aus den Wohnungsverkaufen der
Vorjahre resultiert.
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Auf Grund nicht gezahlter Nutzungsgebiihren sowie
unbekannter Aufenthalte mussten durch den Vorstand
40 Ausschliisse ausgesprochen werden.

Die Zahl der im Geschaftsjahr ausgesprochenen
Kiindigungen (270) liegt wesentlich unter der Zahl der
im Geschaftsjahr wirksam gewordenen Kiindigungen
(331). Positiv zu werten ist, dass die Genossenschaft
nach wie vor mehr Mitglieder als Wohnungen hat, was
darauf schlieBen lasst, dass die Wohnungsvermietung
durch die Verpflichtung zur Zeichnung von Genossen-
schaftsanteilen nicht beeintrachtigt wird.

Die Mitgliederentwicklung zeigt deutlich positive
Tendenzen, was in der nachfolgenden Tabelle verdeut-
licht wird.

Mitgliederentwicklung

Zahl der Mitglieder

Abgénge im Geschaftsjahr

Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder in TE

Zahl der wirksam gewordenen Kiindigungen im Geschaftsjahr
Zahl der ausgesprochenen Kiindigungen im Geschéftsjahr

Zugénge im Geschaftsjahr

Das Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der ist in 2004 erstmalig wieder gestiegen. Die Zahl
der wirksam gewordenen Kiindigungen hat sich im
Vergleich zum Vorjahr um ca. 20% und die Zahl der
ausgesprochenen Kiindigungen um ca. 21% reduziert,
wahrend sich die Zahl der Zugange im Vergleich zum
Vorjahr um 47% erh6ht hat. Absolut Gbersteigt die Zahl
der im Berichtsjahr unterschriebenen Beitrittserklarun-
gen die Zahl der eingegangenen Kiindigungsschreiben
um mehr als Einhundert.

1.4 Personal und Organisation

Der Aufsichtsrat der Genossenschaft bestellte mit
Wirkung ab dem 1. Januar 2005 die bisherige Leiterin
des Bereiches Controlling, Frau Sandra Wartmann,
zum weiteren Vorstandsmitglied. Sie ersetzt den zum
30. Juni des Jahres ausscheidenden Vorstand, Herrn
Heinz Kreutzer. Ein neuer Geschaftsverteilungsplan
wurde bereits im Januar verabschiedet. Herr Patzwahl
ist Vorsitzender des Vorstandes und leitet den Bereich
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Qualitatsmanagement, Frau Wartmann untersteht der
Bereich Kundenbetreuung.

Vorstand und Aufsichtsrat haben am 21. Februar
2005 an die Leiterin des Bereiches Rechnungswesen/
Finanzen/Controlling, Frau Margrit Giechau, Prokura
erteilt. Ferner wurde eine neue zweite Leitungsebene
geschaffen.

Diese besteht neben Frau Giechau aus dem Leiter
der Abteilung Servicemanagement, Herrn Uwe Braune,
dem Leiter der Abteilung Vermietungsmanagement,
Herrn Ingmar Bonath, sowie Frau Elke Herzog, die fiir
den Bereich Gebaude- und Facilitymanagement verant-

31.12.2004 31.12.2003 31.12.2002
6.221 6.321 6.613

474 546 606

2.655 2.646 2.744

331 409 413

270 342 342

374 254 274

wortlich zeichnet. Die bisherigen Stabstellen wurden
abgeschafft, deren Zustandigkeiten direkt den jeweili-
gen Abteilungen zugeordnet.

Zum Bilanzstichtag beschaftigte die Genossen-
schaft 28 Mitarbeiter, darunter eine Mitarbeiterin, die
sich im Erziehungsurlaub befand sowie zwei Vorstands-
mitglieder. Bis zum Zeitpunkt der Berichterstellung
wurden wesentliche Personal- und Strukturdnderungen
durchgefiihrt und somit die letzte Phase der vorgese-
henen Unternehmensumstrukturierung eingeleitet. Es
wurden fiinf betriebsbedingte Kiindigungen ausge-
sprochen, die je nach Unternehmenszugehdrigkeit zum
30.06. bzw. 30.09. dieses Jahres wirksam werden. Zur
Vermeidung arbeitsgerichtlicher Auseinandersetzungen
und im Sinne einer Arbeitnehmer- und Arbeitgeberin-
teressen beriicksichtigenden Fairness werden an die
von Kiindigung betroffenen Mitarbeiter Abfindungen
in Hohe von insgesamt ca. 80 T€ bezahlt, die bereits
im Jahresabschluss beriicksichtigt wurden. Ferner wird
ein befristetes Arbeitsverhaltnis im Oktober auslau-
fen. Darliber hinaus wurde festgelegt, zwei weitere



Stellen nicht mehr neu zu besetzen, wenn die derzei-
tigen Stelleninhaber in den Altersruhestand gehen
(voraussichtlich 2007 und 2008). Die durchgefiihrten
PersonalmaBnahmen werden die Verwaltungskosten
der Genossenschaft kurzfristig um ca. 250 T € und
mittelfristig um ca. 350 T € reduzieren. Mit einem
Personalbestand von dann 20 Mitarbeitern erreicht
die Genossenschaft einen absoluten Spitzenwert im
Verhaltnis Wohnungsanzahl/Mitarbeiter (>200).

Es muss ausdriicklich erwahnt werden, dass die
durchgefiihrten erneuten Personalreduzierungen in
enger Zusammenarbeit mit dem Betriebsrat und ohne
dessen Widerspruch umgesetzt werden konnten.

Die durchgefiihrten Anderungen werden anhand
folgender Gegenliberstellung verdeutlicht:

Funktion

Vorstand

Stabstellen

Sekretariat

Kundenbetreuung

Stiitzleistung fiir Kundenbetreuer
Marketing

Servicemanagement
Vermietungsmanagement

Technik

Gebaude- und Facilitymanagement
Rechnungswesen/Finanzen
Rechnungswesen/Finanzen/Controlling
Mitarbeiterinnen im Erziehungsurlaub

Summe (ohne Vorstand)

Die bedeutendste Anderung ist die Integration

des ehemaligen Bereiches Marketing in den Bereich
Kundenbetreuung. Dieser teilt sich kiinftig auf in die
Abteilungen Servicemanagement und Vermietungsma-
nagement. Die Abteilung Vermietungsmanagement ist
sowohl fiir das Marketing als auch fiir den gesamten
Kernprozess ,Mieterwechsel”, von der Wohnungsab-
nahme Uber den bedarfs- und fachgerechten Ausbau
der Wohnungen, deren Insertion sowie die Interessen-
tenbetreuung bis zum Vertragsabschluss und zur Woh-

nungsiibergabe an die neuen Bewohner verantwortlich.

Die Mitarbeiter der Abteilung Servicemanagement sind
zustandig fir alle Gbrigen Kernprozesse der wohnungs-

Anzahl zum Bilanzstichtag

wirtschaftlichen Hausbewirtschaftung und erledigen im
Rahmen einer integrierten A-Z Betreuung weitgehend
eigenverantwortlich auch solche Aufgaben, die im
Unternehmen mit traditionell funktionaler Arbeitstei-
lung auf eine Mehrzahl von Mitarbeitern und Abtei-
lungen verteilt ist. Durch diese Neugliederung wurde
eine Vielzahl vorhandener Schnittstellen und dadurch
verursachte Reibungs-, Informations- und Kompetenz-
verluste abgeschafft und somit die Effektivitat und die
Erfolgskontrolle der taglichen Arbeit deutlich erhdht.
AuBerdem verringern sich Bearbeitungszeiten bei
gleichzeitig gestiegener Verbindlichkeit aller Aussagen
gegeniiber und Absprachen mit den Kunden.

Die Abteilungen Service- und Vermietungsma-
nagement werden zusammengefihrt in dem Bereich

¢

Anzahl kiinftig

2 2
4
2 1
8
4
4
10 (8)
6
2
1
3
4
1
28 22 (20)

Kundenbetreuung. Hier arbeiten 16 der verbleibenden
22 Mitarbeiter. Damit sind anndhernd 34 aller Mitarbei-
ter direkter Ansprechpartner und unmittelbar zustandig
fiir die Wiinsche und Belange unserer Kunden. Dem
Vorstand ist kein anderes wohnungswirtschaftliches
Unternehmen mit einer vergleichbar hohen Quote
kundenverantwortlichen Personals bekannt.

Dabei wurde die klassische Dreiteilung wohnungs-
wirtschaftlicher Organisationen, bestehend aus den
Bereichen Wohnungsverwaltung, Technik und Finanzen
nicht grundsatzlich abgeschafft. Allerdings stehen im
Mittelpunkt unserer Organisation nicht mehr die Objek-
te Wohnung, Haus, Grundstiick sondern der Mensch als
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Kunde, Mieter und Genossenschaftsmitglied. Die nicht
funktionierende Heizungsanlage, das undichte Dach,
die unverstandliche Betriebskostenabrechnung oder die
fehlende Refinanzierung einer geplanten Modernisie-
rungsmaBnahme sind nicht vordergriindig technische
oder finanztechnische objektbezogene Probleme,
sondern Probleme der davon betroffenen Menschen,
unseren Kunden, Mietern und Genossenschaftsmitglie-
dern. Es war an der Zeit, dass sich unsere Organisa-
tionsstruktur dieser schon lange bekannten Tatsache
anpasst. Die Erhéhung der Verantwortungsbereiche der
fiir die Kundenbediirfnisse zustandigen Mitarbeiter ist
eine sich hieraus zwangslaufig ableitende Folge. Die

an anderen Stellen vorgenommenen Einsparungen und
Reduzierungen bis auf das gerade noch zu verantwor-
tende MaB bedeuten einen bewussten Verzicht auf jede
Form der Bequemlichkeit und folgen der Notwendigkeit
zu wirtschaftlich rationellem Handeln.

Von den Mitarbeitern werden ein HochstmaB an
geistiger Flexibilitat, Leistungs- und Verantwortungsbe-
reitschaft sowie ein ausgepragter Teamgeist gefordert.
Die bis zum Zeitpunkt der Berichterstellung gesammel-
ten Erfahrungen lassen keine Zweifel an der Existenz
der erforderlichen Eigenschaften und Fahigkeiten
innerhalb der Belegschaft. Die vorhandenen Potenziale
sind kontinuierlich auszuschépfen und zu erweitern.
Der Prozess der Personalentwicklung bedarf der engen
Begleitung und hoher Prioritat durch die Unterneh-
mensleitung. Zum Transfer von Wissen und Information
besteht ferner die Notwendigkeit, Kommunikation zu
institutionalisieren und die Inhalte des Besprochenen
allen zuganglich zu machen. Dies geschieht durch tég-
lich stattfindende Arbeitsbesprechungen unter Beteili-
gung aller vertikalen und horizontalen Verantwortungs-
bereiche. Die zu besprechenden Inhalte konzentrieren
sich auf das Wesentliche des Alltagsgeschaftes.

Die Ergebnisse werden protokolliert und via Intranet
veroffentlicht. Die transparente Aufteilung unserer Ge-
schaftsraume sowie die raumliche Nahe aller Arbeits-
platze erleichtert und fordert das gegenseitige vonein-
ander Lernen und fiihrt auch am Pausentisch noch zum
fachbereichsiibergreifenden Wissensaustausch.

Die Genossenschaft ist seit Beginn des Geschafts-
jahres 2005 nicht mehr Mitglied im Arbeitgeber-
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verband. Somit kénnen kiinftige arbeitsvertragliche
Vereinbarungen frei von tarifvertraglichen Bindungen
abgeschlossen werden. Die Unternehmensleitung
sieht hierin nicht den Beginn einer ,hire und fire-"
oder Lohndumpingmentalitat, sondern vielmehr die
Maglichkeit, wesentlich flexibler und gerechter einen
Konsens zwischen den notwendigen Anforderungen
des Unternehmens und den individuellen Bediirfnissen
jedes einzelnen Mitarbeiters herbeizufiihren. Inso-
fern erhalt auch die Rolle des Betriebsrates, kiinftig
nicht mehr als an ein starres Regelgeriist gebundener
Interessensvertreter, sondern vielmehr als ein , fai-

rer Makler” zwischen Individualinteressen und dem
Interesse der Gesamtbelegschaft, gegeniiber dem
Vorstand als gleichberechtigter Verhandlungspartner,
eine neue Bedeutung und Wertigkeit. Wenn es gelingt,
die im Kerngeschaft erreichten Erfolge zu festigen und
auszubauen, wird sich die Genossenschaft kiinftig
neue Aufgabenbereiche erschlieBen kdnnen und neue,
sichere Arbeitsplatze schaffen.

Ein Beispiel hierfiir ist die probeweise Einstellung ei-
nes Haushandwerkers seit dem 1. Februar 2005. Dieser
erbringt Leistungen sowohl beim Ausbau von Leerwoh-
nungen als auch in bewohnten Wohnungen im Auftrag
der dort wohnenden Mieter. Die bis zum Zeitpunkt der
Berichterstellung gesammelten Erkenntnisse erfiillen
bisher die Erwartungen hinsichtlich Wirtschaftlichkeit
und Nachfrage. Sollten sich die positiven Erfahrungen
festigen, konnen ein oder mehrere Dauerarbeitsplatze
geschaffen werden. Ferner wird die Genossenschaft ab
dem 1. Juni 2005 eine qualifizierte Bilanzbuchhalterin
einstellen, die den Bereich Rechnungswesen/Finanzen/
Controlling verstarkt. Diese Einstellung ist in der vorste-
hend abgebildeten Tabelle bereits beriicksichtigt.

1.5 Marketing

Die eingesetzten operativen Marketinginstrumente der
1893 sind in ihrer Gesamtheit streng dem strategischen
Marketingziel, der Senkung der Erlésschmalerung durch
Leerstand, folgend umgesetzt worden. Auf dem Mag-
deburger Wohnungsmarkt reicht es langst nicht mehr,
eine Wohnung an die Bediirfnisse der Mieter anzupas-
sen, sondern der gesamte Dienstleistungsbereich muss



in einer erfolgreichen Marketingstrategie Beriicksichti-
gung finden.

Der zufriedene, verstandene, informierte und
emotional an die 1893 gebundene Mieter bzw. Miet-
interessent steht im Mittelpunkt aller Anstrengungen.
Daher ist die vordringliche strategische Aufgabe, die
Genossenschafter und Mieter mit maBgeschneiderten
Serviceleistungen an uns zu binden sowie Mietinteres-
senten auf die attraktiven, differenzierten und innovati-
ven Wohnungsangebote aufmerksam zu machen.

Fiir eine zeitgemaBe Produktpolitik in der Woh-
nungswirtschaft ist die Servicequalitat daher ebenso
entscheidend wie die Produktqualitat der Wohnun-
gen. In Anlehnung an diese Anforderungen gab es im
abgelaufenen Geschéftsjahr eine Umstrukturierung der
Aufgabenfelder. Mit der Einrichtung der Abteilungen
Vermietungsmanagement und Servicemanagement
konnen Kernkompetenzen der einzelnen Mitarbeiter
gebiindelt und gezielt weiterentwickelt werden.

Die Aufgaben des Servicemanagements sind dabei klar
auf die langfristige Bindung unserer Genossenschafts-
mitglieder an die 1893 und somit auf die Senkung der
Fluktuation ausgerichtet. Durch diese klare Aufteilung
der Verantwortlichkeiten innerhalb unserer Genossen-
schaft kdnnen wir unseren Genossenschaftsmitgliedern
die ihnen zustehende Aufmerksamkeit entgegenbrin-
gen. Das Handeln der zustandigen Kundenbetreuer ist
nachhaltig darauf ausgerichtet, die Kundenzufrieden-
heit zu erhéhen und so mégliche Kiindigungen abzu-
wenden.

Die Hauptaufgabe des Vermietungsmanagements
ist per Definition die Vermietung von Wohnungen und
somit die Senkung des Leerstandes. Die Anpassung des
Produktes Wohnung an die zielgruppenspezifischen Be-
diirfnisse und Wiinsche der potenziellen Mieter durch
Ausbau und Sanierung gehort daher genauso dazu, wie
auch eine ansprechende Prasentation unseres Leerwoh-
nungsbestandes.

Letzterem wurde im besonderem durch die Eroff-
nung unseres Vermietungsladens am Ulrichplatz 1
Rechnung getragen. Das in der Ladenzeile des Ulrichs-
hauses gelegene Vermietungscenter, mit seiner konse-

quenten Ausrichtung auf die Nachfragebefriedigung der
Wohnungssuchenden, tragt in erheblichem MaBe zum
Abbau des Leerstandes im abgelaufenen Geschaftsjahr
bei. Durch die kundenfreundlichen Offnungszeiten
erhalten potenzielle Mietinteressenten jetzt auch am
Samstag die Maglichkeit, sich von den Mitarbeitern
der 1893 in einer entspannten Atmosphare beraten

zu lassen. Die personelle und raumliche Konzentrati-
on der Vermietung sowie die Informationsbiindelung
werden sehr gut angenommen. Mit dem Angebot, dass
Besichtigungen des Leerwohnungsbestandes auch

am Wochenende durchgefiihrt werden, haben wir auf
einen haufig geduBerten Kundenwunsch reagiert. Diese
Option wird gern und oft von Kunden wahrgenommen,
denen es innerhalb der Woche aus beruflichen oder pri-
vaten Griinden nicht mdglich ist, eine Besichtigung der
Wohnung vorzunehmen. Flankiert wird dieser Service
zusatzlich durch eine wochentliche Anzeigenreihe im
Immobilienteil der Magdeburger Volksstimme. Image-
und Produktanzeigen im Stadtmagazin DATEs (monat-
lich) sowie in Zeitungen und in Sonderverdffentlichun-
gen zu besonderen Vermietungsaktionen erganzen die
externe Kommunikation Gber die Printmedien.

Durch die Beteiligung mit einem eigenen Stand an
den Magdeburger Wohnungshérsen sowie des veran-
staltungstechnischen Highlights, dem genossenschaft-
lichen ,Wohntag 2004" auf dem Domplatz, erfolgte
eine offentlichkeitswirksame Prasentation der Genos-
senschaft.

Die im letzten Jahr, mit der Entwicklung eines neu-
en Corporate Designs und eines neuen Logos, begonne-
ne Schaffung von Bekanntheit der Unternehmensmarke
1893 als kompetentes Dienstleistungsunternehmen
rund ums Wohnen wurde auch im Jahr 2004 weiter
ausgebaut. Durch die Anbringung von 13 beleuchteten
Fassadenwerbungen im gesamten Bestand wurde die
Aufmerksamkeit deutlich erh6ht und so die Gebdude
der 1893 auch visuell in den Blickpunkt der Aufmerk-
samkeit geriickt. Hierzu wurden exponierte und stark
frequentierte Standorte ausgewahlt.

Auch iiber das Aufstellen von je 2 Schaukasten mit
aktuellen Wohnungsangeboten und einer Bestands-
Ubersicht an diversen Standorten konnte zusétzliche
Nachfrage generiert werden.
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Ein weiterer Schritt in die richtige Richtung, sowohl
in der Prasentation der zu vermietenden Wohnungen
als auch in der Kommunikation mit den Genossen-
schaftern sowie potenziellen neuen Mietern, ist bis
zum Zeitpunkt der Berichtserstellung mit dem neuen
Internetauftritt durchgefiihrt worden. Die neuen Seiten
beinhalten die Anpassung an unser neues Corporate
Design und sind konzeptionell so ausgelegt, dass eine
standige Interaktion bzw. Kommunikation zwischen
allen Beteiligten erfolgt. Nur durch standigen Kontakt
zu unseren Kunden ist es maglich, Trends zu erkennen,
Wiinsche zu analysieren und differenzierte Wohnvor-
stellungen mit maBgeschneiderten Wohnangeboten zu
beantworten.

1.6 Modernisierung und Instandhaltung

Im abgelaufenen Geschaftsjahr hat die Genossenschaft
anndhernd 4 Mio. € in die Werterhaltung und Wertver-
besserung ihrer Wohnungsbestande investiert.

Wie bereits im letzten Geschéftsjahr angekiindigt,
wurden die teilsanierten Gebaude im Bereich Wes-
ternplan 4a,b; 5a,b; 14-17; 19; 20 und 22-29 und
SchmidtstraBe 38-40 mit einem Investitionsvolumen
von insgesamt 1.465 T€ bis zum Zeitpunkt der Bericht-
erstattung fertig gestellt. Hiervon sind bis zum Bilanz-
stichtag ca. 1,2 Mio. € geflossen. Des Weiteren wurde
die Sanierung der RosenthalstraBe 1a—5a und 16a-20a
abgeschlossen. Fiir diese MaBnahme wurden insgesamt
373 T€ investiert.

Bei den vorgenannten Gebauden wurden im
wesentlichen die bisher unsanierten Fassaden, Dacher
und Treppenhduser modernisiert sowie die Wohnungs-
und Hauseingangsttiren erneuert bzw. instand gesetzt.
Zusatzlich erhielten die Bewohner in der SchmidtstraBe
groBzligige Balkonanlagen.

Im Quartier Briickfeld konnte die, seit dem im Jahre
2000 ausgesprochenen Baustopp, fehlende Balkonanla-
ge in der Wiesenburger StraBe 2 nachgeriistet werden.
Hierfiir investierte die Genossenschaft 13,5 T€.

Entsprechend der neuen Vergabeordnung wurden
alle Investitionsvorhaben im Rahmen eines o6ffentlich
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ausgeschriebenen Teilnahmewettbewerbes mit an-
schlieBender beschrankter Vergabe im Ausschreibungs-
anzeiger Sachsen-Anhalt veroffentlicht. Die Anzahl der
an unseren Ausschreibungen teilnehmenden Bauun-
ternehmen konnte hierdurch deutlich erhoht werden.
AuBerdem wurde die Transparenz genossenschaftlicher
Bauvergaben verbessert. Die erzielten Ausschreibungs-
ergebnisse sicherten die Einhaltung und teilweise auch
die Unterschreitung der kalkulierten Kosten.

Die fertig sanierten Geb&ude integrieren sich
harmonisch in ihr Wohnumfeld. Die durchgefiihrten
Verbesserungen erhohen die Wohnzufriedenheit unse-
rer dort wohnenden Mieter und Mitglieder und steigern
die Attraktivitat im Rahmen der Neuvermietung.

Positiv zeigte sich die Einfiihrung des Einheits-
preiskataloges, welcher mit einer Vielzahl von Hand-
werksbetrieben als Grundlage vertraglich zugesicherter
Festpreise, vorzugsweise zum Ausbau von Leerwoh-
nungen, vereinbart werden konnte. Die gleichzeitige
Einfiihrung eines Bauelementekataloges ermdglicht
die schnelle Erfassung und kurzfristige Vergabe der
erforderlichen Bauleistungen. Hierdurch konnte die
Zahl der im Berichtsjahr ausgebauten Wohnungen auf
163 erhdht werden, was eine Steigerung von 114 %
gegenliber dem Vorjahreszeitraum bedeutet. Von den
im Berichtsjahr ausgebauten Wohnungen konnten bis
zum Zeitpunkt der Berichterstellung annahernd 95 %
wieder vermietet werden.

Insgesamt wurden 1,1 Mio. € fiir den Ausbau von
Leerwohnungen investiert. Die Durchschnittskosten
haben sich mit ca. 6.750,- €/WE gegeniiber dem
Vorjahreswert geringfiigig erhoht. Hierfiir konnte aber
ein gestiegener Ausstattungsstandard realisiert werden
und es wurden insbesondere im Quartier Stadtfeld viele
Wohnungen mit einem groBen Sanierungsaufwand
hergerichtet. So wurden zum Beispiel in der Goethestr./
Puschkinstr. 9 Wohnungen ausgebaut, die durch Ihre
GroBe von durchschnittlich Gber 100 m2 Wohnflache
und einen gehobenen Ausstattungsstandard auch den
Bedarf nach sehr hochwertigem Wohnraum befriedi-
gen. Die im Bauelementekatalog zusammengefassten
Einzelpreise konnten durch die einheitlich verhandelten
Festpreise insgesamt deutlich gesenkt werden.



Im Bereich der AuBenanlagen konnte die Genos-
senschaft erstmalig nach 4 Jahren wieder nennens-
werte MaBnahmen durchfiihren. Insgesamt wurden
52,7 T€ investiert und damit in einzelnen Quartieren
Miillplatze neu gestaltet, Gehwege erneuert und Wa-
scheplatze verschonert. Ferner wurden im Bereich der
KlosterbergestraBe/Klosterberge Privatweg/Warschauer
StraBe die Freiflachen des Innenhofes mit einer Spielan-
lage und neu geschaffenen Verkehrs- und Parkflachen
neu gestaltet. Hierfiir standen der Genossenschaft
Stadtebaufdrderungsmittel in Hohe von 82 T€ zur
Verfiigung.

Als groBere InstandsetzungsmaBnahmen wurden
insgesamt 80 T€ im Quartier Briickfeld fiir das Dach in
der Raguhner StraBe 13-23 und fiir die Algenbefreiung
der Hoffassade in der Berliner StraBe 59-69 verwendet.
Dazu waren bereits im Geschaftsjahr 2003 Riickstellun-
gen fiir unterlassene Instandhaltung in Hohe von 45 T€
gebildet worden.

Nicht unerheblich waren die Aufwendungen und
der Arbeitsaufwand im Bereich der laufenden Kleinin-
standhaltung. Es wurden insgesamt 683 T€ aufge-
wendet mit denen 5.066 Einzelauftrage durchgefiihrt
wurden (durchschnittlich 135 €/Auftrag). Des Weiteren
wurden eine Vielzahl von Kleinstreparaturen durch eine
Hausmeisterfirma ausgefiihrt.

Bis zum Zeitpunkt der Berichterstellung konnten die
im vergangenen Geschaftsbericht angezeigten Sanie-
rungsprojekte in der Innsbrucker StraBe 2—6 (Fertig-
stellung des Gebaudes) und die Leipziger StraBe 22
und 23, sowie die SemmelweisstraBe 3—11 (Anbau von
Balkonanlagen) begonnen werden.

Derzeit ist unser Aufgabenschwerpunkt die Planung
und Sicherung der Finanzierung fiir die Gebaudesanie-
rung in der AmsdorfstraBe/Helmstedter StraBe sowie
die Fortfiihrung der Modernisierung der unsanierten
Gebaude in Stadtfeld.

1.7 Kredite und Fordermittel

Die Darlehensstruktur der Genossenschaft wurde im
Rahmen der Vereinbarungen mit den Glaubigerbanken
nach dem 7. Oktober 2002 neu gestaltet.

Die Umsetzung der getroffenen Vereinbarungen ist

im Geschaftsjahr 2004 abgeschlossen, das heiBt, die
geplanten Umschuldungen wurden bereits in der ersten
Halfte des Geschaftsjahres 2003 realisiert, die verein-
barten Sondertilgungen sind mit der letzten Zahlung
zum 30.11.2004 vollstandig erfiillt worden.

Der Kapitaldienst konnte sich somit von ca. 10,3
Mio. € auf ca. 8,5 Mio. € im abgelaufenen Geschafts-
jahr verringern. Unter Herausrechnung des Kapital-
dienstes fiir Neukreditierung von Investitionen (40 T€)
sowie flir ausgezahlte 6ffentlich geférderte Baudarle-
hen (125 T€) konnten die vereinbarten MaBnahmen zur
nachhaltigen Einsparung des Kapitaldienstes in Hohe
von ca. 2 Mio. €/ p.a. erreicht werden.

VereinbarungsgemaB leistete unsere Genossen-
schaft im Geschaftsjahr 2004 Sondertilgungen in Hohe
von 1.949 T€. Erwirtschaftet wurde dieser Betrag aus
dem Verkauf von unsanierten Objekten des Wohnungs-
bestandes, wobei Teilbetrage aus VerauBerungen im
Vorjahr bereits auf Notaranderkonten bereit standen.

Die Genossenschaft leistete im Rahmen des Sanie-
rungskonzeptes seit dem 7. Oktober 2002 Sondertil-
gungen in Hohe von insgesamt 10,1 Mio. €.

Im Geschaftsjahr 2004 wurden bei zwei Glaubiger-
banken 5 Darlehen mit einer Restvaluta von 4,3 Mio.
prolongiert. Dadurch senkt sich der Kapitaldienst bei
annahernd gleicher Tilgungsleistung um ca. 121 T€
p.a.. Es wurden Zinsbindungsfristen bis zum Jahr 2009
vereinbart.

Im Zeitraum der Berichtserstellung konnte ein Dar-
lehen mit auslaufender Zinsbindung in Hohe von 729
T€ zurlickgefiihrt werden.

Das zur Sanierung der Objekte GoethestraBe/
Alexander-Puschkin-StraBe und SchmidtstraBe abge-
schlossene Darlehen in Hohe von 1 Mio. € wurde bis
zum Bilanzstichtag mit 951 T€ valutiert. Dabei wurden
im Geschéftsjahr entsprechend des Baufortschrittes und
der nachgewiesenen Kosten 239 T€ fiir den Ausbau
von Leerwohnungen im Quartier Goethe-/Puschkin-
StraBe und 500 T€ zur Sanierung des Objektes
SchmidtstraBe 38—40 verwendet. Eine Vollvalutierung
wird im ersten Halbjahr 2005 erfolgt sein.

Das letzte noch offene, von der Investitionsbank
Sachsen-Anhalt (friiher Landesforderinstitut des Landes
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Sachsen-Anhalt) bewilligte Baudarlehen wurde in der
ersten Haélfte des Geschaftsjahres 2004 in Héhe von
264 T€ vollstandig ausgezahlt. Damit erhohte sich die
Inanspruchnahme von zur Zeit noch zinslosen Darlehen
auf 3,1 Mio. €.

Im Bereich Fordermittel wurden die entsprechend
der Auszahlungsplane félligen Aufwendungszuschiisse
in Hohe von ca. 618 T€ seitens der Investitionsbank
Sachsen-Anhalt fiir das Jahr 2004 gezahlt. Die noch
offenen ca. 3,2 Mio. € werden bis zum Jahr 2017 mit
jahrlich abfallenden Betragen fllig.

Fiir die Gestaltung des Spielplatzes und der Frei-
flache im Quartier Klosterberge StraBe/Klosterberge
Privatweg wurde im Zeitraum der Berichterstellung ein
Zuschuss durch die Landeshauptstadt Magdeburg in
Hohe von 82 T€ gezahlt. Dies entspricht einer Forde-
rung von 100% der aufgewendeten Kosten.

RosenthalstraBe, Neue Neustadt
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1.8 Leerstand

Der Wohnungsleerstand in unserer Genossenschaft ist
im abgelaufenen Geschaftsjahr deutlich gesunken. Bis
zum Zeitpunkt der Berichterstellung setzt sich dieser
hoch erfreuliche aber auch dringend erforderliche Trend
fort. Im sanierten Kernbestand unserer Genossenschaft
wird per stichtagsbezogenem Abruf mit Datum zum
01.06.2005 ein historischer Tiefstand von 5,92 %
erreicht. Bis zum Ablauf dieses Jahres soll hier eine
Vermietungsquote von {iber 95,00 % erreicht werden.
Einen detaillierten Einblick in die erreichten Erfolge und
die noch vor uns liegenden Aufgabenschwerpunkte
ermdglicht die nachstehend abgebildete Tabelle:

Anderungen der Bestandszahlen im Kernbestand ergeben sich u.a.
durch Wohnungszusammenlegung, Wohnungstrennung oder Ande-
rung der Nutzungsart.

* %

Die Wohnungen in der Warschauer StraBe wurden dem teilsanier-
ten Bestand zugeordnet, nachdem wir uns entschieden haben, die
Attraktivitdt der Wohnungen durch hofseitig anzubringende Balkone
nachhaltig zu erhdhen. Damit steigt der Restinvestitionsbedarf in
dieser Wirtschaftseinheit auf insgesamt tiber 100 €/m2.

Dies ist der hausintern festgelegte Grenzwert fir die Abgrenzung
Jsaniert” zu ,teilsaniert”.



31.12.2003 31.12.2004 01.05.2005

gesamt leer Quote gesamt leer  Quote gesamt leer  Quote

Kernbestand,
saniert Q2  ostl. Leipzg. Str. 611 81 13,26 611 78 12,77 611 60 9,82
Q4  westl. Leipzg. Str. 150 8 533 151 6 3,97 151 5 3,31
Q5 Klosterbergestr. 80 8 10,00 80 5 6,25 80 1 1,25
Q6  Braunschwg. Str. 174 12 6,90 175 9 5,14 175 7 4,00
Q8 Stadfeld Ost 356 22 6,18 357 23 6,44 357 24 6,72
Q9 Stadtfeld Ost 482 63 13,07 482 53 11,00 480 50 10,42
Q10 Stadtfeld West 105 6 571 105 5 4,76 105 6 571
Q11 Goethestr. 49 18 36,73 49 9 1837 49 7 1429
Q12 FaBlochsberg 300 1 033 300 7 233 300 6 2,00
Q13 Lorenzweg/Bachstr. 36 0 000 36 0 0,00 36 1 2,78
Q 14 Briickfeld 524 36 6,87 524 24 4,58 524 16 3,05
Q15 Briickfeld 440 53 12,05 440 24 5,45 440 19 4,32
Q16 Neue Neustadt 233 21 9,01 233 18 7,73 233 16 6,87
Summe* 3540 329 929 3.543 261 137 3.541 218 6,16

Kernbestand,

saniert 9,29 1,37 6,16

Kernbestand,
teilsaniert Q4  Innsbrucker Str. 24 11 45,83 24 13 54,17 24 15 62,50
Q5 Warschauer Str.** 80 26 32,50 80 29 36,25 80 31 3875
Q6  Amsdorf/Helmstdt. Str. 64 25 39,06 64 26 40,63 63 27 42,86
Q16 Neue Neustadt 87 51 58,62 55 24 43,64 55 27 49,09
Summe* 255 113 44,31 223 92 41,26 222 100 45,05

Kernbestand,
unsaniert Q8 Stadtfeld Ost 195 138 70,77 195 147 7538 195 150 76,92
Q9 Stadtfeld Ost 142 97 6831 129 8 66,67 129 88 6822
Summe* 337 235 69,73 324 233 71,91 324 238 73,46

Kernbestand,
gesamt 16,38 14,33 13,60
Verkaufsbestand Q3  Alt Salbke 30 13 43,33 30 1 0,00 0 0 0,00
Q4  westl. Leipzg. Str. 125 109 87,20 7 71 100,00 7 71 100,00
Q7 Otto-Richter-Str. 295 191 64,75 293 206 70,31 293 212 72,35
Q16 Neue Neustadt 145 138 95,17 0 0 0,00 0 0 0,00
Q17 Rothensee 274 178 64,9 274 188 50,00 274 189 68,98
Q18 Einfamilienhauser 3 1 3333 2 1 50,00 2 1 50,00
Q19 Einfamilienhauser 4 0 0,00 4 0 0,00 4 0 0,00
Q20 Einfamilienhauser 7 0 0,00 0 0,00 7 0 0,00
Summe 83 630 71,35 681 477 70,04 651 473 72,66
Gesamtbestand 26,06 22,28 21,72
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1.9 Besondere Ereignisse nach dem
Abschlussstichtag

Nach dem Bilanzstichtag und bis zum Zeitpunkt der
Berichterstellung sind keine besonderen Ereignisse ein-
getreten oder Sachverhalte bekannt geworden, die den
Bestand der Genossenschaft nachhaltig gefahrden. Alle
sonstigen Geschehnisse innerhalb des vorgenannten
Zeitraums, die fiir die Beurteilung der Lage der Genos-
senschaft von Bedeutung sind, wurden in den vorange-
gangenen Kapiteln genannt und umfangreich erlautert.

2. Lage der Genossenschaft
2.1 Vermégenslage

Der Riickgang an Gesamtvermdgen und Gesamtkapital
betragt im Vergleich zum Vorjahr 2,0 %.

Die Vermdgenslage des Unternehmens hat sich wie
folgt entwickelt:

Ubersicht iiber Vermégen und Kapital

31.12.2004
TE
Aktiva
Anlagevermogen 183.066,50
Umlaufvermdgen
lang-/mittelfristig 805,40
kurzfristig 9.646,30
Rechnungsabgrenzungsposten 7,20
Gesamtvermaogen 193.525,40
Passiva
Eigenkapital 69.984,00
Riickstellungen
lang-/mittelfristig 345,70
kurzfristig 827,60
Verbindlichkeiten
lang-/mittelfristig 114.438,60
kurzfristig 7.929,50
Rechnungsabgrenzungs-posten 0,0
Gesamtkapital 193.525,40
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Beim Anlagevermdogen ist ein Riickgang um 2.607,00
T€ zu verzeichnen, der auf die planmaBigen Abschrei-
bungen (3,1 Mio. €) zuriickzufihren ist.

Weiterhin erfuhr das Anlagevermdgen eine Schmale-
rung durch Immobilienverkaufe (1,5 Mio. €) und Buch-
wertabgange der Betriebs- und Geschaftsausstattung
in Hohe von 22,0 T€. Gegenlaufig wirken Zugange in
Héhe von 2,0 Mio. € aus ModernisierungsmalBnahmen
und Neuanschaffungen in der Betriebs- und Geschafts-
ausstattung.

Anlagenintensitdt (Anlagevermégen: Bilanzsumme)

2002
(%)
94,5

2004
(%)
94,6

2003
(%)

Anlagenintensitat 94,0

Bei der Anlagenintensitat handelt es sich um einen fiir
die Wohnungswirtschaft typischen Prozentsatz.

Fir das Geschaftsjahr 2004 ergibt sich der Anlagen-
deckungsgrad Il nach folgender Formel:
Anlagendeckungsgrad Il = Eigenkapital + lang-/
mittelfristiges Fremdkapital: Anlagevermdgen + lang-
Imittelfristiges Umlaufvermdgen

31.12.2003 Veranderungen

% TE % TE
94,6 185.673,50 94,0 -2.607,00
04 856,30 0,4 -50,90
5,0 10.955,70 5,6 -1.309,40
0,0 3,70 0,0 3,50
100,0 197.489,20 100,0 -3.963,80
36,2 70.018,00 35,4 -34,00
0,2 345,70 0,2 0,00
0.4 1.134,00 0,6 -306,40
59,0 116.479,40 59,0 -2.040,80
4,2 9.502,80 48 -1.573,30
0,0 9,30 0,0 -9,30
100,0 197.489,20 100,0 -3.963,80



Per 31.12.2004 ist der Anlagendeckungsgrad Il mit
100,5 % ermittelt. Damit ist das Anlagevermdgen
durch Eigenkapital und langfristiges Fremdkapital
vollstandig gedeckt.

2004 2003 2002
(%) (%) (%)
Anlagendeckungsgrad Il 100,5 100,2 97,5

Die Eigenkapitalquote (Anteil des Eigenkapitals am
Gesamtkapital) hat sich wie folgt entwickelt:

2004 2003 2002
(%) (%) (%)
Eigenkapitalquote 36,2 35,5 34,4

Die Verbesserung hat sich durch die Verringerung
der Kreditverbindlichkeiten ergeben.
Das lang- und mittelfristige Fremdkapital hat sich
insgesamt um 2.040,8 T€ verringert und beinhaltet im
Wesentlichen folgende Einzelposten:

Darlehenszugang (Teilvalutierung) 739 T€
Baudarlehen 264 TE€
planméaBige Tilgungen -2.199T€
auBerplanmaBige Tilgungen aus dem

langfristigen Bereich -121T€
Umgliederung von lang- und mittelfristigen

Darlehen in den kurzfristigen Bereich -729T€

Die aus dem lang- und mittelfristigen Fremdkapital

in den kurzfristigen Bereich umgegliederten Darle-
hen sind zum Zeitpunkt der Berichterstattung bereits
zurlickgezahlt.

Um den Fremdkapitalkostensatz des Geschaftsjah-
res mit den Vorjahren vergleichen zu kénnen, wurden
die im Geschaftsjahr aus dem langfristigen Bereich
vorgenommenen Sondertilgungen hinzugerechnet.
Des Weiteren wurden der Forderungsverzicht im Jahr
2002 und die umgegliederten Sondertilgungen in die
Betrachtung mit einbezogen.

Der Fremdkapitalkostensatz berechnet sich dement-
sprechend nach folgender Formel:

Fremdkapitalkostensatz (Zinsen fiir lang-/mittelfristiges
Fremdkapital: lang-/mittelfristiges Fremdkapital zum
Stichtag + Forderungsverzicht (2002) + Sondertilgung
im Geschaftsjahr + umgegliederte Sondertilgung in den
kurzfristigen Bereich zum Stichtag )

2004 2003 2002
(%) (%) (%)
Fremdkapitalkostensatz 54 5,6 6,0

Der Fremdkapitalkostensatz hat sich auch im Wirt-
schaftsjahr 2004 entsprechend unserer Zielstellung aus
dem Sanierungskonzept verbessert.

Die Vermdgens- und Kapitalverhaltnisse sind grund-
satzlich geordnet.

Zur Vermogenslage wird erganzend angemerkt, dass
nach den objektiven Tatsachen im Aufstellungszeit-
punkt des Jahresabschlusses von der Fortfiihrung
der Genossenschaft ausgegangen wird und damit
die Bilanzierung zu Fortfiihrungswerten gemal3

§ 252 Abs. 1 Nr. 2 HGB erfolgt.

Niemoller-Privatweg, Leipziger StraBe
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2.2 Finanzlage

Der brancheniiblich zu ermittelnde wohnungswirt-
schaftliche Cashflow stellt sich folgendermaBen dar:

2004

TE

Erweiterter Cashflow 2.599,4

Abziiglich Tilgungen (planmaBig) -2.198,6

Wohnungswirtschaftlicher Cashflow | 400,8
Abziiglich Tilgungen auf

Zwischenfinanzierungskredite 0,0

Abziiglich Sondertilgungen -1.948,7

Wohnungswirtschaftlicher Cashflow I1 -1.547,9

Der erweiterte Cashflow ist — wie im Vorjahr —
unter Bereinigung des Jahresergebnisses von wesent-
lichen nicht zahlungswirksamen bzw. aperiodischen
Geschaftsfallen ermittelt worden.

Die Finanzliicken wurden durch frei verfiigbare
Verkaufserlose aus der VerauBerung von Mietobjekten
geschlossen.

Fiir das laufende Geschéftsjahr standen der Genos-

senschaft am Jahresende Kontokorrentkreditrahmen
iber 1,3 Mio. € zur Verfliigung, der im Berichtsjahr
nicht in Anspruch genommen werden musste.
Die Zahlungsfahigkeit war jederzeit gesichert. Aus dem
positiven Cashflow konnten die planmaBigen Tilgungen
des Jahres problemlos erbracht werden. Insofern ist die
Selbstfinanzierungskraft unserer Genossenschaft positiv
zu beurteilen.

Kapitaldienstdeckung (Zinsen und PlanmaBige Tilgung:
Jahressollmiete abziiglich Erlésschmalerung)

2004 2003 2002
(%) (%) (%)
Kapitaldienstdeckung 67,6 66,4 78,2

Die Kapitaldienstfahigkeit war fiir das Geschaftsjahr
gegeben.
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2003
T€

2.195,1

-1.977,9

217,2

0,0

-7.162,9
-6.945,7

2002
T€

2.264,3
-2.404,1
-139,8

-1.429,1
-982,0
-2.550,9

GagernstrafBe, Stadtfeld



2.3 Ertragslage

Das Jahresergebnis stammt aus folgenden Ergebnis-

Sparten:
2004
TE
Hausbewirtschaftung -598,2
Vertrieb von Verkaufsgrundstiicken 9,8
Bautatigkeit 14,9
Sonstiger Geschaftsbetrieb 603,9
AuBerordentlicher Bereich -6,5
Jahresergebnis 43

*

Vorjahr angepasst aufgrund Umverteilung von Aufwendungs-
zuschiissen fiir Vorjahre in den sonstigen Geschéftsbetrieb.

Das wirtschaftliche Ergebnis der Hausbewirtschaf-
tung hat sich in 2004 im Vergleich zum Vorjahr um
79,5 T€ verbessert. Ursachlich dafiir sind im Wesentli-
chen die um 321,1 T€ niedrigeren Zinsaufwendungen
und um 323,0 T€ geringeren Instandhaltungsaufwen-
dungen (beeinflusst durch die buchhalterische Behand-
lung der Riickstellung fiir unterlassene Instandhaltung).
Gegenlaufig wirkt insbesondere das um 944,4 T€
niedrigere Sollmietenaufkommen (vornehmlich aus
den in 2003 und 2004 getatigten Verkaufen resultie-
rend), dem um 535,6 T€ geringere leerstandsbedingte
Erldsschmalerungen gegeniiberstehen.

Das Ergebnis der Geldrechnung der Hausbewirtschaf-
tung weist ein positives Ergebnis aus. Insofern ist die
Innenfinanzierung aus dem Kerngeschéft gegeben.

Im sonstigen Geschéftsbetrieb sind im Wesentlichen
die Investitionszulage auf nachtragliche Herstellungs-
kosten in Hohe von 198 T€, sowie die Ausbuchung von
verjahrten Verbindlichkeiten in Hohe 268 T€ eingeflos-
sen. Im auBerordentlichen Bereich ist ausschlieBlich die
Zufiihrung an den Besserungsfonds erfasst.

2003 2002
T€ TE
-671,7 -1.135,9*
-5,2 32,9
0,0 0,0
1.086,7 766,9*
-242,3 1.273,0
161,5 936,9

Ubersicht zu ausgewiéhlten Ertragskennziffern

Die dargestellten Ertragskennziffern beziehen sich
ausschlieBlich auf Wohneinheiten.

2004 2003 2002
(€/m?) (€/m?) (€/m2)
Durchschnittliche Sollmiete 4,41 4,37 4,35

Durchschnittliche Istmiete 3,49 3,37 3,35

2004 2003 2002
% % %
Erlosschmalerungsquote 21,0 22,8 23,0

Die Erlésschmalerungsquote konnte durch Verkaufe
von Gebduden mit hohem Leerstand sowie gezielte
Investitionen zur Verbesserung der Vermietungserfolge
abgesenkt werden.

2004 2003 2002
€/IVE €/IVE €/VE
Personalaufwand zu den
durchschnittlichen
Verwaltungseinheiten (VE) 290,67 267,11 265,35
Sachaufwand zu den
durchschnittlichen
Verwaltungseinheiten (VE) 154,92 145,84 152,70
Summe 445,59 412,95 418,05
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Die Erhéhung der Personal- und sachlichen Verwal-
tungsaufwendungen resultieren aus den Neueinstellun-
gen im Bereich Marketing/Vermietungsmanagement
und Controlling, sowie aus der Anmietung von Biirofla-
chen fiir unseren neuen Geschaftssitz mit Vermietungs-
center.

Fir die Ermittlung der Kennzahlen wurden die
laufenden Personalkosten und sachlichen Verwaltungs-
aufwendungen berlicksichtigt.

2004 2003 2002
(€/m?) (€E/m2) (€/m?)

Kosten der Instandhaltung/
Sanierung 12,54 6,05 3,13

Im Jahr 2004 fiihrte die Genossenschaft wiederum
InstandhaltungsmaBnahmen und im groBen Umfang
SanierungsmaBnahmen durch. Werden die Instand-
haltungskosten um die Auflésung der Riickstellung fiir
[H (330,2 T€) bereinigt, hat unsere Genossenschaft in
2004 11,42 €/m? an Modernisierungs- und Instandhal-
tungskosten eingesetzt. Auch im Jahr 2005 wird die
Genossenschaft mit der weiteren Sanierung einzelner
Quartiere fortfahren.

3. Voraussichtliche kiinftige Entwicklung

Die Darstellungsform der voraussichtlichen kiinftigen
Entwicklung hat sich in den vergangenen Jahren immer
streng an den Planungsannahmen des Sanierungs-
konzeptes aus dem Jahr 2002 ausgerichtet. Dies war
wichtig, um fiir alle am Sanierungskonzept Beteiligten
den jeweiligen Stand des Erreichten und auch der
Zielabweichung jederzeit nachvollziehbar abzubilden.
Dabei war von Beginn an nicht unproblematisch, dass
im Sanierungskonzept nur der Kernbestand der Genos-
senschaft und weitestgehend auch nur das Kernge-
schaft der Hausbewirtschaftung betrachtet wurde und
dass aus Vereinfachungsgriinden in der 10-jahrigen
WiFi-Planung des Sanierungskonzeptes unterstellt
worden war, sowohl die noch ausstehenden Grund-
stiicksverkaufe als auch die geplanten Investitionen,
Vermietungserfolge und Kostenreduzierungen quasi
tiber Nacht weitestgehend zu realisieren. Vorhandene
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Abweichungen von den aktuellen Jahresplanungen
waren deshalb anhand von laufend fortgefiihrten Ver-
anderungsnachweisen zu relativieren sowie verbal zu
erlautern und zu bewerten.

Wir sind zu der Uberzeugung gelangt, dass eine |an-
gerfristige Fortflihrung der bisherigen Darstellungsform
nicht sinnvoll ist, wobei ein bisher immer unberiicksich-
tigt gebliebener Sachverhalt zunehmend an Bedeutung
gewinnt: Die vor nunmehr drei Jahren erstmalig aufge-
stellte Darstellung der geplanten unternehmerischen
Entwicklung geht in einigen Teilbereichen von einem
idealtypischen Verlauf der Geschaftstatigkeit aus, in
anderen Teilbereichen bleibt sie aber auch dahinter
zuriick und bildet insoweit nur den zum damaligen
Zeitpunkt erreichten Verhandlungsstand mit allen am
Sanierungskonzept Beteiligten ab. So beriicksichtigt
z.B. die dort langfristig durchschnittlich vorgesehe-
ne Leerstandsquote von 9,04 % einerseits nicht die
Entwicklungspotenziale unserer bis dato unsanierten
und teilsanierten Bestande in Stadtfeld oder Neustadt,
unterstellt aber andererseits, dass dort ein weiterer
Anstieg des Leerstandes auch ohne investive Malnah-
men langfristig verhindert werden kann. Dies ist aus
heutiger Sicht nicht mehr richtig.

Trotzdem hat der seinerzeit erbrachte rechnerische
Nachweis, dass die im Sanierungskonzept vereinbarten
MaBnahmen allein ausreichend sind, den Fortbestand
der Genossenschaft zu sichern, auch heute noch Giil-
tigkeit. Die damals in die Gesamtbetrachtung einge-
flossenen EinzelmaBnahmen widerspiegeln aber nicht
ausnahmslos die aus heutiger Sicht weiterhin anzustre-
benden Ziele und durchzufiihrenden unternehmerischen
Entscheidungen. Unser Wissens- und Erkenntnisstand
hat sich in den abgelaufenen drei Jahren erheblich
erweitert und wir sehen uns heute in der Lage, wesent-
lich genauer einzuschatzen, was geht, was nicht geht
und was gehen kénnte, wenn entsprechende Weichen-
stellungen vorgenommen werden.

Die langfristige Abbildung kiinftiger Entwicklungs-
moglichkeiten und Ziele unserer Genossenschaft wird
im Rahmen einer Zukunftskonzeption unter dem Titel
+Agenda 2022" dargestellt werden. Hierzu gehort auch
die Festlegung von verbindlichen Leitgedanken zu den



Bereichen Kapitalbeschaffung, Gesellschafter- und
Kapitalstruktur, Investitionsverhalten, raumlicher Wir-
kungskreis, Geschéaftsfelder sowie eine inhaltlich sub-
stantiierte Auseinandersetzung iiber Ursache, Zweck
und Mittelpunkt genossenschaftlich unternehmerischen
Handels. Ein Beispiel hierfiir sind die gerade in der
Ausarbeitung befindlichen von uns so genannten , Min-
destanforderungen an das Kreditgeschaft in der 1893."
Einerseits werden hier im Sinne einer freiwilligen
Selbstverpflichtung finanzwirtschaftliche Eckwerte de-
finiert, die unsere jederzeitige Kreditfahigkeit festigen
soll, andererseits werden aber auch Anforderungspro-
file und Erwartungen an unsere Glaubiger aufgestellt,
mit deren Hilfe wir einen méglichst hohen Grad an
Sicherheit bei der Suche nach den langfristig richtigen
Partnern erreichen wollen. Das Rating von potenziel-
len Kapitalgebern aus Kundensicht wird maBgeblich
beeinflusst werden vom Grad der Ubereinstimmung
ihrer und unserer unternehmerischen Leitgedanken und
langfristigen unternehmerischen Zielsetzungen.

Die Verantwortung fiir ein Wirtschaftsunternehmen
mit einer breit gefacherten Gesellschafterstruktur und
einer auf Dauer ausgerichteten Gesellschaftsbeteili-
gung der Mitglieder, das zudem seit iiber 110 Jahren
aktiv tétig ist und ein immobiles Hauptwirtschaftsqut
mit einer regelmaBig ber 100-jdhrigen Nutzungsdauer
betreut, erfordert unserer Uberzeugung nach zwin-
gend das Vorhandensein solcher Instrumente. Auf eine
Terminvorgabe zur Fertigstellung ist bewusst verzichtet
worden, weil sich Prozesse unternehmerischer Eman-
zipation weder anordnen noch terminieren lassen,
sondern nur in einem kontinuierlichen und weitgehend
herrschaftsfreiem Diskurs aller Entscheidungstrager
reifen kénnen. Hiermit wurde begonnen. Bereits jetzt
werden alle unternehmerischen Entscheidungen immer
auch auf ihre méglichen langfristigen Auswirkungen
und ihre Ubereinstimmung mit bereits vorformulierten
unternehmerischen Zielsetzungen tberpriift.

Im Zweifel wird grundsatzlich solchen Entschei-
dungsvorlagen der Vorrang eingeraumt, die bei einer
zukunftsorientierten Betrachtung die gréBBten Chancen
und die geringsten Risiken aufweisen. Bei dieser Vor-
gehensweise wird weder verkannt noch unterschétzt,
dass ein erhohter Abstimmungs- und Erlduterungsbe-
darf vorhanden ist, um scheinbare Widerspriiche zu

vorigen Aussagen aufzulésen und Beteiligte mit unter-
schiedlichen Interessenslagen von einem gemeinsam
zu beschreitenden Weg zu iiberzeugen. Hierbei handelt
es sich um ein grundséatzlich immer dann auftauchen-
des Phanomen, wenn von einem passiv reagierenden
Verhalten umgestellt wird auf ein System der aktiv ge-
staltenden Unternehmensentwicklung. Die voraussicht-
liche Entwicklung unserer Genossenschaft soll kiinftig
weniger als bisher von duBeren Rahmenbedingungen
und Einfliissen abhangen. Die Unternehmensentwick-
lung, mit dem Ziel der Verbesserung und nachhaltigen
Festigung des Unternehmenserfolges, wird zu bestmdg-
lichen Ergebnissen fiihren, wenn Losungen im Unter-
nehmen selbst erarbeitet und umgesetzt werden und
auBere Einflussfaktoren dabei weder liber- noch unter-
schatzt sondern angemessen eingebunden werden.

Der oben erwdhnte Abwagungsprozess zwischen
kurz- und langfristigem Nutzen sowie eine offene Ge-
gentiberstellung und Analyse des zu Erreichenden mit
dem tatsachlich Erreichten fiihrten im Bereich Personal
und Organisation zu den bis zum Zeitpunkt der Bericht-
erstellung vorgenommenen Veranderungen (siehe Teil
1.4 dieses Berichtes). Ebenfalls angepasst wurde im
Rahmen der Berichterstellung die mittelfristige Wirt-
schafts- und Finanzplanung fiir die Jahre 2005-2010.
Dabei wurden insbesondere die in den vergangenen
drei Jahren gewonnenen Erkenntnisse und daraus
abzuleitende Schlussfolgerungen wertmaBig ermit-
telt und zeitlich zugeordnet. Die in den nachfolgend
abgebildeten Tabellen enthaltenen Werte beziehen sich
ausschlieBlich auf den Kernbestand der Genossenschaft
und das Kerngeschaft der HBW. Hierbei sind grundsétz-
liche Handlungsabsichten, die sich auch in der langfris-
tigen Zukunftsplanung wieder finden werden, soweit
vorhanden, bereits eingearbeitet. Zum besseren Ver-
standnis muss vorab aufgelistet und erlautert werden,
welche Analyseergebnisse und Entscheidungsvorschla-
ge im Einzelnen in die Planzahlen eingeflossen sind:

¢

— Die bisher geplante Erlésschmalerungsquote von
9,04 % (ohne Mietausfall) bildet die Entwicklungs-
potenziale unseres Wohnungsbestandes nicht ange-
messen ab. Wir streben einen Leerstand von maximal
5 % bis zum Jahre 2010 an. Fiir die bereits umfassend
sanierten Objekte unseres Bestandes (ca. 85 % des
gesamten Kernbestandes) wird dieser Wert voraussicht-
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lich noch in 2005 erstmalig erreicht werden kdnnen.
Hinzuzurechnen ist ein voraussichtlicher Mietausfall
von ca. 0,75 %. Dieser entspricht den Werten der
vergangenen Jahre.

— Die angestrebte Unternehmenssollmiete liegt neu
bei durchschnittlich 5 €/m2/Mon. Diese kann auch bei
weitgehendem Verzicht von Grundmieterh6hungen
erreicht werden, wenn alle Gebaude unseres Kernbe-
standes umfassend saniert sind und der marktgerechte
Innenausbau von Wohnungen kontinuierlich fortgesetzt
wird.

— Die Verwaltungskosten werden mit der Umset-
zung der erneuten Personalreduzierung auf das maxi-
male MaB gesenkt sein. Eine weitere Reduzierung ist
nicht moglich. Die Festigung der Kundenzufriedenheit
bedarf enormer, personeller und materieller Anstren-
gungen, die mit den Anforderungen ausgeglichener
oder gar vermieterfreundlicher Wohnungsmarkte nicht
zu vergleichen sind. Gleiches gilt fiir die Sicherung und
Fortfiihrung der erzielten Vermietungserfolge.

— Die teil- und unsanierten Restbestande erwirt-
schaften negative Deckungsbeitrage in erheblichem
Umfang fiir die Genossenschaft und behindern deren
weitere Entwicklung. Die Ertragspotenziale dieser
Liegenschaften sind hervorragend und erméglichen
die Durchfiihrung wirtschaftlich nachhaltig rentab-

-%ﬁe, Stadtfeld
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ler Investitionen. Hierzu missen in den kommenden
Jahren ca. 15 Mio. € eingesetzt werden, die sich zu 1/3
aus anzusparendem Eigenkapital und zu 2/3 aus neu
aufzunehmenden Krediten zusammensetzen sollen.
Auf Grund unserer eigenen Kreditbeschrankungen darf
die Kapitaldienstbelastung dieser Objekte 50 % der
nachhaltig erzielbaren Mietertrage nicht {iberschreiten
und die vollsténdige Tilgung der neu aufzunehmen-
den Darlehen muss innerhalb eines Zeitraums von 20
Jahren gewabhrleistet sein.

— Die Bezeichnung ,umfassend sanierte Bestan-
de” ist teilweise irrefiihrend, weil sie dazu verleitet,
anzunehmen, dass in diesen Bestanden keine baulichen
MaBnahmen mehr vorzunehmen sind, die tiber die rei-
ne laufende Kleininstandhaltung hinausgehen. Tatsach-
lich ist dieser Zustand erst zu ca. 90 % Prozent erreicht.
Die fehlenden 10 % bedeuten ein Investitionsvolumen
von ca. 15 Mio. €, welches aus den laufenden Einnah-
men der Genossenschaft nur langerfristig aufgebracht
werden kann. Die geplanten Finanzmittelliberschiisse
der Genossenschaft werden fiir einen gewissen Zeit-
raum hierflir verwendet werden miissen.

— Der vorgesehene Verkauf der Wohnquartiere
Otto-Richter-StraBe und Rothensee wird kurzfristig
nicht wie geplant en block realisiert werden kénnen.
Ein Markt fiir solche Projekte ist derzeit in Magdeburg
nicht mehr vorhanden. Es scheint wesentlich realitats-
naher, davon auszugehen, diese Liegenschaften klein-
teilig (Gebaude oder Hauseingang) iiber einen Zeitraum
von vier bis fiinf Jahren zu verauBern. Dies verlangsamt
den Zufluss von investierbaren Finanzmitteln, hat aber
keinen Einfluss auf die Ertragslage des Unternehmens,
weil diese Objekte auf Grund ihrer vollsténdigen
Entschuldung kostendeckend bewirtschaftet werden
konnen.

Auf Basis der zum Zeitpunkt der Berichterstellung
aktuellen Unternehmensdaten und unter Berticksichti-
gung aller vorgenannten Préamissen, ergeben sich die
folgenden Planzahlen fiir die Jahre 2005-2010:




Wirtschaftsplanung 2005-2010

Angaben in TE
Flache in m2
Anzahl WE/GE Kernbestand

Sollmiete

AufwendungszuschuB
Erlosschmalerung (incl. Mietausfall)
in %

nicht umlageféhige BK
Netto-Istmiete

laufende Instandhaltung

Verwaltungskosten (ohne Vermietungsmanagement)

Vermietungsaufwand (incl. Aushauinvestitionen und

Vermietungsmanagement)

Zinsen
AfA

Jahresiiberschuss/ -fehlbetrag

Finanzplanung 2005-2010

Angaben in TE
Flache in m2
Anzahl WE/GE Kernbestand

Sollmiete

AufwendungszuschuB
Erlosschmalerung (incl. Mietausfall)
in %

nicht umlageféhige BK
Netto-Istmiete

laufende Instandhaltung

Verwaltungskosten
(ohne Vermietungsmanagement)

Vermietungsaufwand (incl. Aushauinvestition und
Vermietungsmanagement)

Kapitaldienst

Ergebnis Kerngeschaft

-Investitionen

+Darlehensvalutierungen

+Verkaufserlose

Finanzmitteliiberschuss/ -bedarf
Nettogeldvermdgen am 31.12. des Vorjahres

Nettogeldvermdgen am 31.12 des Geschaftsjahres

Stand 31.03.05

256.517,00
4.127
2005 2006 2007 2008
14.000 14.100 14.300 14.500
588 518 430 324
1.660 1.600 1.500 1.325
11,86 11,35 10,49 9,14
460 440 390 350

12.468 12.578 12.840 13.149
1.000 1.200 1.300 1.400
1.663 1.410 1.410 1.410

1.760 1.560 1.460 1.360

5.995 5.866 5.820 5.770
3.060 3.060 3.100 3.150

-1.010 -518 -250 59

Stand 31.03.05

256.517,00
4127
2005 2006 2007 2008
14.000 14.100 14.300 14.500
588 518 430 324
1.660 1.600 1.500 1.325
11,86 11,35 10,49 9,14
460 440 390 350

12.468 12.578 12.840 13.149
1.000 1.200 1.300 1.400

1.663 1.410 1.410 1.410
1.760 1.560 1.460 1.360
8.300 8.300 8.400 8.550
-255 108 270 429
1.610 500 2.200 2.300
49 0 1.500 1.500
1.150 500 500 500
-666 108 70 129
889 223 331 401
223 331 401 530
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2009
14.800
244
1.150
1,77
300
13.594
1.500
1.410

1.260

5.800
3.230

394

2009
14.800
244
1.150
7,77
300
13.594
1.500

1.410

1.260

8.770
654
4.000
3.000
500
154
530
684

2010
15.200
207
875
5,76
240
14.292
1.600
1.410

1.160

5.860
3.330

932

2010
15.200
207
875
5,76
240
14.292
1.600

1.410

1.160
9.070
1.052
5.000
4.000

52

684
736
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4. Risiken und Chancen der kiinftigen
Entwicklung

Das groBte Risiko fiir die kiinftige positive Entwicklung
der Genossenschaft besteht in dem Fehlen ausreichen-
der Finanzriicklagen. Das zweitgroBte Risiko bildet das
groBe Volumen langfristiger Kreditverbindlichkeiten.
Die groBte Chance, trotz der vorhandenen Risiken am
Beginn einer nachhaltig erfolgreichen Entwicklung zu
stehen, besteht in den hervorragenden Ertragspotenzi-
alen unseres genossenschaftlichen Immobilienverma-
gens, um das uns viele, erst in der zweiten Halfte des
20. Jahrhunderts entstandene Unternehmen, beneiden.

Insoweit ist die Zukunftsperspektive der 1893 nahe-
zu identisch mit der Ausgangslage der Genossenschaft
zu Zeiten ihrer Griindung, als mit wenig Eigenkapital,
viel Engagement, hohen Kreditverbindlichkeiten und
ohne potente Finanzgeber in den eigenen Reihen zu
haben, nachhaltig wertvolles genossenschaftliches Ver-
mogen aufgebaut wurde. Ohne die staatlich oktroyierte
und (iber vier Jahrzehnte der deutschen Teilung an-
dauernde, fast vollstdndige Handlungsunfahigkeit zur
Pflege und Werterhaltung dieses Vermdgens, ware der
Prozess einer weitgehenden Entschuldung und der Auf-
bau frei verfligbarer Finanzreserven langst abgeschlos-
sen und die wirtschaftliche Situation des Unternehmens
identisch, mit der vieler westdeutscher Wohnungsge-
nossenschaften. Hierbei ist auch heute, entgegen allen
anders lautenden oberflachlichen Einschatzungen, im
Bereich des genossenschaftlichen Kerngeschaftes der
dauerhaften Wohnraumiiberlassung, kein wesentli-
cher Unterschied feststellbar zwischen Standorten wie
Miinchen, Hamburg, Wien, Berlin oder Dresden, Erfurt,
Halle und Magdeburg. Dies gilt sowohl bezogen auf die
genossenschaftstypische Nutzerstruktur, deren Einkom-
menssituation und Altersstruktur als auch bezogen auf
Nachfragepotenziale und Preisgestaltung. Einzig der
im Rahmen einer Wiedervermietung zu betreibende
Aufwand ist hiiben wie driiben deutlich zu unterschei-
den. Die Mdglichkeit, sich seine kiinftigen Mieter aus
einer Vielzahl von Bewerbern mit relativ bescheidenen
Anspriichen aussuchen zu kdnnen, ist unbestritten
bequem. Wie lange dieser bedingte Marktvorteil
noch Bestand haben wird, wenn kiinftig immer mehr
Menschen nachwachsender Generationen mit anderen
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Lebens- und Wohnvorstellungen zu befriedigen sind,
bleibt abzuwarten.

Allein die Tatsache, auf diesen — vermutlich nicht
einmal unwidersprochen bleibenden — Fakt hinweisen
zu miissen, verdeutlicht die Existenz eines weiteren,
nicht zu unterschatzenden Risikofaktors: Die Tendenz
einer pauschalen, grundsatzlich negativen Standort-
bewertung ohne detailliertes Wissen und Analyse dif-
ferenzierter Teilmarkte und unternehmensspezifischer
Besonderheiten. Die unsererseits sehr gewissenhaft
durchgefiihrte Interpretation aller eingehenden und
von uns auszufiillenden Unterlagen zur Durchfiihrung
von Rating-Verfahren, geben nur selten Anlass, auf
baldige Besserung zu hoffen. Die richtigen Antworten
im eigenen Unternehmen bereitliegen zu haben, niitzt
wenig, wenn die eigenen Handlungsspielrdume ein-
geschrankt sind und kaum jemand einem die richtigen
Fragen stellt. Hierbei darf nicht unerwéhnt bleiben,
dass gerade unserem Unternehmen in den letzten Jah-
ren von vielen Seiten ein hohes MaB an Vertrauen und
Zuversicht entgegengebracht wurde, was letztlich erst
die Grundlage fiir den Fortbestand der Genossenschaft
geschaffen hat.

Die im Rahmen der Nach-Wendezeit-Euphorie und
unter dem damals vorhandenen enormen Investitions-
druck gemachten Fehler wurden weitgehend bezahlt.
Die notwendigen Schlussfolgerungen sind gezogen, die
Umsetzung der sich daraus ableitenden Handlungsvor-
gaben hat begonnen und wird fortgesetzt. Bei rein in-
nerbetrieblicher Betrachtungsweise steht die 1893 dort,
wo sie schon einmal gestanden hat, als ihr Name noch
»Mieter Spar- und Bauverein zu Magdeburg eGmbH"
lautete. Damals wie heute konnen sich die fehlenden
finanziellen Riicklagen bestandsgefahrdend auswirken,
wenn unvorgesehene Ereignisse einen kurzfristigen Ein-
satz groBerer Finanzmittel erforderlich machen sollten.

Geographisch oder demographisch bedingte,
entwicklungsbeeintrachtigende Risiken sind ebenfalls
vorhanden, aber durch unsere hohe Produktquali-
tat (Wohnung und Service) auszugleichen. Dariiber
hinaus ist der beginnende Generationswechsel langst
fester Bestandteil unserer taglichen Arbeit. Der hohe
Verschuldungsgrad unserer Genossenschaft ist grund-



satzlich nicht bestandsgefahrdend, so lange wir uns
auch weiterhin das Vertrauen unserer Glaubiger
erhalten und diese unverandert partnerschaftlich mit
uns zusammenarbeiten. Allerdings wird die Mdglichkeit
zu unternehmerisch investivem Verhalten durch einen
Mangel an Beleihungsspielraumen und anderen Sicher-
heiten gehemmt. Dieser Umstand ist ebenfalls nicht als
unmittelbar bestandsgefahrdend einzustufen, verzogert
aber die Unternehmensentwicklung und verhindert
derzeit die ernsthafte und konkret projektbezogene
Auseinandersetzung mit Fragen des Wohnungsneubaus
und der Bestandserweiterung.

Ein nicht auszuschlieBendes und von uns so gut
wie nicht beeinflussbares Risiko, namlich der mdgliche
Verkauf von Forderungen und ein damit verbundener
Glaubigerwechsel, kénnen ganzlich andere Bedingun-
gen schaffen. Das Auftreten plétzlicher Darlehensver-
bindlichkeiten gegenliber einem Forderungsinhaber
aus dem Bereich solcher Private-Equity-Fonds, die
ausschlieBlich auf eine kurzfristige Gewinnabschépfung
orientieren, hatte fir unsere Genossenschaft mit an
Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit existenzbe-
endende Folgen. Zum Zeitpunkt der Berichterstellung,
liegen uns keine Hinweise auf bevorstehende oder
geplante Forderungsverkaufe vor.

Magdeburg, den 15. Mai 2005

Alexander-Puschkin-StraBe, Stadtfeld
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B Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung

Aktiva

Rechte mit Wohnbauten 181.263.029,07
2. Grundstiicke mit Geschafts und anderen Bauten 724.891,25
3. Grundstiicke ohne Bauten 869.871,19
4. Betriebs- und Geschéftsausstattung 179.523,00
Anlagevermdgen insgesamt:
B. Umlaufvermdgen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate
1. Grundstiicke ohne Bauten 148.365,40
2. Grundstiicke mit fertigen Bauten 594.353,01
3. Unfertige Leistungen 4.608.167,26
4. Andere Vorrate 2.090,00
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 255.887,04
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 44.746,79
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.305,42
4. Sonstige Vermdgensgegenstande 403.176,30
lll. Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
C. Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten
Bilanzsumme
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. Anlagevermégen

. Immaterielle Vermdgensgegenstiande

. Sachanlagen

. Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Geschaftsjahr
€

29.200,00

183.037.314,51
183.066.514,51

5.352.975,67

705.115,55

4.393.596,67

7.156,15

193.525.358,55

Bilanz zum

Vorjahr
€

19.655,00

183.876.952,52

752.415,45
869.871,19
154.650,00
185.673.544,16

148.365,40
624.350,50
4.965.186,50
2.280,00

350.611,48
1.712.674,00
0,00
121.742,61

3.886.770,10

3.672,96

197.489.197,71



31. Dezember 2004

A. Eigenkapital

. Geschaftsguthaben
- der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder
- der verbleibenden Mitglieder
- aus gekiindigten Geschaftsanteilen
Riicksténdige fallige Einzahlungen auf Geschéftsanteile 19.206,67

. Ergebnisriicklagen
1. Sonderriicklage gem. § 27 Abs. 2 DMBIlG
2. Gesetzliche Riicklage

- davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr eingestellt: 440,00 €
3. Andere Ergebnisriicklagen

- davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 145.352,83 €

1. Jahresiiberschuss

Bilanzgewinn

2. Einstellung in Ergebnisriicklagen
Eigenkapital insgesamt:

B. Riickstellungen

Sonstige Riickstellungen

. Verbindlichkeiten

. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
. Erhaltene Anzahlungen

. Verbindlichkeiten aus Vermietung

. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

o U1 A W N = N

. Sonstige Verbindlichkeiten
- davon aus Steuern: 11.529,56 €
- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 32.668,79 €

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

177.650,29
2.654.519,33
1.440,00

55.847.363,01
1.234.852,95

10.064.295,49

4.329,22
440,00

115.638.518,05
18.959,99
4.996.837,38
123.694,17
1.467.939,06
122.099,17

Geschaftsjahr
€

2.833.609,62

67.146.511,45

3.889,22
69.984.010,29

1.173.300,44

122.368.047,82

0,00

193.525.358,55
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Passiva

Vorjahr
€

225.563,65
2.646.224,70
150,00
(9.580,67)

55.847.363,01
1.234.412,95
(16.151,00)
9.918.942,66
(843.204,99)

161.503,83
16.151,00
70.018.009,80

1.479.691,47

118.941.908,66
28.288,00
5.412.629,64
102.126,46
1.371.925,52
125.351,89
(7.491,24)
(0,00)

9.266,27

197.489.197,71
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Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 01.01.2004 bis 31.12.2004

. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundstiicken
¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Veranderungen des Bestandes an zum

Verkauf bestimmten Grundstiicken mit
fertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

3. Andere aktivierte Eigenleistungen

. Sonstige betriebliche Ertrdge

. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen

und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen

. Rohergebnis

7. Personalaufwand

1"

18.

a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben

. Abschreibungen auf immaterielle

Vermdgensgegenstande des
Anlagevermogens und Sachanlagen

. Sonstige betriebliche Aufwendungen
10.

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

. Zinsen und dhnliche Aufwendungen
12.
13.
14.
15.
16.

17.

Ergebnis der gewohnlichen Geschéaftstatigkeit
Steuern vom Einkommen und Ertrag

Sonstige Steuern

Ausgleichsbetrag an den Besserungsfonds

Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss
in die Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn
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18.049.934,63
55.011,70
6.087,16

6.906.671,65
895,05
1.118,36

1.294.674,18
247.560,04

Geschaftsjahr
€

18.111.033,49

-387.016,73

37.228,17
1.264.788,59

6.908.685,06
12.117.348,46

1.542.234,22

3.084.432,01
921.175,35
84.263,62
6.259.330,88
394.439,62
-0,20
383.616,76
6.493,84
4.329,22

440,00
3.889,22

Vorjahr
€

18.717.343,53
127.203,97
585,84

-5.654,58
0,00
1.004.010,37

7.207.462,81
90,31

0,00
12.635.936,01

1.190.163,49
230.467,36

3.087.986,38
777.121,48
67.866,65
6.613.857,15
804.206,80
-0,48
400.448,45
242.255,00
161.503,83

16.151,00
145.352,83



C Anhang

1. Allgemeine Angaben

Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und
Verlustrechnung (GuV) entspricht der Verordnung iber
Formblatter fiir Wohnungsunternehmen in der Fassung
vom 6. Mérz 1987. Das Formblatt ist um spezifische
Posten des DMBIlG erweitert worden.

Die GuV ist nach dem Gesamtkostenverfahren erstellt
worden.

Die Gliederung der Bilanz und der GuV ist gegeniiber
dem Vorjahr um die Position Andere aktivierte Eigen-
leistungen in der GuV erganzt worden.

2. Erlauterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Bei der Bewertung gehen wir von der Fortfithrung der
Unternehmenstatigkeit gemal § 252 Abs. 1 Nr. 2 HGB
aus. Im Einzelnen wurden folgende Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden angewendet:

Anlagevermdgen
Immaterielle Vermégensgegenstiande

Immaterielle Vermdgensgegenstande wurden zu fort-
gefiihrten Anschaffungskosten bewertet. Die immate-
riellen Vermdgensgegenstande wurden mit 20 % p.a.
abgeschrieben.

Davon ausgenommen sind immaterielle Werte bis
410,00 €, die im Jahr der Anschaffung wie geringwer-
tige Wirtschaftsgiiter mit 100 % p.a. abgeschrieben
werden.

Sachanlagen

Das Sachanlagevermdgen wurde zu fortgefiihrten An-
schaffungs- und Herstellungskosten bewertet.

Im Jahr 2004 wurden wieder Sanierungs- und Moder-
nisierungsmaBnahmen durchgefiihrt. Das Sachanlage-
vermdgen wurde zu Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten — vermindert um planmaBige Abschreibungen

— angesetzt.

Bei der Durchfiihrung von Instandhaltungs- und Mo-
dernisierungsmaBnahmen werden Investitionszulagen
gemaB InvZulG 1999 beantragt. Die Anspriiche auf
Investitionszulage in Hohe von 226 T€ (unter Berlick-
sichtigung eines 10%igen Sicherheitsabschlages) wur-
den unter ,Sonstige Vermdgensgegenstande” aktiviert
und in vollem Umfang ertragswirksam unter ,Sonstige
betriebliche Ertrage” ausgewiesen, davon 198 T€ fiir
forderfahige Herstellungsarbeiten an Wohngebauden.

Eigene Bauleistungen sind im Geschéftsjahr in Hohe
von 37.228,17 € angefallen, diese umfassen die auf
Basis von Stundennachweisen der angestellten Pro-
jektbetreuer fiir deren Uberwachungs- u.a. Tatigkeiten
aktivierten Arbeitsleistungen zzgl. 20 % Gemeinkosten
auf die angefallenen Arbeitsleistungen.

¢

Gegenstande des Sachanlagevermdgens werden linear,
entsprechend folgender voraussichtlicher Nutzungsdau-
er, abgeschrieben (Restbuchwertmethode):

Jahre
Wohnbauten 40, 50 bzw. 80
Geschéaftshauten 10, 25 bzw. 40
Garagen 10 bzw. 30
AuBenanlagen 10, 40 bzw. 50

Des Weiteren werden Wohnbauten mit einem Ab-
schreibungssatz von 2 bzw. 2,5 % linear abgeschrieben
(typisierte AfA).

Betriebs- und Geschaftsausstattung wird nach den
geltenden AfA-Sétzen abgeschrieben.

Geringwertige Wirtschaftsgiiter werden im Jahr des
Zuganges voll abgeschrieben.

Erbbaurechte werden linear iiber die Vertragsdauer (30
Jahre) abgeschrieben.

AuBerplanméaBige Abschreibungen gemaB § 253 Abs. 2
Satz 3 HGB auf den niedrigeren beizulegenden Wert am
Abschlussstichtag waren nicht notwendig.
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Umlaufvermégen

Grundstiicke ohne Bauten

Die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke ohne Bauten
wurden entsprechend verniinftiger kaufmannischer
Beurteilung bewertet. Abschreibungen gemaB § 253
Abs. 3 HGB waren nicht notwendig.

Grundstiicke mit fertigen Bauten

Entsprechend § 253 Abs. 3 HGB erfolgte die Bewertung
auch fiir die Grundstiicke mit fertigen Bauten. Durch
Verkauf hat sich der Bestand an zum Verkauf bestimm-
ten Grundstiicken um 29.997,49 € verringert.

Unfertige Leistungen

Die unfertigen Leistungen beinhalten noch nicht abge-
rechnete Betriebskosten sowie Heizkosten fiir den
Zeitraum 2004.

Die Bewertung der noch abzurechnenden Kosten er-
folgte zu Anschaffungswerten, soweit nicht auf Grund
von Leerstand und anderen Risiken Abwertungen
notwendig waren.

Andere Vorréte
Die Heizmaterialien wurden zu Anschaffungskosten

bewertet. Diese wurden durch Anwendung des Durch-
schnittspreisverfahrens ermittelt.

Forderungen und
sonstige Vermdégensgegenstande
Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstan-

de wurden mit dem Nennwert unter Beriicksichtigung
von Wertberichtigungen angesetzt.
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Fliissige Mittel

In den flissigen Mitteln sind Verfligungsbeschrankun-
gen fiir standortbezogene Modernisierungen in Hohe

von 1.015.500,00 € enthalten.

Dariiber hinaus bestehen treuhanderische Verwaltun-
gen in Hohe von 279.428,96 €.

Ergebnisriicklagen

Die Sonderriicklage gemaB § 27 Abs. 2 DMBIIG hat sich
zum Vorjahr nicht verandert.

Die Bestandsentwicklung der gesetzlichen Riicklage
stellt sich folgendermalBen dar:

Bilanzansatz zum 31.12.2003 1.234.412,95 €

Zufiihrung von mindestens 10 % des
Jahresiiberschusses bei Aufstellung der

Bilanz gemaB § 39 der Satzung 440,00 €

Bestand am 31.12.2004 1.234.852,95 €

Die anderen Ergebnisriicklagen haben sich wie folgt

entwickelt:
Bilanzansatz zum 31.12.2003 9.918.942,66 €
Zufiihrung des in 2003 entstandenen
Bilanzgewinn gemaB § 28 Buchstabe |
i.V.m. § 38 Abs. 2 der Satzung 145.352,83 €
Bestand am 31.12.2004 10.064.295,49 €

Riickstellungen

Riickstellungen wurden insgesamt nach verniinftiger
kaufmannischer Beurteilung gemaB § 249 HGB gebil-
det.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten wurden mit dem Riickzahlungs-
betrag angesetzt.



3. Erlduterungen zur Bilanz und zur
Gewinn- und Verlustrechnung

3.1 Angaben zur Bilanz

Die Entwicklung der einzelnen Positionen des Anlage-
vermdgens ist in dem nachfolgenden Anlagespiegel

dargestellt.

Anlagespiegel

I. Immaterielle
Vermdgensgegenstande

Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstiicke mit
Geschafts- und
anderen Bauten

3. Grundstiicke ohne Bauten

4. Betriebs- und
Geschaftsausstattung

Sachanlagen Gesamt

Anlagevermdgen Gesamt

Anschaffungs-/
Herstellungskosten

31.12.2003

€

117.198,60

Grundstiicke 41.195.382,77
Gebaude 198.133.892,92
Gesamt 239.329.275,69
Grundstiicke 300.489,82
Gebaude 795.228,75
Gesamt 1.095.718,57
869.871,19

717.027,17

242.011.892,62

242.129.091,22
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Buchwert

31.12.2003

€

19.655,00

36.961.257,73
146.915.694,79
183.876.952,52

300.489,82
451.925,63
752.415,45

869.871,19

154.650,00

185.653.889,16

185.673.544,16

Zugange des
Geschaftsjahres

17.311,60

899,64
1.924.018,79
1.924.918,43

0,00
0,00
0,00

0,00
112.232,99

2.037.151,42

2.054.463,02
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Abgange des
Geschaftsjahres

0,00

1.395.031,93
1.760.248,92
3.155.280,85

0,00
0,00
0,00

0,00
271.216,90

3.426.497,75

3.426.497,75

Anschaffungs-/
Herstellungskosten

31.12.2004

€

134.510,20

39.801.250,48
198.297.662,79
238.098.913,27

300.489,82
795.228,75
1.095.718,57

869.871,19

558.043,26

240.622546,29

240.757.056,49

Abschreibungen
kumuliert

31.12.2004

€

105.310,20

3.913.762,21
52.922.121,99
56.835.884,20

0,00
370.827,32
370.827,32

0,00

378.520,26

57.585.231,78

57.690.541,98

Abschreibungen im
Geschéftsjahr

7.766,60

354,45
2.983.272,77
2.983.627,22

0,00
27.524,20
27.524,20

0,00

65.513,99

3.076.665,41

3.084.432,01

Buchwert

31.12.2004

€

29.200,00

35.887.488,27
145.375.540,80
181.263.029,80

300.489,82
424.401,43
724.891,25

869.871,19

179.523,00

183.037.314,51

183.066.514,51




Unfertige Leistungen

Die Position , Unfertige Leistungen” beinhaltet

Riickstellungen fiir/zur: €

Absicherung von
Gewabhrleistungsanspriichen
der liquidierten Immobiliengesellschaft

4.608.167,26 € (Vorjahr 4.965.186,50 €) noch nicht der WG von 1893 mbH 49.566,37
abgerechnete Betriebskosten. Riickstellung fiir Rechtsstreitigkeiten 107.371,38
Betriebskosten 335.000,00
Priifungskosten 40.000,00
Forderungen Interne Jahresabschlusskosten 44.750,00
Abfiihrungen entsprechend WoGenVermG 345.697,62
Die Ubersicht der Forderungen stellt sich unterlassene Instandhaltung 175.012,00
folgendermaBen dar:
Geschaftsjahr Vorjahr
davon mit einer Restlaufzeit davon mit einer Restlaufzeit
Forderungen Insgesamt in € von mehrals 1 Jahrin €  Insgesamt in € von mehr als 1 Jahrin €
Forderungen aus Vermietung 255.887,04 32.481,48 350.611,48 41.673,17
Forderungen aus Verkauf
von Grundstiicken 44.746,79 29.242,46 1.712.674,00 41.017,54
Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistungen 1.305,42 0,0 0,0 0,0
Sonstige Vermdgensgegenstande 403.176,30 920,33 121.742,61 920,33
Gesamthetrag 705.115,55 62.644,27 2.185.028,09 83.611,04
Sonstige Vermégensgegenstinde Verbindlichkeiten

In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande” sind
folgende Betrage groBeren Umfangs enthalten, die erst
nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen:

€
Kapitalertragsteuer/SolZ
fir das Geschaftsjahr 25.018,51
Kapitalertragsteuer/SolZ fiir 2003 20.020,83
Aufgelaufene Investitionszulage
fir die Jahre 2002-2004 226.000,00
Fordermittel fiir die Umgestaltung
von Freiflachen 81.193,42

Sonstige Riickstellungen

In den ,Sonstigen Riickstellungen” sind folgende Be-
trage mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten.
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In den ,Verbindlichkeiten” sind keine Betrage groBeren
Umfangs enthalten, die nach dem Abschlussstichtag
rechtlich entstehen.

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten entspre-
chend der Laufzeit ergibt sich aus dem Verbindlichkei-
tenspiegel.

Die Fristen der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicher-
heit gewahrten Pfandrechte und andere Rechte stellen
sich wie folgt dar:



Verbindlichkeitenspiegel per 31.12.2004

Verbindlichkeiten Insgesamt unter 1 Jahr davon Restlauf- uber 5 Jahre Gesichert
zeit 1 bis 5 Jahre
€ € € € €
Verbindlichkeiten
gegentiber Kredit- 115.638.518,05 3.545.115,28 10.457.100,07 101.636.302,70 115.632.024,21
instituten (118.941.908,66) (4.701.475,87) (10.005.515,79) (104.234.917,00) (118.699.653,66)
Verbindlichkeiten
gegendiiber anderen 18.959,99 5.764,87 13.195,12 0,00 0,00
Kreditgebern (28.288,00) (9.457,26) (18.830,74) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten 123.694,17 83.907,10 39.787,07 0,00 0,00
aus Vermietung (102.126,46) (72.600,33) (29.526,13) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und 1.467.939,06 1.467.939,06 0,00 0,00 0,00
Leistungen (1.371.925,52) (1.371.925,52) (0,00) (0,00) (0,00)
Sonstige Verbindlich- 122.099,17 122.099,17 0,00 0,00 0,00
keiten (125.351,89) (125.351,89) (0,00) (0,00) (0,00)
Erhaltene Anzah- 4.996.837,38 4.996.837,38 0,00 0,00 0,00
lungen (5.412.629,64) (5.412.629,64) (0,00) (0,00) (0,00)
122.368.047,82 10.221.662,86 10.510.082,26 101.636.302,70 115.632.024,21
Gesamt (125.982.230,17) (11.693.440,51) (10.053.872,66) (104.234.917,00) (118.699.653,66)

Hinweis: Klammerzahlen = Ist Vorjahr
Sonstige betriebliche Ertréage

Die langfristigen Verbindlichkeiten gegentiber Kredit- In den , Sonstigen betrieblichen Ertragen” sind fol-
instituten sind durch Grundpfandrechte gesichert. gende wesentliche, zum Teil periodenfremde, Betrage
enthalten:
3.2 Angaben zur Gewinn- und €
Verlustrechnung
Auflosung von Riickstellungen 424.349,35
Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung Auflésung von Wertberichtigungen 37.074,70
Ertrage aus Ausbuchungen von
Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung bein- Verbindlichkeiten 267.796,37
halten bereinigt um die Erlésschmalerungen wesentli- Fordermittel fir Freiflachenumgestaltung 81.193,42
che Betrage: Investitionszulage
fiir die Jahre 2002-2004 226.000,00
€ Erlose aus Versicherung 48.666,34
Ertrage aus Grundstiicksverkaufen
Mieten, Pachterldse etc. 12.526.655,36 Anlagevermégen 128.072,46
Aufwendungszuschiisse 618.125,47
Umlagen 4.905.153,80
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Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

Die Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung bein-
halten wesentliche Betrage fiir:

€
Betriebskosten 5.001.821,41
Instandhaltung 1.766.382,65
Vertriebskosten 82.428,72
Andere Aufwendungen HBW 35.265,95

Sonstige betriebliche Aufwendungen

In den , Sonstigen betrieblichen Aufwendungen” sind
folgende wesentliche, zum Teil periodenfremde,
Betrdge enthalten:

€
Sachliche Aufwendungen 645.425,47
Abschreibungen auf Forderungen
(direkt, indirekt) 142.963,52
Verlust aus Abgang Anlagevermégen
incl. Nebenkosten 80.818,98

Sonderposten — Ausgleichsbetrag an den
Besserungsfonds

Der Ausgleichsbetrag an den Besserungsfonds ergibt
sich aus dem mit allen Glaubigerbanken am 7. Oktober
2002 verabschiedeten Sanierungskonzept 2003-2012
und der damit verbundenen Vereinbarung zur Begriin-
dung eines Besserungsfonds.

Dem entsprechend wurde ein fiktiver Jahresiiberschuss
in Hohe von 10.823,06 € ermittelt. Zum Ausgleich fiir
Forderungs-, Zins- und Vorfalligkeitsentschadigungsver-
zichte wurden 60 % des fiktiven Jahresiiberschusses,
das sind 6.493,84 €, It. Vereinbarung als Ausgleichsbe-
trag dem Besserungsfonds zugefiihrt.
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4. Sonstige Angaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene
finanzielle Verpflichtungen, die fiir die Beurteilung der
Finanzlage von Bedeutung sind.

Diese entstehen, wie bereits unter dem Sonderposten
erwahnt, durch das verabschiedete Sanierungskonzept
2003-2012. Hierbei sind Forderungsverzichte und
Verzichte auf Vorfélligkeitsentschadigungen in einem
Besserungsfonds in Hohe von 5.659.299,90 € aufge-
nommen worden.

Zu der noch bestehenden finanziellen Verpflichtung aus
dem Jahr 2003 in Hohe von 5.417.044,90 € wurde im
abgeschlossenen Geschéftsjahr ein Ausgleichsbetrag
liber 6.493,84 € zugefiihrt.

Die noch zu berlicksichtigende finanzielle Verpflichtung
reduziert sich auf 5.410.551,06 €.

Angaben der durchschnittlichen

Arbeitnehmerzahl
Arbeitnehmer
Qualitdtsmanagement 14
Kundenbetreuung 13
Auszubildende 0
Gesamt 27

AuBerdem wurden zeitweilig Aushilfen beschaftigt.
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Mitgliederbewegung

Zahl der Mitglieder

Bestand am 01.01.2004 6.321
Zugang 374
Zwischensumme: 6.695
Abgénge durch Sterbefélle 51
Ubertragungen 35
Kiindigungen 331
Kiindigungen freiw. Ant.

Ausschliisse 40
Sterbefalle in friheren Jahren 15
Korrektur friiherer Jahre 2
Bestand am 31.12.2004 6.221

Anzahl der Geschaftsanteile

Haftsumme in €

88.719 6.953.100,00
7.630 411.400,00
96.349 7.364.500,00
452 56.100,00
669 38.500,00
4.805 364.100,00
68
796 44.000,00
212 16.500,00
45 2.200,00
89.302 6.843.100,00

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
sind im Geschaftsjahr um 8.294,63 € gestiegen.

Die Haftsumme hat sich im Geschaftsjahr um
110.000,00 € vermindert.

Aus vorzeitig ausgezahlten Geschaftsguthaben ( § 34
Abs. 3 Ziffer 1 GenG) betrug die Haftung des Vorstan-
des am Bilanzstichtag 600,00 €.

Name und Anschrift des zustindigen
Priifungsverbandes

Verband der Wohnungsgenossenschaften
Sachsen-Anhalt e.V.

Olvenstedter StraBe 66

39108 Magdeburg

Mitglieder des Vorstandes
Christian Patzwahl

Heinz-Dieter Kreutzer (bis 30.06.2005)
Sandra Wartmann (ab 01.01.2005)

Patzwahl
Vorstand

Magdeburg, 06.04.2005

Mitglieder des Aufsichtsrates

Karl-Heinz Radisch (Vorsitzender)

Dennis Adam (Stellvertreter)

Monika Stollberg (2. Schriftflihrer bis 24.06.2004,
1. Schriftfiihrer ab 24.06.2004)

Jochen Hoppe (2. Schriftfihrer ab 24.06.2004)
Glinter Walkhoff

Wolfgang Adam (ab 24.06.2004)

Norbert Michalski (ab 24.06.2004)

Horst Naumann (bis 24.06.2004)

Walter Rust (bis 24.06.2004)

Vorschlag an die Vertreterversammlung

zur Verwendung des Bilanzgewinnes:

Unter Beachtung des § 48 Genossenschaftsgesetz wird
der Vertreterversammlung nach gemeinsamer Beratung
von Vorstand und Aufsichtsrat der Vorschlag unterbrei-
tet, den im Jahr 2004 entstandenen Bilanzgewinn von
3.889,22 € gemal § 28 Buchstabe | i. V. m. § 38 Abs. 2
Satzung den anderen Ergebnisriicklagen zuzufiihren.

L BN Y e L B
Kreutzer Wartmann
Vorstand Vorstand
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D Bericht des Aufsichtsrates

Auf der Grundlage der Satzung der Magdeburger
Wohnungsbaugenossenschaft von 1893 eG hat der
Aufsichtsrat die zwingende Pflicht, den Vorstand in
seiner Geschaftsfiihrung zu fordern, zu beraten und zu
iberwachen.

Diesen Pflichten ist der Aufsichtsrat im Geschaftsjahr
2004 in vollem Umfang nachgekommen. Die dazu er-
forderlichen Sitzungen des Aufsichtsrates und gemein-
samen Beratungen mit dem Vorstand haben plan- und
regelmaBig stattgefunden.

In den gemeinsamen Beratungen hat sich der Auf-
sichtsrat vom Vorstand permanent iiber alle zur Unter-
nehmensstabilisierung und -entwicklung beitragenden
MaBnahmen unterrichten lassen und durch eigene
Vorschlage und Hinweise zur Erhéhung ihrer Wirksam-
keit beigetragen.

Im Mittelpunkt einer jederzeit sachlichen und kritischen
Bewertung der Lage standen dabei:

— die kontinuierliche Kontrolle, Uberwachung und
Analyse der Geschéftstatigkeit des Vorstandes
auf der Grundlage des im Jahre 2002 beschlosse-
nen Sanierungskonzeptes — dem Aufsichtsrat
lagen dazu regelméaBig die erreichten wirtschaft-
lichen und finanziellen Ergebnisse schriftlich vor,

— die Verbesserung der Ergebnisse im Kerngeschaft
insbesondere durch Abbau des Leerstandes,

— weitergehende MaBnahmen zur Entwicklung und
Neustrukturierung unserer Genossenschaft, auch
unter Beachtung des sich weiterentwickelnden
Wettbewerbs auf dem Wohnungsmarkt, zu einem
modernen genossenschaftlichen Dienstleistungs-
und Serviceunternehmen.

Sorgfaltig hat der Aufsichtsrat die dazu vom Vorstand
eingeleiteten MaBnahmen gepriift und an deren Um-
setzung mitgewirkt.

Die grundlegend auf Zukunft und Bestandssicherheit
orientierte Neuausrichtung unserer Magdeburger
Wohnungsbaugenossenschaft von 1893 eG unter
Beachtung des Sanierungskonzeptes und wohnungs-
marktpolitischer Entwicklungstendenzen sowie eine
spiirbare Verbesserung der Leistungen gegentiber
unseren Mitgliedern und Mietern durch Zuverlassigkeit,
Vertrauen und innergenossenschaftliche Demokratie,
waren fiir den Aufsichtsrat Veranlassung, auch im Vor-
stand personelle Veranderungen vorzunehmen.

Frau Sandra Wartmann wurde zum Vorstandsmitglied
bestellt und Frau Margrit Giechau erhielt Prokura. Das
Dienstverhaltnis von Herrn Heinz Kreutzer ist mit Aus-
laufen des Vertrages beendet.

Am 01.06.2005 fand gemeinsam mit dem Verband
der Wohnungsgenossenschaften Sachsen-Anhalt e.V.
die Abschlussbesprechung zu der durchgefiihrten
gesetzlichen Priifung in unserer Genossenschaft unter
Einbeziehung des Jahresabschlusses 2004 und des
Lageberichtes statt.

Rudolf-Wolf-StraBe, Leipziger StraBe
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Die Priifung hat ergeben, dass der durch den Vorstand
erstellte Jahresabschluss ein den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage vermittelt und der Lagebericht eine
zutreffende Beschreibung des Geschéftsverlaufes und
der Lage der Genossenschaft enthélt.

Ferner wird bestatigt, dass die Organe der Genossen-
schaft die ihnen gesetzlich und satzungsméBig oblie-
genden Pflichten ordnungsgemaB erfiillt haben und
die Geschaftsfiihrungsorganisation einen ordentlichen
Ablauf des operativen und strategischen Geschéftes
gewahrleistet.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung:

— den Lagebericht des Vorstandes zum
Geschéftsjahr 2004 anzunehmen,

— den Jahresabschluss festzustellen,

— der Verwendung des ausgewiesenen
Bilanzgewinns zuzustimmen,

— dem Vorstand fiir seine Tatigkeit im abgelaufenen
Geschaftsjahr Entlastung zu erteilen.

Die Ergebnisse im Jahr 2004 bestétigen die Richtigkeit
der eingeschlagenen Unternehmensstrategie und die
gewachsene Leistungs- und Verantwortungsbereit-
schaft der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter zur Erfiil-
lung der anspruchsvollen Aufgaben und Ziele.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und dem Team
der 1893 fiir die erreichten Ergebnisse und Leistungen
im Jahr 2004.

Magdeburg, den 01.06.2005
Der Aufsichtsrat

) = ; 7 :
WEE e /./.J:.sf iy

Karl Heinz Radisch
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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