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AUS LEIDEN-
SCHAFT

ENTSTEHT
LEISTUNGSKRAFT

Bereits seit Uber 70 Jahren realisieren wir WWohn- und Lebenstraume.
Zu unseren Aufgaben gehdrt aber auch die professionelle Erhaltung
und Verwaltung von Wohnraum. Derzeit betreuen wir tber 22.000 eige-
ne Wohnungen — mit Erfolg! In unseren hohen Qualitadtsansprichen, die
uns langfristigen Markterfolg sichern, druckt sich unsere Leidenschaft

furs Wohnen aus.

Auch im Geschéftsjahr 2010 pragte die
Strategie der Nachhaltigkeit das unter-
nehmerische Denken der WAG.

Die Verantwortung firr den groBen Bestand
mit Gber 22.000 Wohnungen und rund
34.000 Verwaltungseinheiten inklusive
Fremdobjekten, Tiefgaragen- und Abstell-
platzen sowie Gewerbeobjekten zeigt sich
in unserem hohen QualitdtsmaBstab, was
die erfolgreiche Betreuung der Wohnanla-
gen betrifft.

So sorgt die WAG vorbildhaft fur die Er-
haltung des eigenen Bestandes, indem
sorgsam durchdachte Modernisierungs-
konzepte zur Anwendung gelangen. Die
langfristige Vermietbarkeit und Wertsteige-
rung der Wohnanlagen bleibt damit gesi-
chert. Aber auch das Umweltdenken spielt
bei der Instandhaltung des Bestandes
eine wichtige Rolle. Die thermische und
energieeffiziente Sanierung spart unseren
Bewohnern Geld durch Senkung der Ener-
giekosten. Die Modernisierung des Wohn-
umfeldes spielt ebenfalls eine groBe Rolle:
Die WAG investiert in den nachtraglichen
Zubau von Balkonen und Liften und errich-
tet Tiefgaragen und zusétzliche Parkplatze.
Im Berichtsjahr 2010 wurden insgesamt

Linz, am 15. April 2011

Mag. Woljgang Schén

rund 13,9 Millionen Euro in thermische
und energetische SanierungsmaBnahmen
investiert. Im Kerngebiet Linz sind bereits
alle Wohnanlagen thermisch auf hohem Ni-
veau saniert worden.

Neben der langfristigen Erhaltung des ei-
genen Bestandes ist dessen sorgsame und
professionelle Verwaltung ein wichtiges
Betéatigungsfeld der WAG. Kostenoptimie-
rung bei gleichzeitiger Erhaltung des hohen
Standards und der Wohnqualitét ist dabei
die Herausforderung, die die WAG taglich
zu bewerkstelligen hat. Auch im Jahr 2010
konnte unser Unternehmen die Betriebs-
kosten gering halten, was vor allem unse-
ren Bewohnern zu Gute kommt.

Im Neubau konnten wir im vergangenen
Jahr zahlreiche Projekte sowohl im Miet-
und Eigentumsbereich als auch fir unsere
institutionellen GroBkunden fertig stellen.
Mit einem Neubauvolumen von rund 55,2
Millionen Euro im Berichtsjahr 2010 wur-
de das bereits sehr hohe Bauvolumen von
2009 sogar noch Ubertroffen. Energieeffizi-
ente Bauweisen stehen bei der Errichtung
von Neubauprojekten im Vordergrund. Da-
mit tragt die WAG dem Umweltgedanken

Rechnung. Aber auch das Thema ,Leben
und Wohnen im Alter* erfahrt immer mehr
Bedeutung im Unternehmen: An der Ver-
besserung der Wohnsituation speziell fir
altere Menschen wird gezielt gearbeitet. Im
Geschaftsfeld ,Service Bauen“ konnten wir
uns erneut behaupten und unsere Position
als besténdiger und kompetenter Partner
flr Institutionen mit sozialem Hintergrund
starken. Gerade hier kann die WAG mittler-
weile auf ein profundes Wissen und Know-
how zurlickblicken und dieses in zahlrei-
chen Projekten wie beispielsweise dem
ersten Alten- und Pflegeheim Osterreichs
in Passivbauweise unter Beweis stellen.
Dieses Projekt, das die WAG fir die Kreuz-
schwestern im Rahmen der Baubetreuung
errichtete, wurde mit dem Energiestar 2010
ausgezeichnet.

Unser Dank fiir das erfolgreiche Geschéfts-
jahr 2010 gilt insbesondere unseren Kun-
den, Partnern und Eigentimern. Unsere
Position als erfolgreiches Immobilien-Un-
ternehmen verdanken wir aber nicht zu-
letzt unseren kompetenten und engagier-
ten Mitarbeiterlnnen, denen wir hiermit ein
herzliches Dankeschon fiir die erbrachten
Leistungen aussprechen.

Dr. Johann Eisner



AUS MUT

ENTSTEHT
GROSSES

Um den Anforderungen der Zukunft
gerecht zu werden, sind unternehmeri-
scher Weitblick und vorausschauendes
Denken wichtig. Die WAG tragt aber
auch den Pioniergeist in sich: Uber die
Jahrzehnte hinweg hat die WAG konti-
nuierlich neue Wege beschritten und
viele Innovationen erreicht und umge-
setzt.

So hat die WAG bereits in den sechziger
Jahren ein Contracting fur Fernwarme-
nachinstallationen eingefiihrt und mit dem
Aufbau eines flachendeckenden Fernwar-
menetzes begonnen. AuBerdem wurde der
Ausbau eines eigenen Kabel-TV Netzes
forciert, in dem die Bewohnerlnnen noch
heute in den Genuss von aktuellen TV-An-
geboten kommen - zu glinstigen Konditio-
nen, die deutlich unter den marktiblichen
Preisen liegen. Hier betreibt die WAG als
erste Wohnungsgesellschaft ein eigenes
flachendeckendes Bewohner-Fernsehen,
das derzeit rund 15.000 WAG-Haushalte
erreicht.

In den neunziger Jahren begann die WAG
als eine der ersten Wohnungsgesellschaf-
ten mit der nachtraglichen Errichtung von
Tiefgaragen in bestehenden Siedlungs-
gebieten und war damit Vorreiter in ganz
Oberésterreich. Vorher wurden schon die
ersten Liftzubauten realisiert und nach-
tragliche Balkone gebaut. Von dieser Ent-
wicklung profitieren die Bewohnerlnnen bis
heute.

Immer wieder hat die WAG bewiesen, dass
sich auch ,alternative” Wohn- und Baufor-

Mut und Weitblick zeich-
nen unser unternehme-
risches Handeln aus. So
entstehen innovative LO-
sungen fur mehr Wohn-
und Lebensqualitat — zum
Wohl! unserer BewohnerIn-
nen.

men erfolgreich und profitabel errichten,
vermarkten und betreuen lassen. Beispiele
sind der erste viergeschossige Holzbau in
Osterreich (1997 in Judenburg), der erste
alltags- und frauengerechte Wohnbau in
Oberodsterreich (2001), das erste dreige-
schossige Passivhaus in Holzbauweise in
Oberosterreich (2008 in Linz) oder zuletzt
das erste Alten- und Pflegeheim Oster-
reichs in Passivbauweise (2010).

Schon in den 1980er Jahren begann die
WAG mit der umfassenden Sanierung von
Wohnanlagen — und das in einer Zeit, in der
sich das Umweltdenken noch in den Kin-
derschuhen befand. Okologiebewusstsein
und Kundennutzen steht bei den Moder-
nisierungen immer im Vordergrund. Ener-
gieeffizienz und Kostenersparnis fir die
Bewohnerlnnen ist der Leitgedanke der
umfassend geplanten Sanierungskonzep-
te.

Fdr ihr Engagement ist die WAG bereits
ofters ausgezeichnet worden und war bei-
spielsweise mehrfacher Preistrager flr den
Energiestar des Landes Oberdsterreich.
Zuletzt erhielt das erste Alten- und Pflege-
heim Osterreichs in Passivbauweise, das
die WAG fir die Kreuzschwestern errich-
tete, den Preis, der jedes Jahr innovative
Projekte im Bereich Energieeffizienz und
erneuerbare Energie auszeichnet. Flr die
WAG ist das mehr als eine Prestige-Sache.

Es geht dabei um gelebtes Verantwor-
tungsbewusstsein, dem Menschen und der
Umwelt gegenlber!

Nachtragliche Balkone - auch bei den Be-  Bereits mehrfach war die WAG Preistrdger Wohnen im Alter ist ein wichtiges Zukunfts-
wohnerlnnen sehr beliebt. des Energiestars des Landes 0O. Thema




AUS
WEITBLICK

ENTSTEHT
WOHNKOMFORT

Die nachhaltige Qualitat der Wohnanlagen ist
nicht nur uns als Unternehmen wichtig, son-
dern erhalt den Wohnkomfort fur unsere Be-
wohnerlnnen. Immerhin finden rund 45.000
Menschen bei der WAG leistbaren und quali-
tatsvollen Wohnraum.

Uber 130 Mietwohnungen wurden in Leon-
ding errichtet und Gbergeben.

Geschéaftsfeld Wohnen, Geschéafte

Das Kerngeschaft der WAG ist die
Schaffung und erfolgreiche Ver-
mietung von Wohnraum. Mit insge-
samt 22.400 Wohnungen mit rund
1.450.000 m2 Wohnnutzflache ist die
WAG eines der groBten Immobilienun-
ternehmen in ganz Osterreich.

Mit dem Mietwohnungsneubau in definier-
ten Gebieten versucht die WAG das Port-
folio noch zu erweitern. Im Berichtsjahr
befanden sich 152 Mietwohnungen in Bau.
76 Wohnungen konnten fertig gestellt und
an die Bewohnerlnnen Gbergeben werden;
weitere 218 Mietwohnungen befanden sich
in Planung. Ein besonderes Neubauprojekt
im Jahr 2010 ist das Projekt ,,Diakonissen
Linz“, das gemeinsam mit dem Diakonie-
werk Gallneukirchen auf Basis eines Bau-
rechts realisiert wird. Insgesamt investiert
die WAG rund 8 Millionen Euro in den
Standort am Areal des Diakonissen-Kran-
kenhauses, wo ein Objekt fir Betreutes
Leben im Alter und ein Gebaude fir Wohn-
und Gewerbenutzung, vor allem fir Arzte
und andere medizinische Einrichtungen,
entstehen.

Die Projekte mit Baubeginn 2010 erreichen
insgesamt ein Bauvolumen von 34 Millio-
nen Euro. Die Neubautadtigkeit der WAG
konzentriert sich auf das Kerngebiet und
das Umland von Linz bzw. auf den oberds-
terreichischen Zentralraum. Hier gibt es er-
fahrungsgeméaB auch die groBte Nachfrage
nach Wohnraum: Uber 12.600 Wohnungs-
suchende sind es im Jahr 2010, die bei der
WAG vorgemerkt sind.

Eine konstant niedrige Fluktuation zeigt,

105 Mietwohnungen in Linz-Oed befanden
sich 2010 in Bau.

dass die Kunden der WAG mit dem Woh-
nungsangebot, der Preisgestaltung und
der Wohnqualitat zufrieden sind und es
eine erfolgreiche Kundenbindung gibt. Das
ist nicht zuletzt der intensiven Betreuung
und Servicierung der Mieterlnnen durch
die Wohnteams und Geschaftsstellen der
WAG zu verdanken.

GroBes Augenmerk wird der Verbesserung
und Verschénerung des Wohnumfeldes
geschenkt. Ein Schwerpunkt dabei ist die
ansprechende Gestaltung der Hausein-
gangssituation. Mullplatze werden plane-
risch verbessert und optisch verschénert.
Im Bereich Kabel-TV hat die WAG in Ver-
handlungen mit dem zusténdigen Kabel-
Betreiber eine Verbesserung der digitalen
Angebote erreicht und mit der Verbreitung
begonnen. Die Bewohnerlnnen in Linz, die
Anschluss an das eigene Kabel-Netz der
WAG haben, profitieren damit von einem
kostengunstigen Umstieg ins digitale Zeit-
alter.

Die Instandhaltung und Modernisierung
des Bestandes sichert die langfristige Ver-
mietbarkeit der Wohnanlagen. 2010 inves-
tierte die WAG insgesamt rund 21,2 Millio-
nen Euro. Davon flossen 1,6 Millionen Euro
in Aufzugszubauten. Der Schwerpunkt der
Sanierungstatigkeit lag im Berichtsjahr im
Gebiet Steyr-Munichholz und in der Stei-
ermark. In Steyr-Munichholz werden seit
2006 insgesamt 450 Hauser thermisch
und energetisch erneuert. Im Kerngebiet
Linz konnte die Sanierungstatigkeit im Jahr
2009 vorerst abgeschlossen werden. So-
mit sind alle Wohnanlagen, die alter als 30
Jahre alt sind, umfassend saniert.

Die Sanierung des Steyrer Stadtteils Mu-
nichholz schreitet zligig voran.




Die Eigentumswohnungen Linz-Schérgen-
hub erfreuten sich groBer Beliebtheit

Im Stadtteil Oed errichtet die WAG Reihen-
hauser in attraktiver Qualitat

Die Reihenhausoffensive in Leonding wird
aufgrund des durchschlagenden Erfolges
fortgesetzt

Geschaftsfeld Bautrager

Verlasslichkeit und Professionalitat sind
unsere obersten Pramissen bei der
Errichtung von Eigentumsprojekten.
Unsere Erfahrung auf diesem Gebiet
schutzt vor bésen Uberraschungen —
vertrauen Sie uns lhren Wohntraum an!

Planung und Errichtung von hochwerti-
gen Eigentumsprojekten wie Reihenhau-
sern und Eigentumswohnungen zahlt
neben der Schaffung von Mietwohnun-
gen zu den langjdhrigen Aufgaben der
WAG. Qualitat, Preisbewusstsein und
Kundenorientierung zdhlen dabei zu den
Starken des Unternehmens.

Das Interesse und die Nachfrage nach Ei-
gentumsprojekten ist weiterhin stabil: Rund
40 Prozent der vorgemerkten Wohnungs-
interessenten hegen neben der Miete als
wichtigste Wohnform den Wunsch nach
Eigentumsbildung, wie die Marktforschung

zeigt. GroBes Potential fir das Bautrager-
geschéft ist also weiterhin gegeben.

Im Berichtsjahr 2010 kommt die WAG die-
sem Wunsch nach und errichtet wie schon
in den Vorjahren zahlreiche Eigentumspro-
jekte. Insgesamt befinden sich 12 Reihen-
hauser und 15 Eigentumswohnungen mit
rund 3.000 m2 Wohnnutzflache in Bau. 25
Eigentumswohnungen mit 2.400 m? Flache,
die entlang der EuropastraBe in Linz-Oed
errichtet wurden, konnten im November
2010 fertig gestellt und tGbergeben werden.
Mit dem Bau von weiteren zehn Reihen-
hausern in attraktiver Bungalowbauweise
wurde 2010 begonnen. In Konzeption und

AUS VERLASS-
LICHKEIT

ENTSTEHT
VERTRAUEN

Planung der Bautrdgerprojekte flieBen die
Ergebnisse der Marktforschung und -analy-
se mit ein. Die Auswertungen zeigen, dass
die Gruppe der Familiengriinder statistisch
dominiert, weshalb die WAG verstarkt auf
die Familienfreundlichkeit der Projekte ach-
tet. Aber auch Singles und &ltere Menschen
mit speziellen Bedurfnissen und Winschen
sind bei der WAG als wohnungssuchend
vorgemerkt. Auch diese Zielgruppen be-
ricksichtigt die WAG hinsichtlich Woh-
nungsgroBe und Raumplanung. Energie-
effiziente Bauweisen wie Niedrig- und
Niedrigstenergie sind ohnehin ldngst Stan-
dard bei allen Neubauprojekten.



Intensive personliche Betreuung zu den
Bewohnern ist wichtig

AUS NEUEN
UMSTANDEN

ENTSTEHEN NEUE
BEDURFNISSE

Eigene Grunflachenarbeiter und Wirt-
schaftsbetriebe helfen Kosten zu sparen

Professionelle Hausverwaltung auch fur
die Objekte Dritter

Wir haben Erfahrung im
Wohnen — und das seit
uber 70 Jahren. In dieser
Zeit andern sich auch die
Bedurfnisse der Bewoh-
nerlnnen. Wir wissen das
und kdnnen flexibel und
kompetent damit umge-
hen. Bei uns ist Ihre Im-
mobilie in guter und siche-
rer Hand.

Geschaftsfeld Service Wohnen

Die erfolgreiche Verwaltung und Betreu-
ung von tausenden Wohnanlagen stellt
die WAG seit liber 70 Jahren unter Be-
weis. Vom langjahrigen Know-how und
der umfassenden Bewohnerbetreuung
kénnen aber private Immobilienbesitzer
und Wohnungseigentiimergemeinschaf-
ten profitieren.

Im Rahmen des Geschéftsfeldes ,Service
Wohnen“ bietet die WAG ihre Kernkom-
petenz Immobilienverwaltung auch Dritten
an. Tats&chlich verwaltet die WAG im Be-
richtsjahr 50 Eigentlimergemeinschaften,
weitere 26 Eigentimergemeinschaften in
Form von gemischt-genutzten Objekten,
Reihenhausanlagen und private Objekte
wie Miethduser.

Die WAG verwaltet nicht nur rund 22.400
Wohnungen mit 1,45 Mio. m? Nutzflache
aus dem eigenen Bestand, sondern betreut
rund 380 Gewerbeobjekte sowie mehr als
8.000 KFZ-Abstellflachen. Insgesamt wer-
den von den Wohnteams der WAG 34.100
Verwaltungseinheiten mit rund 1,8 Millio-
nen m? Nutzflaiche erfolgreich verwaltet.
Die WAG z&hlt damit zu einer der groBten
Hausverwaltungen in Osterreich und kann
auf eine mehr als 70-jéhrige Erfahrung ver-
weisen.

Die langjahrige Erfahrung im Umgang mit
den verschiedensten Typen von Immobili-
en macht die WAG zu einem kompetenten
und verlasslichen Partner, was die profes-
sionelle Verwaltung von Immobilien an-
geht. Aber auch die persdnliche Betreuung
durch geschulte Mitarbeiterlnnen sprechen
fur die WAG als Verwalterin und Betreuerin
fremder Immobilien.

Den eigenen Bestand verwaltet und orga-
nisiert die WAG mit hohen Anstrengungen
zur Kostenoptimierung. Der hohen Qua-
litdt in der Betreuung und im laufenden
Betrieb liegt ein vergleichsweise niedriger
Betriebskostensatz zugrunde. Dieser be-

trédgt im Berichtsjahr 1,1 Euro pro Quad-
ratmeter und Monat, womit die WAG im
Osterreich-Schnitt auf niedrigem Niveau
liegt. Erreicht wird das durch konsequente
Betriebskostenoptimierung, die durch die
schlanke Struktur des Unternehmens und
die effiziente Bewirtschaftung der Anlagen
ermdglicht wird. Siedlungsbetreuer, die
die Funktion von ,mobilen“ Hausmeistern
erflillen, sowie Grinflachenbetreuer und
eigene Wirtschaftsbetriebe halten die Kos-
ten in der Betreuung gegentber Fremdfir-
men gering. Zudem kann mit den eigenen
Mitarbeiterlnnen rasch und flexibel auf die
Anliegen der Kunden reagiert und die Pfle-
ge der Wohnanlagen optimal gew&hrleistet
werden. Im Berichtsjahr 2010 wurde der
Wirtschaftshof in Linz umfassend saniert,
um die Effizienz und Arbeitsqualitat flr die
zusténdigen Mitarbeiterlnnen vor Ort noch
weiter zu erhéhen.

Eine intensive Kommunikations- und In-
formationspolitik ist bei Haus- und Woh-
nungseigentimern in hohem MaBe wich-
tig. Das Jahr 2010 stand im Zeichen einer
Kommunikationsoffensive zu den Haus-
gemeinschaften. Uber das gesetzlich ver-
ankerte AusmaB hinaus fuhren die Wohn-
betreuer regelmaBige Gesprache mit den
Haussprechern oder anderen Vertretungs-
gremien und organisieren Versammlungen
und Sitzungen, bei denen aktuelle Themen
und L&sungsanséatze diskutiert werden.
Dadurch wurden VerbesserungsmaBnah-
men in Abstimmung mit den Hausgemein-
schaften moglich. Nach vielen Gesprachen
konnte der Beschluss groBer Sanierungen
— beispielsweise bei einer Gemeinschaft
von 184 Eigentimern — erreicht werden.
Beispielhaft ist auch die Durchfiihrung ei-
ner nachtraglichen Liftinstallation in einem
Teilbereich einer groBen Eigentumsanlage.
Bei diesem Projekt wurden durch intensive
Beratung unterschiedliche Eigentiimerinte-
ressen zusammengefthrt und alle rechtli-
chen Hirden beseitigt, bevor das Projekt
zur Zufriedenheit aller realisiert wurde.



Geschéftsfeld Service Bauen

Im Rahmen des Geschéftsfeldes ,,Ser-
vice Bauen“ bietet die WAG samtliche
Neubau- und Sanierungsleistungen an
und errichtet zahlreiche Projekte im Auf-
trag Dritter.

Die WAG hat sich vor allem in der Abwick-
lung von Projekten flir soziale Institutionen
einen Namen gemacht und konnte bereits
wichtige Unternehmen aus dem Sozial-
und Betreuungsbereich als Kunden ge-
winnen. Dazu z&hlen beispielsweise das
Evangelische Diakoniewerk, die Kreuz-
schwestern Linz, die Lebenshilfe und die
Volkshilfe. Gemeinsam mit diesen Partnern
hat die WAG bedeutende Projekte reali-
siert: Wohnen fiir Senioren mit Betreuungs-
bedarf, Wohngruppen und Werkstétten fir
Menschen mit Beeintrachtigungen zahlen
ebenso dazu wie Alten- und Pflegeheime,
Schulen und Kindergarten.

Im Berichtsjahr 2010 lag der Anteil des
Bauvolumens im Geschéftsfeld ,Service
Bauen® mit rund 33 Millionen Euro bei fast
60 Prozent am Neubauvolumen der WAG.
Alle Projekte konnten termingerecht und
im Rahmen der veranschlagten Baukosten
umgesetzt und zur héchsten Zufriedenheit
der Auftraggeber abgewickelt werden. Ins-
gesamt befanden sich 2010 funf Projek-
te mit einer Gesamtnutzfliche von Uber
13.000 m2 Nutzflache in Bau. Zahlreiche
Projekte konnten im Berichtsjahr bereits
fertig gestellt und Ubergeben werden -

darunter ein Seniorenheim mit 80 Platzen
und eine Schule in Mauerkirchen flr das
Diakoniewerk oder ein Schiilerhort inklusi-
ve Turnsaal fir die Kreuzschwestern Linz.
Insgesamt wurden acht Projekte mit Uber
16.000 m2 Nutzflache flr unsere Partner
errichtet. Weitere zwei Projekte befanden
sich in der Projektierungsphase.

Zum Geschaftsfeld ,Service Bauen® zahlt
auch der Bereich Sanierung und Moder-
nisierung, den die WAG auch Dritten er-
folgreich anbietet. 2010 lag der Schwer-
punkt in der Betreuung und Abwicklung
von Sanierungsvorhaben fir Hauseigen-
timergemeinschaften. Mit einem Investiti-
onswert von 1,5 Millionen Euro wurde im
niederdsterreichischen Traisen das Wohn-
gebdude einer Eigentimergemeinschaft
saniert. Zwei weitere Hauseigentimer-
gemeinschaften haben sich ebenfalls fur
eine umfassende thermische Sanierung
entschieden, die derzeit umgesetzt wird.
Insgesamt betrug das Volumen in der In-
standhaltungsbetreuung rund 2 Millionen
Euro. Die SanierungsmaBnahmen flr wei-
tere Gemeinschaften sind beschlossen
und kénnen demnachst begonnen werden.

Die Bauherrn oder Auftraggeber profitieren
vom Know-how und der Kompetenz der
WAG im Bereich der Sanierung und Mo-
dernisierung, die sich das Unternehmen
durch die umfassende Sanierungstatigkeit
im eigenen Bestand angeeignet hat.

Seit vielen Jahren sind wir verantwortungsvoller und

AUF SICHEREM
FUNDAMENT

ENTSTEHEN
LEBENSRAUME

Flr die Kreuzschwestern errichtet die WAG
einen Hort und zwei Turnséle in Linz

Im Rahmen einer Sanierung entstand eine
Solarfassade mit 365 m? Sonnenkollekto-
ren

In Traisen wurde die thermische Sanierung
mehrerer Wohnanlagen von Eigentiimerge-
meinschaften in Auftrag gegeben

professioneller Partner fur die Errichtung und Verwaltung
von Projekten mit sozialem Hintergrund. Wir kennen die
WUnsche unserer Partner und setzen diese nach neues-
ten Standards um.




Als Dienstleistungsunternehmen lebt
die WAG wesentlich von ihrer Kunden-
zufriedenheit. Hohes persénliches En-
gagement, fachliche Kompetenz und
nicht zuletzt auch die Motivation und
Zufriedenheit unserer Mitarbeiterinnen
mit dem Unternehmen sind dafiir ein
wesentlicher Erfolgsfaktor.

Zum 31.12.2010 waren insgesamt 104 An-
gestellte, 79 Arbeiter/innen und 3 Lehrlinge
im Unternehmen beschéftigt. Die Forde-
rung von Motivation und Qualifikation der
Mitarbeiter hat in der WAG einen wichti-
gen Stellenwert. 2010 betrugen die Inves-
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titionen in die Personalentwicklung rund
70.000 Euro.

Neben fachlichen Weiterbildungsschwer-
punkten setzt die WAG seit einigen Jahren
auch auf die betriebliche Gesundheitsfor-
derung. Ziel ist es, das Bewusstsein fir das
eigene Wohlbefinden und fir Gesundheit
zu schérfen. Veranstaltungen zu Themen
wie Alltagsbewegung, Erndhrung und indi-
viduelle Gesundheitsberatung schaffen die
Voraussetzungen dafir.

2010 wurde auch in die Unfallpraventi-
on investiert und die Mitarbeiterlnnen zu
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Fahrsicherheitstrainings eingeladen. Spe-
ziell fur Arbeiternehmerlnnen tber 50 Jahre
bietet das Unternehmen ein spezielles Pro-
gramm unter dem Titel ,,50Plus”. Gedacht-
nistraining, Rulckentraining und spezielle
gesundheitliche Einzelberatungen bilden
hier die Schwerpunkte.

Ziel ist es, gerade fUr die Mitarbeiter Gber
50 Jahre die Motivation und Gesundheit zu
férdern.

AUS KREATIVEN
KOPFEN

ENTSTEHT

EIN STARKES TEAM

Kreativitat und Verantwortungsbe-
wusstsein — das zeichnet die Mit-
arbeiterinnen der WAG aus. Davon
profitieren die Bewohnerlnnen und
unsere Geschaftspartner gleicher-
mafen.

Personliches Engagement der Mitarbeiter
spielt vor allem in der Betreuung von Be-
wohnerinnen eine groBe Rolle

Schulungen und Weiterbildungsprogram-
me foérdern die fachliche Kompetenz

Kreativitat und Motivation der
Mitarbeiterlnnen ist gefragt - im Umgang
mit Kunden wie auch im Backoffice




Der Ausbau des Stadtteiles Linz-Oed
schreitet weiter voran

Nachhaltigkeit in der Sanierung wie
auch im Neubau erhalt Wohnkomfort
und Lebensqualitat fir unsere Bewoh-
ner und sichert die langfristige Ver-
mietbarkeit unserer \Wohnanlagen.

Die Reuvitalisierung der denkmalgeschitz-
ten Dragonerhéfe in Wels wird 2011 und
2012 fortgesetzt

Ein wichtiges Projekt ist die Modernisie-
rung des in die Jahre gekommenen Ein-
kaufzentrums MuldenstraBe in Linz

2011 plant die WAG ein Bauvolumen in
Hoéhe von rund 37,2 Millionen Euro. Da-
von werden rund 12 Millionen Euro in ei-
gene Mietwohnungen investiert, weitere
6,4 Millionen Euro flur Eigentumswohnun-
gen und Reihenh&user aufgewendet. Rund
18,8 Millionen Euro werden fiir Kunden im
Rahmen der Baubetreuung umgesetzt.

Die Neubautatigkeit der WAG konzentriert
sich auch weiterhin auf den oberdsterrei-
chischen Zentralraum mit dem Kerngebiet
in Linz und Umgebung. Im Jahr 2010 konn-
te der erste Teil des groBen Neubauprojek-
tes im Linzer Stadtteil Oed, an der Europa-
straBe mit 130 Wohnungen abgeschlossen
werden. Die zwolf Reihenhduser, die sich
angrenzend befinden, werden noch im
Jahr 2011 Ubergeben.

Der weitere Ausbau des Areals mit zwei
Hektar Grundflache ist fir 2011 vorge-
sehen. Im ersten Bauabschnitt mit zwei
Baukdrpern wird die WAG entlang der Ko-
koschkastraBe insgesamt 17 Miet- und 17
Eigentumswohnungen errichten. Weitere
77 Miet- und Eigentumswohnungen sind
fir 2012 und 2013 geplant. Zudem wird
2011 mit dem Bau von zwolf Reihenhdu-
sern mit unverbaubarem Blick ins Alpen-
vorland begonnen. Das bestehende Sied-

lungsgebiet wird mit diesen Ausbauplénen
wesentlich vergroBert.

Ein weiteres groBes Neubauvorhaben ist
das Projekt ,Wohnpark EllbognerstraBe“,
das sich auf den ehemaligen Silhouette-
Grunden befindet. Gemeinsam mit sechs
anderen Bautrédgern wird die WAG hier in
Summe 480 Wohnungen errichten. Neben
den 49 eigenen Wohnungen wird die WAG
fir zwei weitere Bautrdger insgesamt 123
Wohnungen errichten.

Insgesamt rund 23,5 Millionen Euro wer-
den 2011 in Sanierung und Modernisierung
des Bestandes investiert. Die wichtigsten
Projekte sind neben den klassischen Sa-
nierungsprojekten vor allem die Umset-
zung von Parkplatzkonzepten in Linz und
Steyr, die Sanierung und der Relaunch des
Einkaufszentrums MuldenstraBe, die Revi-
talisierung der Welser Dragonerhéfe sowie
die Fortfihrung der nachtraglichen Liftins-
tallationen.

Die Schwerpunkte der Sanierungstatigkeit
liegen zum einen weiterhin in der Sanierung
des Stadtteiles Steyr-Munichholz sowie
der Wohnanlagen in der Steiermark.Insge-
samt etwa 2,7 Millionen Euro investiert die
WAG in den nachsten beiden Jahren in den
Umbau des Einkaufszentrums Muldenstra-
Be in Linz. Ebenfalls geplant sind zwei Tief-

garagenprojekte in Linz mit insgesamt 102
KFZ-Stellplatzen. Die Investition betragt
rund 1,5 Millionen Euro. Die nachtragliche
Errichtung von Aufzugszubauten bei den
viergeschossigen Objekten im gesamten
WAG-Wohngebiet wird rund 3,1 Millionen
Euro kosten.

In Wels wird mit dem Umbau im Westhof
in den historisch bedeutsamen Dragoner-
héfen begonnen: Eine Wohngruppe fir de-
menzkranke Menschen sowie ein Kinder-
garten entstehen. Im Osthof befindet sich
der Auszug der Reitervereine in Vorberei-
tung und die Projektentwicklung in Vorbe-
reitung. Vorgesehen ist eine Mischung zwi-
schen Wohn- und Gewerbenutzung.

Die Aufgaben und Herausforderungen fiir
die WAG in den kommenden Jahren wer-
den also zunehmend vielfaltiger und span-
nender.

Mit den bereits seit vielen Jahren erfolg-
reich implementierten Controlling- und
Marktbeobachtungsinstrumenten ist die
WAG flr die Zukunft gewappnet und kann
mit Verdnderungen des Marktes kompe-
tent und verlasslich umgehen. Einer konti-
nuierlich positiven Entwicklung des Unter-
nehmens steht daher nichts im Wege.

AUS DEN IDEEN
VON HEUTE

ENTSTEHT MORGEN
LEBENSQUALITAT




GESCHAFTSVERLAUF

DES ABGELAUFENEN GESCHAFTSJAHRES UND LAGE DES UNTERNEHMENS

Marktumfeld und Rahmenbedingungen

Wohnen gehort zu den Grundbedirfnissen des Menschen und
steht in der BedUrfnishierarchie ganz weit oben. Daher zeigen
sich die Auswirkungen der Wirtschaftskrise auf den Wohnungs-
markt erst mit einer gewissen Verzégerung.

Die Leerstandskosten bleiben auf dem Niveau des Vorjahres.
Die einsetzende Erholung der Konjunktur ist vor allem in den
strukturschwachen Gebieten noch nicht bemerkbar.

In den Ballungsgebieten ist erneut ein Anstieg der Nachfrage
feststellbar. Hier ist die Zahl der Wohnungswerber sogar signifi-
kant angestiegen.

Insgesamt gesehen konnte die WAG auch im abgelaufenen Jahr
ihre starke Marktposition behaupten.

Die sonstigen Rahmenbedingungen sind gekennzeichnet durch
die knappen Finanzmittel der 6ffentlichen Haushalte. Es ist mit
einem spulrbaren Ruckgang der Férdermittel zu rechnen. Dies
wird auch bei der WAG in allen Geschaftsfeldern die Neubautéa-
tigkeit beeinflussen.

Investitionen

Die Investitionen im Bereich des Mietwohnungsneubaus erreich-
ten im Berichtsjahr rund 14,3 Mio. € (Vorjahr 20,1 Mio. €). 50
(Vorjahr 39) Wohnungen und Einfamilienh&usern aus dem Mietbe-
stand wurden zum Gesamtpreis von 3,8 Mio. € (Vorjahr 2,6 Mio.
€) und einem Gewinn von 3,2 Mio. € (Vorjahr 2,1 Mio. €) verkauft.

Das Instandhaltungsprogramm der WAG ist groBteils abgeschlos-
sen. Leitlinien fir Sanierungen werden vom Asset Management
konzipiert und richten sich nach Markterfordernissen und lang-
fristigen Trends. Nahezu der komplette Wohnungsbestand ist in
diesem Sinne bereits erneuert. Die GroBsanierungsmaBnahmen,
Liftzubauten, zuséatzliche Tiefgaragen, oberirdische Parkplatze
und Wohnungsverbesserungen verzeichneten daher gegentber
dem Vorjahr einen Rickgang auf 21,2 Mio. € (Vorjahr 28,8 Mio. €).

Sonstiges

Das Volumen im Bautrédgerbereich (Eigentumswohnungen und
Reihenh&user) erreichte 8,0 Mio. € (Vorjahr 4,3 Mio. €). Im Be-
reich der umfassenden Baubetreuungsleistungen, sowie tech-
nischen Dienstleistungen wie Projektmanagement, Planung und
Bauleitung wurde im Berichtsjahr ein Bauvolumen von insgesamt
34,9 Mio. € (Vorjahr 21,8 Mio. €) bearbeitet. Die dabei verrechne-
ten Honorare blieben mit rund 1,4 Mio. € (Vorjahr 1,4 Mio. €) auf
einem hohen Niveau. Insgesamt wickelten die eigenen Spezia-
listen ein Bau- und Instandhaltungsvolumen von rund 78 Mio. €
(Vorjahr 75 Mio. €) ab.

Die Betreuung von Wohnungseigentiimergemeinschaften und
Unternehmen sowie Institutionen erreichte im Berichtsjahr ein Ho-
norarvolumen von € 550.000,- (Vorjahr € 540.000,-).

Geschéftsstellen bestehen in Steyr, Traisen, Eisenerz, Trofaiach,
Judenburg, Voitsberg und Salzburg.

Vermogens- und Kapitalslage

Die wichtigsten Vermdgenspositionen sind unverandert Grund-
stiicke und Gebaude mit 94,4% der Bilanzsumme (Vorjahr
94,9 %). Davon entfallen rund 11,1 % (Vorjahr 11,2 %) auf
Grundstlickskosten, 68,4 % (Vorjahr 67,4 %) auf Baukosten und
19,9 % (Vorjahr 20,0 %) auf aktivierte Instandhaltungskosten
(WGG-Verrechnungsforderungen). Der Rest entféllt auf Immobili-
en des Umlaufvermégens.

Der Anteil der Bankdarlehen an der Objektfinanzierung betragt
zum Jahresende 30,9 % (Vorjahr 30,7 %). Darlehen von Férde-
rungsgebern haben einen Anteil von 26,6 % (Vorjahr 27,3 %).

Der Anteil der klassischen Finanzierungsinstrumente durch Ban-
ken und Férderungsgeber bleibt mit rund 58 % konstant. Mitt-
lerweile erfolgt aufgrund der Mittelknappheit der Férderungsge-
ber die Finanzierung der Neubau- und Instandhaltungsvorhaben
zum Uberwiegenden Teil durch Bankdarlehen, die mit Annuitéa-
tenzuschiissen gefordert werden.

Die Ubrige Finanzierung erfolgt wie in den Vorjahren mittels Bau-
kostenbeitrdgen und sonstige langfristig zur Verfiigung stehende
Guthaben der Bestandnehmer sowie durch Eigenkapital der
Gesellschaft. Der Anteil des Eigenkapitals an der Bilanzsumme
betragt 32,1 % (Vorjahr 31,7%).

Die Vermégens- und Finanzlage kann daher nicht nur aufgrund
der Ertragskraft des Unternehmens als geordnet und weiterhin
gesichert bezeichnet werden. Es ist in diesem Zusammenhang
darauf hinzuweisen, dass die Finanzierungsstruktur der Objekte
wesentlich durch die bestehenden Verpflichtungen aus den Ver-
trdgen mit den Fdrderungsgebern und deren Verordnungen so-
wie den Vorschriften des Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes
(WGG) bestimmt wird. Rund 96 % der vermieteten Wohnungen
unterliegen den Regelungen des WGG.

Ertragslage

Das Ergebnis der gewdhnlichen Geschéftstatigkeit betragt im
Geschéftsjahr 2010 20,2 Mio. €.

Das Vorjahresergebnis in Héhe von 25,4 Mio. € war durch einen
auBerordentlichen Ertrag in Hohe von 6,4 Mio. € geprégt, der
durch die begiinstigte Rickzahlung von Wohnbauférderungs-
darlehen realisiert werden konnte.

Lasst man diesen Effekt auBer Acht, steigt das Ergebnis der ge-
wohnlichen Geschéftstétigkeit um 6,4 % gegentiber dem Vorjahr
an.

Der Ergebnisanstieg resultiert zum Uberwiegenden Teil aus
nachhaltigen Verbesserungen im Geschéaftsfeld Wohnen und
Geschéfte.

Entwicklung und Risiken des Unternenmens

Die Finanzierung der WAG ist, wie schon erwahnt, gepréagt von
den konservativen und sicherheitsorientierten Vorschriften des
Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes (WGG) und der Wohn-
bauférderungsgeber. Die Férderungsdarlehen sind groBteils zu
niedrigen Fixzinskonditionen vergeben und die Verzinsung der
Bankdarlehen ist an ubliche Indikatoren wie Sekundarmarktren-
dite fur Anleihen oder Euribor gebunden. Konditionsédnderun-

Kennzahlen

e Im Eigentum der WAG:
22.400 Wohnungen mit 1.450.000 m?
380 Gewerbelokale mit 63.000 m?

e Insgesamt verwaltet die WAG:
34.100 eigene und betreute Einheiten
mit 1.800.000 m?

gen kénnen aufgrund des Kostendeckungsprinzips des WGG
groBteils an die Mieter weitergegeben werden, womit das Zins-
anderungsrisiko beschrénkt ist. Die im Finanzanlagevermdgen
ausgewiesenen Wertpapiere zur Deckung der Verpflichtungen
gegenuber den Mitarbeitern bestehen aus Bankobligationen
und Fondsanteilen die insgesamt ein sehr niedriges Risikoprofil
aufweisen.

Vereinzelt werden Finanzderivate als Zinssicherungsinstru-
mente eingesetzt. Derzeit sind Caps mit einem Marktwert von
0,4 Mio. € und Floors mit einem Marktwert von 0,1 Mio. € in der
Bilanz ausgewiesen, bei denen mit verhéltnismaBig geringen
Kursschwankungen zu rechnen ist.

Das operative Geschéft und die formulierten Strategien erge-
ben gleichfalls ein geringes Risiko im Verhéltnis zur gesamten
Vermodgens- und Ertragsausstattung. Umfassende Versiche-
rungsvertrage schutzen vor den unternehmensspezifischen und
betriebstblichen Risiken. Risiken aus schwebenden Rechts-
streitigkeiten, welche fir das Unternehmen bestandsgefahrden-
den Charakter haben, sind derzeit keine feststellbar.

Das allgemeine Risikomanagement des Unternehmens baut auf
den Instrumenten des internen Kontrollsystems auf. Darlber
hinaus werden Controlling und Assetmanagement sténdig wei-
terentwickelt, nicht zuletzt in Hinblick auf zukilnftige Entwick-
lungen, Chancen und Risiken. Im Geschéftsjahr 2010 wurde die
Organisation der WAG an die aktuellen Erfordernisse angepasst.
Insbesondere wurde der Vertrieb und der Bereich Asset Ma-
nagement verstarkt.

Verédnderungen in der Ertragslage unterliegen langerfristigen
Trends, die zumindest mittelfristig relativ gut absehbar sind.
Ein wesentlicher Fokus des Portfoliomanagements liegt in der
Anpassung an die strukturellen Entwicklungen in den einzelnen
Regionen auBerhalb der Ballungsgebiete. Die WAG ist mit rund
20 % Anteil am gesamten Wohnungsbestand in Regionen tétig,
in denen ein Angebotsiiberhang besteht. Bezogen auf das Ge-
samtportfolio ist dieses Risiko kalkulierbar.

So erwartet die Unternehmensfihrung eine weiter kontinuierlich
positive Entwicklung.

e durchschnittliche Nettofluktuation 6,04 %
e |eerstandsquote ohne Eisenerz 0,86 %

e |nvestitionen inklusive Sanierung € 30 Mio.
e Eigenkapitalquote 32,1 %

e Umsatzerlose € 99,2 Mio.

e Betriebsleistung € 134,2 Mio.

e Jahresliberschuss € 20,2 Mio.



ORGANE

DER WAG

AUFSICHTSRAT

Vorsitzender

Vorsitzender-Stv.

Mitglieder

Vom Betriebsrat delegiert

GESCHAFTSFUHRUNG

Vorsitzender der Geschéftsfihrung
Mitglied der Geschéaftsfiihrung

Dr. Georg Starzer

Hermann Gugler
Dr. Andreas Mitterlehner

Vzbgm. Gerhard Bremm
Mag. Dr. Franz Mittendorfer
Mag. Johann Schillinger
Markus Spannring

Dr. Karl Wiesinger

Wolfgang Anhegger
Helmut Liedringer

Ing. Helmut Smola

(bis zur 91. AR-Sitzung am 24.3.2010)
Ing. Alfred Reisinger

(ab der 91. AR-Sitzung am 24.3.2010)
Erich Schmalzer

Mag. Wolfgang Schén
Dr. Karl Wiesinger
(17.8.2010 verstorben)
Dr. Johann Eisner

(ab 8.9.2010)

BERICHT

DES AUFSICHTSRATES AN DIE GENERALVERSAMMLUNG

Der Aufsichtsrat hat im Geschéftsjahr 2010 die ihm nach Gesetz und Gesellschaftsvertrag obliegenden Aufgaben wahrgenommen.
Die Geschaftsfihrung hat dem Aufsichtsrat regelmaBig Uber den Gang der Geschafte und die Lage der Gesellschaft sowie Uiber
bedeutsame einzelne Geschafte und MaBnahmen berichtet.

Es fanden vier Aufsichtsratssitzungen statt.

Der vom Eigentlmer bestellte Abschlussprifer, KPMG Austria GmbH, hat den von der Geschéftsflihrung aufgestellten Jahresabschluss
per 31. Dezember 2010 sowie den Lagebericht fir das Jahr 2010 geprift und den uneingeschrénkten Bestétigungsvermerk erteilt.

Ebenso hat der Aufsichtsrat den Jahresabschluss 2010 und den Lagebericht geprift und empfiehlt der Generalversammlung die
Genehmigung des Jahresabschlusses 2010.

Linz, 29. Juni 2011



BILANZ

ZUM 31. DEZEMBER 2010

AKTIVA

A. ANLAGEVERMOGEN

I Immaterielle Vermdgensgegenstande

1. Bestandsrechte und Software

Il. Sachanlagen
1. Grundstlcke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten
einschlieBlich der Bauten auf fremdem Grund
2. Betriebs- und Geschaftsausstattung

3. Geleistete Anzahlungen und Anlagen in Bau

lll. Finanzanlagen
1. Beteiligungen

2. Wertpapiere (Wertrechte) des Anlagevermogens

B. UMLAUFVERMOGEN
I Zur VerauBerung bestimmte Grundstticke und Gebaude, Vorrate
1. Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe
2. Grundstiicke und grundstlicksgleiche Rechte,

zur VerauBerung bestimmte unfertige Bauten

Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

2. Verrechnung und Forderungen aus der

Stand am

31.12. 2010
€

49.873,61

499.470.787,18

969.473,77

16.011.103,05

10.826.435,47
4.569.363,44
531.897.036,52

266.749,99

11.265.865,15

553.268,45

Stand am
31.12. 2009
€

63.479,21

501.655.616,56

796.612,11

14.242.641,43

10.826.435,47
4.885.723,44
532.470.508,22

246.169,12

7.513.428,41

333.510,53

Hausbewirtschaftung 130.926.521,98 133.126.587,60
3. Sonstige Forderungen 6.782.860,37 5.236.760,76
lll. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 10.379.738,75 7.623.390,17
160.175.004,69 154.079.846,59

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
1. Sonstige 1.055.236,45 511.573,74
2. Sonderposten nach § 39 (28) WGG 4.919.667,78 4.974.330,08
5.974.904,23 5.485.903,82
698.046.945,44 692.036.258,63

PASSIVA

A. EIGENKAPITAL

|. Stammkapital

Il. Kapitalriicklagen

1. Gebundene Rucklagen

IIl. Gewinnrlicklagen
1. Gesetzliche Rucklagen

2. Andere Rucklagen (freie Rucklagen)

IV. Bilanzgewinn

davon Gewinnvortrag

B. RUCKSTELLUNGEN

. Ruckstellungen fur Abfertigungen

—

2. Ruckstellungen fur Pensionen

3. Steuerrlickstellung

4. Ruckstellungen fur Hausbewirtschaftung
5

. Sonstige Ruckstellungen

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegentiber Gebietskorperschaften
und Forderungsgeber

. Erhaltene Anzahlungen

. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

. Verrechnung und Verbindlichkeiten aus der Hausbewirtschaftung

o o0~ W

. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit

D.RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Stand am

31.12. 2010
€

38.080.565,10

44.428,79

3.808.056,51
161.933.017,56

20.177.608,38
(0,00)
224.043.676,34

2.605.461,20
6.849.010,21
0,00
14.788.189,47
2.737.318,52
26.979.979,40

203.746.461,82

175.494.568,20
2.984.322,12
14.082.334,38
25.717.062,48
24.664.902.27
(91.014,17)
(217.049,55)
446.689.661,27
333.628,43

Stand am
31.12. 2009
€

38.080.565,10

44.428,79

3.808.056,51
162.074.737,05

25.360.280,51
(0,00)
219.368.067,96

2.592.883,97
7.286.496,74
538.023,68
13.255.860,98
2.5639.732,82
26.212.998,19

201.849.956,31

179.007.341,62
1.549.122,00
13.925.208,43
25.100.256,75
24.649.218,62
(75.690,43)
(209.928,87)
446.081.103,73
374.088,75

698.046.945,44

692.036.258,63



GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
FUR DAS GESCHAFTSJAHR

VOM 1. JANNER BIS 31. DEZEMBER 2010

1. Umsatzerldse
2. Veranderung des Bestands an fertigen und unfertigen zur
VeréauBerung bestimmten Bauten
3. Andere aktivierte Eigenleistungen
4. Sonstige betriebliche Ertrage
a) Ertrédge aus dem Abgang vom Anlagevermogen mit
Ausnahme der Finanzanlagen
b) Ertrage aus der Verrechnung Hausbewirtschaftung
c)  Ubrige
5. Aufwendungen flr Material und
sonstige bezogene Herstellungsleistungen
Sonstige bezogene Herstellungsleistungen
6. Personalaufwand
a) Lohne
b) Gehalter
c) Aufwendungen flr Abfertigungen und Leistungen
an betriebliche Mitarbeitervorsorgekassen
d) Aufwendungen flr Altersversorgung
e) Aufwendungen flr gesetzlich vorgeschriebene Sozialabgaben
sowie vom Entgelt abhangige Abgaben und Pflichtbeitrage
f)  sonstige Sozialaufwendungen
7. Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstande und Sachanlagen
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen
a) Steuern soweit sie nicht unter Steuern vom Einkommen
und vom Ertrag fallen
b) Aufwendungen aus der Verrechnung Hausbewirtschaftung
c) Ubrige
9. Betriebsergebnis

99.206.039,49

3.281.184,33
610.252,94

3.180.139,61
22.135.264,63
5.824.727,84

-10.730.760,02

-2.215.298,33
-5.720.833,78

-267.958,81
-341.451,51

-2.078.244,20
-168.212,87

-13.814.199,61

-974.421,02
-21.276.082,26
-49.284.872,73

27.365.273,70

92.368.194,29

-745.922,22
942.908,68

2.226.201,61
27.075.270,91
5.929.796,18

-3.906.353,77

-2.197.264,07
-5.758.047,25

-304.082,99
-424.030,12

-2.063.861,76
-173.838,94

-13.448.280,88

-983.036,09
-19.568.993,26
-51.514.083,20

27.454.577,12

10. Ertrage aus Beteiligungen 378.925,24 378.925,24
11. Ertrédge aus Wertpapieren des Finanzanlagevermogens 181.205,75 237.860,28
12. Ertrage aus dem Abgang von Finanzanlagen 0,00 240.419,10
13. Sonstige Zinsertrage und dhnliche Ertrage 26.070,44 7.029.250,50
14. Aufwendungen aus Finanzanlagen 0,00 0,00
15. Zinsen und ahnliche Aufwendungen -7.773.866,75 -9.980.751,73
16. Finanzergebnis -7.187.665,32 -2.094.296,61
17. Ergebnis der gewohnlichen Geschéftstatigkeit =

Jahresliberschuss 20.177.608,38 25.360.280,51
18. Zuweisung zu Gewinnrticklagen -9.858.280,51 -3.229.244,06
19. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 9.858.280,51 3.229.244,06
20. Bilanzgewinn 20.177.608,38 25.360.280,51

BESTATIGUNGSVERMERK

BERICHT ZUM JAHRESABSCHLUSS

Wir haben den beigefligten Jahresabschluss der

WAG Wohnungsanlagen Gesellschaft m.b.H.,
Linz,

fur das Geschéftsjahr vom 1. Janner bis 31. Dezember 2010 unter Einbeziehung der Buch-
fuhrung geprift. Dieser Jahresabschluss umfasst die Bilanz zum 31. Dezember 2010, die Ge-
winn- und Verlustrechnung fiir das am 31. Dezember 2010 endende Geschaftsjahr sowie den
Anhang.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir den Jahresabschluss und die Buchfiihrung
Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind fur die Buchfiihrung sowie fir die Aufstellung
eines Jahresabschlusses verantwortlich, der ein mdglichst getreues Bild der Vermébgens-, Fi-
nanz- und Ertragslage der Gesellschaft in Ubereinstimmung mit den ésterreichischen unterneh-
mensrechtlichen Vorschriften vermittelt. Diese Verantwortung beinhaltet: Gestaltung, Umset-
zung und Aufrechterhaltung eines internen Kontrollsystems, soweit dieses fur die Aufstellung
des Jahresabschlusses und die Vermittlung eines mdglichst getreuen Bildes der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft von Bedeutung ist, damit dieser frei von wesentlichen
Fehldarstellungen ist, sei es auf Grund von beabsichtigten oder unbeabsichtigten Fehlern; die
Auswahl und Anwendung geeigneter Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden; die Vornahme
von Schatzungen, die unter Berlicksichtigung der gegebenen Rahmenbedingungen angemes-
sen erscheinen.

Verantwortung des Abschlusspriifers und Beschreibung

von Art und Umfang der gesetzlichen Abschlusspriifung

Unsere Verantwortung besteht in der Abgabe eines Prufungsurteils zu diesem Jahresabschluss
auf der Grundlage unserer Priifung. Wir haben unsere Priifung unter Beachtung der in Oster-
reich geltenden gesetzlichen Vorschriften und Grundsétze ordnungsgeméBer Abschlusspri-
fung durchgefiihrt. Diese Grundsatze erfordern, dass wir die Standesregeln einhalten und die
Prifung so planen und durchfiihren, dass wir uns mit hinreichender Sicherheit ein Urteil dari-
ber bilden kdnnen, ob der Jahresabschluss frei von wesentlichen Fehldarstellungen ist.



Eine Prufung beinhaltet die Durchfihrung von Prifungshandlungen zur Erlangung von Pru-
fungsnachweisen hinsichtlich der Betrdge und sonstigen Angaben im Jahresabschluss. Die
Auswahl der Prufungshandlungen liegt im pflichtgemé&Ben Ermessen des Abschlussprifers
unter Berlcksichtigung seiner Einschatzung des Risikos eines Auftretens wesentlicher Fehldar-
stellungen, sei es auf Grund von beabsichtigten oder unbeabsichtigten Fehlern. Bei der Vor-
nahme dieser Risikoeinschatzung berlcksichtigt der Abschlussprifer das interne Kontrollsys-
tem, soweit es flr die Aufstellung des Jahresabschlusses und die Vermittlung eines méglichst
getreuen Bildes der Vermédgens,- Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft von Bedeutung
ist, um unter Bertcksichtigung der Rahmenbedingungen geeignete Prifungshandlungen fest-
zulegen, nicht jedoch um ein Prifungsurteil Uber die Wirksamkeit der internen Kontrollen der
Gesellschaft abzugeben. Die Prifung umfasst ferner die Beurteilung der Angemessenheit der
angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden und der von den gesetzlichen Vertre-
tern vorgenommenen wesentlichen Schitzungen sowie eine Wirdigung der Gesamtaussage
des Jahresabschlusses.

Wir sind der Auffassung, dass wir ausreichende und geeignete Prifungsnachweise erlangt
haben, sodass unsere Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fur unser Prifungsurteil dar-
stellt.

Priifungsurteil

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefthrt. Auf Grund der bei der Prifung gewon-
nenen Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss nach unserer Beurteilung den gesetzlichen
Vorschriften und vermittelt ein mdglichst getreues Bild der Vermégens-, Finanz-und Ertragslage
der Gesellschaft zum 31. Dezember 2010 sowie der Ertragslage der Gesellschaft fur das Ge-
schaftsfiahr vom 1. Janner bis zum 31. Dezember 2010 in Ubereinstimmung mit den dsterrei-
chischen Grundsatzen ordnungsmaBiger Buchflhrung.

Aussagen zum Lagebericht

Der Lagebericht ist aufgrund der gestzlichen Vorschriften darauf zu prtfen, ob er mit dem Jah-
resabschluss in Einklang steht und ob die sonstigen Angaben im Lagebericht nicht eine falsche
Vorstellung von der Lage des Gesellschaft erwecken. Der Bestétigungsvermerk hat auch eine
Aussage darUber zu enthalten, ob der Lagebericht mit dem Jahresabschluss in Einklang steht.

Der Lagebericht steht nach unserer Beurteilung in Einklang mit dem Jahresabschluss.

KPMG Austria GmbH
Wirtschaftsprifungs- und Steuerberatungsgesellschaft

.

Mag. Ulrich Pawlowski Mag. Ernst Pichler
Wirtschaftspruifer Wirtschaftsprufer

Linz, am 15. April 2011

Die Verdffentlichung oder Weitergabe des Jahresabschlusses mit unserem Bestétigungsvermerk darf nur in der von uns bestétigten Fassung
erfolgen. Dieser Bestétigungsvermerk bezieht sich ausschlielich auf den deutschsprachigen und vollstandigen Jahresabschluss samt Lage-
bericht. Fir abweichende Fassungen sind die Vorschriften des § 281 Abs. 2 UGB zu beachten.

ANHANG

1. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss wurde von der Geschaftsfiihrung der Gesell-
schaft unter Beachtung der Grundsétze ordnungsgeméBer Buch-
fuhrung, sowie unter Beachtung der Generalnorm, ein mdglichst
getreues Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Unter-
nehmens zu vermitteln, aufgestellt.

Die Gesellschaft ist als groBe Gesellschaft gemaB § 221 UGB ein-
zustufen.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses wurden die Grundsétze
der Vollstandigkeit und der ordnungsmaBigen Bilanzierung einge-
halten. Bei der Bewertung der einzelnen Vermdgensgegenstande
und Schulden wurde der Grundsatz der Einzelbewertung angewen-
det und von der Fortfiihrung des Unternehmens ausgegangen.
Dem Vorsichtsgrundsatz wurde Rechnung getragen, indem nur
die am Abschlussstichtag verwirklichten Gewinne ausgewiesen
worden sind. Alle erkennbaren Risiken und drohende Verluste, die
im Geschéftsjahr 2010 entstanden sind, wurden bertcksichtigt.
Die Gliederungsvorschriften gemaB § 224 und 231 Abs. 2 UGB
wurden eingehalten, wobei die Gewinn- und Verlustrechnung
nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt wurde. Diese Glie-
derungsvorschriften wurden um die fur das Unternehmen weiter
geltenden Besonderheiten aus dem Wohnungsgemeinnitzig-
keitsgesetz (WGG) erweitert, da die §§ 13 bis 22 und § 39 Abs.
8 bis 13, 18, 19, 21 und 24 bis 27 des WGG flr den per 31.3.
2001 bestehenden Wohnungsbestand weiter maBgeblich sind.

2. Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

Der Jahresabschluss 2010 wurde entsprechend den Vorschriften der
§§ 189 ff des UGB Uber die Rechnungslegung aufgestellt. Die weiter
geltenden Bestimmungen des WGG sind bertcksichtigt worden.

Anlagevermdgen

Immaterielle Vermdgensgegenstande wurden mit den Anschaf-
fungskosten, vermindert um die planmaBige lineare Abschrei-
bung, angesetzt.

Gegenstédnde des Sachanlagevermdgens wurden mit Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten, vermindert um eine planmaBige
lineare Abschreibung, angesetzt. Seit 1.1.2001 wird anstelle der
Abschreibung mit 1 %, ausgehend von den historischen An-
schaffungskosten, eine Abschreibung mit 2 % fiir Wohngebau-
de, mit 3 % flr Geschéftsgebdude und mit 10 % bei Instandset-
zungsaufwendungen vorgenommen.

Die Bewertung erfolgte zu Anschaffungs- oder Herstellungskos-
ten im Sinne des § 203 UGB. Diese Herstellungskosten umfas-
sen neben den Einzelkosten auch die Gemeinkosten. Verwal-
tungs- und Vertriebsgemeinkosten wurden nicht beriicksichtigt.

Der Abgang von Grundwerten infolge VerauBerungen erfolgte im
Zeitpunkt der Ubertragung des wirtschaftlichen Eigentums. Das-
selbe gilt fir Zugénge.

Die geringwertigen Wirtschaftsguiter gem. § 13 EStG wurden auf-
grund ihrer Unwesentlichkeit im Zugangsjahr voll abgeschrieben.
Beteiligungen wurden mit den Anschaffungskosten oder dem
allfélligen niedrigeren Wert zum Bilanzstichtag angesetzt.
Wertpapiere des Anlagevermdgens wurden mit Anschaffungs-
kosten oder dem niedrigeren Bérsenkurs angesetzt.

Umlaufvermogen

Die Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe wurden nach dem Grundsatz
der Einzelbewertung mit Anschaffungskosten unter Beachtung
des strengen Niederstwertprinzips bewertet.

Die zur VerauBerung bestimmten unfertigen Bauten wurden
nach dem Prinzip der Einzelbewertung zu Herstellungs- oder
Anschaffungskosten im Sinne des § 203 UGB angesetzt. Die
Herstellungskosten umfassen neben den Einzelkosten auch die
Gemeinkosten. Verwaltungs- und Vertriebsgemeinkosten sind
nicht berticksichtigt worden. Zinsen fir Fremdkapital, das zur Fi-
nanzierung der Herstellung verwendet wird, wurden im Rahmen
der Herstellungskosten nicht berlcksichtigt.

Der Abgang von Grundwerten infolge VerauBerungen erfolgte im
Zeitpunkt der Ubertragung des wirtschaftlichen Eigentums. Das-
selbe gilt fir Zugénge.

Die Forderungen wurden gemaB dem strengen Niederstwert-
prinzip angesetzt. Falls Risiken hinsichtlich der Einbringlichkeit
bestanden, wurden ausreichende Wertberichtigungen gebildet.
Die Forderungen aus der Hausbewirtschaftung betreffen Vor-
leistungen des Unternehmens, insbesondere durch die Bevor-
schussung von Instandhaltungsaufwendungen. Diese Forderun-
gen sind mit den Wohnungen verbunden, was bedeutet, dass
sie gegen den jeweiligen Mieter gerichtet sind.

Rechnungsabgrenzungsposten

Der Sonderposten nach § 39 Abs. 28 WGG stellt eine Bilanzie-
rungshilfe dar. Die planmaBige Verwohnung von ausgewiesenen
Finanzierungsbeitragen der Mieter erfolgt mit 1 % pro Jahr.
Diese Bilanzierungshilfe resultiert aus einer Aufwertung der Bei-
trége der Mieter, die aufgrund der Wohnrechtsnovelle 2000 mit



Wirkung 31. Dezember 2000 erfolgte. Der ausgewiesene Son-
derposten im Rahmen der aktiven Rechnungsabgrenzung ist der
Gegenposten zur aufgewerteten Verbindlichkeit.

Ruckstellungen

Die Ruckstellung fir Abfertigungen wurde finanzmathematisch
mit einem ZinsfuB von 3,5 % (Vorjahr 3,5 %) ohne Bertcksichti-
gung eines Fluktuationsabschlages berechnet.

Die Pensionsriickstellung wurde nach versicherungsmathemati-
schen Grundsétzen unter Zugrundelegung eines Rechnungszins-
fuBes von 3,5 % (Vorjahr 3,5 %) nach dem Teilwertverfahren
berechnet.

Die Rickstellung fur Hausbewirtschaftung bertcksichtigt er-
haltene und noch nicht verbrauchte Beitrdge fiir Erhaltung,
Verbesserung und Instandhaltung im Sinne des § 14 WGG. Die
Ermittlung erfolgt objektweise.

Die sonstigen Ruckstellungen wurden in jener Hohe angesetzt,
die nach verninftiger kaufméannischer Beurteilung notwendig
sind.

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten wurden mit dem Ruickzahlungsbetrag angesetzt.

3. FErlauterungen der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung

Erlauterungen zur Bilanz

AKTIVA

A. ANLAGEVERMOGEN

l.  Immaterielle Vermdgensgegenstande

Dieser Posten beinhaltet hauptsachlich Software fiir die EDV-
Systeme und Homepage und zu einem geringen Anteil Dienst-
barkeits- und Nutzungsrechte fiir Grundsticke.

ll.  Sachanlagen

1. Grundstlcke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten
einschl. der Bauten auf fremdem Grund

Diese Position gliedert sich wie folgt: 2010 Vorjahr
a. Unbebaute Grundstlicke 16.601.734,04 15.784.230,29
b. Wohn- und Geschéftsgebaude 482.003.597,59 485.005.930,72

hv. Grundstickskosten (53.209.247,53) (53.049.874,78)

hv. Baukosten
c. Sonstige (Baurechte, baurechts-
belastete Grundstiicke)

(428.794.350,06)  (431.956.055,94)

865.455,55
Summe 499.470.787,18

865.455,55
501.655.616,56

2. Betriebs- und Geschéftsausstattung

Diese Position enthalt neben den Blroausstattungen der zentra-
len Verwaltung auch die Maschinen und Gerate sowie Kraftfahr-
zeuge der Tischlerei, der Griinflachenbetriebe und der Hausbe-
treuungsteams.

3. Geleistete Anzahlungen und Anlagen in Bau

Gliederung: 2010 Vorjahr
a. Geleistete Anzahlungen fir
Grundstiicke und sonstiges 0,00 1.298.669,04

b. Geleistete Anzahlungen fir Betriebs-

und Geschéftsausstattung 80.847,14 0,00
c. Bauvorbereitungskosten 209.361,33 68.249,33
d. Grundkosten Gebaude in Bau 2.225.111,97 2.394.879,41
e. Gebaude in Bau 13.495.782,61 10.480.843,65
Summe 16.011.103,05 14.242.641,43

c. Die Bauvorbereitungskosten betreffen 218 Wohneinheiten so-
wie 379 Garagen und Abstellplédtze sowie 1 Pflegeheim.
d.e. Zum Bilanzstichtag waren 152 Wohneinheiten, 11 Gewerbe-
lokale und 207 Tiefgaragenplatze in Bau.

Bei Bezug der Objekte erfolgt die Umbuchung auf die Position
»Grundstlicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten ein-
schlieBlich der Bauten auf fremdem Grund“. Die Schwankungen
in dieser Position gegentber dem Vorjahr entstehen durch die
stichtagsmaBige Bewertung.

lll. Finanzanlagen
1. Beteiligungen

Der Ausweis betrifft die Beteiligung an der Gemeinnutzigen
Industrie-Wohnungsaktiengesellschaft GIWOG mit 25 % des
Stammkapitals. Der Sitz der Gesellschaft ist Leonding / OO0.
Das Eigenkapital der Gesellschaft zum Bilanzstichtag 2009
betragt € 182.751.277,32. Der Jahresliberschuss betrug 2009
€ 4.979.500,52.

2.  Wertpapiere (Wertrechte) des Anlagevermogens

Die Wertpapiere des Anlagevermdgens (Pos. a. bis d.) dienen
zur Deckung der Abfertigungs- und Pensionsverpflichtungen:

Gliederung: 2010 Vorjahr
a. Genossenschaftsanteile 181,69 181,69
b. Bankobligationen 2.724.000,00 2.724.000,00
c. Anteile an Rentenfonds 1.845.181,75 1.845.181,75
d. Sonstige Geschéaftsanteile

unter 25 % Beteiligung 0,00 316.360,00
Summe 4.569.363,44 4.885.723,44

B. UMLAUFVERMOGEN

| Zur VerauBerung bestimmte Grundstucke und
Gebaude, Vorrate

1. Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe

Hier erfolgt der Ausweis der Materialvorrate der Tischlerei und
der technischen Objektbetreuer.

2. Grundstlicke und grundstlicksgleiche Rechte,
zur VerduBerung bestimmte unfertige Bauten

Gliederung: 2010 Vorjahr
a. Unfertige Bauten 9.431.028,11 4.717.322,27
b. Unbebaute Grundstlicke 1.834.837,04 2.796.106,14
Summe 11.265.865,15 7.513.428,41

Die Position enthélt Grundstlicke und unfertige Bauten, die fur
die WeiterverdauBerung bzw. Ubertragung ins Wohnungseigen-
tum bestimmt sind. Zum Bilanzstichtag waren 22 Reihenh&user,
15 Wohnungen und 1 Alten- und Pflegeheim in Bau. Grundstu-
cke, die in den Folgejahren bebaut werden, sind ebenso in die-
ser Position enthalten.

ll.  Forderungen und sonstige Vermogens-
gegenstande

1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen beinhalten
ausstehende, fallige Miet- und sonstige Bestandszinszahlungen
sowie zum Bilanzstichtag abgerechnete Honorarforderungen
aus technischen Dienstleistungen (Baubetreuung).

2. Verrechnung und Forderungen aus der Hausbewirtschaftung

Folgende Positionen stellen die Verrechnungskreise der Objekte
gemaB den Vorschriften des § 14 WGG dar:

AKTIVA B. Il. 2. Verrechnung und Forderungen aus der Hausbe-
wirtschaftung

PASSIVA B. 4. Riickstellungen fliir Hausbewirtschaftung

PASSIVA C. 5. Verrechnung und Verbindlichkeiten aus der Haus-
bewirtschaftung

G. u. V. 4. b) Ertrage aus der Verrechnung Hausbewirtschaftung

G. u. V. 8. b) Aufwendungen aus der Verrechnung Hausbewirtschaftung
Hier werden die kumulierten Abrechnungs- bzw. Abgrenzungs-
bewegungen und -stédnde der Instandhaltungs-, Erhaltungs- und

Verbesserungsabrechnung, sowie der Betriebskosten- und Ka-
pitaldienstabrechnung dargestellt.

Aufgliederung AKTIVA B. Il. 2. Verrechnung und Forderungen
aus der Hausbewirtschaftung:

Gliederung: 2010 Vorjahr
a. Verrechnungsspitzen aus

Mietenkomponenten 239.485,70 240.902,43
b. Entgeltstundungen aus

Zuschissen Dritter 127.643,65 127.643,65

c. Vorlagen aus Instandhaltungs-,
Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten 128.730.767,76

d. Sonstige Forderungen aus Jahres-
Uberschneidung (Abgrenzungen)

Summe 130.926.521,98

131.222.411,36

1.828.624,87 1.535.630,16

133.126.587,60

a. Die Verrechnungsspitzen ergeben sich durch die Gegenlberstel-
lung der eingehobenen Mietakontierungen mit den tatséchlich
verrechenbaren Mieten. Die Forderungen werden im Zuge der
Jahresabrechnung im Juni des Folgejahres ausgeglichen.

b. Entgeltstundungen aus Zuschussen Dritter: Die zur Mietzinsverbil-
ligung gewahrten rlickzahlbaren Zuschusse (Sukzessivdarlehen)
wurden bis 1991 aktiviert; nach Auslaufen der Erstranghypothek
werden sie aus den freiwerdenden Mietenkomponenten abge-
deckt und die entsprechende Verrechnungsposition abgebaut.

c. Die Vorlagen aus Instandhaltungs-, Erhaltungs- und Verbesse-
rungsarbeiten sind geméaB § 14 WGG ausgewiesene Aufwendun-
gen, die im Laufe der Folgejahre mit der Miete vorgeschrieben
werden. Die Berichtsgesellschaft ist bei Objekten, die vor dem
1. 4. 2001 bezogen wurden, weiterhin zur Abrechnung nach den
Sondervorschriften des WGG verpflichtet. Daher wird hier diese
Forderung an die jeweiligen Bestandnehmer der Objekte ausge-
wiesen. Die Abrechnung erfolgt objektweise. In dieser Position
werden auch die Anteile der Berichtsgesellschaft an den Instand-
haltungsriicklagen der Wohnungseigentiimergemeinschaften
(»,Mischobjekte”) ausgewiesen. Die Aufwendungen betreffen Ge-
neralsanierungen von Altobjekten, Verbesserungsinvestitionen wie
Fernwdrmenachinstallationen, Lifteinbauten, Warmeddmmungen
und sonstige Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten nach den
Kategorien des § 14 WGG. Ein GroBteil ist durch &ffentliche Wohn-
haussanierungsférderungen bezuschusst.

d. Sonstige Forderungen aus JahresUlberschneidung (Abgrenzung)
Hier erfolgt der Ausweis von Abgrenzungen die in Zusammen-
hang mit der Objektbewirtschaftung stehen.

4. Sonstige Forderungen

Gliederung: 2010 Vorjahr
a. Forderungen aus Grundstticks-

verkdufen 4.414.932,12 862.442,26
b. Verrechnung Abgaben, Steuern 337.165,46 1.548.981,01
c. Forderungen gegeniiber

Betreuungsobjekten 561.594,72 489.889,49
d. Sonstige Forderungen und Jahres-

Uberschneidung (Abgrenzungen) 1.469.168,07 2.335.448,00
Summe 6.782.860,37 5.236.760,76

Die Position enthalt ausschlieBlich Ertrage, die erst nach dem
Abschlussstichtag zahlungswirksam werden. Der groBte Teil
der sonstigen Forderungen besteht aus Forderungen aus Woh-
nungsverkaufen, Vorsteuerguthaben (Verrechnung Abgaben),



Verrechnungsspitzen gegenlber verwalteten Wohnungseigen-
tumsgemeinschaften und Baubetreuungsobjekten, sowie Jah-
restiberschneidungen.

lll. Kassenbestand und Guthaben bei Kredit-
instituten

Neben einem geringfligigen Bestand an Portowertmarken und
Bargeld werden hier die Konten des Zahlungsverkehrs und der
kurz- und mittelfristigen Termineinlagen bei Kreditinstituten aus-
gewiesen.

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
2. Sonderposten nach § 39 (28) WGG

GemaB § 39 Abs. 28 WGG hat die buchméBige Darstellung der
sich aus § 39 Abs. 27 WGG ergebenden zusatzlichen Rick-
zahlungsverpflichtung bei Bau- und Grundkostenbeitrdgen der
Mieter Uber die Verbindlichkeiten und einen Sonderposten im
Bereich der aktiven Rechnungsabgrenzungsposten zu erfolgen.
Auch hier bestehen weiter die Vorschriften des WGG fur alle
Objekte, die vor dem 1. 4. 2001 bezogen wurden. Diese Riick-
zahlungsverpflichtung wird in der Regel durch die Einzahlung
des neu einziehenden Mieters ausgeglichen. Nur im Fall der
nachhaltigen Leerstehung der Wohnung wird diese Verpflichtung
liquiditats- und aufwandswirksam.

Die zum 31.12.2000 berechnete Aufwertung nach § 17 WGG
betragt insgesamt rund € 5,46 Mio.

Der Abbau dieser Abgrenzung erfolgt entsprechend der Verwoh-
nung der dazugehdrigen Finanzierungsbeitrdge mit 1 % pro Jahr
(rund € 55.000).

PASSIVA

A. EIGENKAPITAL

l.  Stammkapital

Das Stammkapital betragt € 38.080.565,10. Davon entstammen
€ 32,638 Mio. aus einer Kapitalerhéhung (per 1.1.1989) aus Ge-
sellschaftsmittel gem&aB Kapitalberichtigungsgesetz 1967.

IV. Bilanzgewinn — Gewinnvortrag

Vom Bilanzgewinn des Jahres 2009 wurden € 15,502 Mio. aus-
geschuttet. Der Rest wurde den anderen Ricklagen zugefihrt.

B. RUCKSTELLUNGEN

4. Ruckstellungen fir Hausbewirtschaftung

Gliederung: 2010 Vorjahr
a. Bauerneuerung 11.791.097,82 11.119.038,68

b. Fernheizung 575.532,52 552.759,44

c. FUr rickzahlbare Annuitaten- 1.354.634,72 517.138,45
zuschlsse

d. Sonstige Ruckstellungen der

Hausbewirtschaftung 1.066.924,41 1.066.924,41

Summe 14.788.189,47 13.255.860,98

a. Die ,Ruckstellung fir Bauerneuerung® wird aus Instandhal-
tungsbeitrdgen der Mieter dotiert, die noch nicht zur Instand-
haltung oder Sanierung verwendet wurden. Die Dotierung
erfolgt geméB den Verpflichtungen des § 14 WGG und betrifft
alle Objekte, die weiterhin dem WGG unterliegen.

c. Die Rickstellung fir die Rickzahlung von Annuitatenzu-
schissen wird im Zusammenhang mit geférderten Vermie-
tungen gebildet. Die Mieten werden kostendeckend vorge-
schrieben. Um die Kosten zu reduzieren, werden im Rahmen
der Wohnbaufdrderung in der Steiermark seit 1993 und in
Oberosterreich seit 2005 ruckzahlbare Annuitdtenzuschisse
gewabhrt. In den ersten 25 Jahren nach Bezug des Objektes,
werden diese Zuschlsse geleistet, und dann in den Jahren
nach Tilgung der Finanzierungsmittel wieder zurtickbezahlt.
Diese Rickzahlungsbetrdge werden nach den Prinzipien
der Verordnung, der gemeinnitzigen Kostendeckung sowie
finanzmathematischen Grundséatzen berechnet, um eine ver-
lustfreie Bewertung Uber die gesamte Abschreibungsdauer
des Objekts zu erreichen.

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

2010 Vorjahr
a. Baugirokonten 465.172,23 3.111.597,42

b. Darlehen zur Baukosten- und

Instandhaltungskostenfinanzierung  203.281.289,59 198.738.358,89

201.849.956,31

Summe 203.746.461,82

2. Verbindlichkeiten gegenuiber Gebietskdrperschaften und
Férderungsgebern

In dieser Position werden die Darlehen der Wohnbauférderungs-
institutionen (Bund, Lander und Gemeinden) ausgewiesen.

3. Erhaltene Anzahlungen
Diese Position weist die Eigenmittelleistungen der Wohnungsei-

gentumswerber aus. Die Austragung erfolgt gemeinsam mit dem
Aktivposten ,,Zur VerduBerung bestimmte unfertige Bauten®.

5. Verrechnung und Verbindlichkeiten aus der Hausbewirtschaftung

Gliederung: 2010 Vorjahr
a. Verrechnungsspitzen aus

Mietenkomponenten 1.733.285,80 2.167.702,74
b. Kautionen 10.546.252,72 10.063.706,87
c. Erhaltungsbeitrdge gemaB §14 WGG  8.204.943,11 6.621.027,66
d. Vorfinanzierungen von Verbesserungs-

aufwendungen durch Dritte 4.167.873,69 4.306.208,13
e. Sonstige Verbindlichkeiten aus

Jahresuberschneidung (Abgrenzungen) 1.024.707,16 1.941.611,35
Summe 25.717.062,48 25.100.256,75

a. Die Verrechnungsspitzen ergeben sich durch die Gegenulber-
stellung der eingehobenen Mietakontierungen mit den tat-
séchlichen verrechenbaren Mieten. Die zuviel eingehobenen
Betrdge werden im Zuge der Jahresabrechnung im August
des Folgejahres als Guthaben riickvergitet.

c. Hier scheinen die bis zum Bilanzstichtag eingehobenen und
noch nicht verbrauchten Erhaltungs- und Verbesserungsbeitra-

ge gemaB § 14 WGG auf. Die Abrechnung erfolgt objektweise.

6. Sonstige Verbindlichkeiten

Gliederung: 2010 Vorjahr
a. Bau- und Grundkostenbeitrage

gem. § 17 WGG 20.945.175,14 20.646.127,14
b. Sonstige Baukostenbeitrage 135.390,48 153.049,98
c. Darlehen von Nichtbanken 2.146.533,32 2.421.369,12
d. Verrechnung Betreuungsobjekte 50.514,22 6.248,68
e. Sonstige Verbindlichkeiten und

Jahresiiberschneidung (Abgrenzungen) 1.387.289,11 1.422.423,70
Summe 24.664.902,27 24.649.218,62

a. GemaB den Fdérderungsbestimmungen und dem WGG wer-
den Bau- und Grundkostenbeitrdge von den Mietern ein-
gehoben. Diese Betrdge werden geméaB § 17 WGG mit 1 %
pro Jahr ,verwohnt“, das hei3t die Verbindlichkeit reduziert.
Die Erhéhung der Position resultiert aus Einzahlungen von
Mietern neu errichteter Objekte. Die Positionen d. und e. ent-
halten fast ausschlieBlich Aufwendungen, die erst nach dem
Abschlussstichtag zahlungswirksam werden.

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Diese Position enthalt zum Bilanzstichtag vorauserhaltene Annu-
itdtenzuschiisse und Mietvorauszahlungen.

Eventualverbindlichkeiten

Gliederung: 2010 Vorjahr
a. Annuitatenzuschiisse gemas Wohnbau-

férderung Steiermark 1993 11.900.650,06 10.803.464,03
b. Zahlungs- und Fertigstellungsgarantien

fur Bauten 24.621.338,69 34.274.270,20
Summe 36.521.988,75 45.077.734,23

a. Darunter fallen Zuschiisse gemaB steiermarkischer Wohn-
bauférderung 1993, die ab 2001 aufgrund der Férderungs-

bestimmungen als Eventualverbindlichkeit unter dem Strich
ausgewiesen werden. Die Férderungen stammen aus der Zeit
der Gemeinutzigkeit der Berichtsgesellschaft.

Auszug aus der Verordnung der Steiermarkischen Landes-
regierung vom 1. Marz 1993, mit der in Durchfiihrung des
Steiermérkischen Wohnbauférderungsgesetzes 1993 nahere
Bestimmungen zu diesem Gesetz erlassen werden:

,Bei Errichtung von Mietwohnungen bis zu einer allfalligen
Ubertragung in Wohnungseigentum sowie bei Errichtung von
Wohnheimen gelten die Bestimmungen der Abs. 9 bis 12 mit
der MaBgabe, dass die Annuitdtenzuschisse kalkulatorisch
verzinst werden. Von den Fdrderungsmitteln werden seitens
des Landes Steiermark die Annuitdtenzuschiisse und deren
Verzinsung auf die im Abs. 12 festgelegte Dauer evident
gehalten. GemeinnUtzige Bauvereinigungen sind verpflich-
tet, das Entgelt gemaB § 14 des WGG, andere gemaB § 51
des Steierméarkischen Wohnbauférderungsgesetzes 1993,
hinsichtlich der geférderten Kosten jeweils unter Berlicksich-
tigung der Bestimmungen der Abs. 9 bis 12 und der Verénde-
rungen des Zinssatzes gemaB § 6 zu berechnen.

Unter der Bedingung, dass der auf diese Weise berechnete
Teil des Entgelts die Annuitdten der Eigenmittel und der Ka-
pitalmarktdarlehen gemaB § 7 Abs. 2 unter Berlicksichtigung
der Berechnung gemaB Abs. 9 Ubersteigt, entsteht ab diesem
Zeitpunkt und in Hohe der Ubersteigenden Betrége, nach
génzlicher Tilgung der Eigenmittel und Kapitalmarktdarle-
hen in voller Hohe, eine Verpflichtung zur Rickzahlung der
gewahrten Annuitatenzuschisse. Ein Anspruch auf Rick-
zahlung der Férderungsmittel besteht somit erst ab dem Zeit-
punkt des Ubersteigens und nur in Héhe des Uibersteigenden
Betrages bzw. nach génzlicher Tilgung der Eigenmittel und
der Kapitalmarktdarlehen in voller Hohe des Betrages.*”

Fur die voraussichtliche Rickzahlung wird in der Position
»Ruckstellung aus der Hausbewirtschaftung“ angespart. Hier
werden die Nominalbetrége aller bisher geleisteten Zahlungen
des Landes ausgewiesen.

b. Die Position enthalt die Deckungssumme von Bankgarantien

die aufgrund von Wohnbauférderungsvorschriften oder Ver-
tragsbestimmungen ausgestellt wurden.

ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN-
UND VERLUSTRECHNUNG

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkos-
tenverfahren aufgestellt.

1.  Umsatzerlose

Die zur Ganze im Inland erzielten Umsatzerlse setzen sich wie
folgt zusammen:



2010 Vorjahr

a. Mietenerlose 87.398.407,53 84.463.392,86

b. Erlése aus der Betreuungstatigkeit 1.990.539,59 2.013.600,01
c. Erlése Bautragergeschaft,

Grundstlcksverkauf 9.817.092,37 5.891.201,42

Summe 99.206.039,49 92.368.194,29

b. Die Erlése aus der Betreuungstétigkeit resultieren groBteils
aus Honoraren fir bautechnische Dienstleistungen und aus
Honoraren fur Dienstleistungen im Rahmen der Hausverwal-
tung und Bewirtschaftung fur Wohnungseigentiimergemein-
schaften und Korperschaften.

2. Verédnderung des Bestandes an fertigen und unfertigen zur
VerduBerung bestimmten Bauten

Gliederung: 2010 Vorjahr
a. Abgang aufgrund Verkauf -7.872.016,29 -4.882.180,71
hv. Grundkosten -(1.249.675,95) -(504.092,06)
hv. Baukosten -(6.622.340,34) -(4.378.088,65)
b. Zugang (Herstellungskosten) 11.153.200,62 4.136.258,49
hv. Grundkosten (3.412,06) (2.021,00)
hv. Baukosten (11.149.788,56) (4.134.237,49)
Summe 3.281.184,33 -745.922,22

3. Andere aktivierte Eigenleistungen

Diese Position weist die aktivierten technischen Eigenleistungen
(Planung, Bauleitung, Bauverwaltung) im Zuge der Bautéatigkeit aus.

4. Sonstige betriebliche Ertrage

4a. Ertrage aus dem Abgang vom Anlagevermdgen mit Aus-
nahme der Finanzanlagen

Diese Position beinhaltet zum gréBten Teil Ertrdge aus dem Ver-
kauf von Wohnungen des Mietbestandes (€ 3,169 Mio., im Vor-
jahr € 2,16 Mio.). Der Ubrige Teil betrifft unbebaute Grundstiicke.

4b. Ertrage aus der Verrechnung Hausbewirtschaftung

Gliederung: 2010 Vorjahr
a. Instandhaltungskostenabrechnung 19.812.698,11 24.385.542,16
hv. Annuitdtenzuschisse fir

IH-Darlehen (4.645.164,55) (4.198.814,41))
b. Miet- und Betriebskostenabrechnung 2.322.566,52 2.689.728,75
Summe 22.135.264,63 27.075.270,91

a.Die Ertrédge betreffen objektweise Ausgleichsbuchungen fur
Aufwendungen und Ertrdge gemaB den §§ 14 a. bis d. WGG,
die im Laufe der Folgejahre mit der Miete vorgeschrieben wer-
den oder aus den vorhandenen Guthaben der Bestandnehmer
entnommen werden. Mit dieser Ertragsbuchung werden die
Forderungen erhdht und die Rickstellungen bzw. Verbindlich-
keiten reduziert. Weiters werden hier die Annuitdtenzuschisse
und sonstige Gutschriften ausgewiesen.

b. In dieser Position werden die Ausgleichsbuchungen zur Be-

triebskostenabrechnung angefiihrt. Sie beinhaltet sowohl die
Bewegungen zur Jahresabrechnung des Vorjahres (Ausgleich
der Jahresabrechnung im laufenden Jahr) als auch jene aus
der laufenden Abrechnungsperiode (Ausgleich im Folgejahr).

Um ein klares Bild zu den Verrechnungskreisen zu bieten, wird
die dazugehérige Aufwandsposition im Anschluss dargestellt:
8b. Aufwendungen aus der Verrechnung Hausbewirtschaftung

Gliederung: 2010 Vorjahr
a. Instandhaltungskostenabrechnung 18.572.632,42 16.747.157,58
b. Miet- und Betriebskostenabrechnung 2.703.449,84 2.821.835,68

Summe 21.276.082,26 19.568.993,26

a. Dieser Posten ist die Summe der Abrechnungsbuchungen pro
Obijekt fur Erhdhungen von Verbindlichkeiten und Riickstellungen,
sowie Senkungen von Forderungen aus der Instandhaltungsab-
rechnung.

b. Diese Position zeigt die aufwandsmaBigen Ausgleichsbu-
chungen der Miet- und Betriebskostenabrechnungen fir
2 Abrechnungsperioden.

4c. Ubrige
Gliederung: 2010 Vorjahr
a. Kostenerséatze und Ertrdge aus sonstigen

Dienstleistungen 199.326,39 215.788,35
b. Verwohnung der Finanzierungsbeitrage 219.216,96 215.516,95
c. Annuitdtenzuschiisse Baukosten-

finanzierung 3.200.329,36 3.305.846,02
d. Weiterverrechnungen 515.548,71 546.279,06
e. Sonstiges 1.690.306,42 1.646.365,80
Summe 5.824.727,84 5.929.796,18

e. Dieser Posten enthélt unter anderem die gesondert verrech-
neten Erlése der unternehmenseigenen Kabel TV Anlage.

5. Aufwendungen fir Material und sonstige
bezogene Herstellungsleistungen

In dieser Position werden die Bauleistungen flr die zum Verkauf
bestimmten Gebaude angefihrt.

6. Personalaufwand

In der Position Léhne werden hauptséchlich die Entgelte fur die
Arbeiter der Wirtschaftsbetriebe und der Hausbetreuung ausge-
wiesen.

Die Gehélter werden fiir die Mitarbeiter der Hausverwaltung
und Wohnbetreuung, fir die Angestellten der technischen und
kaufméannischen Bereiche sowie fur die Fihrungskréafte der Wirt-
schaftsbetriebe aufgewendet.

7. Abschreibungen

a. auf immaterielle Vermdgensgegenstande und Sachanlagen

Die planméBige Abschreibung von 2 % bei Wohngebduden und
2 % bis 3 % bei Geschéftsgebauden und 10 % bei Instandset-
zungsaufwendungen betrug € 13,48 Mio. (Vorjahr € 13,12 Mio.).
Fir die Betriebs- und Geschaftsausstattung inklusive Software
betrug die Abschreibung € 0,33 Mio. (Vorjahr € 0,33 Mio.).

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen

8a. Steuern soweit sie nicht unter Steuern vom Einkommen
und vom Ertrag fallen

Dieser Posten enthalt die Grundsteuern fir die vermieteten
Objekte und flir unbebaute Grundstlicke.

8b. Aufwendungen aus der Verrechnung Hausbewirtschaftung
Vgl. Erlauterungen im Anschluss an Position 4b).
8c. Ubrige Aufwendungen

Gliederung: 2010 Vorjahr
a. Aufwendungen fir Objekte

Instandhaltungsaufwand, Erhaltungs-

und Verbesserungsaufwand

gemaB WGG 23.995.220,54 27.923.479,28

Betriebskosten 22.628.386,50 21.339.825,12
b. Weiterverrechnete Aufwendungen,

Sonstiges 788.963,07 731.991,16
c. Ubrige zentrale Aufwendungen

(Verwaltung, Technische Bereiche,

Wirtschaftsbetriebe) 1.872.302,62 1.518.787,64
Summe 49.284.872,73 51.514.083,20

a. Die Aufwendungen flr Objekte enthalten die bezogenen Leis-
tungen im Rahmen der Objektbewirtschaftung. Sie beinhalten
die Betriebs- und Instandhaltungskosten gemaB WGG und
MRG mit Ausnahme der eigenen Personalkosten und der
Grundsteuern.

b. Die sonstigen weiterverrechneten Aufwendungen betreffen
Verrechnungen von durchlaufenden Kosten an Bestandneh-
mer, Pachter u.a.. Weiters erfolgt die Schadensverrechnung
im Zuge der Bauabwicklung Uber diesen Posten. Die gleich-
lautende Gegenposition findet sich in den sonstigen betriebli-
chen Ertragen.

c. Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten Aufwen-
dungen fUr die gesetzlich vorgeschriebene Abschlussprifung
in Hohe von € 22.100,00 (Vorjahr: € 21.540,05).

14. Zinsen und &hnliche Aufwendungen

Gliederung: 2010 Vorjahr
a. Zinsen und Kreditkosten fuir Objekt-

finanzierungen 7.276.457,90 9.340.094,50
b. Den Verbindlichkeiten und Rick-

stellungen der Hausbewirtschaftung

gutgeschriebene Zinsen 172.131,10 343.869,11
c. Zinsaufwand Pensionsruckstellung 241.364,96 254.242,30
d. Sonstige Zinsen und Spesen 83.912,79 42.545,82
Summe 7.773.866,75 9.980.751,73

b. Die Zinsaufwendungen fir Verrechnungsposten beinhalten
die Verzinsung der Kautionen und die Zinsen fir Guthaben
aus der Instandhaltungsabrechnung geméaB WGG und den
bezughabenden Foérderungsbestimmungen.

Sonstige Angaben

Die Gesellschaft beschéftigte im Berichtsjahr neben den beiden
Geschaftsfiihrern durchschnittlich 98 Angestellte (Vorjahr: 100)
und 2 Lehrlinge (Vorjahr: 2). Die durchschnittliche Zahl der Ar-
beiter betrug im Berichtszeitraum 68 (Vorjahr: 70). Die Ermittlung
der durchschnittlich Beschaftigten erfolgt geméasn § 239 UGB
(Teilzeitbeschaftigte sind nach Beschéaftigungsverhaltnis und
Dauer bericksichtigt) gerundet auf Ganze.

Die Aufwendungen flir Abfertigungen und Pensionen betrugen
im Berichtsjahr fur Vorstandsmitglieder und leitende Angestellte
€ 93.935,07 (Vorjahr : € 217.417,96). Fur die Gbrigen Arbeitneh-
mer und ehemaligen Mitarbeiter betrug der Aufwand fur Abfer-
tigungen und Pensionen € 515.475,25 (Vorjahr: € 510.695,15).
Von diesen Aufwendungen entfallen insgesamt € 32.918,35 (Vor-
jahr: € 30.014,24) auf Beitrédge zur Mitarbeitervorsorgekasse ge-
maB BMVG. Fir den Aufsichtsrat wurden € 29.149,40 (Vorjahr:
€ 29.244,48) aufgewendet.

Bezliglich der Angaben nach § 239 Abs. 1 Z 4 UGB wurde von
der Befreiungsbestimmung gemaB § 241 Abs. 4 leg. cit. Ge-
brauch gemacht.

Verbindlichkeiten aus Leasinggeschéaften bestehen in Héhe von
€ 7.035,57 (Vorjahr: € 21.173,38).

Die Gesellschaft ist Mitglied einer Gruppentrager-Beteiligungs-
gemeinschaft gemaB § 9 KStG. Die steuerlichen Ergebnisse der
Gruppenmitglieder werden dem Gruppentrager zugerechnet. Ein
steuerlicher Ertragsausgleich zwischen dem Gruppentréger und
dem Gruppenmitglied wurde in Form von Steuerumlagevertra-
gen geregelt.

Die Gesellschaft steht mit der Beteiligungs- und Wohnungsanlagen
GmbH und deren verbundenen Unternehmen in einem Konzern-
verhéltnis und gehdrt deren Vollkonsolidierungskreis an.
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4.468.214,65
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1. Beteiligungen
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I gen und Leistungen
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Verrechnung und Forderun-
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schaftung
3. Sonstige Forderungen 6.782.860,37
Summe Forderungen 138.286.499,91
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