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Vorwort

Liebe Mieterinnen,
liebe Mieter,
Geschaftspartner
und Freunde

Greifswald gehort zu den schonsten Stadten im Norden Deutschlands - das sagen die meisten Greifswalder
von ihrer Stadt. Auch wir finden das und sind stolz, dass wir als Wohnungsbau- und Verwaltungsgesell-
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schaft mbH Greifswald (WVG) und Mutter unserer Tochter - der
WVG Dienstleistungsgesellschaft mbH (DLG) und der Projektge-
sellschaft Stadt Greifswald mbH (PGS) - bereits auf eine so lange
Tradition zuruckblicken kbnnen.

Das positive Ergebnis ist fur uns der Beweis, dass der Versuch,
neue Geschaftsfelder in den Bereichen der Bau- und Projektent-
wicklung, der Wohnungseigentumsverwaltung und des Immobili-
enverkaufs - einschlieflich der Bewirtschaftung von Objekten und
Gebauden - erschliefen zu konnen, gegluckt ist. Wir nutzen damit
die Chance, den Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt und den
Bemuihungen unser Mitbewerber immer ein Stick weit voraus zu
sein.

Das Jahr 2016 verdeutlicht einmal mehr den Wert unseres Woh-
nungsunternehmens. Marktorientierung, Zukunftsfahigkeit und
personelles Know-how machen uns auch Uberregional zu einer
starken und attraktiven Partnerin. Dabei haben wir die Produktpa-
lette unseres Unternehmens ganz bewusst in Richtung eines um-
fassenden Immobilienmanagements profiliert.

Sie vermissen das Zahlenwerk? Wir haben es nicht vergessen. Sie
finden es in einem separaten Heft innerhalb der Jahresbroschire,
wie gewohnt mit dem Lagebericht, dem Jahresabschluss 2016 und
dem Bericht des Aufsichtsrates. Wir hoffen - die Broschuire des Jah-
res 2016 - findet [hr Gefallen und Sie haben Vergntigen, mit uns
gemeinsam auf das vergangene Jahr zuruickzublicken.

o

Klaus-Peter Adomeit
Geschaftsfuhrer






Seit mehr als einem Jahrzehnt verpflichten wir uns zu den international anerkannten Standards der Qua-
litatsmanagementsysteme. Die WVG ist eines der wenigen Wohnungsunternehmen im Norden Deutsch-
lands, die sich nach der bekanntesten und erfolgreichsten Norm - der DIN ISO 9001 - zertifizieren
lassen. Die Umstellung auf die neueste Version dieses Standards ist uns erst kurzlich gegluckt. Nach
mehreren Jahren der erfolgreichen Anwendung und Zertifizierung dieses Systems wollen wir nun die
Weiterentwicklung zum integrierten Managementsystem wagen.

Hierbei werden unsere bereits bestehenden und unterschiedlichen Managementsysteme nicht getrennt

voneinander, sondern sind in einem gemeinsamen Managementsystem integriert. Die hierdurch entstehen-
den Synergieeffekte, mit Kosten- und Zeiteinsparungen sind wichtige Gruinde fur die Umstellung.

INTEGRIERTE MANAGEMENTSYSTEME:
VORTEILE UND VORGEHENSWEISE

NEBENEINANDER STATT NACHEINANDER

Ganz gleich, ob es sich um Qualitat, 6kologische, soziale, ethische Aspekte oder Sicherheit handelt, unse-
re einzelnen Managementsysteme sorgen effektiv fur eine Verbesserung im jeweils eingesetzten Themen-
bereich. Auf unseren UNTERNEHMENSVERBUND WVG bezogen, stellen diese Systeme momentan teil-
weise sogenannte Inselldsungen dar. Das hatte bislang zur Folge, dass diese isoliert voneinander arbeiten
und daher Synergien kaum genutzt wurden. Systemubergreifende Strategien sollen die Losung sein.

KOMBINIERTE UMSETZUNG

Als erster Schritt zu einer Vereinheitlichung werden wir die Verknupfung unserer Managementsysteme
durchfuhren. Die kombinierte Zertifizierung ware ein langfristiges Ziel, ist aber in unserem Fall nicht zwin-
gend erforderlich, da es keine gesetzliche Anforderung dafur gibt. Da unser Qualitatsmanagementsystem
bereits seit mehreren Jahren besteht, lassen sich beispielsweise ein Compliance- oder Umwelt-Manage-

mentsystem entweder durch Querverweis oder Addition anschlieBen. Die Verkntpfung der Systeme re-
duziert den Zeit- und Personalaufwand von der Implementierung bis zur Zertifizierung und sorgt damit
insgesamt fur eine grofere Effizienz.

DER UBERGANG VOM QUALITATSMANAGEMENT
ZUM INTEGRIERTEN MANAGEMENTSYSTEM

WARUM EIN INTEGRIERTES SYSTEM?

Mit dem Konzept des integrierten Managementsystems wollen wir ab 2017 einen weiteren Schritt in diese
Richtung gehen. Das bedeutet nicht nur Rationalisierung, sondern auch bessere Ausschopfung unseres
Verbesserungspotentials. Voraussetzung fur ein erfolgreiches integriertes Managementsystem ist eine star-
ke Unternehmenspolitik. Sie markiert den Stellenwert fest definierter Schwerpunkte in Relation zu unse-
rem angestrebten wirtschaftlichen Erfolg und zwar nach innen und nach auflen. Im Rahmen integrierter
Managementsysteme gewinnt die Ubergreifende, ganzheitliche Verantwortung an Bedeutung. Dabei ist am
wichtigsten, dass diese auch umgesetzt und vorgelebt wird.

ALLES BEGINNT IM KOPF

Ein solcher Ansatz hat nur Erfolg, wenn er verkrustete Strukturen aufbricht, Bereichsgrenzen Uberschreitet
und Verantwortungen buindelt. Dies setzt die aktive Mitgestaltung durch die Unternehmensleitung voraus,
aber auch die Mitwirkung der Mitarbeiter. Fur das System ist dies die grolste Herausforderung. Aber wir
wollen es gemeinsam angehen.
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Unsere Aufgaben
sind klar definiert

Herr Adomeit, welches Projekt in 2016 war
aus lhrer Sicht das bedeutendste fur die WVG?

Da gibt es viele Projekte, die mir am Herzen lie-
gen. So haben wir viel Kraft in die Aufwertung
der Quartiere durch die Sanierung der Platten-
bauten investiert. Aber wir haben uns auch sehr
intensiv auf weitere Neubauvorhaben vorberei-
tet, die uns in den kommenden Jahren pragen
werden.

Frau Kramer, wie beschreiben Sie die wirt-
schaftliche Situation des Unternehmensver-
bundes?

Uns ist es gelungen, die WVG auf Erfolgskurs
zu halten. Diese positive Entwicklung uber Jah-
re ist das Ergebnis unserer Unternehmenspolitik.
Der WVG-Konzern ist ein erfolgreicher Unter-
nehmensverbund, wirtschaftlich gesund und ein
starker Motor fur Greifswald. Genauso wichtig
wie Wohnqualitat und Kundenorientierung ist
fur uns der wirtschaftliche Erfolg. Im Geschafts-
jahr 2016 konnten wir einen Anstieg der Eigen-
kapitalquote auf 46,7 % verzeichnen.

Frau Rabinowitsch, gehort die WVG zu den
attraktiven Arbeitgebern in der Universitat-
und Hansestadt Greifswald?

Auf jeden Fall. Wir sind ein familienfreundli-
ches Unternehmen und bieten den Mitarbeitern
berufliche Sicherheit. Qualifikation wird bei
uns grol’ geschrieben und die Belegschaft kann
das Unternehmen aktiv mitgestalten.

Herr Koch, welche wohnungswirtschaftlichen
Aufgaben standen im Mittelpunkt?

Kontinuierlich arbeiten wir an der Verbesserung
unserer Quartiere und wollen neue Moglichkeiten
schaffen, besser mit unseren Kunden in Kontakt
treten zu konnen. Damit wir auch in Zukunft die
Anspriche unserer Kunden an einen zeitgemafien
und bezahlbaren Bestand in attraktiven Quartieren
gerecht werden, gaben wir 18 Millionen Euro fur
Modernisierung, Instandhaltung und Neubau aus.

Herr Gomory, welche wirtschaftlichen Ziele stan-
den in 2016 bei der WVG im Mittelpunkt?

Die Umsetzung unseres Erfolgsplans mit dem Errei-
chen eines Jahresuberschusses steht ganz oben auf
der Liste. Aber auch die Umstellung des Betriebs-
systemes in beiden Tochterunternehmen war eine
grolle Herausforderung, die wir gemeistert haben.
Jetzt steht fur uns die Umstellung der Muttergesell-
schaft auf dem Plan.

Frau Rehberg, welche Hohepunkte und Herausfor-
derungen gab es aus Sicht der Projektgesellschaft?

Hohepunkt war sicher der Abschluss des Bau-
vorhabens ,Wohnen am Stadtpark”. Das bislang
grofte Bauprojekt, das wir fur die WVG planen
und betreuen durften. Aber auch die grofRen Sa-
nierungsvorhaben innerhalb der Plattenbaugebiete
sind eine grolle Herausforderung in Sachen Statik,
Bedarf und Wirtschaftlichkeit.

Herr Scheel, war das Jahr 2016 auch fur die DLG
ein erfolgreiches?

Ja, auf jeden Fall. Auch wir konnten das Geschafts-
jahr mit einem guten Ergebnis abschliefen. Die
Aufgaben werden immer umfangreicher, die Zahl
der Mitarbeiter wachst und dennoch ist es uns ge-
lungen, eigenstandig ein positives Ergebnis zu er-
zielen. Darauf bin ich ganz besonders

stolz.




Seit einigen Jahren beschaftigt sich die Wohnungswirt-
schaft mit der Frage, wie und wo unsere Mieter in Zukunft
wohnen und leben,
wie und mit wem
sie ihren Alltag und
die Freizeit gestal-
ten wollen und ob

das Wohnen in Zu-
kunft fuar unsere

Anja Pussehl
Abteilungsleiterin Hausbewirtschaftung

Mieter noch bezahl-
bar bleibt. Dabei
steht fest: Um den
Bedurfnissen der Bewohner gerecht zu werden, reicht es nicht
aus, nur die Wohnung den veranderten Bedingungen - des demo-
grafischen und gesellschaftlichen Wandels - anzupassen.

Gute Nachbarschaften

Zum Wohlfuhlen benotigen die Mieter eine gute Nachbarschaft
und ein Umfeld mit verschiedenen Kultur- und Freizeitangeboten,
Nahversorgung und Infrastruktur. Diese Parameter sind die Stuitz-
pfeiler der Quartiersentwicklung und beeinflussen die unterneh-
merischen Entscheidungen maBgeblich. AuBerdem miissen wir
heute immer starker auf die Bedurfnisse der zukiinftigen Mieter
eingehen. Grundrissentscheidungen werden nicht aus dem Bauch
heraus getroffen, sondern sind Ergebnisse von Mieterbefragungen
und Bedarfsanalysen.

Anja Pussehl - Abteilungsleiterin Hausbewirtschaftung - war
in den letzten Jahren an der Entwicklung der Wohngebiete in
Greifswald beteiligt.

Der Anspruch an die Wohnung hat sich in den vergangenen Jah-
ren immer wieder verandert, wie kann die Wohnungswirtschaft
dem Mieter entgegenkommen?

Bei dieser Frage ist die Antwort etwas schwierig, da es sich eigent-
lich um mehrere Fragen handelt. Eine Beantwortung lasst sich in folgende Punkte unterteilen: Einerseits

sind da die Entwicklungen, die mit grolen baulichen Eingriffen umgesetzt werden mussen,
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wie zum Beispiel der Einbau von Aufziigen, um den alterwerdenden Mie-
tern eine bessere Erreichbarkeit der Wohnung zu ermoglichen. Andererseits
werden die Gebaude bei grofen Modernisierungen auch energetisch auf den
aktuellen Stand gebracht, um die Energiekosten zukunftsfahig und damit be-
zahlbar zu beeinflussen.

Mieterwtuinsche erfullen

Mit unserer Musterwohnung ,BlickPunkt” in der Makarenkostral’e haben wir
einen neuen Weg beschritten. Unsere Mieter konnen bei Erstbezug - aber
auch nach Modernisierungsmalinahmen - die Wandfarbe, den Bodenbelag
und auch die Fliesen ihrer neuen Wohnung auswahlen und erhalten so eine
individuelle Wohnung. SchliefSlich arbeiten wir taglich daran, unseren Mie-
tern einen guten Service zu bieten.

Warum ist es wichtig, dem Mieter die Entscheidung uber die Ausstattung
seiner Wohnung zu iiberlassen?

Geschmacker sind verschieden. So banal das klingen mag, so sehr bewahr-
heitet es sich doch immer wieder. Unsere Mieter durfen ihre Wohnung nach
ihrem eigenen Geschmack gestalten. Es ist schlieBlich niemandem geholfen,
wenn wir die Wande schlicht weil} streichen und der Mieter als erstes Farb-
eimer, Folie und Farbrolle in die Wohnung tragt, um die gerade frisch auf-
gebrachte Farbe zu Uberstreichen. Unsere Mieter sollen sich von Anfang an
wohlfuhlen und wohnen konnen, nicht erstmal streichen mussen.

Viele Mieter
nutzen die Woh-
nung nur for
einen Lebensab-
schnitt, ziehen
eventuell in eine
andere Stadt
und miissen sich
raumlich veran-
dern.  Werden
die gewahlten
Ausstattungspakete dann vom Nachmieter
angenommen?

Diese Frage hat uns anfangs auch sehr be-
wegt. Wir haben eine Losung gefunden, in-
dem wir Farbkombinationen zu Paketen zu-
sammengefasst haben. Dies ist insbesondere
bei Wand- und Bodenfliesen, die sehr langle-
big sind, wichtig.

Wie sind Ihre Erfahrungen, einen Anlaufpunkt fir
interessierte Mieter aullerhalb der Geschaftsstel-
le eroffnet zu haben?

Durchweg positiv. Unsere Mieter kbnnen unseren
Sanierungsansatz erleben und anfassen. Gerade
die grolen Anstrengungen in der Lomonossow-
allee konnen wir in einem Gesprach gar nicht
richtig darstellen. Wir haben gern unterschied-

DIE WVG MUSTERWOHNUNG

Ba:éc/btiﬁw & Bevatung

Mittwoch: 15:00 - 17:00 Uhr
Makarenkostralse 42 ¢ 17491 Greifswald

liche Gelegenheiten genutzt, auch Kollegen aus

unterschiedlichen Anlassen die modernisierte Lo-
monossowallee zu zeigen; nur ganz wenige Besu-
cher haben noch den ursprunglichen Plattenbau
erkannt. Dies hat uns sehr deutlich gemacht, dass
wir unsere Mieter ganz anders abholen miissen —
und schon war die Idee fur den ,BlickPunkt” ge-
boren.
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Sind weitere externe Biiros fur die Mieter geplant?

Ja, wir wollen auch fur andere Vorhaben vor Ort Anlaufstellen eroffnen. So ist ein weiterer Standort in
der Nahe unseres grofSten Neubauvorhabens - des HanseHofs - geplant. Insgesamt haben wir feststellen
konnen, dass auch unsere langjahrigen Mieter die kurzen Wege zu schatzen wissen, so dass wir Uber eine

grolere Verbreitung nachdenken.

Fliesen, FuBbodenbelage und Wandfarben sind das eine,
welche Faktoren spielen bei einer grofien Sanierungsmali-
nahme aullerdem eine entscheidende Rolle fur die Mieter?
Zum guten Wohnen gehort heute auch ein ansprechendes
Wohnumfeld - also Aulenanlagen, die dem Wunsch des
Mieters, sich im Freien aufhalten zu wollen - fordern. Diese
Faktoren konnen wir als Wohnungsunternehmen teilwei-
se beeinflussen, verbessern oder integrieren. Andere Fak-
toren, wie die Nahversorgung, das Freizeit-, Kultur-, und
Bildungsangebot im Quartier liegen eher nicht in unserer
Hand, sind aber dennoch entscheidend fur unsere Mieter.
Abgerundet wird die Entscheidung auch durch den Service,
den der Vermieter bietet. Und zu guter Letzt muss monat-
lich die Miete auch noch leistbar sein.

Sicherheit ist sehr subjektiv -
aber entscheidend

Das Thema Sicherheit kann mit dem Parameter Auf3enan-
lagen wesentlich verbessert werden. Durch Lichtkonzep-
te, bauliche Veranderungen oder auch gewaltpraventive
MaRnahmen kann hier viel erreicht werden. Denn auch
das Image eines Quartiers pragt ganz entscheidend die Ver-
mietbarkeit des Wohnungsbestandes.

Allumfassende Betrachtung

Da viele Verbesserungen nicht allein durch ein Wohnungs-
unternehmen zu erreichen sind, ist es wichtig, sich ganz
aktiv in die Stadtentwicklung einzubringen. Die Ergebnisse,
Erkenntnisse und Ziele aus der Projektarbeit werden offent-
lich mit Behorden, Amtern und anderen Anbietern disku-
tiert, denn Quartiersentwicklung muss stets allumfassend
betrachtet werden.

Diese Projekte sind aufgrund ihrer Komplexitat eher langfristig angelegt. Gibt es
trotz dessen erste Ergebnisse oder Erfolge durch Ihre Projektarbeit?

Ja, Ergebnisse sehen wir vor allem bei unseren grollangelegten Modernisierungs-
mafnahmen. Zukunfts- und marktorientierte Projekte schaffen und realisieren,
das ist die groRe Aufgabe. Dabei geht es nicht nur darum, Wohnraum zu sanieren,
sondern vielmehr fur verschiedene Bevolkerungsschichten und deren Anspri-
che den Wohnungsbestand umzubauen. Allerdings kann nicht jede Wohnung
fur die individuellen Bedurfnisse alterer Mieter umgebaut werden. Deshalb ist es
wichtig, Konzepte fur Quartiere zu entwickeln, die den Bedarf, den Bestand und
die Zukunftsorientierungen abbilden. Eines dieser Projekte ist das ,Quartier mit
Her(t)z”. Die Umgestaltung eines Quartiers dieser Grofe erfordert neben der no-
tigen Planungszeit auch viele koordinierende Ablaufe.
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Langfristige Planungen erforderlich

Die Mieter in den Wohnhausern werden wahrend der Bauphase mit anderem
Wohnraum versorgt, alle baulichen Genehmigungen werden eingeholt und
die Bauphasen missen absolviert werden, bevor der Wohnraum in sanier-
ter Form wieder den Mietern auf dem Wohnungsmarkt zur Verfugung stehen
kann. Die ersten Planungsansatze fur das ,Quartier mit Her(t)z” liegen bereits
Jahre zurtuick. Wir wollten den Bewohnern in Schonwalde | wieder ein attrak-
tives Wohnquartier, in dem sie lange leben konnen und sich wohlfuhlen, zur
Verfugung stellen.

Mit der Ubergabe der sanierten Lomonossowallee 33/34 an die Mieter war der
erste Meilenstein zur Umgestaltung des Quartiers erreicht. Beim angrenzen-
den Wohnhaus in der Heinrich-Hertz-Strae wurde ein Segment entfernt, um
einen Zugang zum Innenhof gewahrleisten zu konnen. Eine attraktive Platzge-
staltung wird die beiden Wohnhauser umrahmen.

Im Wohnhaus Heinrich-Hertz-Strale 20/21 entstanden 52 Wohnungen. Die 2-
bis 5-Zimmer-Wohnungen haben individuelle Grundrisse zwischen 39 m? bis
85 m2 fur Familien, Singles und Paare und wurden mit einem Warmedamm-
verbundsystem ausgestattet. Die Bader, Flure und Leitungssysteme wurden sa-
niert und die Turen, Balkone, FufS- und Wandbelage saniert. Auch bei diesem
Wohnhaus

¥ . wurde  ein
—— w ! I Aufgang ab-
gebrochen,

3 um einen

Durchgang

zum Innen-

rrrerevEVEN

hof zu schaf-

fen.  Vis-a-
vis  wird das

. Wohnhaus
] ! Heinrich-Hertz-StraBe 1 - 3 saniert. Sei- Loggia oder Terrasse ausgestattet. Insgesamt wurden drei Aufzlge installiert. Trockenraume, Fahrradraume
Quartier nerzeit befand sich dieses Haus direkt an und eine Ladestation fur Elektrorollstihle wurden ebenfalls im Erdgeschoss untergebracht. Farblich werden
”_ ) der Lomonossowallee 33/34. Heute wird sich die beiden Wohnhauser an der Fassadengestaltung der Lomonossowallee 33/34 anpassen.
mlt Her(t) Z” g durch den Abbruch eines Aufganges eine
= Platzgestaltung zum Verweilen fur die Mit der Sanierung ist es uns gelungen, das Quartier fur unsere Mieter wieder mit attraktivem Wohnraum ftr
Wohnen Verbindet Mieter geplant. Alle 66 barrierearmen verschiedene Bevolkerungsschichten zu entwickeln. Von der einstigen Platte ist nach der Sanierung nicht
Generationen Wohnungen - darunter 5 barrierefreie mehr viel zu sehen.

Wohnungen im Erdgeschoss - werden mit
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Unsere neuen Nachbarn

Das Jahr 2015 war fur die WVG das Jahr der grofRen Flucht-
lingswelle in Greifswald. Dieser Herausforderung konnten
wir spontan und
unburokratisch mit
mehreren  Einzel-
mallnahmen, zum
Beispiel durch neu-
es Personal, zugige
Herrichtung  von

Wohnungen, Ruck- Skadi Schaepe
nahme von Abriss- Teamleiterin Vertrieb

vorhaben, begeg-

nen. Uber 500 Fluchtlinge wurden so in Hochstzeiten in unseren
Wohnungen untergebracht. Der Landkreis Vorpommern-Greifs-
wald hat eigens Wohnungen angemietet, um eine schnelle und
unbuirokratische Versorgung mit dringend bendtigtem Wohn-

raum zu gewabhrleisten.

Frau Schaepe, was hat sich bis heute an der Situation geandert?

Die Zahl der ankommenden Personen ist spurbar zurtickgegan-
gen. Die organisierte Unterbringung uUber Trager, wie zum Beispiel
den Landkreis Vorpommern-Greifswald, ist in diesem MafSe jetzt
nicht mehr erforderlich. Seit dem V. Quartal 2015 wurden mit
dem Landkreis 94 Mietvertrage geschlossen, um eine Versorgung
von Asylbewerbern mit Wohnraum zu ermoglichen. Aufgrund der
sinkenden Zahl der Fluchtlinge, werden die Vertrage sukzessive
gekundigt. Die Kunden, die jetzt zu uns kommen, haben bereits
einen Aufenthaltstitel und konnen eigenstandig Wohnraum bei
uns anmieten. Der Bedarf ist hier sehr breit gefachert, von kleine-
ren Wohnungen fur eine Person bis hin zu groBen Wohnungen fur
Familien. Dabei sind wir bemuiht, die Kunden in alle Quartiere zu
integrieren und ihnen Wohnraum in allen Stadtteilen anzubieten.

Hat sich der Wunsch der ehemaligen Fliichtlinge, ihre Familien
nach Greifswald zu holen, gefestigt und wie schlagt sich dies auf
den Wohnungsmarkt nieder?

Ein eindeutiger Trend kann derzeit noch nicht festgestellt werden. Grolere Wohnungen wer-
den zwar nachgefragt, um den Familiennachzug zu ermbglichen, doch noch gibt der Wohnungs-

markt in Greifswald dies her. Bis Ende 2016 haben wir 71 Mietvertrage geschlossen.



Chance und Herausforderung

Demnach konnten wir 115 Erwachsene und 46 Kinder mit Wohnraum versorgen. Tag-
lich kommen neue Mietvertrage dazu. Allerdings verlassen auch viele Asylbewerber wie-
der die Stadt und ziehen in die grofReren Ballungsraume oder zu Verwandten, die bereits
in anderen Stadten leben und wohnen.

2015 wurde der Syrer Issa Almustafa eingestellt, um zwischen den Flichtlingen und der
WVG als Dolmetscher zu vermitteln. Hat sich sein Aufgabengebiet verandert?

Das Aufgabengebiet fur Issa Almustafa ist nahezu gleich geblieben. Er hat sich als ein
zuverlassiger Ubersetzer auch fur alle englisch sprechenden Kunden zum Beispiel aus
Chile oder Schweden etabliert. Auf Grund seiner stetig besser werdenden Deutschkennt-
nisse - wir unterstlitzen ihn finanziell bei seinem Deutschkurs - konnte Issa Almustafa
auch in anderen Bereichen erfolgreich eingesetzt werden.

Ist der Wunsch, die Fliichtlinge zu integrieren, aus lhrer Sicht erfillt worden oder sehen
sie nach wie vor Handlungsbedarf bei allen Beteiligten?

Integration funktioniert immer nur so gut, wie alle Beteiligten es zulassen und aktiv mit-
wirken. Gleicher-
weise gibt es in
Greifswald viele
Akteure, die sich
dieses Ziel auf die
Fahnen geschrie-
ben haben. Es gibt
mittlerweile breit
gefacherte Ange-
bote von Sprach-
kursen, Sportver-
anstaltungen und
weiteren Veran-
staltungen bis hin
zu Basteltreffen,
Kinderbetreuung
und  Kochnach-
mittagen, wo sich
alte und neue
Nachbarn treffen
und  kennenler-
nen konnen.

Welche Herausforderungen gibt es
im taglichen miteinander innerhalb
der Quartiere?

Um in einer Hausgemeinschaft ge-

Issa Almustafa unterstutzt mit seinen englischen und arabischen Sprach-
kenntnissen die Mitarbeiter im Vermietungsgesprach und in der Verwal- - o ]
tung. konnen, ist in Deutschland vieles

meinsam unbeschwert leben zu

geregelt. Themen wie Mulltrennung, Entsorgung von Sperrmull, die Reinigung der Treppenhduser Uber

die regelmafige Hauswoche, Ruhezeiten innerhalb der Wohnung und des Hauses und die eigentliche
Hausordnung schreiben Verhaltensregeln vor, mit denen wir grols geworden sind. Doch fur Menschen
aus anderen Kulturen erfordern diese Regeln ein Hochstmall an Anpassungsvermogen, das erst erlernt und
verstanden werden will. Auch der Umgang mit verbrauchsabhangigen Kosten will und muss gelernt sein.
Es ist ein Prozess, der taglich Fortschritte macht und von beiden Seiten stets ein nachbarschaftliches Ver-
standnis erfordert. Das ist nicht immer ganz leicht und sorgt gelegentlich schon fur die eine oder andere
Spannung, die es zu losen gilt.
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NEUE WOHNUNGEN UND
2 GEWERBEEINHEITEN
AN DIE WVG UBERGEBEN

89 .14

WOHNUNGEN B

DURCH SANIERUNG/UMBAU AUFGEWERTET

Entwicklung Gesamtvolumen aus dem Bauplan
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2016 - Ein baulicher Ruckblick

,Unsere Anspriche der kundenorientierten Projektentwick-
lung sowie eine kostenbewusste und nachhaltige Konzepti-
on zu erarbeiten, werden mehr und mehr von einem Umfeld
beeinflusst, das von Veranderungen gepragt ist:

DEMOGRAFISCHER Kat Reberg

WANDEL, e
DIGITALISIERUNG i sten tebeserten s
AUSSTATTUNGSANSPRUCHE s
KLIMASCHUTZ.

,Unsere Ziele, mit der Planung und Umsetzung von Bauvorhaben die Lebensqualitat in Greifswald zu
steigern, verfolgten wir auch engagiert im Geschaftsjahr 2016. Mit der WVG als unsere Muttergesellschaft
und verlassliche Partnerin konnten wir gemeinsam wieder erfolgreiche Bauprojekte beginnen, fortfihren
sowie fertigstellen.

Der Bauplan 2016 stellte in der Historie des Unternehmensverbundes den bisher umfangreichsten und
damit ambitioniertesten Bauplan mit einem Gesamtvolumen von ca. 13,4 Mio EUR dar.

Zu den Meilensteinen 2016 sind vor allem die Fertigstellung der Quartiersbebauung im Ostseeviertel Park-
seite mit insgesamt 7 Neubauten, die Ubergabe des umgebauten und sanierten Gebaudes in der Lomonos-
sowallee 33/34 sowie die getroffenen Grundsatzentscheidungen seitens der Bauaufsicht, der Denkmalbe-
horde und der Burgerschaft zum Neubauvorhaben am Hansering zu zahlen. Dartber hinaus konnten wir
im auf dem Areal des B-Plan 42 den Baustart fur den nunmehr funften Neubau verkuinden.

Neben diesen Grolbauvorhaben in teilweise exponierten Lagen sind die alljahrlichen Modernisierungen
wie zum Beispiel in der FeldstralSe 16 /17, in der Ludwigsburger Wende 1 und in der FischstrafSe 5 schon
fast zur Normalitat im taglichen Geschaft geworden. Dies sind jedoch auch wichtige Bausteine in der Un-
ternehmenspolitik, um die Wohnqualitat in den Bestanden stetig zu verbessern.”




Losungen im und mit Bestand:

Aus alt mach Neu

Umbau und Sanierung
Makarenkostrae 42 - 46

» Aufgang wurde abgebrochen

e erste Wohnungen im Februar 2017 an
Mieter Ubergeben

* 71 barrierearme Wohnungen

* subventionierter Wohnungsbau im Bestand

Februar 2016

Beginn der Arbeiten
Heinrich-Hertz-Stralle 1 - 4

* Aufgang wurde abgebrochen

e erste Wohnungen werden
Anfang 2018 Ubergeben

* 66 barrierearme Wohnungen

* subventionierter Wohnungsbau im Bestand

Mai 2016

BAUVOLUMEN

13, 4o

Umbau und Sanierung
Heinrich-Hertz-Stralle 20/21

" * 50 Wohnungen uibergeben
Mai 2016 e Planungsvorbereitungen
fur zusatzliche Gewerbeeinheit

e Fertigstellung August 2017
e subventionierter Wohnungsbau im Bestand

Ubergabe nach Umbau und Sanierung
Lomonossowallee 33/34

* 36 barrierefreie Wohnungen uibergeben
e Dachterrasse durch Segmentabbruch
e zwei Gewerbeeinheiten
e subventionierter Wohnungsbau
im Bestand

Juni 2016




Neubau Einsteinstralle 22

* Baubeginn des 5. Neubaus
im B-Plan-Gebiet 42

e 20 moderne Wohnungen

e Fertigstellung: I. Quartal 2018

* Investition: ca. 3,1 Mio. Euro * Abschluss der bodenarchadologischen
Untersuchungen im A11-Quartier

e Planungsvorbereitungen fur
den geplanten Baustart 2017

* 96 moderne Wohnungen

* Ubergabe der ersten
Wohnungen: 2019

* Investition: ca. 25 Mio. Euro

Neubau HanseHof

1 ﬂlll'

1.335 ey

BAURECHNUNGEN

IN 1 5 6 MIETEINHEITEN

WURDEN LEITUNGSSANIERUNGEN
IM BESTAND DURCHGEFUHRT

Neubauten -

,Greifswald aktiv
mitzugestalten, ist
unser Anspruch.”

AUFTRAGE BEARBEITET

Neubau Quartier
»Wohnen am Stadtpark”

e Fertigstellung und Ubergabe

des letzten Gebaudes
e bislang groftes Bauprojekt der WVG
¢ Investition: ca. 14 Mio. Euro




Realisierung eines ganz
normalen Gebaudes

Fur die meisten Menschen ist der Beruf des Architekten ein Traum-
beruf: Kreatives Gestalten von Gebauden mit ihren Grundrissen,
phantasievolles Entwickeln von Raumen durch Modellbau und Ani-
mationen, Integration der Objekte in den offentlichen Raum. Auch
der Austausch mit den unterschiedlichsten Fachleuten und Gremien,
um den Entwurf in die Realisierung zu bringen, gehort dazu.

Aber dabei wird oft vergessen, dass ein Grofteil des Arbeitspro-
zesses darin besteht, eine Vielzahl von Anforderungen, Regeln und
Gesetzen, welche von den unterschiedlichsten Personen vertreten
werden, in den Arbeitsprozess mit einflieRen zu lassen. Aber lesen
Sie selbst ...

Realisierung eines ganz
normalen Gebaudes

von Ralf Lammertz
Dipl.-Ing./Architekt
Projektgesellschaft Stadt Greifswald mbH

Heutzutage ist Bauen das Einfachste von der Welt. Schlielich gibt es
bereits fertige Hauser zu kaufen. Und fur fertige Hauser ein passendes
Grundstlick zu finden, ist sicherlich ein vermeintliches Kinderspiel.
Gemal dem Ideal eines deutschen Schriftstellers folgend: ,, ... sollte
ein Haus nach vorne nahe der Ostsee und nach hinten nahe einer
belebten Stralle postiert sein. Aber umgekehrt ist sicherlich auch nicht
verkehrt, wenn zumindest die beiden restlichen Seiten des Gebaudes
groRzligige Terrassen oder Balkone aufweisen und gemals dem Vor-
bild einer freistehenden Villa mit einem schonen englischen Land-
schaftspark umgeben sind.”

Den passenden Ort gefunden, sind fur das Bauwerk die Winsche
des Bauherrn zu erfragen. 2-, 3-, 4-Zimmer-Wohnungen alles grof3-

zligig und wirtschaftlich kompakt, aber trotzdem schon voneinander

Ralf_ Lammertz ist Architekt mit Leib und Seele und

. . etrennt, um keine Storungen des gegenseitigen individuellen Lebens
hat sich seinen Traum zum Beruf gemacht. 8 8 8°8 &

aufkommen zu lassen. Hinzu kommt naturlich auch die Vorgabe, das
Objekt barrierefrei zu planen.
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SchliefSlich werden wir alle nicht junger und neue Gebaude sollten selbstverstandlich fur alle Generatio-
nen ein zu Hause bieten. Ein Aufzug zur besseren Mobilitat ist heute naturlich dabei Standard.

Nun noch schnell zum Stadtplanungsamt, schlieflich soll das Gebaude sich ja auch mit dem Umfeld ver-
tragen. Die richtige Hohe, die richtigen Abmessungen, stimmen auch die Proportionen und sind auch alle
Abstande zur Nachbarbebauung eingehalten? - Grunflachen mit neuen Baumen, dass wird naturlich im-
mer gerne gesehen. Dabei durfen die jetzigen Bewohner von Fauna und Flora nicht zu Schaden kommen
oder gar vertrieben werden. Und stehen drei Baume ungeachtet ihres Alters zu dritt, dann greift heute die
Vorschrift der hoheren Instanz. Alleenschutz! Nun mussen auch der Landschaftsanglerverband, der Bund
fur Umwelt und Natur, der NABU, die Schutzgemeinschaft Deutscher Wald und der Landesjagdverband
schauen, bewerten und ihre Stellungnahme schreiben. Dies braucht Zeit.

Aber wichtig ist auch, wie die Bewohner der Hauser zum Gebaude kommen? Per PKW, mit dem Fahrrad
und per Pedes. Diese Flachen sind selbstverstandlich mit einzuplanen, aber eigentlich existieren sie gar
nicht oder nur auf dem Papier, denn gewtinscht ist ein Haus im Grunen. Und die Feuerwehr zur Rettung
im Notfall, die darf und muss auch irgendwie vorfahren kbnnen, ohne aber den historischen Baumbestand
zu tangieren. - Nun zugig alles digitalisieren und aufs Papier gebracht, dann kann die Planung in funf
oder sogar siebenfacher Vervielfaltigung ans Amt und Forderinstitut versendet werden. Die Prifung kann
beginnen.

Endlich kann es richtig losgehen und es ist Zeit um die Realisierungsplanung zu forcieren. Nun durfen
noch mehr die Anderen ran. So ein Gebaude muss sicher stehen und dafur wird naturlich ein Statiker
bendtigt. Die Balkonplatten ragen ganz schon aus, ob wir das gehalten kriegen? Und auch ganz schone
Spannweiten und alles leichtbemessen. Aber mit der ein oder anderen Durchstanzbewehrung, ein paar
Lastverteilungsbalken oder einigen Betonbanketten kann auch mal eine nicht exakt iibereinander liegende
Wand stehen bleiben.

Hinzu kommt noch die Haustechnikplanung, die in Zeiten von W-LAN und Smart Home fast schon mit
Hardwarebauteilen zum Auslaufmodell gehort. Aber alles kein Problem, Leitungen lassen sich im Gebau-
de einfach verlegen und Platz ist ja genug, auch wenn der ein oder andere mal den Kopf einziehen muss
oder auch die Unterzlige etwas lochrig daher kommen. Alles im Rahmen des Erlaubten.

Nun aber zurlick zum Zuckerguss des Verfahrens. Ein kleiner Zuschuss vom Land als Forderung fur be-
stimmte Bautypen die dem heutigen Standard entsprechen, muss naturlich genau geprift werden. Sind die
Flachen nicht zu hoch, stimmen die Abstande als Bewegungsflachen zwischen Mobeln und Wanden? Den
Nachweis hierfur hat naturlich der Planer zu leisten. Ob im Plan oder durch Berechnungen, hier steckt der
Teufel immer im Detail oder auch hinter dem Komma der Berechnung. Nicht zu viel und nicht zu wenig.
Und gibt es keine aktuellen Vorschriften oder Normen, dann wird auch mal auf ausgemusterte Regelwerke
fur die Beurteilung zurtickgegriffen. Als Behorde wahrt man seine Hoheitsrechte.

So langsam kann nun gebaut werden — Aber das ist schon wieder ein neues Kapitel ...

DAS
(ST PER
GRUNDRISS 7
[CH GLAUB SIE
SIND GAR KEIN
ARCHITEKT.
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Unsere Mitarbeiter mussen sich am
Arbeitsplatz wohlftihlen

In puncto Investment fur die Zukunft
zahlen unsere Mitarbeiter zu einer
der wichtigsten Ressourcen. Die Star-
kung und Weiterentwicklung soll dafar
Sorge tragen, dass wir als kompetente
Immobiliendienstleisterin weiter er-
folgsorientiert in Greifswald agieren,
was langfristig die Lebensfahigkeit des
Unternehmens sicherstellen soll. Al-

lerdings miussen sich die Mitarbeiter

. . . Gesine Rabinowitsch
an ihrem Arbeitsplatz auch wohlfuh- Prokuristin und Leiterin Personalwesen/Recht

len konnen, sie miissen sich mit dem

Unternehmen identifizieren und die
Chance auf Verwirklichung innerhalb ihrer Aufgaben erhalten.

Um unsere langfristige Strategie erfolgreich umzusetzen und weiterentwickeln zu
konnen, wird seit mehreren Jahren mit einem Personalentwicklungskonzept gearbei-

tet. Auf dieser Basis treffen wir unsere Entscheidungen zur bestmoglichen Ausrich-

tung fur kommende Aufgaben.

Frau Rabinowitsch, um der

Belegschaft ein angenehmes
Arbeitsumfeld bieten zu konnen und Belastungs-
schwerpunkte im Arbeitsleben besser analysieren
und beseitigen zu konnen, fihrten Sie 2013 und
2016 eine Mitarbeiterbefragung durch. Warum
haben Sie sich fur die Befragung entschieden?
Neben der Kundenzufriedenheit ist die Mitarbei-
terzufriedenheit ein wichtiges Bewertungskriteri-
um im Qualititsmanagement. Die Zufriedenheit
der Mitarbeiter hat besonders im Dienstleistungs-
bereich direkten Einfluss auf die Kundenzufrie-
denheit. Die Geschaftsleitung sieht die Mitarbeiter
des Unternehmensverbundes WVG als wichtigste
Ressource an und erkennt die Mitarbeiterzufrie-
denheit als wesentliches Erfolgskriterium an.

Mitarbeiterbefragung

Welche Themenkomplexe wurde bei der Mitar-
beiterbefragung angesprochen?

Wir haben die Belegschaft nach dem allgemei-
nen Arbeitsumfeld sowie den Arbeitsplatzbedin-
gungen und der technischen Ausstattung befragt.
Auch Aspekte der Arbeitssicherheit und der Ar-
beitsmedizin waren Bestandteil. AufSerdem ha-
ben wir gefragt, ob die Arbeitsaufgaben die Ge-
sundheit korperlich oder seelisch beeinflussen.
Weiterhin waren uns die Meinungen zum Thema
Weiterbildungs- und Entwicklungsmoglichkeiten
innerhalb des Unternehmens sehr wichtig. Ob
die Mitarbeiter/innen mit der Anerkennung der ei-
genen Leistung zufrieden sind, wie

39



Mit Ausbildung dem Fachkraftemangel entgegenwirken

sie den Informationsfluss und die interne Kom-
munikation bewerten und wie zufrieden sie mit
dem Entgelt und der Urlaubsregelung sind, wurde
ebenfalls gefragt. Naturlich war im Vorfeld klar,
dass nicht alle Kritikpunkte zu einer Anderung
fuhren werden, dennoch war uns sehr wichtig, ei-
nen Eindruck Uber die Grundstimmung innerhalb
der Belegschaft zu erhalten, um gegebenenfalls
gegensteuern zu konnen.

Kritik bringt uns weiter

Gab es denn kritisch bewertete Themen?

Die Ergebnisse der beiden Befragungen wurden
von der Geschiftsleitung als Uberwiegend positiv
bewertet. Aber natlrlich gab es auch Punkte, die
kritischer bewertet wurden, wie zum Beispiel die
interne Kommunikation, korperliche Beschwer-
den wie Nacken- und Schulterschmerzen, das Ge-
fuhl, das Unternehmen nicht aktiv mitgestalten
zu konnen, die Arbeiten der Mitarbeiter mussen
zu oft unterbrochen werden oder die Beleuch-
tung in den Buros ist nicht optimal.

Veranderungen

Wie gehen Sie mit diesen Anmerkungen und Be-
wertungen um?

Innerhalb der Geschaftsleitung wurde ein Maf-
nahmenplan erarbeitet, der sukzessive abgearbei-
tet wird. Erste Veranderungen sind bereits veran-
lasst worden.

Konnen Sie sagen, welche Malnahmen das sind?
Fur unsere Belegschaft wurde ein kostenfreier Be-
wegungskurs organisiert, bei dem die Teilnehmer
in den Raumen des Unternehmens aktiv gegen
Rucken- und Schulterschmerzen trainieren. Auch
Kooperationsvereinbarungen mit Vorzugskondi-
tionen mit ansassigen Fitnessstudios wurden ge-
schlossen. Wir haben ein Konzept fur die Buro-
raume erarbeitet, das jetzt umgesetzt wird. In den
kommenden Jahren sollen alle Buromobel mit
verstellbaren Schreibtischen ausgestattet werden,

setzen Sie das in der Praxis um?
Seit mehreren Jahren bilden wir
jahrlich ein bis zwei Informatik-
und Immobilienkaufleute aus.
Zwar konnen auch wir keine
Garantie zur Ubernahme aller
Auszubildenden in ein festes
Beschaftigungsverhdltnis  ge-
ben, streben dies aber immer
an. Schon jetzt besteht unsere
Belegschaft u. a. aus 23 eige-
nen Azubis der letzten Jahre.
Gleichzeitig geben wir den Aus-
zubildenden die Moglichkeit,
nach erfolgreichem Abschluss
ihrer Ausbildung und gleichzei-
tig zum Beginn ihres Berufsle-
bens Erfahrungen zu sammeln.

IHK-Vizeprasidentin Katrin Luttke und Peter Gebser uberreichten die Auszeichnung an die Prokuristin/
Leiterin Personalwesen/Recht der WVG Gesine Rabinowitsch, WVG-Geschaftsfuhrer Klaus-Peter
Adomeit und die Auszubildende Anne Weber. Hans-Heinrich Lappat, Abteilungsleiter Schulaufsicht
und berufliche Bildung des Ministeriums far Bildung, Wissenschaft und Kultur Mecklenburg-Vorpom-
mern, gehorte ebenfalls zu den Gratulanten. (v. | n. r.)

um fur jeden Mitarbeiter den optimalen Arbeits-
platz zu schaffen. Die Arbeit findet zunehmend
in Projekt- und Arbeitsgruppen statt, damit sich
die Mitarbeitern/innen mehr einbringen konnen
und um neue Gestaltungsmoglichkeiten zu schaf-
fen. Auferdem wollen wir uns mit dem Thema
Offnungs- und Sprechzeiten beschaftigen, um die
Arbeitablaufe besser strukturieren zu konnen. Es
sind kleine Stellschrauben, an denen wir drehen
konnen, die aber das Arbeitsklima fur die Beleg-
schaft deutlich verbessern konnen.

Junge Menschen ausbilden

Das Thema Ausbildung riickt in vielen Betrieben
immer mehr in den Fokus, da allgemein davon
ausgegangen wird, dass Fachpersonal immer
schwieriger zu beschaffen sein wird. Auch Sie
verleihen der Ausbildung eine hohe Prioritat. Wie

Berufliche
Perspektiven

Und wie erreichen Sie
die jungen Leute bezie-
hungsweise wie ist die
Resonanz auf Ihre Auf-
forderungen zur Abga-
be einer Bewerbung als
Azubi bei uns?

Wir  wollen  jungen
Nachwuchskraften, die
bei uns eine Ausbil-

zubildenden legen wir Wert auf eine fruhzeitige
Kommunikation der verschiedenen zu besetzen-
den Ausbildungsstellen nach aufen.

TOP-Ausbildungsbetrieb

Ich mochte auch diese Moglichkeit nutzen, Be-
rufseinsteiger zu einer Bewerbung bei uns zu
motivieren. Wir bieten eben nicht nur eine Stan-
dardausbildung, sondern nehmen unseren Aus-
bildungsauftrag Uber die Anforderungen hinaus
wabhr. Nicht zuletzt deshalb erreichen unsere Azu-
bis sehr gute Ergebnisse im Landesvergleich und
wir werden von unabhangigen Institutionen fur
unsere Arbeit auf diesem Gebiet ausgezeichnet.

Die Azubis werden in allen Bereichen des Wohnungsunternehmens ausgebildet. Auch
ein Einblick in unsere Tochterunternehmen - DLG und PGS - steht auf dem Ausbildungs-
plan. Bereits jetzt besteht die Belegschaft der WVG aus 23 ehemaligen Azubis. Derzeit
in der Ausbildung: Pascal Schenzle, Lisa Wiedemann, Laura Steltner, Anne Weber, Julia
Buchholz und Til Grimmert (v. . n .r.)

dung beginnen, eine
berufliche Perspektive
geben. Bereits bei der
Gewinnung von Aus-
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Ein kommunales Wohnungsunternehmen hat heute weit
mehr Aufgaben als nur den benétigten Wohnraum zur Ver-
fugung zu stellen. In der Univer-
sitats- und Hansestadt Greifswald
gibt es zahlreiche Vereine, Ver-
bande und Institutionen, die um
das Wohl unserer Mieter besorgt
sind. Die personelle und finanzi-
elle Unterstutzung ist ein wich-
tiger Weg zum attraktiven Woh-
nungsstandort Greifswald.

Andreas Koch
Leiter Wohnungswirtschaft

Warum ist die Unterstiitzung so

wichtig fur die WVG?

Es wird in den Vereinen eine sehr gute Arbeit geleistet, die unseren Mietern bei
Problemen helfen oder ihnen abwechslungsreiche Freizeitaktivitaten liefern und
fur ein harmonisches Miteinander sorgen. Deshalb unterstiitzen wir seit Jahren
nicht nur einzelne Projekte, sondern setzen uns auch aktiv fur die Jugendnach-
wuchsarbeit und die Pravention ein.

Jahrlich steht dafur ein Budget von tber 47.000,00 Euro zur Verfugung. Zusatz-
lich werden dem Praventionsverein der Universitats- und Hansestadt Greifswald
und dem Sportforderverein jeweils 5.000,00 Euro zur Verfugung gestellt. Alle
Spendenanfragen, die in dieses Tatigkeitsfeld passen, werden dort entschieden.

Fir ein kommunales Wohnungsunternehmen gibt es dariiber hinaus sicherlich
noch weitere Verpflichtungen?

Selbstverstandlich, obwohl das nicht als Verpflichtung zu sehen ist, denn wir sind
uns unserer Aufgabe in der Stadt sehr wohl bewusst und erfullen diese auch gern
und mit Uberzeugung. So unterstitzen wir das Frauenhaus, sind Griundungs-
mitglied im Stadtmarketingverein und greifen - wie erwahnt - vielen Vereinen
und Verbanden der Stadt personell, finanziell und materiell bei der taglichen
Arbeit unter die Arme. Ein gutes Beispiel dafur ist die vor Jahren geschlossene Kooperaionsvereinbarung
mit dem Heimattierpark Greifswald, die standig mit Leben und neuen Ideen erfullt wird. Neben einer
festen finanziellen Unterstitzung und einer Tierpatenschaft sind auch zusatzlich organisierte Feste fur die
Greifswalderinnen und Greifswalder fester Bestandteil dieser Vereinbarung. Uber 13.100

43



44

NB.TL 158

Mo e

Geschaftsfuhrer des Autohaues Peene Andreas Dreyer, Leiter Wohnungswirtschaft der WVC Andreas Koch, WVG-Geschaftsfuhrer Klaus-Peter Adomeit, Oberburgermeister Dr.
Stefan Fassbinder, Geschaftsfuhrer der Autovermietung CITY-CAR GmbH Thomas Leuckfeld (v. I. n. r. ) bei der Ubergabe der ersten Carsharing-Hybridfahrzeuge.

Besucher konnten mit diesen Events bereits im Tierpark begrufst werden, bei denen die Kinder freien Eintritt
genossen. Denn wir wollen vor allem den Familien die Moglichkeit bieten, den Tierpark zu besuchen. Fur
den Tierpark sind das bislang 37.900,00 Euro, die zusatzlich in die Kasse geflossen sind. Eine Investition

ermoglichen?

Es ist fr uns selbstverstandlich, dieses Engagement auch immer wieder zu tiber-

prufen, damit die eingesetzten Mittel eine moglichst breite Wirkung entfalten und

viele Projekte unterstutzt werden konnen.

Herr Koch, Sie haben von der erfolgreichen Kooperation mit dem Tierpark ge-
sprochen. Gibt es weitere Vereinbarungen, die unseren Mietern zugutekom-

men?

Ja, im Dezember 2016 konnten wir eine Kooperationsvereinbarung mit der ,Drive

Carsharing” schlieflen. Unsere Mieter konnen von gunstigen Konditionen profi-

tieren und ganz bewusst auf einen eigenen PKW verzichten — ohne dabei ihre
individuelle Mobilitat einzubtifSen. Bisher stellen wir an verschiedenen Standor-
ten im Stadtgebiet insgesamt sechs Stellpatze zur Verfugung und versuchen, die

Zusammenarbeit weiter auszubauen.

Die Mieter
vergleichen
heute sehr
stark die
unterschied-
lichen An-
gebote der
Wohnungs-
unterneh-
men. Wel-
che Visionen
gibt es, um

unseren Mietern weitere Vorteile zu

Unsere Mieter sind uns sehr wichtig;

in die Zukunft. deshalb fuhren wir auch regelmaRig
unterschiedlichste Befragungen durch.

Fallt auch das Thema Mieterlass in den Bereich des sozialen Engagements?

Aber selbstverstandlich, denn diese Unterstutzung ist nicht unerheblich. Wir stellen dabei unterschiedli-
chen Vereinen Gewerbeflachen oder auch Wohnungen fur die Arbeit zur Verfugung und erlassen dabei
jahrlich Mieten in GroRenordnungen von knapp 50.000,00 €.

Zusatzlich zu verschiedenen Fragebo-
gen, in denen wir um die Beurteilung
beispielsweise beauftragter Leistungen
bitten, werden bei den stattfindenden

,Happy or Not?” - Sind Sie glucklich oder nicht? Mit dieser ein-
fachen Frage konnen uns unsere Kunden signalisieren, ob sie mit
unserem Service zufrieden waren.
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Rechnungskontrollen unsere Mieter zu den durchgefiihrten Re-
paraturen befragt. Die Ergebnisse werten wir gemeinsam mit den
Handwerksfirmen aus, um den Service weiter zu verbessern.

Eine andere Moglichkeit, uns zu beurteilen, steht in unserem Bi-
rogebaude. Das kleine Terminal wird bereits reichlich genutzt
und bestatigt, dass der grofSte Teil unserer Mieter mit uns zufrie-
den ist.

Im April 2018 werden wir unsere turnusmafige, telefonische
Mieterbefragung erneut durchfihren, um die Wunsche noch
besser kennenzulernen und gerechtfertigte Kritikpunkte heraus-
arbeiten und abstellen zu konnen.

Viele Mieterinnen und Mieter haben bereits unsere Musterwoh-
nung in der Makarenkostralle 42, den ,Blickpunkt” besucht.
Auch hier beschreiten wir neue Wege und bieten jedem In-
teressenten die Moglichkeit, seine Wohnung mit der von ihm
gewlinschten Farbsprache bei Wanden, Boden und Fliesen
ausstatten zu lassen. Bisher lasst sich die Auswahl bei grofsen
Modernisierungen und Neubauvorhaben treffen, wir prufen, ob
wir dieses Angebot ausbauen und ausweiten konnen.

Ein groes Thema in der Wohnungswirtschaft ist die Digitali-
sierung, die bei internen Ablaufen beginnt und nach auflen hin
durch Wohnungsausstattungen wahrnehmbar wird. Die WVG
arbeitet mit verschiedenen Partnern aus ganz unterschiedlichen
Bereichen nachhaltig an der Entwicklung eines ,Smart-Home-
Systems”.

Bei uns steht der Mieter im Mittelpunkt der Uberlegungen, nicht
der technische Aspekt. Wir planen, mit dem eigenen System
zunachst die laufenden Neubauvorhaben und Objekte in der

GrofBmodernisierung auszustatten, da wir in Teilen zusatz-
liche Verkabelungen benotigen. Im weiteren Verlauf ist vor-
gesehen, dass wir auch fur unsere Bestandswohnungen die
Angebote nutzen konnen.

Ein sehr sensibles Themenfeld in diesem Zusammenhang
stellt der Datenschutz dar. Deshalb gilt bei uns der Grund-
satz: Daten, die nur in der Wohnung benotigt werden, ver-
lassen die Wohnung nicht. Hiermit weichen wir von den
Vorstellungen bisher verfugbarer Systeme deutlich ab. Ins-
gesamt wird das System sehr viel umfassendere Funktionen
bieten, als bisher angebotene Systeme.

Es ist vorgesehen, dass unsere Mieter aus unterschiedlichen
Paketen auswahlen konnen, was sie gern haben mochten
und die Komponenten dann angemietet werden konnen.
Die Installation vor Ort ubernehmen wir beziehungswei-
se unsere Partner. Sollte einmal etwas nicht funktionieren,
wird dafur gesorgt, dass es wieder funktioniert. Leider wer-
den wir noch einen zeitlichen Vorlauf benotigen, bis wir
unser System grofSflachig einsetzen konnen; wir gehen ge-
genwartig davon aus, dass wir die ersten Wohnungen Ende
2018 ausstatten werden.

Sehr viel zugiger werden wir die Kosten fur die Versorgung
mit Kabelfernsehen reduzieren konnen. Es werden Verhand-
lungen zur Verlangerung des Vertrags mit Vodafone Kabel
Deutschland gefuhrt. Nach Unterzeichnung wird es zu ei-
ner Reduzierung der monatlichen Gebuhren, voraussicht-
lich bereits ab dem 1. Januar 2018 kommen, die jedem Mie-
ter zugutekommt, da diese Gebithren einen Bestandteil der
Betriebskosten darstellen.

Weiterhin prufen wir, ob wir die Betriebskosten in einem
weiteren Bereich, der Verbrauchsabrechnung fur Heizung
und Wasser, reduzieren konnen, indem wir diese im Unter-
nehmensverbund eigenstandig vornehmen.
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VORGANGE
IN 2016

525

ABGESCHLOSSEN
VORGANGE

Seit mittlerweile 20 Jah-
ren engagiert sich die
Wohnungsbau- und Ver-
waltungsgesellschaft
mbH Greifswald mit der
Arbeitsaufgabe  soziale
Arbeit und soziale Bera-
tung. In dieser Zeit konn-
ten viele Erfahrungen
gesammelt werden, die
heute den Umgang mit
und die Losung von Pro-
blemen unserer Mieter
erleichtern.

Unser Ziel ist es, jedem
Mieter, der es wiunscht,
eine kostenlose Beratung
und Unterstutzung bei
der Losung bestehender
finanzieller oder miet-
rechtlich relevanter Pro-
bleme anzubieten.

Zwei Mitarbeiterinnen unterstitzen dieses Ziel
durch personliche Gesprache, Informationen und
Beratung, Vermittlung von Ansprechpartnern
von Vereinen, Verbanden, Gruppen und Amtern
in der Stadt, Hilfen beim Ausfullen von Antragen
und Formularen, Hilfe zur Bewaltigung von Kon-
fliktsituationen mit Nachbarn oder anderen Mie-
tern.

SENSIBILITAT

A

FALLE VON
MIETSCHULDEN
AUSGEGLICHEN

Reduzierung der
Mietschulden

Ein wichtiges Anliegen unserer Arbeit ist es, unse-
ren Mietern bei der Reduzierung ihrer Mietschul-
den zu helfen. Weiterhin versuchen wir eine Ver-
besserung beziehungsweise die Aufrechterhaltung
einer angenehmen Wohnquartierssituation durch
sozialpadagogisches Einwirken zu erreichen. Zu
Personen und Mietern in unserer Betreuung gehd-
ren Menschen mit psychischen Erkrankungen, vie-
le Alleinerziehende und ihre Kinder, Arbeitslose,
kinderreiche Familien, Senioren oder allein leben-
de Mieter. In diesem Zusammenhang arbeiten wir
mit vielen Institutionen der Stadt zusammen, um
Losungen zu finden und umzusetzen. Unsere so-
zialen Berater fungieren unter anderem als Binde-
glied und Vermittler zwischen unseren einzelnen
Fachabteilungen.

827 Vorgange in 2016

Insgesamt haben unsere Mitarbeiterinnen in 2016
827 Vorgange bearbeitet, 525 davon abschlie-
Rend. In vielen Fallen zieht sich die Bearbeitung
und Beratung Uber mehrere Jahre hinweg. Ausdau-
er, Geduld, Sensibilitat und Einfuhlungsvermogen
sind darum bei den Mitarbeiterinnen unserer so-
zialen Beratung Grundvoraussetzung ihrer Arbeit.
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Die Arbeit in der Praxis

Zu den 827 Fallen des Jahres 2016 gehoren vie-
le Falle, die wir schon aus den vorangegangenen
Jahren Ubernommen haben. Teils konnen wir
schnell und unkompliziert helfen, die meisten Fal-
le jedoch ziehen eine komplexe Bearbeitung nach
sich, wodurch auch schon mal mehrere Jahre bis
zu einem erfolgreichen Abschluss vergehen kon-
nen.

Mietruckstande

Den grofSten Anteil unserer Bearbeitung macht das
Thema ,Mietruckstand” aus. Bei Uber 55 Prozent
aller Falle sind offene Zahlungen aus Mietvertra-
gen die Ursache fur die Beratung unserer Mitar-
beiter und nimmt damit den grofiten Stellenwert
der Arbeit ein. Zielsetzung der Mietschuldenbera-
tung ist der Erhalt von Wohnraum. Im Beratungs-
verlauf wird erkannt, ob eine eigenstandige Prob-
lemlosung fur den Mieter nicht oder nur teilweise
moglich ist, dann wird auf entsprechende Dienst-
leistungstrager hingewiesen. 2016 konnten durch
die Mietschuldenberatung 200 Falle beendet
- also die Mietschulden komplett ausgeglichen -
werden. Das entspricht einer Gesamtsumme von
knapp 150.000,00 €.

Konflikte mit Nachbarn

Die andere Halfte setzt sich aus nachbarschaft-
lichen Konflikten, Beratungen bei personlichen
Problemen oder Krankheiten und Hilfestellungen
bei Angelegenheiten die Mietsache betreffend
zusammen. Letzteres war in 2016 auch die Un-
terstiitzung der Mieter bei Umziigen als beispiels-
weise die Sanierung eines gesamten Wohnblocks
bevorstand und dadurch ein Auszug aller Bewoh-
ner notwendig wurde.

Mietschulden bleiben Tagesaufgabe

S TIPPS

nen, aktiv zu werden. Es wurd
Falle bearbeitet. Zu den haufig
nungsfeldern gehoren einzelne schy
storende Mieter sowie Konflikte zwische
barn unterschiedlicher Generationen. Problema
sche Lagen sind insbesondere dort vorhanden, wo
sozial benachteiligte Personen eng zusammenle-
ben. Hier ist der Problemdruck hoch; die Bewoh-
ner verfugen jedoch nur Uber geringe Ressourcen

im Umgang mit Konflikten des Zusammenlebens.

Suchtprobleme

Von den statistisch erfassten 34 Fallen bei den
psychosozialen- und Suchtproblemen sind 30
Rentner und 25 Alleinstehende. Die Ursachen, die
letztendlich zu einer Betreuung fuhren, haben sich

AERFAHRUNG _KNOW HOW

BERATUNG;

OPTIMIERUNG

randert. Insbesondere gibt
ngsfalle von Drogen- und
n den Altersgruppen 18 bis
e und weiter steigende Zahl
in unseren Wohnquartieren ist
hauswirtschaftlicher Hilfen und
notwendig und wichtig. Betreuungs-
Ursachen sind bei alteren Menschen
als Demenz oder Verwahrlosung, aber auch
schwere Erkrankungen.

Behordenhilfe

Bei den Wohnungs- und Behordenangelegenhei-
ten - 58 Falle im Jahr 2016 - geht es insbesondere
darum, Formulare und Antrage richtig auszufullen,
Antrage bei Behorden zu stellen, Begleitung zu
Behorden und Wohnungsbesichtigungen. Diese
Hilfen nehmen insbesondere Arbeitslose und Al-
leinstehende sowie altere Menschen in Anspruch.

Begleitung

Die grollen Modernisierungsmafnahmen in unse-
ren Wohnhausern wurden von den Mitarbeiterin-
nen begleitet. AuBerdem wurden die altere oder
behinderte Menschen beim Badumbau - Einbau
einer Dusche - von den Sozialarbeitern begleitet.

Pravention

Pravention gehort zu unseren Pramissen. Unsere
Erfahrung ist, dass sich kleinere Probleme schnell
zu einem existenzbedrohenden Geschehen aus-
weiten. Bevor es dazu kommt, wirken wir mit all
unseren Moglichkeiten auf eine Abwendung sol-
cher Situationen hin. Dabei helfen uns vor allem
unsere guten Kontakte zu anderen Institutionen in
der Stadt. Dazu gehoren zum Beispiel die Schuld-
nerberatung oder das Jugendamt der Universitats-
und Hansestadt Greifswald. Wir haben uns uber
die Jahre ein gutes Netzwerk aufgebaut, wodurch
wir als Bindeglied zwischen Mieter, WVG, Am-
tern und Behorden oder karitativen Einrichtungen
vermitteln kbnnen.

Ausweglose Situationen

Bei schweren Fallen fehlender Einsicht oder abso-
lutem Mangel an Kooperation miissen wir gege-
benenfalls Falle zur Weiterbearbeitung an unsere
Rechtsabteilung geben. Das fuhrt teils bis zur Aus-
sprache von Kiindigungen oder sogar Raumungs-
klagen. In den meisten Fallen konnten wir aber
erreichen, dass es nicht soweit gekommen ist. Wir
sind sozusagen die letzte Instanz vor einer recht-
lichen Geltendmachung durch die WVG. Soge-
nannte Hartefalle diskutieren wir zusatzlich intern
in einer Arbeitsgruppe, in der alle Abteilungen der
WVG vertreten sind.
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sind mit der Quialitat
ihrer Reparatur
in der Wohnung
zufrieden

aller Befragten kennen
ihren Ansprechpartner,

jedoch nur jeder ist mit
der Erreichbarkeit zufrieden

Kundenzufriedenheit und Kundenbindung sind uns wichtig

Neben effektivem Marketingmafnahmen
haben wir die Kundenzufriedenheit und
die Kundenbindung als weitere wichtige
Faktoren fur den Erfolg unserers Unterneh-
mensverbundes definiert. Durch unsere
konsequente Arbeit an diesen beiden The-
menschwerpunkten konnen wir weiterhin
groBBter Anbieter am Greifswalder Woh-
nungsmarkt sein und das erfolgreiche Beste-
hen der WVG seit 27 Jahren fortsetzen.

Kundenbefragung

Unser System der Kundenbefragungen haben wir in 2016 um-
fassend modernisiert. Zielstellung war es unter anderem, ein
zukunftsorientiertes Befragungssystem - ein Mix aus Telefon,
E-Mail, Internet und Fragebogen - festzulegen, das ein moglichst
genau-es und reprasentatives Abbild der Mietermeinung wieder-
gibt.

In gemeinsamen Beratungen wurden die In-
halte und die zukunftige Methodik der ein-
zelnen Befragungen erortert und festgelegt,
wobei weiterhin die Freiwilligkeit und die
Anonymitat der Befragten gewahrleistet ist
und dennoch Ruickschluss auf die Wohnlage
gezogen werden kann.

Erst prufen - dann fragen

Von den zuletzt durchgefithrten schriftlichen
12 Befragungen werden sieben weitergefihrt.
Auf Befragungen, aus denen sich in der Ver-
gangenheit nur wenige Ansatze fur Verbesse-
rungen herleiten lieBen, wird zukunftig voll-
standig verzichtet.

Bei den aktuellen Befragungen wurden die
Fragetechnik, die Haufigkeit, die Anzahl, der

Zeitpunkt und das zu verwendende Medium
festgelegt. Alle Fragebdgen wurden angepasst




und einer Prufung auf Linguistik unterzogen, wobei insbeson-
dere psychologische Aspekte der Befragten Berucksichtigung
fanden. Neu ist die mundliche Befragung von Mietern und Ei-
gentumern in Form von Interviews und auf Grundlage von Fra-
gebogen. Durch diese Art der Befragung kann detailliert und re-
prasentativ untersucht werden, wie zum einen unsere Besucher
beziehungsweise die Mieter unsere Leistungen beurteilen und
zum anderen kann vor Ort - innerhalb der Wohnung - ermittelt
werden, welche Hintergriinde fur Zufriedenheit oder Unzufrie-
denheit bestehen. Allgemeines Ziel ist es, anhand der neuen
Methoden mehr Hintergrundwissen Uiber die Zufriedenheit und
mogliche Unzufriedenheitspunkte zu gewinnen als bisher.

Kundenbefragung

Weitere Neuerung am System ist die Einfuhrung eines soge-
nannten ,Smiley-Terminals”. Mittels dieses Gerates lasst sich
das Feedback der Besucher der WVG umgehend erfassen und
durch ein Berichtsservice zugig analysieren. Erste Feedback-
Daten wurden in 2016 erfasst und analysiert.

Ansatze zur Verbesserung

Die Ergebnisse der in den Jahren 2012 und 2015 durchgefiihr-
ten telefonischen Befragungen ergaben fur den UNTERNEH-
MENSVERBUND WVG gute Ansatze zur Verbesserung. Die
Ergebnisse wurden in der Geschaftsleitung und insbesondere
im Bereich Wohnungswirtschaft ausgewertet und Malknahmen
dazu festgelegt. Zur haufig beanstandeten Ausstattung der Woh-
nung wurde ein Investitionsprogramm initiiert und umgesetzt,
um eine Verbesserung der Situation bezuglich der Innenturen,
der FuBbodenbelage und Ausstattung der Bader zu erreichen.

Bessere Erreichbarkeit

Zur besseren Erreichbarkeit - vor allem jungerer Mieter - wurde
die Homepage erneuert, responsiv gestaltet und mit mehreren
schnellen Kontaktmoglichkeiten zum Vermietungsservice und
zum Verwalter versehen. Ein Schritt, um auch die haufig kri-
tisierte Erreichbarkeit der Verwaltung der WVG verbessern zu
konnen.

Kundenzufriedenheit und Kundenbindung sind uns wichtig

An den Befragungen des UNTERNEHMENSVERBUNDES WV G haben sich insgesamt 674 Personen betei-
ligt, was einer durchschnittlichen Rucklaufquote - bezogen auf ausgereichte Fragebogen - von ca. 10 %
entspricht.

Positive Ergebnisse

Insgesamt sind die Ergebnisse Uberwiegend positiv, vergleich-
bar mit denen der Vorjahre. Neben der Wahl einer Antwort-
moglichkeit haben die Befragten viele Hinweise gegeben, die
zur Verbesserung von Prozessen fihren konnen. Durch die An-
derung des Systems von Befragungen, konnte der Aufwand fur

die Durchfuhrung dieser in allen Unternehmensteilen verringert
werden.

Aufwand der Auswertung verringern

wurde unter anderem durch die grundsatzliche Uberprufung und Anpassung sowie die Abwagung
Aufwand und Nutzen moglich. Insofern werden nur noch Ruickmeldungen, zu denen Malknahmen
ickelt werden konnen, berticksichtigt. Groftenteils werden die Befragungen durch unser Personal
nisiert, vorbereitet und durchgefuhrt. Die regelmafSige Auswertung der Ergebnisse erfolgte in den Be-
ten zu unserem Qualitatsmanagementsystem (QMS).

Teilnehmerzahl erhohen

Die seit mehreren Jahren erkennbare Tendenz zum Ruckgang der Anzahl von Rucklaufern aus Befragun-
gen hat sich in 2016 fortgesetzt. Wir arbeiten weiter daher an einer Erhohung der Teilnehmerzahl, um ein
moglichst genaues und reprasentatives Abbild der Mietermeinung zu erlangen.
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Warum wollen wir mit
unseren Mietern
gemeinsam feiern?

Wir verstehen uns schon lange nicht mehr als reine Wohnungsanbieterin. Vielmehr sehen wir uns als eine
starke und aktive Immobiliendienstleiterin. Zum guten Wohnen gehort heute mehr als nur vier sanierte
Wande. Ein funktionierendes Quartier mit einer belebten Nachbarschaft ist eben so wichtig fur eine gute
Kundenbindung.

Marketingexperten sind der Meinung, dass es wesentlich schwieriger und finanziell aufwendiger ist, einen
Kunden zu halten, als einen neuen Kunden/Mieter zu akquirieren. Genau dies ist unser Ziel. Das funktio-
niert allerdings nur, wenn sich der Kunde und Mieter in seinem Wohnumfeld und bei seiner Wohnungs-
gesellschaft wohlfuhlt.

Kleine Geschenke erhalten die Freundschaft und kleine Geschenke gehoren zu einer vertrauensvollen
Partnerschaft. Wir beschenken unsere Mieter mit regelmaligen Veranstaltungen und Events innerhalb ih-
res Quartiers. Das fordert die nachbarschaftliche Gemeinschaft und schafft eine lockere Atmosphare
die Kommunikation untereinander. Dadurch hat sich unsere Wahrnehmung in der Offentlichkeit i
vergangenen Jahren deutlich verb
Die Mieter haben das Engageme
um die zahlreichen Events positi
genommen und mit einer regen T
me honoriert.

Am 17. Februar 2016 wurde in d
Stadthalle Greifswald ein spannender
Vortrag mit dem Profiler, Kriminalhaupt-
kommissar und Autor Alexander Horn
organisiert. Die Veranstaltung war ein
voller Erfolg und war ausverkauft.

Am 23. Marz wurden alle kleinen und
grollen Mieter zum Ostserfest eingela-
den. Der Osterhase hatte 200 Eier auf
dem Grundstuck versteckt. Die Kinder
sollten diese suchen und finden und
bekamen dafir neben einem lustigen
Stempel auch ein tolles Geschenk. Ein
Streichelzoo mit kleinen Haschen, ein
uberlebensgrofer Osterhase, eine Bas-
telstralbe und das beliebte WVG-Gluicks-
rad sorgten zusatzlich fur viel Spal} bei
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den Besuchern.

Am 29. April 2016 wurde fur alle Inte-
ressierten ein Tag der offenen Baustelle
in der Lomonossowallee 33/34 orga-
nisiert. Die Besucher konnten sich vor
Ort Uber den Stand des Baufortschritts
informieren und die Wohnungen be-
sichtigen. Zahlreiche Gaste haben sich
als Interessenten auch fur nachfolgende
Wohnungssanierungen registrieren las-
sen. Uber 300 Schaulustige kamen an
diesem Tag.

Mit uber 1.700 Besucher, darunter 704
Kinder, kann man von einem Besucher-
rekord beim Fruhlingsfest am 21. Mai
16 im Tierpark Greifswald sprechen.
en Mietpiet gab es einen Luftballon-
, Goldwasche, eine Kinderbau-
Livemusik und das WVG-Glucks-
it vielen schonen Gewinnen. Im
en der Kooperationsvereinbarung
chen dem Heimattierpark Hanse-

urde dieses Fest organisiert.

Zum Internationalen Kindertag am
1. Juni 2016 wurden alle Kinder zum
Eiseessen vor das WVG-Gebaude ein-
geladen. Zusatzlich zu den leckeren Ku-
geln gab es das begehrte WVG-Glucks-
rad mit vielen attraktiven Geschenken
und es wurde eine Hupfburg zum Toben
aufgebaut.

Am 25. Juni 2016 wurde das traditio-
nelle Mieterfest mit einem bunten Pro-
gramm und Kinderanimationen gefeiert.
Zahlreiche Gaste sind auch in diesem Jahr der Einladung gefolgt. Das ,Duo Rosenherz” und das Fritz-Reu-
ter-Ensemble sorgten fur gute Stimmung auf dem gesamten Festgelande. Aber auch fernab der Buhne gab
es viel zu entdecken. Spielstationen, das beliebte Bungeetrampolin, Ponyreiten, BastelstraBe, Schminksta-
tion, Mietpiet, eine Kinderbaustelle, ein Streichelzoo und vieles mehr begeisterten vor allem die kleinen
Mieter. Der musikalische Hohepunkt an diesem Nachmittag war aber ohne Zweifel Andreas Martin, der
zum Mitsingen und Klatschen animierte.
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Mieterbindung
ist Bestandtelil
der Marketingstrategie

Mit der Ubergabe des sanierten Wohnhauses in der Lomonossowallee 33/34 an die Mieter im Juni wurde
das erste Projekt im ,Quartier mit Her(t)z” realisiert. Weitere Wohnhauser werden folgen, um ein schones,
ansprechendes und nachhaltiges Quartier zu entwickeln. Diese erste Etappe wurde am 10. August 2016
mit dem Musiksommer mit den Mietern und alle interessierten Greifswalderinnen und Greifswaldern ge-
feiert. Mit Livemusik des Greifswalder Urgesteins Thomas Putensen, Kaffee und Kuchen, deftigen Speisen
vom Grill, einer Tombola fur die Erwachsenen und einer Hupfburg fur die Kinder ging ein unterhaltsamer
Nachmittag im neuen Quartier erfolgreich zu Ende.

Im Marz 2014 sind die ersten Mieter in das neue Quartier ,Wohnen am Stadtpark” eingezogen und im
Juli 2016 wurde das letzte Haus der insgesamt 7 Wohnhauser an die Mieter ibergeben. Damit konnte das
Neubauprojekt ,Wohnen am Stadtpark” fur die WVG erfolgreich abgeschlossen werden. Insgesamt 14
Mio. Euro sind in das Projekt geflossen. Entstanden sind auf einem 18.000 m? grofen Areal 30 Eigentums
wohnungen und 81 Mietwohnungen. Mit einem kleinen Sommerfest sind am 26. August 2016 alle ne
Mieter begrufit worden. Gleichzeitig war dies ein Anlass, um fur die Unannehmlichkeiten wahren
Bauphase Danke zu sagen. Bei Livemusik des Greifswalder Duos ,Sabine und Martin”, Kaffee und

und einem Quiz fur die Mieter,

die neuen Nachbarn ins Gesprac
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Am 8. September 2016 wurde in
rem Foyer bereits die 9. Vernissage e
net. Die Ausstellung tragt den Titel ,Vie
Jahreszeiten” und zeigt Fotografien un-
serer Region wahrend der unterschied-
lichsten Monate. Die Kunstlerin ist ge-
borene Ukrainerin, die bereits seit 37
Jahren in Deutschland lebt. Fur Swetla-
na Lagutikowa-Hasenjager ist das Foto-
grafieren seit Jahren ein anspruchsvolles
Hobby. Die Besucher der WVG hatten
auch in den Monaten nach der Vernis-
sage die Gelegenheit, sich die Werke in
der Geschaftsstelle anzusehen.

Knapp 1.400 Besucher, darunter 416
Kinder, kamen am 10. September 2016
zum Herbstfest in den Tierpark. Neben
Mietpiet gab es einen Luftballonclown,
Goldwasche, eine Kinderbaustelle, das
WVG-Clucksrad mit vielen schonen Ge-
winnen, Eis, Popcorn und Zuckerwatte.

Erstmalig wurde eine herbstliche Bas-
telstralle und ein Kinderquiz mit vielen
Fragen zu den Bewohnern des Tierparks
von der WVG erfolgreich durchgefuhrt.

Am 13. September 2016 haben wir zum
traditionellen Kaffeekonzert in die Stadt-
halle eingeladen. Die ,Ready Teddies”
haben die Gaste bei Kaffee und Kuchen
unterhalten und anschlieBend zum Tanz
gebeten.

Unter dem grollen Motto: ,Lachen ist
gesund” wurde es am 24. Oktober 2016
in der Stadthalle Greifswald zu einer
barettveranstaltung geladen. Der Ka-
ttist Kalle Pohl prasentierte sein Pro-
mit dem Titel ,Selfi in Delfi”.

. November 2016 wurde eine wei-
uchlesung in der Stadthalle Greifs-
Id organisiert. Der deutsche Fern-
sehproduzent, Moderator, Journalist,
Manager in der Medienbranche sowie
Schriftsteller Hubertus Meyer-Burkhardt
erzahlte aus seinem Leben und las aus
seinem Buch ,Meine Tage mit Fabien-
ne’.

Zum traditionellen Adventstanz wurde
am 29. November 2016 in die Stadt-
halle Greifswald eingeladen. Das Haus
wurde vorweihnachtlich geschmtickt
und bei Kaffee und Kuchen konnten die
Gaste bei Livemusik von Sabine und
Martin das Tanzbein schwingen.

Am 6. Dezember 2016 stand erneut der
Nikolaus vor der Tur. Wir hatten alle
Kinder bis 10 Jahre gebeten, einen geputzten Stiefel abzugeben. Dieser wurde gefullt und vom Nikolaus
personlich Ubergeben. Mit Uber 140 Kinderstiefeln war die Aktion ein voller Erfolg.
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Menpower und Hightech

Eine Fahrt ins Griine mit der DLG

In einem gepflegten
Umfeld lasst es sich
gleich besser Leben.
Deswegen  kim-
mern wir uns nicht
nur um die Woh-

nungen, sondern Volker Ewert
h di o Leiter Grunpflege der
S WVGC Dienstleistungsgesellschaft mbH

Anlagen rund um
die Hauser.

28 Mitarbeiter im Einsatz

Dafur sorgt das Team um den Leiter Grunpflege Volker Ewert. Er
ist der Chef von insgesamt 28 Mitarbeitern in diesem Bereich der
WVG Dienstleistungsgesellschaft mbH. Darunter sind Mitarbeiter,
die in der Grunpflege arbeiten. Es gibt einen ausgebildeten Con-
tainerwagenfahrer, einen Mann, der die Kehrmaschine fahrt, einen
Mitarbeiter, der sich in Sachen Baumkataster qualifiziert hat, und
einen Maschinenwart. Um die vielfaltigen Arbeiten im Griinen er-
ledigen zu konnen, wurden einzelne Teams gebildet. Jedes Team
besteht aus 6 Mitarbeitern.

Riesige Flachen zu bewirtschaften

Zusammen mussen insgesamt fast 330.000 m? Rasenflache ge-
maht und 97.000 m2 Rabatten gepflegt werden. Beim Sommer-
und Winterschnitt der Hecken und Baume sind knapp 110.000
m?2 griines Geholz zu beschneiden. Die Manner und Frauen von
Volker Ewert sind zusatzlich fur die 185.000 m? Gehwegflachen verantwortlich und 420.000 m? Flache
mussen von Laub befreit werden. Ebenso sind 190.000 m? im Winterdienst maschinell von Eis und Schnee
zu befreien.
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Die grunen Engel sorgen fur griines Wohnvergnugen

Wie werden Baume gepflegt?

Im Sommer streifen die Teams monatlich durch unsere Bestande,
mahen den Rasen und pflegen die Rabatten. Das ist sicher nichts
ungewbdhnliches, doch wir haben uns gefragt, wie der Prozess der
Baumpflege und Kontrolle zu verstehen ist. ,Als erstes wird der
Gesundheitszustand jedes einzelnen Baumes dokumentiert. Dazu
haben wir speziell geschultes Personal, das dann entscheidet,
welcher Baum beispielsweise beschnitten werden muss.”, erklart
Volker Ewert. Aus artenschutzrechtlichen Griinden darf der Schnitt
nur in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28. Februar durchgefthrt
werden. ,Vorher wird naturlich alles dokumentiert und die WVG
bekommt ein Angebot zu den notwendigen Malnahmen. Letzt-
endlich entscheidet der Verwalter, welche Arbeiten ausgefuhrt
werden sollen. Wichtig ist jedoch, dass die Verkehrssicherheit der
Baume wieder hergestellt wird. Ist dies nicht der Fall, kann es sogar
zu Fallungen kommen.”, so Ewert weiter.

Grolle Maschinen im Einsatz

Um die Grunpflege optimal zu gewahrleisten, kommen viele Ma-
schinen zum Einsatz. Aufsitzmaher und Mahtraktoren sind dabei
jeweils die grofSten Rasenfresser. Fur Letztere wird sogar ein Fuh-
rerschein der Klasse B benotigt, da dieser sich wie ein normales
Fahrzeug auf der Strafle bewegt, um zum nachsten Einsatzort zu
kommen. Trimmer, Aufsitzmaher und Handrasenmaher werden
per Auto auf der Ladeflache transportiert.

- Auftanken und los gehts.
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Arbeiten unter freiem Himmel

Neben den vielen Hightechmaschinen funktioniert in der Grun-
pflege allerdings kaum etwas ohne Menpower. ,Der Beruf ist toll,
wir arbeiten immer unter freiem Himmel. Aber es ist auch kor-
perlich sehr anstrengend.”, respektiert der Chef die Arbeit seiner
Mitarbeiter.

Sicherheit ist oberstes Gebot

Was bei der ganzen Arbeit nicht vergessen werden darf, ist der
Schutz der Mitarbeiter. , Da bin ich wirklich sehr streng.”, erwahnt
Volker Ewert wahrend er das Ausleeren der Aufsitzmaher beob-
achtet. Ohrenstopsel, Helme mit Sichtschutz sowie Handschuhe
sind bei vielen Arbeiten Pflicht und werden den Mitarbeitern der
Grunpflege vom Unternehmen gestellt, damit auch im nachsten

Jahr wieder alles so schon gruint.

# Gemeinsam, effektiv und schnell

-
e -
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Gesamtkapitalrentabilitat *
Eigenkapitalrentabilitat
Eigenkapitalquote

* Berechnung auf Basis des Jahresergebnisses vor Steuern

Verwaltungseinheiten

WVG-eigene Wohnungen

WV G-eigene Einstellplatze/Carports/Garagen
WVG-eigene Gewerbeeinheiten

sonstiges (inkl. Kleingarten)

Verwaltung Fremdwohnungen

sonstige fremdverwaltete Einheiten

Summe

Leerstandsentwicklung
Wohnungen mit Leerstand
Leerstandsquote

davon frei zur sofortigen Vermietung

31.12.2016
unbefristete Arbeitsverhaltnisse 141
befristete Arbeitsverhaltnisse 27
Auszubildende 7
ruhende Arbeitsverhaltnisse .

(ATZ/Elternteilzeit)

Summe der Angestellten 183

31.12.2015
139

16

6

168

2015
%
4,5
6,4
45,7

2015
9.314
5.280

151
325
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17.603
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510
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5,5 %

149

2016
%
3,6
46,7
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9.234
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Lagebericht

1. Grundlagen und Geschaftsverlauf des Konzerns Wohnungsbauund
Verwaltungsgesellschaft mbH Greifswald (WVG-Konzern)

Im Bereich der Immobilien- und Wohnungswirtschaft ist der WVG-Konzern
primar fur die Errichtung, Betreuung, Bewirtschaftung und Verwaltung von
Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen zustandig. Weiterhin kann der
Konzern alle Aufgaben im Bereich der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus
und der Entwicklung der Infrastruktur ibernehmen, Grundsttcke erwerben,
belasten und veraufSern sowie Erbbaurechte ausgeben. Auferdem darf der
Konzern stadtebauliche Aufgaben erfullen, insbesondere Entwicklungs- und
Sanierungsmafnahmen. Ferner darf der Konzern alle mit der Versorgung
und Betreuung von Mietern zusammenhangende Geschafte im Bereich der
Universitats- und Hansestadt Greifswald (UHGW) betreiben.

Gesellschafterin aller in dem Konzernabschluss einbezogenen Unterneh-
men ist die Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH Greifswald
(Muttergesellschaft) mit Sitz und Tatigkeitsgebiet in Greifswald. Gesellschaf-
terin der Muttergesellschaft ist die Universitats- und Hansestadt Greifswald.

Der Konsolidierungskreis umfasst neben der Muttergesellschaft folgende
Tochtergesellschaften:

- WVG Dienstleistungsgesellschaft mbH (DLG)
Gegenstand der DLG ist die Erbringung von Serviceleistungen
dienstleistungsorientierter Art, insbesondere fur die WVG.

- Projektgesellschaft Stadt Greifswald mbH (PGS)

Die PGS erbringt im Wesentlichen Planungsleistungen,
Bautatigkeiten und technische Beratungsleistungen fur die WVG.

Die Beteiligungen an den Gesellschaften DLG und PGS werden nach
§ 290 ff. HGB im Konzernabschluss der WVG konsolidiert. Mit beiden
Tochtergesellschaften bestehen Ergebnisabfiihrungs- und Geschaftsbesor-
gungsvertrage.

Weiterhin halt der WVG-Konzern eine Beteiligung an der ABS Gemein-
nutzige Gesellschaft fur Arbeitsforderung, Beschaftigung und Strukturent-
wicklung in der Hansestadt Greifswald und im Landkreis Ostvorpommern
mbH, Greifswald. Am Stammkapital der ABS ist die WVG mit 4,1 TEUR
(12,2 %) beteiligt, eine Einbeziehung in den Konsolidierungskreis erfolgte
daher nicht.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr konnte der WVG-Konzern positive Ergeb-
nisse in Bezug auf bedeutsame finanzielle Leistungsindikatoren erzielen.

2016 2015
% %
Gesamtkapitalrentabilitat* 3,1 4,5
Eigenkapitalrentabilitat 3,6 6,4
Eigenkapitalquote 46,7 45,7

*Berechnung auf Basis des Jahresergebnisses vor Steuern

Die fur die Konzernentwicklung wesentlichen Steuerungsgroflen fasst die
folgende Tabelle zusammen:

Plan 2016 Ist 2016 Ist 2015

in TEUR in TEUR in TEUR
Umsatzerlose 51.067 51153 50.576
Nettoverschuldung (Kreditgeber) -4.916 -5.320 -5.102
Cashflow nach DVFA/SG 12.457 9.617 13.036

Die Abweichungen zu diesen Planzahlen bei den Umsatzerlosen haben
sich durch die Betriebskostenabrechnungen ergeben. Aufgrund der hohen
finanziellen Stabilitat konnte sich der WVG-Konzern im Geschaftsjahr 2016
um weitere 404 TEUR als geplant entschulden.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unseres Konzerns positiv, da
wir den Wohnungsbestand erweitert, Instandhaltung und Modernisierung
planmaBig fortgefuhrt und die Ertragslage bei fast unverandertem Perso-
nalbestand gestarkt haben. Der Konzern wird sich auch in Zukunft seiner
sozialen, bkonomischen und okologischen Verantwortung stellen und mit
nachhaltigen Managementstrategien kunftige Erfolge fur sich sichern.

Das Kerngeschaft des Konzerns ist die Bewirtschaftung der eigenen Woh-
nungsbestande, die Fremdverwaltung und die Verwaltung von Wohneigen-
tum.

v1



Der Konzern verfugt iber folgenden Bestand:
Eigener Bestand

2016 2015

Wohnungen 9.234 9.314
gewerblich genutzte Objekte 154 151
9.373 9.465

Garagen/Stellplatze 5.291 5.280
Garten 160 160
andere Einheiten 163 165
5.614 5.605

14.987 15.070

Im Wohnungsbestand sind 841 (Vorjahr: 914) nicht verkaufte Eigentums-
wohnungen enthalten.
Verwalteter Bestand

2016 2015
Gewerberaume/ Gewerberaume/
Wohnungen ) i Wohnungen ) i
Sonstiges Sonstiges
Wohnungseigentum 2.028 193 1.928 193

Objekte zivilrechtlicher
Betreuung/ 205 131 220 152
privater Eigentumer

Objekte Sanierungs- . .
. 22 14 24 16
sondervermogen

2.255 353 2.172 361

Zusatzlich bestehen fur 194 Eigentumswohnungen (Vorjahr: 176) Vertra-
ge in der Fremdverwaltung. Von dem Konzern wurden entsprechend den
Bestimmungen des WEG 76 Eigentumergemeinschaften (Vorjahr: 74) am
31. Dezember 2016 verwaltet. Die erforderlichen Eigentumerversammlun-
gen fur das Kalenderjahr 2015 wurden in 2016 durchgefuhrt.

Wir haben im Geschiaftsjahr 2016 im Wesentlichen unsere Tatigkeit auf
die Verwaltung und Modernisierung des eigenen Wohnungsbestandes, auf
die Verwaltung von Wohneigentum, auf den Neubau von Wohngebauden
sowie auf die Fremdverwaltung konzentriert.

Der WVG-Konzern investierte im Geschaftsjahr 5.186 TEUR (Vorjahr
16.480 TEUR) in die Grundstiicke des Anlagevermogens.

Durch die im Geschiftsjahr und die in den vergangenen Jahren regelmalig
in nicht unerheblichem Umfang durchgefithrten Instandhaltungs-, Moder-
nisierungs- sowie Investitionsmalinahmen verfugt der berwiegende Teil
unseres Wohnungsbestandes uber eine zeitgemaBe moderne Ausstattung.
Insbesondere durch Zuschnittsanderungen in den Wohnungen und durch
den Einbau von Aufzligen wurde der Nachfrage Rechnung getragen.

Der Wohnungsmarkt in der UHGW wird durch die Nachfrage von bezahl-
barem Wohnraum beeinflusst. Der WVG-Konzern stellt fur breite Schichten
der Bevolkerung preiswerten Wohnraum zur Verfugung.

Die Mieten fur Wohnflachen wurden im gesetzlich vorgegebenen Rahmen
geringfugig erhoht und betrugen in 2016 stichtagsbezogen zum 31. De-
zember 2016 durchschnittlich 5,10 EUR/m? nach 5,05 EUR/m? im Vorjahr.

Die Leerstande sind gegenuber dem Vorjahr von 5,3 % auf 5,1 % leicht
gesunken. Die Leerstandsquote fur Wohnungen zur sofortigen Vermietung
liegt zum Stichtag bei 1,6 %. Die Fluktuationsquote betragt 11,8 % und ist
im Vergleich zum Vorjahr leicht gestiegen.



2. Wirtschaftliche Lage des WVG-Konzerns

Vermogenslae | oot

Die Vermogens- und Kapitalstruktur des WVG-Konzerns hat sich im Ver- mittel- und langfristiges
gleich zum Vorjahr wie folgt entwickelt: Fremdkapital
andere langfristige
; 1.039 04 1.469 0,5 -430
31.12.2016 31.12.2015 Ver- Ruckstellungen
anderungen Dauerschulden 109.503 41,7 116.469 43,4 -6.966
TE % Te % TE

Verbindlichkeiten 193 0,1 161 0,1 32

. . kurzfristiges
mittel- und langfristig

gebundenes Vermogen Fremdkapital
geplante
e - 4.000 1,5 4.300 1,7 -300
. ewinnausschuttung
'\Tma.‘.er'e”e o 567 0,2 52 0,0 515
CHLCECIEEEESIEi andere kurzfristige
" 1.487 0,6 1.396 0,5 91
Sachanlagen 234690 894 239353 89,3 -4.663 Rl eialllumeen
Finanzanlagen 4 0.0 4 0.0 ) Dauerschulden 7.016 2,7 5.369 2,1 1.647
e B erhaltene
Anlagevermogen 235.261 89,6 239.409 89,3 4.148 14.923 5,7 15.104 56 181
langfrist Anzahlungen
angfristiges
Umlaufvermogen 282l LC 2z LC o Verbindlichkeiten und
1.729 0,7 1.125 0,4 604
238.082 90,6 242.130 90,3 -4.047 ADRISDZUNEEN
29.155 11,2 27.294 10,3 1.861
kurzfristig gebundenes Fremdkapital gesamt 139.890 53,4 145.393 54,3 -5.503
Vermogen
Leistungen - -
gezeichnetes Kapital 40.205 15,3 40.000 14,9 205
kurzfristige Forderungen, anaEe
RAP L 7 GER) 93 =LY o 73.197 27,8 71.367 26,6 1.830
Gewinnrucklagen *
flussige Mittel 10.084 3,8 12.215 4,6 -2.131 Sl 8.660 33 8.660 32 0
24.421 9,4 26.010 9,7 -1.590 R q
Bilanzgewinn (nach 178 0,1 2.330 0,9 2.152
Gesamtvermogen 262.503 100,0 268.140 100,0 -5.637 Ausschiittung) 4 . 4 e
Sonderposten fur
373 0,1 390 0,1 7
Investitionszulage
122.613 46,6 122.747 45,7 -134
Gesamtkapital 262.503 100,0 268.140 100,0 -5.637

*beinhaltet unter anderem die Bauerneuerungsricklage
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Das langfristige Vermogen betragt 90,6 % der Bilanzsumme. Es ist fast
vollstandig durch Eigenkapital und langfristige Fremdmittel einschlieflich
langfristiger Ruckstellungen gedeckt. Das Eigenkapital und der Sonder-
posten fur Investitionszulage sank um 134 TEUR. Die Eigenkapitalquote
inklusive Sonderposten abzuglich der geplanten Gewinnausschuttung
(4.000 TEUR; Vorjahr 4.300 TEUR) betragt bei um 2,1 % gesunkener Bi-
lanzsumme 46,7 % (45,7 % Vorjahr).

Die Vermogenslage ist geordnet, die Vermogens- und Kapitalstruktur solide.
Finanzlage

Die verkurzte Kapitalflussrechnung des Konzerns stellt sich wie folgt dar:

2016 2015 Verande-

TEUR TEUR rung
Jahresergebnis 3.678 6.630 -2.952
Cashflow nach DVFA/SG 9.617 13.036 -3.419
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 12.898 18.520 -5.622
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -1.730 -2.966 1.236
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -13.299 -12.430 -869
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 12.215 10.081 2.134
Zahlungswirksame Veranderungen -2.131 2.134 -4.265
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 10.084 12.215 -2.131

Der Konzern konnte den Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit von
1.730 TEUR aus dem Mittelzufluss aus der laufenden Geschaftsta-
tigkeit vollumfanglich bedienen. Der verbleibende Mittelzufluss von
11.168 TEUR zuzuglich der Neuaufnahme der Kredite von 2.059 TEUR
wurde um 15.397 TEUR verbraucht, um die Darlehen zu bedienen und
die Gewinnausschuttung von 4.300 TEUR zu leisten. Der Finanzmittelfonds
wurde um 2.131 TEUR verringert.

Der Kapitaldienst in Hohe von 11.097 TEUR konnte durch den Cashflow
aus der laufenden Geschaftstatigkeit gedeckt werden. Die Finanzlage des

WVG-Konzerns wird in den Folgejahren durch die geplanten Investitionen,
den Kapitaldienst und die vorgesehenen Gewinnausschiittungen an die
UHGW gepragt sein.

Ertragslage

Im Geschaftsjahr stellt sich die Ertragssituation des WVG-Konzerns wie folgt
dar:

2016 2015 Veranderungen

e T€ T€
Betriebsergebnis 4.133 7.553 -3.420
Finanzergebnis 68 81 -13
Ordentliches Ergebnis 4.201 7.634 -3.433
Neutrales Ergebnis -523 -1.004 481
Periodenergebnis 3.678 6.630 -2.952

Der Jahresuberschuss ergibt sich, wie in den Vorjahren, uberwiegend aus
der Bewirtschaftung des eigenen Immobilienbestandes. Im Wesentlichen
wird das neutrale Ergebnis durch die Steuern vom Einkommen und Ertrag

gepragt.



3. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Wir werden auch im Geschiftsjahr 2016 unsere Tatigkeit auf die Verwal-
tung und Modernisierung des eigenen Wohnungsbestandes, auf die Ver-
waltung von Wohneigentum, auf den Neubau von Wohngebauden sowie
auf die Fremdverwaltung (Betreuungstatigkeit) konzentrieren.

Plan 2017 Ist 2016

in TEUR in TEUR
Umsatzerlose 51.353 51.153
Nettoverschuldung (Kreditgeber) -6.997 -5.320
Cashflow nach DVFA/SG 9.985 9.617

Weder ist aufgrund der aktuellen Marktlage noch der erwarteten Entwick-
lung mit nennenswerten Veranderungen des Leerstandes oder mit umfang-
reichen Mietausfallen zu rechnen. Bei zukunftig leicht steigenden Mieten
und unveranderten Kapitalmarktzinsen sowie planmaRiger Fortfuhrung von
Instandhaltung und Modernisierung rechnen wir fur 2017 mit Umsatzerlo-
sen von 51.353 TEUR und einem Jahresergebnis von 4.469 TEUR.

Preisanderungsrisiken sind derzeit nicht ersichtlich, da aufgrund der Miet-/
Nutzungsvertrage die Mieten auch fur kunftige Jahre festgelegt sind. Es wer-
den im Rahmen des gultigen Mietspiegels in unserem Vermietungskonzept
auch mittelfristig Mietentwicklungsmoglichkeiten gesehen, die zu hoheren
Erlosen fuhren. Daraus ergibt sich, dass der Kapitaldienst aus den Zuflussen
aus dem Vermietungsgeschaft vereinbarungsgemal erbracht werden kann.

Notwendige Anderungen hinsichtlich der Leerstandsentwicklung werden
fortlaufend analysiert und entsprechend wird das Wohnungsangebot ge-
steuert. Die Prognose des Leerstandes der WVG in den Jahren 2018 bis
2022 liegt zwischen 4,0 und 5,0 Prozent einschlief8lich der Freizuge fur
Abriss- und Sanierungsobjekte.

Unser Risikomanagementsystem erfasst das Controlling und die regelma-
Bige interne Berichtserstattung. Es wird laufend aktualisiert. Wesentliche
Risiken sind nicht erkennbar.

Dem Uberwachungssystem unterliegen sowohl die Entwicklung der Liqui-
ditat als auch der Ertrage aus Vermietung, die Veranderung der Leerstande

in den Wohnungsbestanden sowie die Entwicklung der Mietausfalle. Die Er-
gebnisse der Verkaufsaktivitaten und die Umsetzung des Bauplanes werden
gesondert erfasst. Diese Faktoren sind fur das Kerngeschaft des Unterneh-
mens - die Bestandsbewirtschaftung von Wohn- und Geschaftsimmobilien
- von besonderer Bedeutung.

Das Risikomanagement ist vorrangig darauf gerichtet, dauerhaft die Zah-
lungsfahigkeit zu sichern und das Eigenkapital zu starken. In diesem Zusam-
menhang werden die Indikatoren regelmaRig beobachtet, die Risiken aus
der Vermietungssituation oder sonstige Mietausfalle signalisieren.

Der WVG-Konzern stellt beginnend ab 2017 auf das ERP-System Wodis
Sigma um. Eine Uberarbeitung der Prozesslandschaft kann aufgrund der
prozessorientierten Sicht- und Arbeitsweise der neuen ERP-Losung erfor-
derlich sein.

Im Jahr 2017 werden wir planmaRig im Fruhjahr den ersten Bauabschnitt
der MakarenkostralRe 45/46 an die Mieter ibergeben. Bis Ende des IIl. Quar-
tals 2017 werden die AuRenanlagen fertiggestellt sein. Mit der Fertigstellung
des Objektes Heinrich-Hertz-StraBe 1 - 3 wird der 2. Bauabschnitt des Pro-
jektes ,Wohnen mit Her(t)z* planmalig abgeschlossen.

Ein Risiko sowohl beim Neubau als auch bei Sanierungsobjekten sind die
steigenden Baukosten. Durch Vereinheitlichung der Bauprojekte und durch
eine schnellere Ausschreibung, um die ausfuhrenden Firmen zu binden,
versuchen wir dem Trend gegenzusteuern. Derzeitig kann nicht immer eine
Kostenmiete am Markt erzielt werden.

Ein weiteres Risiko stellt die nicht kostendeckende Verpachtung der Stadt-
halle dar. Die wirtschaftlichen Auswirkungen wurden bereits durch die Bil-
dung von entsprechenden Ruckstellungen beriicksichtigt. Im Rahmen der
geplanten Fusion der Theater Vorpommern GmbH (TVP) mit der Theater-
und Orchestergesellschaft Neubrandenburg/Neustrelitz GmbH (TOG) zum
,Staatstheater Nordost” wird die UHGW im Jahr 2017 dafur Sorge tragen,
dass der Pachtzins angepasst wird.

Neben den Aktivitaten im Rahmen des Klimaschutzbiindnisses Greifswald
2020 entwickeln wir u. a. mit den Mieterbeiraten die Wohnquartiere; die
AufBenanlagen und die Innenhdfe werden 6konomisch und dkologisch ge-
plant und umgestaltet. Die AuRenanlagen in den Wohnquartieren gehoren
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seit Jahren auch zu den Schwerpunkten der Bautatigkeiten in den Stadtge-
bieten. Uns ist bewusst, dass zum guten Wohnen auch eine ansprechende
AuBenanlage und Wohnumfeldgestaltung dazugehort. Wir werden auch
zukunftig unser Hauptaugenmerk auf Wohnumfeldmanahmen richten,
weil mit einem zeitgemalen, auch unter dkologischen Gesichtspunkten
gestalteten Wohnumfeld die Attraktivitat der Wohnbestande erhoht wird.

Greifswald, 30. Mai 2017

Klaus-Peter Adomeit
Geschaftsfuhrer

Gewinn- und Verlustrechnung
fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016

1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus dem Verkauf von Grundstiicken
) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen udn Leistungen

2. Verminderung des Bestandes an zum Verkauf bestimmter
Grundstucke mit fertigen und unfertigen Bauten und unfertigen
Leistungen

3. andere aktivierte Eigenleistungen

I

. sonstige betriebliche Ertrage

v

. Aufwendungen fr bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke

) Aufwendungen fur and. Lieferungen u. Leistungen

)l

Rohergebnis

N

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fr Altersversorgung und

Unterstitzung (davon fur Altersversorgung € 23.458,4
Vorjahr € 26.504,63)

8. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande des
Anlagevermogens und Sachanlagen

9. sonstige betriebliche Aufwendungen

10. sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen
(davon aus Aufzinsung von Riickstellungen € 75.963,52
Vorjahr € 99.172,98)

12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

2015
EUR

46.218.551,42
3.706.100,80
611.748,59
616.354,81

51.152.755,62

-395.370,49

173.069,35

1.229.853,85

24.174.247,26
2.216.544,88
610.130,09
27.000.922,23

25.159.386,10

5.523.589,55

1.104.832,43

6.628.421,98

8.502.160,27

1.912.315,28

138.664,52

3.792.614,53

769.967,66

2015
EUR

46.041.317,71
3.538.557,92
548.371,13
447.650,71

50.575.897,47

-1.337.116,24

284.885,36

1.115.898,65

21.229.922,24
575.884,73
584.532,73
22.390.339,70

28.249.225,54

5.106.679,46

1.131.121,66

6.237.801,12

8.340.267,61

1.867.698,68

178.749,96

4.167.839,97

1.170.599,11

14. sonstige Steuern

14.160,67

13.600,05

16. Entnahme aus der Gewinnriicklage

500.000,00

0,00
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Bilanz zum 31. Dezember 2016

Aktiva 31.12.2014 EUR 31.12.2015 EUR

I. Immaterielle Vermogensgegenstande 566.653,00 51.586,00

II. Sachanlagen

. Grundstucke mit Wohnbauten 216.241.308,33 221.652.193,93

2. Grundstucke mit Geschafts- und anderen Bauten 12.308.027,23 12.328.484,09

3. Grundstucke ohne Bauten 1.263.000,26 1.428.883,75

4. Grundstucke mit Erbbaurechten Dritter 205.876,79 205.876,79

5. Technische Anlagen und Maschinen 24.162,24 46.719,55

6. Betriebs- und Geschaftsausstattung 336.657,21 205.645,63

7. Anlagen im Bau 4.268.864,21 3.470.471,51

8. Bauvorbereitungskosten 42.441,38 0,00

9. geleistete Anzahlungen 0,00 14.558,62
234.690.337,65 239.352.833,87

1. Finanzanlagen/ 1. Beteiligungen 4.284,25 4.284,25

235.261.274,90 239.408.704,12

1. Zum Verkauf bestimmte Grundstucke und andere Vorrate

1. Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe 17.940,88 16.724,06

2. unfertige Leistungen 12.543.975,79 12.939.346,28

12.561.916,67 12.956.070,34

II. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

1. Forderungen aus der Vermietung 242.623,63 269.594,38
2. Forderungen aus Grundstiicksverkaufen 348.775,00 50.275,00
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 4.529,48 3.175,09
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 65.004,68 46.870,22
5. Forderungen gegen Gesellschafter 183.000,00 0,00
6. sonstige Vermogensgegenstande 3.748.340,82 3.167.484,70

4.592.273,61 3.537.399,39

111 flussige Mittel/Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 10.083.612,23 12.215.319,03

27.237.802,51 28.708.788,76

1. Geldbeschaffungskosten 1.694,90 12.910,91

2. andere Rechnungsabgrenzungsposten 2.006,82 1.853,63

18.453.252,53 17.259.215,46

Treuhandvermogen

Passiva 31.12.2016 EUR

I. Gezeichnetes Kapital

40.204.700,00

I1. Gewinnriicklage

1. Bauerneuerungsriicklage 11.064.070,38

2. Sonderriicklage gem. § 27 Abs. 2 Satz 3 DMBIlG 8.659.969,89
3. andere Gewinnricklagen 62.111.045,45

81.835.085,72

111. Konzernbilanzgewinn

1. Konzernjahrestuiberschuss 3.678.410,23

2. Entnahme aus der Gewinnriicklage 500.000,00
4.178.410,23

126.218.195,95

31.12.2016 EUR

40.000.000,00

8.733.901,42
8.659.969,89
62.611.045,45

80.004.916,76

6.630.168,96
0,00
6.630.168,96

126.635.085,72

il

2,

3.

Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen 221.621,43
Steuerriickstellungen 344.652,88
sonstige Ruckstellungen 1.959.635,88

2.525.910,19

224.867,00
543.919,13
2.096.854,78

2.865.640,91

N

w

I

o

=l

. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten

. erhaltene Anzahlungen

116.518.850,85

14.922.892,55

. Verbindlichkeiten aus Vermietung 10.780,00
. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.125.934,18
. Verbindlichkeiten gegentiber dem Gesellschafter 58.284,99
. sonstige Verbindlichkeiten (davon aus Steuern € 164.093,88; Vorjahr € 91.673,01) 166.073,34

132.802.815,91

121.838.395,40
15.103.543,54
11.660,00
637.288,33
0,00

93.468,19

137.684.355,46

Treuhandverbindlichkeiten

18.453.252,53

17.259.215,46
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Immaterielle
Vermogens-
gegenstande

Sachanlagen

Grundstucke
mit Wohnbauten

Grundstucke
mit Geschafts-
und anderen
Bauten

Grundstucke
ohne Bauten

Grundstucke
mit Erbbaurechten
Dritter

technische Anlagen
und Maschinen

Betriebs- und
Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten
geleistete Anzahlungen
Summe Sachanlagen
Finanzanlagen
Beteiligungen

Summe Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

1
AK/HK
01.01.2016

EUR

276.398,98

358.635.028,04

16.980.167,36

1.428.883,75

205.876,79

266.320,38

914.359,53

3.470.471,51

0,00

14.558,62

381.915.665,98

4.284,25

4.284,25

382.196.349,21

Bruttowerte
2

Zugange

EUR

556.095,38

2.103.243,81

268.963,13

1.305,24

0,00

0,00

224.812,64

2.770.429,47
42.441,38
0,00

5.411.195,67

0,00
0,00

5.967.291,05

3
Abgange

EUR

-6.784,14

3.849.530,38

0,00

0,00

0,00

2.070,60

49.450,93

0,00
0,00
0,00

3.901.051,91

0,00
0,00

3.894.267,77

Entwicklung des Konzern-Anlagevermagens fur das Geschaftsjahr
vom 1. Januar 2016 bis 31. Dezember 2016

4
Umbuchungen
(+/-)

EUR

0,00

2.048.841,96

104.942,16

-167.188,73

0,00

0,00

0,00

-1.972.036,77
0,00
-14.558,62

0,00

0,00
0,00

0,00

5
AK/HK
31.12.2016

EUR

825.710,22

358.937.583,43

17.354.072,65

1.263.000,26

205.876,79

264.249,78

1.089.721,24

4.268.864,21

42.441,38

0,00

383.425.809,74

4.284,25

4.284,25

384.255.804,21

6
kumulierte
Abschreibungen
01.01.2016
EUR

224.812,98

136.982.834,11

4.651.683,27

0,00

0,00

219.600,83

708.713,90

0,00
0,00
0,00

142.562.832,11

0,00
0,00

136.489.761,39

7
Abschreibungen
des
Geschaftsjahres

EUR

41.028,38

7.950.411,37
394.362,15
0,00

0,00

22.557,31

93.801,06

0,00
0,00
0,00

8.461.131,89

0,00
0,00

8.340.267,61

Abschreibungen
8 )
Abschreibungen Um-
auf Abgange  buchungen
EUR EUR
6.784,14 0,00
1.790.062,38 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
2.070,60 0,00
49.450,93 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
1.841.583,91 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
1.876.885,57 0,00

10
Zuschrei-
bungen

EUR

0,00

446.908,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00
0,00

446.908,00

0,00
0,00

0,00

11
kumulierte
Abschreibungen
31.12.2016
EUR

259.057,22

142.696.275,10

5.046.045,42

0,00

0,00

240.087,54

753.064,03

0,00
0,00
0,00

148.735.472,09

0,00
0,00

142.953.143,43

Buchwerte
12 13
Buchwert Buchwert
31.12.2016 31.12.2015
EUR EUR
566.653,00 51.586,00

216.241.308,33

12.308.027,23

1.263.000,26

205.876,79

24.162,24

336.657,21

4.268.864,21

42.441,38

0,00

234.690.337,65

4.284,25

4.284,25

239.408.704,12

221.652.193,93

12.328.484,09

1.428.883,75

205.876,79

46.719,55

205.645,63

3.470.471,51

14.558,62

239.352.833,87

4.284,25

4.284,25

242.413.143,90
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Konzern-Verbindlichkeitenspiegel zum 31.12.2016 (in Klammern Vorjahreszahlen)

Verbind- 116.518.850,85 7.016.300,47 109.502.550,38 27.029.610,78 82.472.939,60 82.825.635,26 (86.337 T€) *1
lichkeiten

gegenuber (121.838 T€) (5.369 T€) (116.469 T€) (27.439 T€) (89.031 T€) 16.843.224,87 (18.406 T€) *2
Kredit-

instituten 16.501.735,22 (17.021 T€) *3
erhaltene 14.922.892,55 14.922.892,55

Anzah-

lungen (15.104 T€) (15.104 T€)

Verbindlich- 10.780,00 10.780,00

keiten aus

Vermietung (12 T€) (12 T€)

\.’erb"Td' 1.125.934,18 933.040,43 192.893,75 188.228,06 4.665,69

lichkeiten aus

Lieferungen

und (637 T€) (477 T€) (161 T€) (161 T€)

Leistungen

Verbindlich-
keiten
gegeniiber
verbundenen
Unternehmen

Verbindlich-
keiten
gegentber
dem
Gesellschafter

58.284,99 58.284,99 *1

sonstige 166.073,34 166.073,34
Verbind-
lichkeiten 93 T€) 93 7€)

Gesamtbetrag 132.802.815,91 23.107.371,78 109.695.444,13  27.217.838,84 82.477.605,29 116.170.595,35

((137.684 T€)  (21.0547 T€) (116.630 T€) (27.600 T€) (89.031 T€) (121.763 T€)

*1 Grundpfandrechte/Mietzessionen
*2 Kommunalbiirgschaft
*3 kommunale Nachhaftung

Konzerneigenkapitalspiegel
zum 31. Dezember 2016

01.01.2016 40.000.000,00

Ausschittung an
Gesellschafter
Zufuhrungen
gezeichneten
Kapital

0,00
204.700,00

Einstellung in
Rucklagen
Entnahme aus
den Rucklagen

Konzern-
jahrestiberschuss

01.01.2015 40.000.000,00
Ausschuttung an

Gesellschafter 00
Zufuhrungen zum

gezeichneten 0.00

Kapital oder zu
den Rucklagen

Konzern-
jahrestuberschuss

8.659.969,89

8.659.969,89

71.344.946,87

2.330.168,96

-500.000,00

0,00

68.949.160,95

0,00

2.395.785,92

6.630.168,96

-4.300.000,00

0,00

2.330.168,96

500.000,00

3.678.410,23

6.695.785,92

-4.300.000,00

-2.395.785,92

6.630.168,96

126.635.085,72

-4.300.000,00

204.700,00

3.678.410,23

124.304.916,76

-4.300.000,00

0,00

6.630.168,96

" Das erwirtschaftete Konzerneigenkapital beinhaltet die Bauerneuerungsriicklage sowie andere Rucklagen.
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Sonstige Angaben

Mitarbeiter im Konzern

Neben dem Geschaftsfuhrer sind folgende Mitarbeiter beschaftigt:

unbefristete Arbeitsverhaltnisse 141 139 140,25
befristete Arbeitsverhaltnisse 27 16 23,50
Auszubildende 7 6 6,25

ruhende Arbeitsverhaltnisse

7 7
(ATZ/Elternteilzeit) 8 0

Klaus-Peter Adomeit Diplom-Betriebswirt Geschaftsfuhrer

Edgar Prochnow

Ulf Dembski

Birgit Socher

Bernd Biedermann

Steffen Engmann

Yvonne Gors

Marion Heinrich

Axel Hochschild

Heiko Jaap

Bernd Lieschefsky

Thomas Mundt

Martin Hackbarth

Prof. Dr. Thomas Treig

Oliver Haarmann

Milos Rodatos

Diplom-Ingenieur

Rechtsanwalt

Lehrerin

Sozialpadagoge

Rechtsanwaltsgehilfe

Finanzwirtin

Ingenieur-Okonomin

Malermeister

Rechtsanwalt

Diplom-Ingenieur

Instandhaltungsmechaniker

Student

Arzt

Rechtsanwalt

Student

Aufsichtsratsvorsitzender
(bis 15.04.2016)
abberufen ab 16.04.2016

Aufsichtsratsvorsitzender
ab 15.07.2016

stellv. Vorsitzende

Arbeitnehmervertreter

Schriftfuhrerin

abberufen ab 07.12.2016

berufen zum 23.04.2016

berufen zum 08.12.2016

23
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat trat wahrend des Berichtsjahres zu vier ordentlichen Sit-
zungen zusammen. Er hat in seinen Sitzungen auf der Grundlage schrift-
licher Vorlagen und zusatzlicher Erlauterungen der Geschaftsfuhrung aus-
fuhrlich uber die Angelegenheiten der Gesellschaft beraten und zu den ihm
mit dem Gesellschaftsvertrag Ubertragenen Aufgaben die erforderlichen
Beschlusse gefasst bzw. Empfehlungen zur Beschlussfassung an die Gesell-
schafterversammlung ausgesprochen.

Erorterungsgegenstande seiner Sitzungen waren die wirtschaftliche Lage
der Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH Greifswald und der
Tochterunternehmen Projektgesellschaft Stadt Greifswald mbH und WVG
Dienstleistungsgesellschaft mbH und das neu gegriindete Tochterunterneh-
men SoPHi Greifswald GmbH sowie auch die bestandsbeeintrachtigenden
und bestandsgefahrdenden Tatsachen.

Das Geschaftsjahr 2016 endet mit einem Bilanzgewinn von
4.178.410,23 €, was erneut unter anderem auf das gute Hausbewirtschaf-
tungsergebnis zuriickzufthren ist.

Das wirtschaftliche Handeln der Wohnungsbau- und Verwaltungsgesell-
schaft mbH Greifswald ist ergebnisorientiert, wobei das Hauptaugenmerk
auf die laufende Liquiditat, das Hausbewirtschaftungsergebnis und die Ka-
pitaldienstfahigkeit gelegt wird. Die WVG mbH Greifswald hat ihre Posi-
tion als Immobiliendienstleisterin am Wohnstandort Greifswald durch die
Investitionstatigkeiten auch im abgelaufenen Geschaftsjahr weiter gefestigt.

Mit der Ubergabe des letzten Hauses wurde das Projekt ,Wohnen am Stadt-
park” abgeschlossen. Mit Fertigstellung des Objektes Lomonossowallee
33/34 wurde das Portfolio ,Bezahlbarer Wohnraum” erweitert. Mit Beginn
der Sanierung des Objektes Heinrich-Hertz-Stralle 1 - 3 wird das Projekt
,Quartier mit Her(t)z” fortgefuhrt.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2015 wurden
durch die Pricewaterhouse-Coopers AG, Wirtschaftspriifungsgesellschaft,
Schwerin, gepriift. Die Prufung erstreckte sich auch auf die Einhaltung der
Erfordernisse des § 53 Haushaltsgrundsatzegesetz durch die Geschaftsfuh-
rung. Der Bestatigungsvermerk wurde ohne Einschrankung erteilt.

Die Abschlussprifer haben wie im Vorjahr an der Bilanzsitzung des Auf-
sichtsrates am 14. Juli 2017 sowie seines Wirtschaftsausschusses am 5. Juli
2017 teilgenommen und Uber die wesentlichen Ergebnisse ihrer Prufung
berichtet sowie Fragen beantwortet.

Nach abschlieRender Beratung erklart der Aufsichtsrat sein Einverstandnis
zum vorgelegten Jahresabschluss 2016. Der Aufsichtsrat empfiehlt der Ge-
sellschafterversammlung, den Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2016
ihrerseits festzustellen.

Aus dem Bilanzgewinn soll ein Teilbetrag in Hohe von 4.000.000,00 € im
Juli 2017 an die Gesellschafterin abgefuhrt und der Restbetrag in Hohe von
178.410,23 € auf neue Rechnung vorgetragen werden.

Der Aufsichtsrat spricht den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Gesell-
schaft ebenso wie der Geschiftsfuhrung seinen Dank fur die geleistete Ar-
beit aus.

Greifswald, 14. Juli 2017

gez. Ulf Dembski
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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