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Liebe Mitglieder, sehr geehrte Geschäftspartner, 
wir möchten Sie gern mitnehmen und das Jahr 2017 
Revue passieren lassen. Es ist viel geschehen und wir 
haben viel geschaff t.

Auf den folgenden Seiten zeigen wir Ihnen, welche Bau-
aktivitäten wir begonnen, an welchen Vorhaben wir arbei-
ten und welche Neubauten wir fertiggestellt haben. Dabei 
waren die Entwicklung der Baupreise und die Engpässe 
bei Baufi rmen große Themen, welche uns in den nächsten 
Jahren weiter mit Sorge begleiten werden. 

Neben dem Bauen und Modernisieren  für den  Bestands-
erhalt bzw. die Weiterentwicklung unserer Genossen-
schaft ist die Förderung unserer Nachbarschaften ein ganz 
wichtiger Bestandteil im genossenschaftlichen Leben. Mit 
unseren vielen Veranstaltungen in den Wohngebieten und 
in unserem Veranstaltungshaus „Kiek In“, schaff en wir ein 
gemeinschaftliches Miteinander für alle unsere Mitglieder. 
Eine kleine Auswahl der Veranstaltungshöhepunkte des
Jahres 2017 haben wir auf den nachfolgenden Seiten für 
Sie zusammengefasst.

Unsere Genossenschaft ist aber nicht nur für unsere Mit-
glieder da, wir sehen uns auch als wichtigen Partner für 
unsere Universitäts- und Hansestadt Greifswald und möch-
ten Ihnen unser Engagement für die Stadt, für die Vereine, 
für verschiedene soziale Träger und für unsere Universität  
vorstellen.

Wir wünschen Ihnen viel Freude beim Lesen und bedan-
ken uns für den Einsatz unserer Mitarbeiter und das Enga-
gement unserer Mitglieder!

Ihr Vorstand

Ein Jahr voller Abwechslung 
mit vielen Höhepunkten

Jan Schneidewind  Klaas Schäfer         Jörn Roth
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B AU M A S S N A H M E N

Die Bautätigkeit war mit einem Investitionsvolumen von
12,4 Millionen Euro sehr umfangreich. Hierbei hatte der
Neubau von Genossenschaftswohnungen großes Ge-
wicht: Mit über 90 übergebenen Wohnungen war es rück-
blickend das Jahr mit der intensivsten Neubautätigkeit der 
letzten zehn Jahre. So blicken wir auf viele unterschiedliche 
Projekte zurück:  

Neubau
Im Sommer wurden die beiden Appartementhäuser im 
Fritz-Curschmann-Weg 2 und 3 mit ihren Zwei- und Drei-
Zimmer-Wohnungen inklusive Tiefgarage an die Nutzer 
übergeben. Die restlichen sechs Stadthäuser wachsen 
ebenfalls, sodass im Jahr 2019 der Wohnpark an der Karl-
Krull-Straße vollendet sein wird.
Pünktlich zum Spätherbst wurden die Neubauten in der 
Peter-Warschow-Straße 12 und 13 an die Mitglieder über-
geben. Die meisten Bewohner feierten schon Weihnach-
ten und den Jahreswechsel in ihren neuen Wohnungen.

Modernisierung
Die Komplexsanierung in der Spiegelsdorfer Wende 7
war für die Bewohner eine wirkliche Belastung. Die
Strangsanierungen sind abgeschlossen und die Keller neu
angeordnet. Auch die neuen Balkontürme sind ge-
stellt. Für die Herstellung des barrierefreien Hauszugan-
ges wurde vor dem Gebäude eine gewaltige Baugrube 
ausgehoben. 

Die Aufzugsmontage erfolgte planmäßig, sodass das 
Herzstück der Sanierung pünktlich fertig gestellt war. 
Abschließend wurden die neuen Wohnungseingangstü-
ren eingebaut und zuallerletzt das Treppenhaus in einem 
neuen Farbton gestaltet. Lange verbarg sich ein Kunstwerk 
hinter weißen Planen: Hier verwirklichte der Graffi  tikünstler 
Enrico Pense mehrere große Grafi ken. Dadurch erhielt das 
Haus seinen ganz eigenen unverwechselbaren Charakter. 
Im Jahr 2018 geht es nun an die Modernisierung der Spie-
geldorfer Wende Nummer sechs.

Großinstandsetzungen
In der Franz-Mehring-Straße wurden Dächer und Fassa-
den saniert. Die Strangsanierungen in der Heinrich-Hertz-
Straße sind abgeschlossen und die letzten Arbeiten in den 
Treppenhäusern und den Eingangsbereichen vollendet. 
Damit ist diese lange Bauzeit für alle Beteiligten endlich 
abgeschlossen. Dies wurde mit den Bewohnern gemein-
sam bei einem Hofnachmittag am 14. Oktober gefeiert.  
Im Ostseeviertel-Ryckseite verfolgen wir weiterhin das 
Konzept der Strangsanierung, bis wir diese im Jahr 2023 
abgeschlossen haben. 
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Peter-Warschow-Straße Spiegelsdorfer Wende



V E R A N S TA LT U N G E N

Auch im Jahr 2017 führte die WGG wieder viele Veran-
staltungen durch. Einerseits mit informativem Charak-
ter für die Mitglieder und Vertreter und andererseits 
bunte Feste für Groß und Klein. Den Auftakt im genos-
senschaftlichen Veranstaltungskalender bildet traditio-
nell die Vertreterinformationsveranstaltung im Februar, 
gefolgt von der ordentlichen Vertreterversammlung 
im Mai und dem Tag des Vertreters im Oktober. Beim 
Stammtisch der Vorstände im November wird stets ein 
off enes Wort gesprochen – ohne Tagesordnung haben 
hier alle Besucher die Möglichkeit, ihre Belange vor-
zutragen. Der Veranstaltungskalender der genossen-
schaftlichen Feste wurde im April mit dem Kinderfest 
im Ostseeviertel-Ryckseite eröff net. Hier, noch bei wirk-
lich kühlen Temperaturen, erfreuten sich vor allem die 
Kleinsten an verschiedensten Spielmöglichkeiten. Im 
Mai folgte das Kinderfest in Gützkow. Dieses Fest ist ein 

Gemeinschaftsprojekt von Genossenschaft, Stadtwerken 
Greifswald sowie Vereinen und Organisationen aus 
Gützkow. Das Mitgliederfest und der Geburtstag der WGG  
im Juli sind natürlich der Höhepunkt des Jahres. Jung und 
Alt kommen auf dem Hof der Geschäftsstelle zusammen 
und erleben einen Tag mit Musik, vielen Showattraktio-
nen und schmackhaftem Essen. Sportlich geht es tradi-
tionell im September zu: Beim Teamlauf »Stark im Team« 
zeigen Mitarbeiter und aktive Sportler ihr Bestes und 
wagen sich im Team bis zu fünf Personen auf die Zehn-
Meilen-Distanz. Im November konnten sich viele inte-
ressierte Besucher zum Tag der off enen Baustelle unse-
ren Baufortschritt im Wohnpark an der Karl-Krull-Straße 
ansehen – für die kleinen Gäste und ihre Begleiter gab 
es am Ende einen Lampionumzug durch die Südstadt. 
Mit der WGG Weihnachtsbäckerei vor dem ersten Advent 
schließt der Veranstaltungskalender des Jahres.
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Das Blasorchester Greifswald eröff net traditionell das Mitgliederfest 

Kinderfest in Gützkow

Lauf  »Stark im Team«

Weihnachtsbäckerei 



Die WGG ist ein wichtiger Partner der Universitäts- und 
Hansestadt Greifswald. So unterstützen wir zum einen 
fachlich Gremien wie die Arbeitsgemeinschaften  Stadt-
umbau, Mietspiegel, Saubere Stadt und sozialer Woh-
nungsbau. Weiterhin sind wir Mitglied in der Lenkungs-
gruppe soziale Stadt für das Quartier Schönwalde II. Hier 
leiten und lenken wir gemeinsam mit anderen Akteuren 
Projekte in Schönwalde II und organisieren gemeinsam 
das beliebte Stadtteilfest. Im Klimaaktionsbündnis der 
Hansestadt sind wir ebenfalls aktives Mitglied, perso-
nell und fachlich, aber auch mit fi nanzieller Beteiligung. 

Wenn in der Stadt gefeiert wird, ist die WGG dabei. Der 
mobile Vogelhausbau- und Bemalungsstand wird gern in 
Anspruch genommen. So war die Genossenschaft aktiv 
beim Citylauf, Stadtteilfest Schönwalde II, Stadtwerkefest, 
Ein Tag mit Caspar-David-Friedrich und Klimaaktionstag 
dabei.  Nunmehr im vierten Jahr fördert die WGG das 
Deutschland-Stipendium der Universität Greifswald.

In Form von Spenden- und Sponsoringaktionen wird die 
lokale Vereinslandschaft unterstützt. Der Fokus liegt hier 
bei der Förderung des Kinder- und Jugendsports.
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U N S E R  E N G AG E M E N T 
I N  D E R  U N I V E R S TÄT S -  U N D 
H A N S E S TA DT  G R E I F S WA L D

Klimaaktionstag Beim Greifswalder Citylauf startet die WGG auch sportlich durch

Ein Tag mit Caspar-David-FriedrichKinderfest in der Innenstadt von Greifswald
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1. Grundlagen des Unternehmens 
und Geschäftsverlauf
 
Die Wohnungsbau-Genossenschaft Greifswald eG (WGG) 
wurde am 09.07.1895 als Spar- und Bauverein zu Greifs-
wald eG mbH gegründet und versorgt seither ihre Mitglie-
der mit sicheren und sozial verantwortbaren Wohnungen. 
Zum 31.12.2017 bewirtschaftete unsere Genossenschaft 
folgenden Bestand:

Der Wohnungsbestand ist gegenüber dem Vorjahr um 74 
Wohnungen angestiegen. So konnten insgesamt 91 Neu-
bauwohnungen in der Peter-Warschow-Straße 12/13 und 
im Fritz-Curschmann-Weg 2/3 fertiggestellt werden. Dem 
standen 17 Wohnungsverkäufe in den WEG-Objekten der 
Genossenschaft gegenüber. In 2018 werden planmäßig 

L A G E B E R I C H T  F Ü R 
D A S  G E S C H Ä F T S J A H R 
2 0 1 7

Wohn�äche

Wohnungen

Gewerbe

Stell�ächen und Garagen

BEWIRTSCHAFTETER BESTAND

407.155 m2

7.196

56

3.806

weitere 24 Wohnungen in der Südstadt errichtet und ver-
mietet. Außerdem wird mit dem Neubau von 30 Woh-
nungen auf dem Garagenkomplex in der Karl-Krull-Straße 
begonnen. Unsere Wohnungen werden ausschließlich an 
Mitglieder unserer Genossenschaft vermietet. Die Nach-
frage nach günstigen, gut ausgestatteten Wohnungen 
ist weiterhin gegeben. Unser Geschäftsmodell ist nicht 
auf möglichst hohe Mieten und kurzfristigen Gewinn 
ausgerichtet, sondern auf die dauerhafte Nutzung der 
Wohnungen durch zufriedene Mitglieder, die gute Nach-
barschaften pflegen. Der Wohnungsmarkt in Greifswald ist 
ausgewogen, die Nutzungsgebühren im Bestand wurden 
bisher nicht erhöht und betrugen in 2017 durchschnittlich 
4,89 €/qm nach 4,79 €/qm im Vorjahr. Der leichte Anstieg 
von 0,10 €/qm resultiert im Wesentlichen aus der Fertig-
stellung von Neubauwohnungen bzw. durch die Neuver-
mietung der Bestandswohnungen mit Orientierung an 
den Bau- und Bewirtschaftungskosten und am Greifswal-
der Mietspiegel. Nennenswerte Leerstände waren nicht 
zu verzeichnen, können aber aufgrund von geplanten 
komplexen Modernisierungen tendenziell entstehen. Die 
Fluktuationsquote ist mit 10,92 % gegenüber dem Vorjahr 
(11,53 %) leicht gesunken und liegt im Vergleich zu der 
Region Vorpommern im Durchschnitt. 

Umsatzerlöse aus Kaltmieten

Instandhaltungsaufwendungen 

Zinsaufwendungen

Jahresüberschuss

23.726,2

7.167,5

3.267,1

1.844,7

 T€  T€  T€

Plan 2017

Plan 2017    23.726,2 T€Ist 2017       23.700,5 T€

Ist 2016       23.293,7 T€

23.700,5

7.427,4

3.284,3

2.132,1

Ist 2017

23.293,7

7.919,7

3.772,9

1.522,6

Ist 2016

Die wesentlichen Kennzahlen, die für die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind, fasst folgende 
Tabelle zusammen:
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Auf Grundlage der Vorjahreszahlen wurden die Aufwen-
dungen und Erträge für das Geschäftsjahr vorsichtig 
geplant. Zu diesen Planzahlen haben sich bis auf die 
Instandhaltungsaufwendungen nur geringe Abweichun-
gen ergeben. Ein wesentlicher Grund für den Anstieg der 
Instandhaltungsaufwendungen gegenüber dem Plan 
sind höhere nicht aktivierungsfähige Kosten bei einer 
Modernisierung. Im Vergleich zum Vorjahr gingen die 
Aufwendungen für Instandhaltung von durchschnittlich 
18,08 €/qm auf 16,11 €/qm zurück. Die Zinsaufwendun-

Die Vermögenslage stellt sich zum 31.12.2017 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

Das Anlagevermögen beträgt 92,0 % der Bilanzsumme. 
Es ist vollständig durch Eigenkapital und langfristige 
Fremdmittel einschließlich langfristiger Rückstellungen 
gedeckt. Das Eigenkapital nahm um 2,3 Mio. € zu. Davon 
entfallen 2,1 Mio. € auf den Jahresüberschuss abzüglich 

Vermögensstruktur

Anlagevermögen

Umlaufvermögen und Rechnungs-

abgrenzungsposten einschl. aktiver 

Unterschiedsbetrag aus der 

Vermögensverrechnung

Bilanzsumme

Kapitalstruktur

Eigenkapital

Rückstellungen für Bauinstandhaltung

Langfristiges Fremdkapital

 Verbindlichkeiten

 Rückstellungen

Fremdkapital kurzfristig

(einschl. Rückstellungen und 

Rechnungsabgrenzungsposten)

Bilanzsumme

2018        

   

 

233.230,3        93,9

15.210,1          6,1

248.440,4    100,0

 128.975,0         51,9

0,0          0,0

 

106.521,1        42,9

37,7          0,0

12.906,6          5,2

248.440,4    100,0

31.12.2017          

  

 

229.763,7       92,0

19.901,0        8,0

249.664,7  100,0

 

127.130,9       50,9

29,8         0,0

 

108.320,7       43,4

72,2         0,0

14.111,1         5,7

249.664,7  100,0

31.12.2016        

   

 

226.989,6       93,1

16.786,6        6,9

243.776,2   100,0

 

124.863,3       51,2

89,2         0,1

 

106.075,3       43,5

46,7         0,0

12.701,7         5,2

243.776,2   100,0

T€

Plan

% T€ % T€ %

2. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft
2.1 Vermögenslage

gen waren trotz Neubaufinanzierung wegen der Zins-
degression im Bestand ebenfalls rückläufig. Die positive 
Planabweichung im Jahresüberschuss ist vorrangig zu- 
rückzuführen auf eine Entschädigungszahlung nach Ab- 
schluss eines Vergleichs in einem langjährigen Rechts-
streit. lnsgesamt beurteilen wir die Entwicklung unserer 
Genossenschaft positiv, da wir den Wohnungsbestand 
erweitert, Instandhaltung und Modernisierung planmä-
ßig fortgeführt und die Ertragslage bei unverändertem 
Personalbestand gestärkt haben.

der Dividende für das Vorjahr und 432 T€ auf zusätzliche 
Einzahlungen auf Geschäftsanteile. Die Eigenkapital-
quote beträgt 50,9 % (Vorjahr 51,2 %). Die Vermögens-
lage ist geordnet, die Vermögens- und Kapitalstruktur 
solide.
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Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergeben sich aus der folgenden Kapitalflussrechnung:

DVFA/SG* : (Deutsche Vereinigung  für Finanzanalyse und Asset Management  e.V. /Schmalenbach-Gesellschaft für Betriebswirtschaft)

Finanzmittelbestand am 01.01.

Cash�ow aus laufender 

Geschäftstätigkeit*

Cash�ow aus Investitionstätigkeit

Cash�ow aus Finanzierungstätigkeit

Finanzmittelbestand am 31.12.

*darin enthalten:

Cash�ow nach DVFA/SG

Cash�ow aus laufender 

Geschäftstätigkeit

planmäßige Tilgungen

gezahlte Zinsen

Di�erenz

       Ist 2017

4.415,2

11.934,9

-8.733,4

-851,2

2.156,8

6.765,5

7.967,1

11.934,9

-7.277,4

-3.232,1

1.425,4

       Ist 2016

4.973,3

9.633,7

-6.353,8

-3.838,0

2.156,8

4.415,2

6.561,1

9.633,8

-6.585,1

-3.712,3

-663,6

       Plan 2018

6.765,5

11.179,6

-8.514,1

-4.672,8

393,8

4.758,2

8.343,6

11.179,6

-7.788,2

-2.843,9

547,5

T€ T€ T€

Ist
 0

1.
01

. 2
01

7 
 | 

 4
.4

15
,2

 T
€

Ist
 3

1.
12

. 2
01

7 
 | 

 6
.7

65
,5

 T
€

Pl
an

 3
1.

12
. 2

01
8 

 | 
 4

.7
58

,2
 T

€

Pl
an

 0
1.

01
.2

01
8 

 | 
 6

.7
65

,5
 T

€

2.2 Finanzlage
lm Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig 
darauf geachtet, sämtlichen Zahlungsverpflichtungen 
aus dem laufenden Geschäftsverkehr sowie gegenüber 
den finanzierenden Banken termingerecht nachkommen 
zu können. Darüber hinaus gilt es, die Zahlungsströme 
so zu gestalten, dass neben einer möglichen Dividende 
weitere Liquidität geschöpft wird, sodass ausreichende 
Eigenmittel für die Modernisierung des Wohnungsbe-
standes und ggf. für Neuinvestitionen zur Verfügung 
stehen, ohne dass dadurch die Eigenkapitalquote be- 

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass der Cashflow aus der 
laufenden Geschäftstätigkeit nicht nur ausreichte für die 
planmäßige Tilgung und die Dividende von 3 %, sondern 
darüber hinaus für lnvestitionsauszahlungen zur Verfü-
gung stand. Die liquiden Mittel nahmen um 2,4 Mio. € 
zu. Zur planmäßigen Finanzierung der Neubauten in der 

einträchtigt wird. Unsere Verbindlichkeiten bestehen 
ausschließlich in der Euro-Währung, sodass Währungsri-
siken nicht bestehen. Swaps, Caps oder andere Finanz-
instrumente werden nicht in Anspruch genommen. Bei 
den für die Finanzierung des Anlagevermögens herein-
genommenen langfristigen Fremdmitteln handelt es 
sich ausschließlich um langfristige Annuitätendarlehen 
mit Restlaufzeiten bis zu 31 Jahren. Die durchschnittliche 
Zinsbelastung für unsere Darlehen betrug im abgelaufe-
nen Geschäftsjahr 3,01 % nach 3,49 % im Vorjahr.

Südstadt stehen Darlehen in Höhe von 3,0 Mio. € bereit. 
Durch den regelmäßigen Liquiditätszufluss aus den 
Nutzungsgebühren wird bei sorgfältiger Vergabe von 
lnstandhaltungsaufträgen die Zahlungsfähigkeit unserer 
Genossenschaft auch zukünftig gesichert bleiben.
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2.3 Ertragslage 

Die folgende Übersicht enthält die Zuordnung der Ergebnisse aus der Gewinn- und Verlustrechnung
im Vergleich zum Vorjahr:

Der Jahresüberschuss ergibt sich, wie in den Vorjahren, 
überwiegend aus der Bewirtschaftung des eigenen 
lmmobilienbestandes. Die Erträge aus den Sollmieten 
sind gegenüber dem Vorjahr im Wesentlichen aufgrund 
der Vermietung von fertiggestellten Neubauten um 
406,8 T€ angestiegen. Aus dem Verkauf von Wohnungen 
konnten Erträge in Höhe von 325,4 T€ erzielt werden, die 
insbesondere zum Anstieg der sonstigen Erträge führten.
Die Instandhaltungskosten sind planmäßig rückläu-
fig und mit 492,3 T€ niedriger als im Vorjahr. Neben 

Erträge

Sollmieten

abzgl. Erlösschmälerungen

abgerechnete Umlagen

einschließlich Bestands-

veränderungen

Sonstige Erträge

Erträge gesamt

Aufwendungen

Betriebskosten einschl.

Grundsteuern

Instandhaltungskosten

Personalaufwand einschl.

Soziale Abgaben

Abschreibungen

Zinsen u. ähnliche 

Aufwendungen

Sonstige Aufwendungen

Aufwendungen gesamt

Jahresüberschuss

 2016

23.966,3

-672,6

23.293,7

9.453,9

1.955,1

34.702,7

9.510,7

7.919,7

4.682,7

5.423,2

3.772,9

1.871,0

33.180,1

1.522,6

2017

24.417,7

-717,2

23.700,5

9.463,5

2.022,3

35.186,3

9.515,3

7.427,4

4.963,9

5.493,5

3.284,3

2.369,7

33.054

2.132,1

Plan 2018

24.996,2

-779,9

24.216,3

10.260,0

872,1

35.348,4

10.322,0

7.113,5

5.068,0

5.694,3

2.854,0

1.923,3

32.975,1

2.373,3

2015

23.435,7

-588,8

22.846,9

9.312,7

872,3

33.032,0

9.353,7

6.524,9

4.547,3

5.477,8

3.927,9

1.705,7

31.537,3

1.494,7

2014

22.924,0

-355,6

22.568,4

9.454,8

1.154,0

33.177,3

9.318,2

6.026,8

4.409,4

5.342,7

4.199,8

1.832,9

31.129,9

2.047,4

2013

22.773,6

-331,2

22.442,5

9.576,0

913,5

32.932,0

9.588,5

5.406,2

4.338,9

5.365,5

4.564,9

1.589,7

30.853,8

2.078,2

T€ T€ T€ T€ T€ T€

Personaleinstellungen in 2016, die sich 2017 in voller 
Höhe auswirkten, ist die Tariferhöhung eine wesentliche 
Ursache für die Erhöhung des Personalaufwands. Die Zin-
saufwendungen sind aufgrund der Zinsdegression und 
der Prolongation von zinsgünstigen Darlehen rückläu-
fig. Die sonstigen Aufwendungen sind gegenüber dem 
Vorjahr um 498,7 T€ angestiegen, vorrangig zurückzufüh-
ren auf die Bildung von Rückstellungen für bestehende 
Kostenrisiken.
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Greifswald, 26. April 2018

      2018       2019       2020       2021

2.373,3 2.391,6
1.433,0

2.481,6

3. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Unser Risikomanagementsystem erfasst das Controlling 
und regelmäßige interne Berichterstattung. Es wird lau-
fend aktualisiert. Wesentliche Risiken sind nicht erkenn-
bar. Auch für die Zukunft erwarten wir eine günstige 
Vermietungssituation mit leicht steigenden Nutzungsge-
bühren und zusätzlichen Neubauwohnungen. Weitere 
Chancen werden wir, sofern die Wirtschaftlichkeit gege-
ben ist, durch Neubau und Erwerb von Wohnungsbe-
ständen wahrnehmen. Zusätzliche Wohnungsverkäufe 
sind nur in den WEG-Objekten geplant. Die aktuelle Zins-
entwicklung auf weiterhin niedrigem Niveau begünstigt 
die Ertragslage und ggf. weiteres Wachstum durch Neu-
bau oder Erwerb weiterer lmmobilien bzw. Grundstücke. 
Wegen steigender Tilgungsanteile bei den Annuitäten-
darlehen und der recht gleichmäßigen Verteilung der 
Zinsbindungsfristen halten sich die Zinsänderungsrisiken 
für unsere Genossenschaft in überschaubarem Rahmen. 

Für die Jahre 2018-2021 wird von nachstehenden Jahresüberschüssen ausgegangen (in T€):

gez. Jan Schneidewind
gez. Klaas Schäfer
gez. Jörn Roth

In Einzelfällen können zur Sicherung günstiger Kondi-
tionen Prolongationen im Voraus abgeschlossen wer-
den (Forward-Darlehen). Der besondere Vorteil unseres 
Geschäftsmodells liegt in den regelmäßig eingehenden 
Nutzungsgebühren. Weder ist aufgrund der aktuellen 
Marktlage noch der erwarteten Entwicklung mit nen-
nenswertem Leerstand oder mit umfangreichen Miet-
ausfällen zu rechnen. Bei auch zukünftig leicht steigen-
den Nutzungsgebühren, bei weiterhin nicht sprunghaft 
ansteigenden Zinsen sowie planmäßiger Fortführung 
von Instandhaltung und Modernisierung rechnen wir für 
2018 mit Mieterträgen von 24,2 Mio. €, Zinsaufwendun-
gen von 2,9 Mio. € und planen die Kosten für Instandhal-
tung mit 7,1 Mio. €. Als Jahresüberschuss rechnen wir mit 
einem Betrag von 2,4 Mio. €. Damit wird unser Eigenka-
pital weiter gestärkt und die finanzielle Basis für künftige 
lnvestitionen weiter verbessert.



B I L A N Z  Z U M  3 1 . 1 2 . 2 0 1 7

AKTIVSEITE

ANLAGEVERMÖGEN

Immaterielle Vermögensgegenstände

Sachanlagen
Grundstücke mit Wohnbauten
Grundstücke mit Geschäfts- u. anderen Bauten
Grundstücke ohne Bauten
Grundstücke mit Rechten Dritter
Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und 
Geschäftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen

ANLAGEVERMÖGEN INSGESAMT

A.

I.

II.
1.
2.
3.
4.
5.
6.

7.
8.

III.

163.313,72   

 
229.598.907,59

1.500,00

 229.763.721,31

UMLAUFVERMÖGEN

Andere Vorräte
Unfertige Leistungen
Andere Vorräte

Forderungen und sonstige 
Vermögensgegenstände
Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus Verkauf von Grundstücken
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Sonstige Vermögensgegenstände

Flüssige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

AKTIVER UNTERSCHIEDSBETRAG 
AUS DER VERMÖGENSVERRECHNUNG

Bilanzsumme

B.

I.
1.
2.

II.

1.
2.
3.
4.

III.
1.
2.

C.

D.

 9.602.339,47

   

 
2.438.297,42

 7.814.777,81

 45.536,52

0,00

249.664.672,53

Geschäftsjahr 
€             €

Vorjahr
€

 9.552.679,09
 49.660,38

 96.648,46
46.001,00

 64.331,57
 2.231.316,39

 6.765.540,91
 1.049.236,90

 220.316.126,65
 5.621.150,64

 280.597,33
 266.256,16

0,00
 

197.565,90
 2.897.986,25

 19.224,66

 86.751,98
   

 212.270.085,91
5.796.004,60

 280.597,33
  266.256,16

0,00

181.002,28
 8.107.423,89

0,00

 1.500,00

 226.989.622,15

  9.542.243,19
 44.899,37

   

 91.160,45
47.500,00
 4.073,36

 2.028.908,94

 4.415.230,69
 574.473,58

34.483,21

 3.580,84

243.776.175,78
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481.413,60

10.399.788,75
 25.903,60

   
(6.911,25)

 65.273.705,95
 5.158.342,56

 43.227.284,60

 
 1.522.567,50

  -1.225.748,70

 124.863.257,86

 4.285,00
 89.230,03

 1.191.784,58

 102.106.580,87
 3.969.708,15

 10.100.454,03
 19.370,48

 1.282.530,04
 32.426,34
(1.298,63)

(0,00)

 116.548,40

 243.776.175,78

Geschäftsjahr 
€         €

Vorjahr
€

EIGENKAPITAL

Geschäftsguthaben
der mit Ablauf des Geschäftsjahres 
ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder
aus gekündigten Geschäftsanteilen
Rückständige fällige Einzahlungen 
auf Geschäftsanteile   13.332,90 €

Ergebnisrücklagen
Sonderrücklage gem. § 27 Abs. 2 DMBilG
Gesetzliche Rücklage
Andere Ergebnisrücklagen

Bilanzgewinn
Jahresüberschuss
Einstellung aus dem Jahresüberschuss 
in Ergebnisrücklagen

Eigenkapital insgesamt

RÜCKSTELLUNGEN
Steuerrückstellungen
Rückstellungen für Bauinstandhaltung
Sonstige Rückstellungen

VERBINDLICHKEITEN
Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern:         2.505,59 €
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:     24,15 €

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Bilanzsumme

A.

I.
1.

2.
3.

II.
1.
2.
3.

III.
1.
2.

B.
1.
2.
3.

C.
1.
2.
3.
4.
5.
6.

D.

479.880,00
 10.831.781,50

 27.745,00

 65.273.705,95
 5.371.642,56

 44.835.183,27

  2.132.136,80

  -1.821.198,67

 0,00
 29.824,31

 1.590.401,50

 104.549.651,99
 3.771.190,70

 10.205.515,11
 13.206,29

 2.239.047,65
 25.950,98

 11.339.406,50

 115.480.531,78

 310.938,13

 127.130.876,41

 

1.620.225,81

 120.804.562,72

 109.007,59

249.664.672,53

PASSIVSEITE
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 32.630.421,61
576.783,00

51.403,00

 117.161,50
178.263,74

 1.134.031,34

 

 16.837.822,01
4 02.378,30

 
10.631,09

 
17.437.232,79

3.894.189,11 

788.527,23
(36.053,82)

5.423.158,33
1.292.723,66

60,00
14.569,90

 3.772.918,76

(4.102,43)

 117.741,88
 

2.162.603,72
640.036,22

1.522.567,50

 -1.225.748,70

 296.818,80

G E W I N N -  U N D  V E R L U S T R E C H N U N G

Geschäftsjahr 
€        €

Vorjahr
€

vom 01.01. - 31.12.2017

Umsatzerlöse
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundstücken
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhöhung des Bestandes an 
unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Erträge

Aufwendungen für bezogene 
Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen für Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen für Verkaufsgrundstücke
b) Aufwendungen für andere Lieferungen 
und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand
a) Löhne und Gehälter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen 
für Altersversorgung 
davon für Altersversorgung:  34.470,21 €

Abschreibungen auf immaterielle 
Vermögensgegenstände des
Anlagevermögens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Erträge aus anderen Wertpapieren 
des Finanzanlagevermögens
Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge
Zinsen und ähnliche Aufwendungen
davon aus Aufzinsung von 
langfristigen Rückstellungen:  26.785,39 €

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern vom 
Einkommen und vom Ertrag
Sonstige Steuern
Jahresüberschus
Einstellungen aus dem Jahresüberschuss 
in Ergebnisrücklagen

Bilanzgewinn

1.

2.

3.
4.

5.

6.

7.

8.
9.

10.
11.

12.
13.

14.
15.
16.

17.

33.153.965,98
721.529,10
 66.280,46

 

 16.508.395,71
396.124,62

29.086,43

 4.124.194,97

839.753,04

 33.941.775,54

 9.982,86
 101.890,41

1.126.557,99
 
 

 
16.933.606,76

 
18.246.600,04

 
4.963.948,01

5.493.504,23
 1.648.140,59

52,50
6.022,87

3.284.315,19

84.610,50
 

2.778.156,89
646.020,09

2.132.136,80

-1.821.198,67

 310.938,13
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ERLÄUTERUNGEN ZU DEN
BILANZIERUNGS-UND
BEWERTUNGSMETHODEN

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden angewandt: Immaterielle Vermögens-
gegenstände wurden nur insoweit zu – um planmäßige 
Abschreibungen geminderte – Anschaffungskosten 
aktiviert, als sie entgeltlich erworben wurden. Die Nut-
zungsdauer hierfür beträgt 5 Jahre. Das Sachanlage-
vermögen ist unter Berücksichtigung planmäßiger 
linearer Abschreibungen sowie Zuschüssen zu Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt. Grundlage 
für die planmäßigen Abschreibungen bei Wohngebäu-
den ist eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren. Bei 
modernisierten Objekten, die vor der Modernisierung 
bereits abgeschrieben sind bzw. über eine geringe 
Nutzungsdauer verfügen, wird grundsätzlich von einer 
50-jährigen Restnutzungsdauer ab Fertigstellung der 
Modernisierung ausgegangen. Eine Nutzungsdauer 
von 10-19 Jahren wird bei den Außenanlagen zugrunde 
gelegt. Geschäfts- und andere Bauten werden auf der 
Grundlage einer Gesamtnutzungsdauer von 15 bis 50 
Jahren abgeschrieben. Bei den Herstellungskosten 
des Sachanlagevermögens wurden wie im Vorjahr nur 
Eigenleistungen für Architektenleistungen innerhalb 
der Grenzen der Honorarordnung für Architekten und 
Ingenieure sowie Verwaltungskosten entsprechend der 
II. BV in Höhe von T€ 102 aktiviert. Technische Anlagen 

ALLGEMEINE ANGABEN

Die Wohnungsbau-Genossenschaft Greifswald eG hat 
ihren Sitz in Greifswald und ist eingetragen in das Genos-
senschaftsregister beim Amtsgericht Stralsund (GnR 95)
Der Jahresabschluss zum 31.12.2017 wurde nach den 
Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches (HGB) 
aufgestellt. Dabei wurden die einschlägigen gesetzlichen 
Regelungen für Genossenschaften und die Satzungs-
bestimmungen ebenso wie die Verordnung über Form-
blätter für die Gliederung des Jahresabschlusses von 
Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 17.07.2015 
(Formblatt VO) beachtet. Die Gewinn- und Verlustrech-
nung wurde entsprechend dem § 275 Abs. 2 HGB nach 
dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.
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und Maschinen werden über einen Zeitraum von 10 
Jahren abgeschrieben. Gegenstände der Betriebs- und 
Geschäftsausstattung werden mit Sätzen zwischen 
4,35 % und 33,30 % abgeschrieben. Die beweglichen, 
geringwertigen Vermögensgegenstände mit Anschaf-
fungskosten bis zu € 410 netto werden im Jahr des 
Zugangs voll abgeschrieben und im Anlagespiegel als 
Abgang gezeigt. Als Andere Finanzanlagen werden zum 
Bilanzstichtag Geschäftsguthaben aus 30 Geschäfts-
anteilen von je € 50 der Volksbank Raiffeisenbank eG, 
Greifswald gehalten. Die Haftsumme beträgt ebenfalls € 
1.500. Die Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskos-
ten angesetzt. Das Umlaufvermögen wird grundsätz-
lich nach dem strengen Niederstwertprinzip bewertet. 
Bei der Ermittlung der Unfertigen Leistungen aus noch 
nicht abgerechneten Heiz- und anderen Betriebskosten 
sind Abschläge, insbesondere aufgrund von Leerstand, 
berücksichtigt. Die Bewertung der Anderen Vorräte, die 
Reparaturmaterial und Heizölvorräte betreffen, erfolgt 
zu Marktpreisen. Forderungen, Sonstige Vermögensge-
genstände und Flüssige Mittel sowie Bausparguthaben 
werden mit dem Nennwert bilanziert. Erkennbaren Risi-
ken bei Mietforderungen wird durch Einzelwertberich-
tigungen Rechnung getragen. Darüber hinaus werden 
uneinbringliche Forderungen direkt abgeschrieben.

Von den Rückstellungen für Bauinstandhaltung wurden 
– soweit sie zum 01.07.1990 gebildet wurden – T€ 35,9 
auf Grund aktivierungspflichtiger Baumaßnahmen auf-
gelöst und T€ 23,5 auf Grund durchgeführter Instand-
haltungsmaßnahmen verbraucht. Die verbleibenden 
T€ 29,8 werden in den zukünftigen Geschäftsjahren 
verbraucht. Die Sonstigen Rückstellungen beinhalten 
alle erkennbaren Risiken und ungewisse Verbindlichkei-
ten entsprechend § 249 HGB. Ihre Bewertung erfolgte 
nach vernünftiger kaufmännischer Beurteilung in Höhe 
des notwendigen Erfüllungsbetrages. Rückstellungen 
mit einer Laufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit 
dem der Laufzeit entsprechenden durchschnittlichen 
Marktzins der vergangenen 7 Jahre gemäß der Rück-
stellungsabzinsungsverordnung, veröffentlicht von der 
Deutschen Bundesbank, abgezinst. Dies gilt für Rück-
stellungen zur Aufbewahrung von Geschäftsunterlagen 
und für Jubiläen. Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfül-
lungsbetrag angesetzt.



ERLÄUTERUNGEN ZUR 
BILANZ UND ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

B I L A N Z
Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermögens

ANSCHAFFUNGS- / HERSTELLUNGSKOSTEN

Immaterielle 
Vermögensgegenstände

SACHANLAGEN

Grundstücke mit Wohnbauten

Grundstücke mit Geschäfts- 
und anderen Bauten

Grundstücke ohne Bauten

Grundstücke  mit Rechten Dritter

Technische Anlagen 
und Maschinen

Betriebs- und 
Geschäftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

FINANZANLAGEN

Andere Finanzanlagen

Anlagevermögen insgesamt

01.01.2017 
€

Zugänge
€

Abgänge
€

Umbuchungen
€

31.12.2017
€

670.968,55

346.933.058,95

7.201.792,98

280.597,33

266.256,16

494,93

659.545,77

8.107.423,89

0,00

363.449.170,01

1.500,00

364.121.638,56

0,00

961.753,29

0,00

0,00

0,00

0,00

39.280,18

0,00

0,00

1.001.033,47

0,00

1.001.033,47

0,00

13.056.944,86

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

-13.056.944,86

0,00

0,00

0,00

0,00

107.908,76

774.060,85

56.624,09

0,00

0,00

0,00

87.944,38

7.847.507,22

19.224,66

8.785.361,20

0,00

8.893.269,96

778.877,31

359.802.311,37

7.258.417,07

280.597,33

266.256,16

494,93

708.209,97

2.897.986,25

19.224,66

371.233.497,74

1.500,00

372.013.875,05
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kumuliert 
01.01.2017

€

des 
Geschäftsjahres

€

Änderungen im 
Zusammenung 
mit Abgängen

€

kumuliert
31.12.2017

€

584.216,57

134.662.973,04

1.405.788,38

0,00

0,00

494,93

478.543,49

0,00

0,00

136.547.799,84

0,00

137.132.016,41

0,00

336.086,72

0,00

0,00

0,00

0,00

39.280,18

0,00

0,00

375.366,90

0,00

375.366,90

31.347,02

5.159.298,40

231.478,05

0,00

0,00

0,00

71.380,76

0,00

0,00

5.462.157,21

0,00

5.493.504,23

615.563,59

139.486.184,72

1.637.266,43

0,00

0,00

494,93

510.644,07

0,00

0,00

141.634.590,15

0,00

142.250.153,74

ABSCHREIBUNGEN

31.12.2017
€

31.12.2016
€

163.313,72

220.316.126,65

5.621.150,64

280.597,33

266.256,16

0,00

197.565,90

2.897.986,25

19.224,66

229.598.907,59

1.500,00

229.763.721,31

86.751,98

212.270.085,91

5.796.004,60

280.597,33

266.256,16

0,00

181.002,28

8.107.423,89

0,00

226.901.370,17

1.500,00

226.989.622,15

BUCHWERTE
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Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr:

    Geschäftsjahr  Vorjahr
                €        €

Forderungen aus Vermietung      7.845,72  2.834,42
 
Die Sonstigen Vermögensgegenstände enthalten keine Posten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.
Die Bausparguthaben in Höhe von € 1.049.236,90 betreff en vier Verträge. Diese sind zur Sicherung für die jeweiligen Zwi-
schendarlehen verpfändet.

Die Entwicklung der Rücklagen stellt sich wie folgt dar:

   

 Die Rückstellungen für Bauinstandhaltung enthalten:
• gem. § 10 DMBilG zum 01.07.1990 gebildet     T€ 30

In den Sonstigen Rückstellungen sind folgende Rückstellungen mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten:
• Rückstellungen für Erschließungs- bzw. Straßenausbaubeiträge  T€ 131
• Rückstellungen für noch ausstehende Baukosten    T€ 1.016
• Rückstellungen für  Verfahrenskosten und Zinsforderungen div. 
  Rechtstreitigkeiten       T€ 157

         T€  1.304
    

   

Sonderrücklage gem. 
§ 27 Abs.2 DMBiLG

Gesetzliche Rücklage

Andere Ergebnis-
rücklagen

Stand
01.01.2017

€

65.273.705,95

5.158.342,56

43.227.284,60

113.659.333,11

Einstellung aus dem
Jahresüberschuss

2017
€

0,00

213.300,00

1.607.898,67

1.821.198,67

Stand
31.12.2017

€

65.273.705,95

5.371.642,56

44.835.183,27

115.480.531,78

Die Zugänge bei den Grundstücken mit Wohngebäu-
den betreff en hauptsächlich Kosten für ein Objekt, bei 
dem ein Aufzug eingebaut und Balkone errichtet wur-
den. Für die Nachrüstung des Personenaufzuges wur-
den Fördermittel in Höhe von T€ 59,4 von den Herstel-
lungskosten abgesetzt. Die Abgänge beinhalten neben 
Wohnungsverkäufen die Aufl ösung von Rückstellungen 
für ein Objekt in Höhe von T€ 125,8. Weiterhin wurde 
eine nachträgliche Vorsteuerkorrektur (T€ 80,2) für die 
anteiligen Herstellungskosten des Veranstaltungshau-
ses im Fritz-Curschmann-Weg 1 vorgenommen. Die 
Umbuchungen beinhalten hauptsächlich die Umglie-
derungen von zwei fertig gestellten Neubauprojekten 

vom Posten Anlagen im Bau. Für den in der Peter-War-
schow-Straße 13 errichteten Gemeinschaftsraum wur-
den anteilige Vorsteuerbeträge in Höhe von T€ 30,6 von 
den Herstellungskosten abgesetzt. Die unter der Posi-
tion Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten 
ausgewiesenen Zugänge betreff en den Erwerb eines 
bebauten Grundstückes. Die Aufteilung des Gesamt-
kaufpreises auf Grund und Boden sowie Gebäude 
erfolgte entsprechend Kaufvertrag. Unter der Position 
Anlagen im Bau wird ein Neubauprojekt geführt. In 
dem Posten "Unfertige Leistungen" sind € 9.552.679,09 
(Vorjahr € 9.542.243,19) noch nicht abgerechnete Heiz- 
und Betriebskosten enthalten.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit 
gewährten Pfandrechte o. ä. Rechte sind in der Übersicht auf 
der folgenden Seite dargestellt. Die Verbindlichkeiten gegen-
über Kreditinstituten und gegenüber anderen Kreditgebern 
sind über Brief- und Buchgrundschulden gesichert. 

Zusätzlich wurden vier Bausparverträge zur Sicherung von 
Darlehen für die Finanzierung von Baumaßnahmen verpfän-
det. Verbindlichkeiten, die erst nach dem Bilanzstichtag recht-
lich entstehen, bestehen wie im Vorjahr nicht.
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In den Sonstigen betrieblichen Erträgen sind folgende Beträge größeren Umfangs enthalten:

• Erträge aus Auflösung von Rückstellungen    T€    118  

• Erträge aus IH-Rücklagen bei Wohnungseigentümergemeinschaften T€    165
• Erträge aus einem geschlossenen Vergleich    T€    575
         T€    858

Verbindlichkeitenspiegel zum 31.12.2017 (Die Vorjahreszahlen sind in Klammern vermerkt.)

V E R B I N D L I C H K E I T E N         

Verbindlichkeiten 
gegenüber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten 
gegenüber anderen 
Kreditgebern

Erhaltene 
Anzahlungen 

Verbindlichkeiten 
aus Vermietung

Verbindlichkeiten 
aus Lieferungen 
und Leistungen

Sonstige 
Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

€

104.549.651,99
(102.106.580,87)

 
3.771.190,70

(3.969.708,15)
 

10.205.515,11 
(10.100.454,03)

 
13.206,29

(19.370,48)
 

2.239.047,65
(1.282.530,04)

 
25.950,98

(32.426,34)
 

120.804.562,72
(117.511.069,91)

bis zu 1 Jahr
  €

7.374.346,55
(6.798.238,26)

 

207.353,80
(198.517,45)

 
10.205.515,11

(10.100.454,03)
 

13.206,29
(19.370,48)

 
2.239.047,65

(1.282.530,04)
 

25.950,98
(32.426,34)

 
20.065.420,38 

(18.431.536,60)

1 bis 5 Jahre
   €

29.348.486,55

925.943,95

     -       

     -       

    
 -       

     -       

30.274.430,50

über 5 Jahre
  €

67.826.818,89
 
 

2.637.892,95

     -       

     -       

     -       

     -       

70.464.711,84

gesichert

  €

104.549.521,99
1.049.236,90

 

3.771.190,70

     -       

     -       

     -       

     -       

108.320.712,69

Art der 
Sicherung*

GPR
Verpf.

GPR

Restlaufzeit

 *)  GPR = Grundpfandrecht, Verpf. = Verpfändung     

Insgesamt                 Davon     

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Die Umsatzerlöse aus der Hausbewirtschaftung in 
Höhe von T€ 33.154 enthalten neben den Mieterträgen 
abgerechnete Nebenkosten in Höhe von T€ 9.453. Die 
Umsatzerlöse aus dem Verkauf von Grundstücken in 

Höhe von T€ 722 beziehen sich auf die regelmäßigen 
Verkäufe von Wohnungen in WEG-Objekten. Die Ande-
ren aktivierten Eigenleistungen enthalten ausschließlich 
verrechnete Personalaufwendungen.
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Die Aufwendungen für Hausbewirtschaftung enthalten:  
• Instandhaltungsaufwendungen     T€   3.789
• Großinstandsetzungsaufwendungen     T€   3.638
         T€   7.427

Die Sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten folgende Beträge:
• Zahlung von Schadenersatz aus einem Vergleich    T€   45
• Korrektur von Gebäudewerten nach der Modernisierung   T€   24
         T€   69

SONSTIGE ANGABEN

Die Zahl der im Geschäftsjahr durchschnittlich beschäftigten Arbeitnehmer betrug:

      Vollbeschäftigte        Teilzeitbeschäftigte
 Kaufmännische Mitarbeiter       35,75                         0 
 Technische Mitarbeiter          5,25          0
 Betriebshandwerker, Hauswarte, etc.      40,50            0
          81,50                        0

Außerdem wurden durchschnittlich 6,00 Auszubildende beschäftigt.

Anzahl der Mitglieder
    Stand am 01.01.2017 8.345
    Zugänge     685
    Abgänge     587
    Stand am 31.12.2017 8.443

Name und Anschrift des zuständigen Prüfungsverbandes

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V.
Hamburg – Mecklenburg-Vorpommern – Schleswig-Holstein
Tangstedter Landstraße 83
22415 Hamburg

Mitglieder des Vorstandes

Herr Jan Schneidewind Vorsitzender ab 01. Juli 2017 
Herr Rainer Fehlhaber  Vorsitzender bis 30. Juni 2017
Herr Klaas Schäfer   ab 01. Juli 2017 
Herr Jörn Roth  

Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene 
oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen: Es bestehen 
Leasingverträge für 25 Fahrzeuge (einschließlich Betriebs-
handwerker) sowie für Multifunktionsgeräte und Frankier-
maschine mit einer Restlaufzeit von 10 bis 59 Monaten. 
Die Leasinggebühr für diesen Zeitraum beträgt T€ 167. 
Für das Bauprogramm 2018 wurden bereits in 2017 Bau-, 
Architekten- und Ingenieurverträge in Höhe von T€ 5.103 

abgeschlossen. Die Genossenschaft ist verpflichtet, die 
Beiträge zur Altersversorgung des Versorgungswerkes der 
Wohnungswirtschaft e.V. für Rentenbezieher bei künftigen 
Rentenanpassungen zu zahlen, soweit diese nicht durch 
das Versorgungswerk getragen werden. Auf diversen Treu-
handkonten werden getrennt vom eigenen Vermögen 
gezahlte Mietkautionen in Höhe von T€ 27 geführt.

Die Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 
haben sich im Geschäftsjahr um € 431.992,75 erhöht. Ein-
zahlungen auf noch nicht gezeichnete Geschäftsanteile 

werden in Höhe von € 5.685,00 als Verbindlichkeiten aus-
gewiesen. Die Mitglieder haben auch im Falle der Insol-
venz der Genossenschaft keine Nachschüsse zu leisten. 
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Mitglieder des Aufsichtsrates

Frau Dr. Jutta Muschick Vorsitzende 
Frau Ilona Dinse
Frau Sylvia Hippel  bis 18. Mai 2017
Frau Ute Rediek
Frau Petra Kleinert
Herr Thomas Bahls
Herr Marcus Wiederhöft
Herr Hans-Georg Falck ab 18. Mai 2017

Wohnungsbau-Genossenschaft Greifswald eG
Greifswald, 26. April 2018

gez. Jan Schneidewind
gez. Klaas Schäfer
gez. Jörn Roth

Vorgänge von besonderer Bedeutung, die nach dem 
Schluss des Geschäftsjahres eingetreten sind und weder 
in der Gewinn- und Verlustrechnung noch in der Bilanz 
berücksichtigt sind, haben sich nicht ergeben. Gemäß 
Beschluss von Vorstand und Aufsichtsrat vom 26.04.2018 
wurden € 213.300,00 in die Gesetzliche Rücklage und  

€ 1.607.898,67 in Andere Ergebnisrücklagen eingestellt. 
Vorstand und Aufsichtsrat schlagen vor, den verbleiben-
den Bilanzgewinn in Höhe von € 310.938,13 für eine drei-
prozentige Gewinnausschüttung unter Berücksichtigung 
des § 41 der Satzung zu verwenden.
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Der Aufsichtsrat hat auf der Grundlage konkreter 
Arbeitspläne für den Gesamtaufsichtsrat sowie für die 
Fachausschüsse seine satzungsmäßigen Aufgaben und 
Pflichten zur Förderung des Vorstandes und zur Überwa-
chung seiner Geschäftstätigkeit im Jahr 2017 zielstrebig 
verfolgt und realisiert. Das heißt, dass er die ihm nach 
Gesetz, Satzung und Geschäftsordnung obliegenden 
Aufgaben wahrgenommen hat. Er hat den Vorstand bei 
der Unternehmensleitung beraten, überwachte kon-
tinuierlich die Führung der Geschäfte und war in alle 
wesentlichen Entscheidungen direkt eingebunden.

Zur qualifizierten Wahrnehmung ihrer Verantwortung 
haben die Mitglieder des AR an angebotenen Weiter-
bildungsveranstaltungen teilgenommen. Frau Kleinert 
und Herr Falck haben 2017 die mehrtägige Qualifizie-
rungsmaßnahme „Zertifizierter Aufsichtsrat“ des Ver-
bandes Norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V. 
absolviert.

Die stabile wirtschaftliche Entwicklung der Genossen-
schaft stand uneingeschränkt im Mittelpunkt der Tätig-
keit der Organe. Die Zusammenarbeit zwischen Vor-
stand und Aufsichtsrat war in diesem Zusammenhang 
von dem satzungsmäßigen Auftrag bestimmt, die Mit-
glieder durch eine gute, sichere und sozial verantwort-
bare Wohnungsversorgung zu fördern.

Der Vorstand berichtete dem Aufsichtsrat regelmäßig, 
zeitnah und umfassend in schriftlicher und mündlicher 
Form über die wirtschaftliche und finanzielle Situation 
sowie die Entwicklung des Unternehmens. In diesem 
Zusammenhang hat der Aufsichtsrat mit dem Vorstand 
grundsätzliche Fragen der Geschäfts- und Unterneh-
menspolitik, der Unternehmensstrategie, der finanziel-
len Entwicklung und der Ertragslage sowie Fragen von 
Geschäften erörtert, die für die Genossenschaft von 
Bedeutung sind.

Die Vorsitzende des Aufsichtsrates hat mit dem Vorstand 
auch außerhalb der Sitzungen in regelmäßigen Abstän-
den Themen und Fragen von wesentlicher Bedeutung 
erörtert und abgestimmt. Außerdem haben sich die 
Vorsitzenden der Fachausschüsse auch außerhalb ihrer 
Sitzungen mit den Vorständen fachlich ausgetauscht. 

Im Geschäftsjahr 2017 fanden 9 gemeinsame Sitzungen 
von Vorstand und Aufsichtsrat statt. Außerdem gab es 2 
geschlossene Sitzungen. 

Zustimmungsbedürftige Maßnahmen wurden im Auf-
sichtsrat und in den Fachausschüssen sorgfältig geprüft, 
besprochen und entschieden. Die Vorsitzenden der 
Fachausschüsse haben in den AR-Sitzungen regelmä-
ßig über die Ergebnisse zur Arbeit der FA berichtet. 

Um eine ausgewogene fachliche Beratung und eine 
effiziente Kontrolle zu gewährleisten, hat der Aufsichts-
rat zunächst mit zwei, anschließend mit drei Fachaus-
schüssen gearbeitet:
•  Ausschuss Mitgliederwesen
•  Bauausschuss
•  Finanz- und Prüfungsausschuss

Die Ausschussarbeit hat sich generell als richtig und 
effizient erwiesen, können doch dadurch Fragen und 
Probleme differenzierter und tiefgründiger beraten 
sowie Entscheidungen und Beschlüsse des Gesamtgre-
miums vorbereitet werden.

Die in der Anlage aufgeführten Sitzungen der Fachaus-
schüsse mit den jeweiligen inhaltlichen Schwerpunkten 
geben einen Einblick in die Vielfalt der zu beratenden 
Themen aus den einzelnen Vorstandsbereichen. Dafür 
sollten die Mitglieder des jeweiligen Fachausschusses 
von ihrem fachlichen Hintergrund und ihrer Erfahrung 
her unbedingt gute Voraussetzungen mitbringen.

Der Finanz- und Prüfungsausschuss ist mit drei Mitglie-
dern in dieser Hinsicht gut aufgestellt. Der Ausschuss 
versteht sich als Überwachungsorgan der Finanzbe-
richterstattung und internen Revision. An den Sitzun-
gen des FPA nehmen der kaufmännische Vorstand 
sowie Mitarbeiter des kaufmännischen Bereiches und 
des Controllings teil. 

Der Fachausschuss Mitgliederwesen hat sein umfang-
reiches und vielschichtiges Programm mit zwei Mitglie-
dern realisiert. Ausgewählte Themen der Beratungen 
waren die weitere Optimierung der Öffentlichkeits-
arbeit, die Beratung von Schlussfolgerungen aus der 

B E R I C H T  D E S 
A U F S I C H T S R A T E S
Ü B E R  D I E  T Ä T I G K E I T
I M  G E S C H Ä F T S J A H R 
2 0 1 7
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Mitgliederbefragung sowie die Umsetzung der neuen 
Datenschutzgrundverordnung im Unternehmen.

Nach der Wahl von Frau Kleinert 2016 wurde Herr Falck 
2017 in den Aufsichtsrat gewählt. Mit diesen beiden Mit-
gliedern konnte das angestrebte Ziel, erneut einen sepa-
raten Bauausschuss zu etablieren, realisiert werden.
Mit dem technischen Vorstand wurden insbesondere 
die kurz- und langfristige Bestandsentwicklung sowie 
Modernisierungs- und Instandhaltungsmaßnahmen 
beraten. Darüber hinaus standen die Aktualisierung der 
betrieblichen Vergaberichtlinien und die Kostenanalyse 
der Baumaßnahmen im Mittelpunkt der Tätigkeit des 
Fachausschusses.

Von besonderer Wichtigkeit für die Erfüllung der sat-
zungsmäßigen Aufgaben der WGG ist die Arbeit des 
Prüfdienstes des VNW. Die Verbandsprüferin stellte 
als Prüfungsergebnis fest:

• Die Buchführung, der Jahresabschluss zum 31.12.2016 
sowie der Lagebericht für das Geschäftsjahr 2016 ent-
sprechen den gesetzlichen Vorschriften.

• Die wirtschaftlichen Verhältnisse zeichnen sich dadurch 
aus, dass
  •  die Vermögenslage geordnet ist
  •  die Zahlungsfähigkeit jederzeit gegeben ist
  •  die Ertragslage durch das Ergebnis der 
     Hausbewirtschaftung bestimmt wird.

• Der Immobilienbestand wird derzeit mit einer hohen 
Investitionstätigkeit durch umfangreiche Neubauten er- 
gänzt. Darüber hinaus stehen die Modernisierungstätigkeit 
und die Instandhaltung im Vordergrund der Bestands- 
bewirtschaftung.

• Die Nutzungsgebühr ist gegenüber dem Vorjahr durch 
Neubau, Neuvermietung und Modernisierung leicht an- 
gestiegen. Der Leerstand ist leicht angestiegen, aber 
immer noch auf niedrigem Niveau.
Insgesamt hat die Genossenschaft eine uneingeschränkte 
Prüfungsbestätigung für das Jahr 2016 erhalten. 

Die Tätigkeit der Gremien (Vorstand, Aufsichtsrat, Vertre-
terversammlung) wurde als ordnungsgemäß und den 
gesetzlichen Bestimmungen entsprechend eingeschätzt.  
In der Beratung des Aufsichtsrates vom 10. November 
2017 wurde die Stellungnahme des Aufsichtsrates zum 
Bericht über die gesetzliche Prüfung gem. § 53 GenG für 
das Jahr 2016 abgegeben.

Die ordentliche Vertreterversammlung am 18. Mai 
2017 stellte den Jahresabschluss 2016 fest, fasste den 
Beschluss zur Verteilung des Jahresüberschusses ein-
schließlich einer Dividendenzahlung, entlastete Vorstand 
und Aufsichtsrat und beriet den Bericht über die gesetz-
liche Prüfung des Jahresabschlusses 2015 gemäß §59 
Genossenschaftsgesetz.

Als Ergebnis seiner Tätigkeit kann der Aufsichtsrat 
feststellen:

Der Vorstand hat im Geschäftsjahr 2017 die Geschäfte der 
Genossenschaft ordnungsgemäß geführt und ist seinen 
satzungsmäßigen Verpflichtungen nachgekommen.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung 
somit,

• den Lagebericht des Vorstandes für das Geschäftsjahr 
2017 sowie den schriftlichen Bericht über die gesetzliche 
Prüfung für das Jahr 2016 anzunehmen

• den Jahresabschluss 2017 in der vorgelegten Form 
festzustellen 

• dem Vorstand für das Geschäftsjahr 2017 Entlastung zu 
erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand, den Mitgliederver-
tretern und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern für 
ihren engagierten Einsatz und die erfolgreich geleistete 
Arbeit im Jahr 2017.

Greifswald, 26. April 2018

Dr. Jutta Muschick
Aufsichtsratsvorsitzende



28 MITGLIEDER DER VER TRE TER VERSAMMLUNG

WAHLBEZIRK 1

Burgstraße 31, 32-34 | Fuchsstraße 1-4, 5-7
Steinstraße 26-30, 30a | Lange Reihe 38, 39-42
Neunmorgenstraße 3/3a, 3b, 4, 21/22, 26, 27
Loitzer Straße 2, 3 | Loitzer Landstraße 5, 5a-g  
Bahnhofstraße 57 | Robert-Blum-Straße 5/6
Walter-Schlaak-Straße 2,4

Gerhard Kulke
Jean Hippel

WAHLBEZIRK 2

Franz-Mehring-Straße 3-6, 14-16, 17-20, 61-63, 64, 
65/66, 74/75 | Feldstraße 22-27, 29, 35a-36c, 37a/b, 
38a-39c, 40a/b, 86 a-e

Helmut Lossow
Aline Krause
Uwe Köppen
Olaf Stenzel

WAHLBEZIRK 3

Feldstraße 92/93, 94-97, 98 | Peter-Warschow-
Straße 1-3, 4-7, 8-11, 20/21, 38-42, 43-45, 46-51, 52
Vulkanstraße 18, 20, 26, 28, 30 | Gerhard-Katsch-
Straße 14, 16, 18, 20 | Hans-Beimler-Straße 14a-14i

Wilfried Maaß
Dietmar Brader
Kerstin Gruber-Oestreich
Grit Tesmer

WAHLBEZIRK 4

Anklamer Straße 61a-f, 62a-g

Regine Sonntag
Rolf Lewerenz

WAHLBEZIRK 5

Erwin-Haack-Weg 1-3, 4-6, 7-9, 10-12, 13-15, 16-18
Ernst-Wulff-Weg 1-3, 4-6, 10-12, 13-15 | Karl-Krull-
Straße 10-18, 19, 19 a,b | Adolf-Hofmeister-Weg 1, 2
Fritz-Curschmann-Weg 1, 2/3

Gerlinde Ganschow
Dr. Olaf Morgenstern
Alfred Wohlrab
Simone Bauer
Roland Maaß

WAHLBEZIRK 6

Karl-Behrendt-Weg 5-8, 9-12, 13 a, b, c, 14-16
Max-Hagen-Weg 9-12, 14-16 | Bernhard-Birkhahn-
Weg 1-4, 5-8, 9-12, 13 a, b, c, 14-16 | Karl-Lieb-
knecht-Ring 23-25

Wolfgang Walter
Dr. Katharina Schmidt 
Petra Borrmann
Karin Werner

WAHLBEZIRK 7

Lomonossowallee 2, 3, 8a/b, 9, 10a-11b, 12, 13a/b, 
14a-c, 15-17, 44, 48, 49, 50, 51, 55 | Gaußstraße 
1a-3b | Dubnaring 7, 8 a/b | Newtonstraße 1-6

Brigitte Wiese
Hubert Bringmann
Gerd Schulz
Günter Bogumil
Katharina Wollwage
Irmgard Dittmar
Hartmut Seidlein

WAHLBEZIRK 8

Einsteinstraße 4a-5b | Gustebiner Wende 14a-c
Heinrich-Hertz-Straße 7a-c, 8a-10b, 15a-c, 16a/b, 
17a-18b | Spiegelsdorfer Wende 6, 7

Eckhard Knuth
Werner Goschin
Hans-Jürgen Bullerjahn
Wolfhard Möde

WAHLBEZIRK 9

Prokofjewstraße 1-4, 5-7, 8-12, 13-15
Makarenkostraße 23-26, 27-29

Karl-Heinz Liefländer
Sabine Schöning
Ingried Wittmann
Dora Jager
Axel Behrndt
Dietmar Witt

WAHLBEZIRK 10

Makarenkostraße 19a-21b
Dostojewskistraße 14a-16b, 17a-19b, 20a-22b

Norbert Schulz
Uwe Niebergall
Marion Lemke

WAHLBEZIRK 11

Makarenkostraße 1a-3b, 4a-7b
Dostojewskistraße 1a-4b, 5a-10b

Norbert Bliemeister
Margret Bartels
Grit Bliemeister
Wolfgang Gehm

WAHLBEZIRK 12
Puschkinring 1-11, 13-21, 22-30, 31-39, 
40-48, 49-57, 59-64, 65-70

Friedrich Straube
Ingrid Seisel
Heidemarie Oestreich
Rita von Palubitzki
Horst Dergewitz
Kathrin Meier
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WAHLBEZIRK 13

Ernst-Thälmann-Ring 25, 27a-29b
Koitenhäger Landstraße 17a-19b
Tolstoistraße 11a, b

Jutta Suske
Sylvia Glawe 
Barbara Loeh 

WAHLBEZIRK 14

Tolstoistraße 1a-4b, 18a-20b
Maxim-Gorki-Straße 2a-3b, 4a,b-5a,b
Ernst-Thälmann-Ring 37a,b - 39a,b

Klaus Müncheberg
Barbara Thies
Gina Schraml
Doris Rebentrost 

WAHLBEZIRK 15

Ernst-Thälmann-Ring 48a-50b
Ostrowskistraße 1a-4b, 13-15
Koitenhäger Landstraße 8a-10b, 11a-13b

Sabine Möller
Hans Hintze
Rene Becher
Gerlinde Klage

WAHLBEZIRK 16

Gedserring 8a-9b, 1a/b,2,3a/b, 4a-5b, 6a-7b
Rigaer Straße 2-7, 25-27 | Trelleborger Weg 34 a/b
Tallinner Straße 3,4

Prof. Dr. Günther Politt
Uwe Durak
Dr. Kati Leopold

WAHLBEZIRK 17

Kooser Weg 4-5 | Helsinkiring 1-3, 6a, 16-17, 21, 22, 
23, 28-30, 35,36 | Riemser Weg 7-8, 13 a/b, 14 a/b , 
15, 16/17 | Rigaer Straße 11,12, 13-16

Rita Kobrow
Marion Galonski
Rosemarie Kadow
Helga Furmanczak

WAHLBEZIRK 18

Kopenhagener Straße 2, 4, 6, 8
Straße des Friedens 11-12
Trelleborger Weg 8-12, 18-22, 23-27, 28-32

Stefanie Niemeyer
Brigitte Lembke

WAHLBEZIRK 19

Darßer Weg 2-4, 5-7 | Roald-Amundsen-Straße 
21-24 | Rügener Weg 1, 2-6, 7 | Vitus-Bering-Straße 
1-5, 6-10, 22-25, 26/27 | Am Ryck 6, 7-10, 11-12

Karsten Heidner
Gerald Schraml
Dieter Wieting
Ulrich Eberhardt
Olaf Preidel

WAHLBEZIRK 20

Gützkow, Friedrich-Ludwig-Jahn-Straße 2, 2a, 4, 4a, 
6, 6a, 10, 10a/b | Gützkow, Fritz-Reuter-Straße 1-5, 
6-10 | Karlsburg, Schulstraße 1/3, 2, 34

Kurt Wulff
Manfred Steinecke

WAHLBEZIRK 21

Mitglieder, die zur Zeit nicht 
in der Genossenschaft wohnen

Reinhard Schröder
Helmut Zander
Gunnar Schmidt
Wolfgang Lorenz
Helmut Mrowitzki
Henry Brackrogge
Thomas Schneidewind
Joachim Schmidt
Andreas Ihleburg
Erich Meins
Elke Schulz
Steffen Pranke
Ernst Bahls
Anne Dwars



Der Entwurf und die Umsetzung für die Fassadengestaltung der Spiegelsdorfer Wende 7 kam 
von dem Graffi  tikünstler Enrico Pense (saneks), hier im Gespräch mit den Mitarbeiterinnen 
Aline Raether und Juliane Krohn.
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Mitglieder
 
Geschäftsguthaben der
verbleibenden Mitglieder
 
Bestandsdaten, Nutzeinheiten
- Wohn�äche
- Wohnungen
 davon
 - Neubau (Vermietungsbeginn im GJ)
 - Verkauf
 - Sonstiges
- Gewerbe
- Stell�ächen

Bautätigkeit für Wohnungen
- Neubau
- Modernisierung 
 (davon aus Vorjahr)
- Instandhaltung/
  Großinstandsetzung (incl. BHW)

Umsatzerlöse aus der
Hausbewirtschaftung 

Anlagevermögen 

Eigenkapital
 davon
 - Sonderrücklage gem. § 27 DMBilG
 - gesetzliche Rücklage
 - andere Ergebnisrücklagen

Rückstellungen

Jahresüberschuss

Bilanzsumme

Nutzungsgebühren

Leerstand zum Stichtag
(bezogen auf die Anzahl der Wohnungen)

Fluktuation

Instandhaltung/
Großinstandsetzung (ohne BHW)

durchschnittliche Zinsbelastung

2016
(St./T€)

8.345

10.399,8

402.131 m2
7.122

63
-15

56
3.720

6.941,9
0,0

9.140,0

32.630,4

226.989,6

124.863,3

65.273,7
5.158,3

43.227,3

1.285,3

1.522,6

243.776,2

4,79 €/m2

2,63 %

11,53 %

18,08 €/m2

3,49 %

2015
(St./T€)

8.293

9.911,2

398.608 m2
7.074

50
-8
-3
58

3.602

8.512,0
0,0

7.747,4

32.198,1

226.019,5

123.118,2

65.273,7
5.005,3

42.154,5

1.253,9

1.494,7

242.715,3

4,72 €/m2

2,02 %

11,62 %

14,85 €/m2

3,71 %

2014
(St./T€)

8.204

9.567,8

395.372 m2
7.035

-12

59
3.517

6.377,2
725,1

7.190,7

32.161,6

222.800,9

121.513,0

65.273,7
4.855,3

41.096,5

1.366,8

2.047,4

240.103,0

4,68 €/m2

1,68 %

9,96 %

13,61 €/m2

3,82 %

Veränderung
zum Vorjahr

98

432,0 für

74

28

931,3
864,3

-374,7

523,6

2.774,1

2.267,6

0,0
213,3

1.607,9

334,9

609,5

5.888,5

0,10 €/m2

-0,42 %

-0,16 %

-1,97 €/m2

-0,48 %

I M  J A H R E S V E R G L E I C H

Mitglieder 2014
8.204

K E N N Z A H L E N  

2017
(St./T€)

8.443

10.831,8

407.155 m2
7.196

91
-17

56
3.806

7.873,2
864,3

(125,7)

8.765,3

33.154,0

229.763,7

127.130,9

65.273,7
5.371,6

44.835,2

1.620,2

2.132,2

249.664,7

4,89 €/m2

2,21 %

10,92 %

16,11 €/m2

3,01 %

Mitglieder 2016
8.345 Mitglieder 2017

8.443

Mitglieder 2015
8.293
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Geschwister-Scholl-Straße 1
17491 Greifswald

Telefon 03834 55 26
Telefax 03834 55 28 00

info@wgg-hgw.de
www.wgg-hgw.de


