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Aus der Sicht des Lokfiihrers:
,Fahrt frei" zeigt das Signal

an der Steigungsstrecke.

Durch den langen Kessel war
die Streckenbeobachtung fiir
die Mitarbeiter besonders bei
Kurvenfahrten eingeschrankt,
deshalb war auf Dampfloks die
Kommunikation zwischen Lok-
flhrer und Heizer sehr wichtig.
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Liebe Mitglieder der Neuwoba,
sehr geehrte Damen und Herren!

,Wenn jemand eine Reise tut, so kann er was er-
zahlen" — das wusste schon der deutsche Dichter
Matthias Claudius vor mehr als 200 Jahren. Im
Grunde genommen hat sich daran nicht viel ge-
andert, wenn auch die Art des Reisens heutzutage
eine grundsatzlich andere ist. Wir kommen, wenn
es sein muss, innerhalb von Stunden an Orte, an
die wir vor 200 Jahren gar nicht oder nur Uber eine
sehr strapaziose und langwierige Reise gelangt
waren. Rollte die erste Eisenbahn Anfang des 19.
Jahrhunderts noch gemiitlich durch die Lande,
fliegt die japanische Magnetschwebebahn Maglev
heute mit bis zu 600 Kilometern pro Stunde schon
beinahe mehr, als dass sie fahrt.

Doch ist es nicht viel wichtiger zu wissen, was uns
antreibt? Fast jeder kennt das Fernweh, die Sehn-
sucht nach fremden Landern und Kulturen. Und
viele kennen auch das Heimweh, das sich einstellt,
wenn man am Ziel seiner Reise angelangt ist. Je-
der Mensch unternimmt im Laufe seines Lebens
Reisen, manche kurz, manche lang. Wir treffen
Menschen, die mit uns reisen, im eigentlichen wie
im Ubertragenen Sinne. Wir lernen von anderen
und erweitern buchstéblich unseren Horizont. Und
wir freuen uns auf unser Zuhause, wenn die Hei-
mat wieder in Sichtweite kommt.

Zuhause — das ist unsere Mission, das treibt uns
als Wohnungsbaugenossenschaft an. Wir moch-
ten allen unseren Mitgliedern ein Zuhause bieten.
Eines, in das man nach einer Reise, sei sie kurz oder
lang, gern zuriickkommt. Eines, das gemiditlich ist,
in dem man sich aufgehoben fiihlt und sicher. Und
eines, das fiir jede Lebenslage passend ist. Von der
Kindheit bis zum reifen Alter. Ein Spagat, der nicht
immer einfach zu bewaltigen ist.

Lassen Sie sich mit diesem Geschéftsbericht auf
eine kleine Entdeckungsreise durch das genos-
senschaftliche Leben der Neuwoba im zuriicklie-
genden Jahr entflihren. Entdecken Sie an vielen
Stationen, was es ausmacht, einer langen genos-
senschaftlichen Tradition zu folgen und deren
Grundsatze in die heutige Zeit zu Ubertragen. Der
Wohnungsmarkt steht zurzeit vielerorts — beson-
ders in den Stadten — unter Druck. Wir missen si-
cherstellen, dass Wohnraum fiir unsere Mitglieder
auch kiinftig bezahlbar bleibt.

Als Genossenschaft sind wir hier besonders in der
Pflicht. Im Unterschied zu anderen Unternehmen
sind wir nicht der Gewinnmaximierung, sondern
in erster Linie dem Wohl unserer Mitglieder ver-
pflichtet. Der soziale Gedanke und die Forderung

der Mitglieder spielen eine mafRgebliche Rolle in
unserem Handeln. Ebenso die gegenseitige Un-
terstiitzung. Doch wie meistert man diesen heh-
ren Anspruch in einer durchokonomisierten Welt?
Werfen wir in diesem Zusammenhang einen Blick
auf eines unserer jiingsten und anspruchsvollsten
Bauprojekte mitten in Neubrandenburg. Mit dem
Neubau zweier Mehrfamilienhduser Am Anger
22/24 entstehen derzeit insgesamt 18 Wohnungen
flir unsere Mitglieder. Das Besondere dabei: Die
Gebaude werden im Rahmen des Programms
Wohnungsbau Sozial* des Landes Mecklen-
burg-Vorpommern gefordert. 2,5 Millionen Euro
haben wir in die barrierefreien und energieeffizi-
enten Gebaude investiert, wovon 800.000 Euro
als Fordermittel durch das Landesministerium fur
Energie, Infrastruktur und Digitalisierung beige-
steuert wurden. Erstmals wurden in einem Neubau
der Neuwoba in gréRerem Umfang Smart-Home-
Elemente implementiert.

Doch das ist in diesem Jahr nicht das einzige Bau-
projekt der Genossenschaft. Weitere neun Woh-
nungen entstanden in der Karl-Wendt-Stralie, wo
wir im Zuge der Digitalisierung unserer Service-
angebote die erste digitale Haustafel installiert
haben. Und nach wie vor ist die Modernisierung

unserer Bestande eine groRe Herausforderung —
nicht zuletzt im Lichte stetig steigender Baukos-
ten — und eine lange Reise, auf der wir jedes Jahr
neue Stationen passieren. In diesem Jahr konnten
wir im Rahmen unseres Hochhausprogramms mit
der Modernisierung unserer Hochhauser in der
Kirschenallee fortfahren, zahlreiche Hauser mit
zusatzlichen Aufzligen ausstatten — so in der Fi-
scherstralie 2 und in der Semmelweisstraltie 33—39
— und nicht zuletzt eine weitere ambulant betreute
Wohngemeinschaft in der Gebrider-Boll-Strale
einweihen. Ein groles Dankeschon sei an dieser
Stelle an unsere Mitglieder gerichtet, die mit Ver-
standnis und Mithilfe unsere Bauprojekte begleiten
und auch die manchmal unangenehmen Begleit-
erscheinungen des Bauens tapfer ertragen.

All das ist mdglich, weil wir eine starke Gemein-
schaft sind, die auf demokratischen Grundsatzen
fuBt. Wir konnen diese Reise nicht allein bewalti-
gen, wir brauchen Menschen, die uns unterstttzen.
Deshalb haben die Neuwoba-Mitglieder ein vielfal-
tiges Mitspracherecht und konnen die Grundsatze
unseres Tuns beeinflussen. Die vielfaltigen Formen
ehrenamtlichen Wirkens innerhalb der Genossen-
schaft machen uns erst stark. Wir mochten uns
deshalb herzlich bei unseren Mitgliedern, bei den

ehrenamtlichen Unterstitzern und unzahligen ex-
ternen Partnern, die uns bei vielen Projekten be-
gleitet und bestérkt haben, bedanken. Ein groRer
Dank gilt ebenso den Mitgliedern des Aufsichtsra-
tes und der Vertreterversammlung mit ihren Ver-
treterinnen und Vertretern, die uns stets hilfreich
zur Seite standen. Und nicht zuletzt gilt der Dank
unseren Mitarbeitern, die im taglichen Kontakt mit
unseren Mitgliedern die Prinzipien unserer Genos-
senschaft mit Leben flllen und mit Verantwortung
und Leidenschaft wahrnehmen.

Niemand wei3, was die Zukunft bringt. Aber auf
dem Weg dorthin kénnen wir uns alle einbringen.
Jeder an seinem Platz, jeder auf seine Weise.

In diesem Sinne
Herzlichst
Der Vorstand
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René Ganseyig Heike Kobarg

» WENN JEMAND
EINE REISE TUT,
SO KANN ER WAS
ERZAHLEN. «



Vor der Kulisse der Burg
Stargard eilt Schnellzuglok 03
1010 im Mai 1980 mit ihrem Zug
in Richtung Berlin. Die 140 km/h
schnelle Lok ist noch betriebs-
fahig erhalten und gehort heute
zum Museumsbestand der
Deutschen Bahn AG.
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ie Neuwoba ist eine Genos-
senschaft, sie ist aber auch
ein Unternehmen. Als solches

ist sie Teil der Gesamtwirtschaft und
muss wie andere Unternehmen auf
Marktentwicklungen reagieren. Aus
diesem Grund beobachten wir die
gesamtwirtschaftliche Entwicklung in
Bund und Land ebenso aufmerksam
wie wir regionale Tendenzen registrie-
ren. SchlieBlich hangt davon oft auch
der wirtschaftliche Erfolg der Genos-
senschaft ab.

Besonders die Preisentwicklung im
Baugewerbe, auf dem Energiesek-

tor oder die Steuerlast sind fiir uns
erhebliche Kostenfaktoren, die wir
sorgfaltig beobachten miissen und
auf die wir entsprechend zu reagieren
haben. Ebenso entscheidend sind die
steigenden Grundstiickspreise, die das
Bauen erheblich verteuern. SchlieBlich
haben wir die Verpflichtung, unseren
Mitgliedern bezahlbaren und modernen
Wohnraum zur Verfilgung zu stellen.

» NEUBRANDENBURG HAT SEIT VIELEN

JAHREN EINE BEMERKENSWERTE
WIRTSCHAFTSKRAFT. «

Die Wirtschaft in Deutschland

ist 2018, wie in den Vorjahren

auch, erneut gewachsen und auch in
Mecklenburg-Vorpommern floriert sie:

Das Wirtschaftsministerium in Schwerin
schatzt ein, dass das gesamtwirtschaftliche
Wachstum in MV preisbereinigt um etwa 1,3 bis
1,6 Prozent gewachsen sein wird. Diese Entwick-
lung dirfte sich im Jahr 2019 fortsetzen. Gerech-
net wird mit einem weiterhin stabilen Wirtschafts-
wachstum um die 1,6 Prozent im Jahr 2019, heil3t
es aus dem Wirtschaftsministerium.

Neubrandenburg als drittgroRte Stadt in Mecklen-
burg-Vorpommern hat seit vielen Jahren eine be-
merkenswerte Wirtschaftskraft. Die Kreisstadt des
Landkreises Mecklenburgische Seenplatte bietet
fast 50.000 Arbeitsplatze in rund 3.700 Unter-

1,3-1,6%

Wirtschaftswachstum

50.000

Arbeitsplatze

3.700 16.000

Unternehmen Einpendler tiglich

)

58,7%

Beschiftigungsquote

nehmen. Mit

58,7% hat die Vier-

Tore-Stadt im Jahr 2018

die  hochste Beschafti-

gungsquote, héher als bei-

spielsweise Rostock, Stralsund oder Wismar. Tag-
lich pendeln rund 16.000 Menschen in die Stadt, um
hier zu arbeiten. Die Kaufkraft der Bevolkerung lag
mit 20.167 Euro im Jahre 2018 {ber dem Durch-
schnitt des Landes. Auch beim Bruttoinlands-
produkt pro Einwohner, bei der Arbeitsplatzdichte
und den Pro-Kopf-Steuereinnahmen nimmt die
Vier-Tore-Stadt eine flihrende Position unter den
groRen und mittleren Stadten im Osten Deutsch-




» VOR ALLEM ALTERE
MENSCHEN ZIEHEN
VERMEHRT IN DEN
STADTISCHEN RAUM. «

lands ein. Als das Industrie- und Dienstleistungs-
zentrum im Ostlichen Mecklenburg-Vorpommern
ist die Stadt gepragt durch Unternehmen der Fahr-
zeugzulieferindustrie, der Gesundheitswirtschaft,
der Bau- und Baustoffindustrie, durch die Hoch-
schule, aber auch durch technologieorientierte
Unternehmen der Informations- und Kommunika-
tionsbranche sowie der Geoinformatik. Viele dieser
Unternehmen sind global tatig, teilweise sogar flih-
rend im Weltmarkt, und tragen zur Exportstarke der
deutschen Wirtschaft bei.

Als Handels-, Wirtschafts-, Bildungs- und Kultur-
zentrum versorgt Neubrandenburg eine Region mit
rund 400.000 Menschen. Die Funktion zu erhalten
und zu starken ist eine der zentralen Aufgaben der
Stadtverwaltung. Die zunehmende Attraktivitat
Neubrandenburgs als infrastrukturell gut ausge-
statteter Wohn-, Arbeits- und Lebensort hat nattir-
lich auch Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt.
Vor allem altere Menschen ziehen vermehrt in den
stadtischen Raum, wo sie Arzte, Apotheken, Ein-
kaufsmaglichkeiten, OPNV. Kultur und nicht zuletzt
die Gemeinschaft mit ihresgleichen suchen und
finden. Die Stadt handelt entsprechend und arbei-
tet eng mit den Akteuren auf dem Wohnungsmarkt
zusammen, um den steigenden Bedarf zu decken.

Neue Baugebiete werden mit Hochdruck erschlos-
sen, Llcken bebaut und alte Gebaude saniert. Allein
2018 wurden in Neubrandenburg 245 Wohnungen
neu gebaut. Da immer mehr Singles Wohnungen
suchen, hat sich auch die Nachfrage nach Ein- und
Zweiraumwohnungen in den vergangenen Jahren
verstarkt.

Knapp jeder vierte Neubrandenburger lebt heute in
einer Wohnung der Neuwoba. Seit ihrer Griindung
1954 ist die Genossenschaft mit der Stadt verbun-
den und agiert seit Jahrzehnten erfolgreich vor Ort
im Sinne ihrer Mitglieder. Sie ist nicht zuletzt auch
eine gestalterische Kraft in der Stadt und pragt das
Ortsbild entscheidend mit. Nach dem Zusammen-
bruch der DDR und der erfolgreichen Uberfiihrung
der Genossenschaft in die Marktwirtschaft hat die
Neuwoba jahrlich viele Millionen Euro in die Sanie-
rung, Modernisierung und zum Teil in den Riickbau
des Wohnungsbestandes, aber auch in den Neu-
bau moderner Wohnungen sowie in die Entwick-
lung der dazugehdrigen Infrastruktur in der Vier-
Tore-Stadt investiert. Diese Entwicklung ist noch
nicht abgeschlossen, auch 2018 hat unser Unter-
nehmen allein Uber das Hochhausprogramm viele
Millionen Euro im Bestand verbaut und wird dies
auch 2019 fortfiihren. So ist im kommenden Jahr

die komplexe Modernisierung des Hochhauses
»Am Utkiek" geplant.

Wie bei jeder Reise, so braucht man auch im Le-
ben feste Ziele, um anzukommen. Daher haben wir
auch 2018 darauf hingearbeitet, noch besser zu
werden. Das Ergebnis dieser Anstrengungen ist ein
gutes wirtschaftliches Ergebnis. Ubergeordneten
Zielen widmen wir uns, wenn man so will, seit un-
serem Bestehen: Die Mitglieder mit bezahlbarem,
modernem und komfortablem Wohnraum zu ver-
sorgen. Einem Wohnraum, der fiir jede Lebenslage
und flr jedes Lebensalter passt. Was so einfach
formuliert ist, stelltimmer hohere Anspriiche an die
Genossenschaft. In gleichem MaRe, wie sich die
BedUrfnisse und Wiinsche der Menschen differen-
zieren, sind wir gefordert, passende Lésungen zu
finden. Zwischen Citywohnung, den vier Wanden
im Grlnen, preisorientierten Bleiben und maxima-
lem Wohnkomfort ist noch viel Platz fir individuel-
le Vorstellungen von der Traumwohnung. Der eine
traumt von einer Wohnung in der Innenstadt, die fiir
den anderen nicht infrage kommt, weil ihm die City
zu hektisch ist. Zum Gllck gibt es jedoch Komfort,
den kaum jemand ablehnt: moderne Wohnungen,
Balkone, die Anbindung ans Breitbandnetz oder ein
freundlich gestaltetes Wohnumfeld.

» KNAPP JEDER VIERTE
NEUBRANDENBURGER LEBT
HEUTE IN EINER WOHNUNG
DER NEUWOBA. «

Die Endlichkeit fossiler Rohstoffe
und der Klimawandel sind auch bei
der Neuwoba wichtige Themen.
Waren zur Grindung der Genos-
senschaft im Jahr 1954 Dampflokomotiven noch
ebenso selbstverstandlich wie mit Braunkohle be-
heizte Ofen, ist beides heutzutage aus vielfaltigen
Erwagungen heraus undenkbar. Die Suche nach
regenerativen Alternativen ist in vollem Gange. Um
alternative Heizenergie zu gewinnen, arbeitet un-
ser Unternehmen seit langerem intensiv am The-
ma Tiefengeothermie. 1.700 Wohneinheiten der
Neuwoba im Reitbahn- und Vogelviertel sollen in
naher Zukunft mit Erdwarme beheizt werden. Bis
das System an den Start gehen kann, wird aller-
dings noch Zeit ins Land gehen. Da das Ganze
Pioniercharakter hat, sind sowohl die Planungen
als auch die Genehmigungen anspruchsvoll. Viele
Partner, Spezialfirmen und Behdérden sind invol-
viert.

Allein in diesem Geschaftsjahr haben wir insge-
samt 17,2 Millionen Euro in den Bestand sowie in
den Neubau von Wohnhausern investiert. Unsere
Wohnungen bestmdoglich zu bewirtschaften und
zu verwalten bedeutet, diese attraktiv zu halten, sie
den gesellschaftlichen Anforderungen und den Be-

didrfnissen unserer Mitglieder entsprechend aus-
zurichten. Zwar werden wieder mehr Kinder gebo-
ren, aber dennoch steigt das Alter der Menschen
allgemein und damit auch das unserer Mitglieder.
Abzuschatzen, wie die demografische Entwicklung
sich fortsetzt und welche Erfordernisse sich dar-
aus fir unsere Genossenschaft ergeben, ist eine
grole Herausforderung. Dariiber hinaus riicken
andere Vorgaben immer starker in den Fokus: die
Energiewende, der Klimawandel, die zunehmende
Vernetzung der Dinge. Eine weitere Herausforde-
rung ist die kurz-, mittel- oder langfristige Aufnah-
me von Gefliichteten und deren Integration in un-
sere Gesellschaft. So eine Entwicklung geht immer
auch mit Spannungen einher, die wir bestmdoglich
zu l6sen versuchen. Hier gilt es, mit Augenmalf und
Sensibilitdt zu agieren. Dass uns dies gelingt, wird
uns allenthalben bestatigt und ermutigt uns, unse-
ren Weg weiterhin so zu beschreiten.

Ohne unsere vielen Partner — und nicht zuletzt
unsere ehrenamtlichen Helfer und Unterstiitzer —
waére unsere Arbeit so nicht mdglich. Wir pflegen
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Ein alltagliches Bild in den
Jahren 1884 bis 1994 in Neu-
brandenburg — der Personen-
zug nach Friedland wartet auf
den Abfahrtauftrag. Bespannt
ist der Zug hier im Mai 1984
mit einer Diesellok der Baureihe
112, von der zu DDR-Zeiten
Uber 1.000 Stlick produziert
wurden.

eine Vielzahl an Kooperationen und erhalten da-
durch auch Einblicke, die unser Denken und Han-
deln bereichern. Es hat noch nie geschadet, Uiber
den eigenen Tellerrand hinauszuschauen. Das
bringen wir bereits unseren Auszubildenden naher.
So haben wir den seit zwei Jahren laufenden Azu-
bi-Austausch mit anderen Wohnungsunterneh-
men fortgesetzt. Die Resultate waren ermutigend,
so dass wir derartige Kooperationen auch kiinftig
befiirworten.

Eine weitere Kooperation existiert mit der Hoch-
schule Neubrandenburg, mit der wir zum Bei-

spiel im Projekt Stadtteilblro in der Oststadt
zusammenarbeiten. Was wir aus unserer
gemeinsamen Arbeit an Erfahrungen

gewonnen oder an Anregungen er-
halten haben, tat der Entwick-

» IN DIESEM GESCHAFTS-
JAHR HABEN WIR

17,2 MILLIONEN EURO

IN DEN BESTAND SOWIE
IN DEN NEUBAU
INVESTIERT. «

lung des Stadtteils und unseren Genossenschafts-
mitgliedern gut. Bei der Vergabe von Auftragen
setzen wir in erster Linie auf lokale und regionale
Unternehmen, um die Wertschdpfung vor Ort zu
fordern, Arbeitsplatze in einer insgesamt struktur-
schwachen Region zu sichern und die wirtschaftli-
che Entwicklung zu verbessern.

Wir sind als Genossenschaft nicht nur ein Teil der
Wirtschaft, sondern immer auch ein Teil der Ge-
sellschaft. Und als solcher haben wir Verantwor-
tung flr unsere Partner und Mitglieder ebenso wie
flir die Region. Dieser Verantwortung werden wir
uns mit ganzer Kraft auch in Zukunft stellen.

13



UNTERNEHMENS
GRUPPE
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ewiss, man kann auch mit
einer alten Dampflok von A
nach B kommen. Aber wer

mochte das schon? Wer wiirde nicht
lieber einen leisen, komfortablen,
klimatisierten und schnellen Zug
wahlen, wenn er die Wahl hatte?
Vermutlich die Mehrheit. Deshalb
konnen auch wir als Neuwoba-Unter-
nehmensgruppe uns nicht auf unseren
Erfolgen von gestern und vorgestern
ausruhen, sondern miissen uns pro-
fessionell und agil den Herausforde-
rungen stellen, die der Wohnungsmarkt
heute und in Zukunft mit sich bringt.
Dafiir sind wir mit unseren Tochter-
unternehmen bestens aufgestellt, so
sind wir mehr als nur ein Vermieter.

» NEUBRANDENBURG IST EIN
ATTRAKTIVER WOHNSTANDORT.
IMMER MEHR MENSCHEN
SUCHEN EINE WOHNUNG IN
DER VIER-TORE-STADT. «

Neubrandenburg ist ein attraktiver Wohnstandort.
Das Stadtbild hat sich in den zuriickliegenden Jah-
ren verschonert, umfangreiche BaumaRnahmen
trugen zu einer Verbesserung der Infrastruktur
bei. Die Stadt bietet ihren Bewohnern eine Viel-
zahl an Freizeit- und Erholungsmaglichkeiten, ein
buntes Kulturprogramm und breite Vielfalt an Ein-
kaufsangeboten. Immer mehr Menschen suchen
eine Wohnung in der Vier-Tore-Stadt, hier sind wir
als Neuwoba gefragt, das Bedtirfnis zu befriedigen
und darlber hinaus eine lebendige Form der Teil-
habe unter unseren Mitgliedern zu gewahrleisten.
Was vielleicht banal klingt, gewinnt im Lichte man-
cher Entwicklungen in unserer Gesellschaft immer
mehr an Bedeutung. Zum einen gibt es gerade
in den Stadten immer mehr Menschen — sowohl
jlingere als auch altere — die allein leben. Das hat
Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt, denn im-
mer mehr Ein- und Zweiraumwohnungen werden
nachgefragt. Und es hat Auswirkungen auf das Zu-
sammenleben, auf die Gemeinschaft. Wir schaffen

Angebote, um Menschen zusammenzubringen
und die Kommunikation zu férdern. Zum Beispiel
mit unseren WEAtreffs oder den Mitgliederfesten.

Die Neuwoba-Unternehmensgruppe hat auch im
Jahr 2018 in ihren verschiedenen Geschaftsfeldern
daflir gesorgt, dass sich die Mitglieder der Genos-
senschaft unter dem Dach der Neuwoba stets zu-
hause fiihlen konnen. Und erneut haben wir unter
Beweis gestellt, dass wirtschaftliche Erfolge auch
dann mdglich sind, wenn man nicht nach den Re-
geln von Shareholder Value arbeitet, sondern sich
in seiner Unternehmenspolitik nach den Beddirfnis-
sen der Neuwoba-Mitglieder ausrichtet.

Unser Verbund — die NEUWOBA Neubrandenbur-
ger Wohnungsbaugenossenschaft eG, GIMPEX
Neubrandenburg Handels- und Dienstleistungs-
gesellschaft mbH und IMPLABAU Immobilien-,
Planungs- und Baubetreuungsgesellschaft mbH
sowie die SODIEN Soziale Dienste GmbH — hat
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2018 ein positives Gesamtergebnis erwirtschaftet.
Rund 200 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sorgen
taglich daftir, dass alle betrieblichen Vorgénge rei-
bungslos vonstattengehen.

Dabei hat sich wiederholt erwiesen, dass die un-
ter dem Neuwoba-Dach agierenden Tochterge-
sellschaften effizient im Sinne unserer Genossen-
schaftsidee arbeiten. Die enge Verzahnung der
Geschaftsfelder bewirkt nicht nur einen besseren
Einblick in die Gesamtsituation, sie erleichtert auch
das schnelle und flexible Agieren und Reagieren.
Die Implabau kennt den Immobilienbestand der
Neuwoba genau und weift um die Erfordernisse
im Zusammenhang mit der Modernisierung. Sind
handwerkliche Dienstleistungen gefragt, ist das
Team der Gimpex zur Stelle. Deren zwangslaufig
enger Kontakt zu unseren Mitgliedern bringt es mit
sich, dass Anregungen, Kritik und Probleme schnell
an die richtige Stelle gelangen und gelGst werden
konnen. Zum Beispiel durch die Sodien, die das
soziale Kompetenzzentrum der Genossenschaft
ist. Mit ihrer Hilfe gelingt es uns, die Vision des le-

» DIE WEA-SERVICE-HOTLINE IST
24 STUNDEN ERREICHBAR. «

benslangen Wohnens in den eigenen vier Wanden
umzusetzen, selbst wenn dies aufgrund gesund-
heitlicher oder altersbedingter Probleme eigentlich
nicht mehr maoglich ist. Auch in anderen schwie-
rigen Lebenslagen stehen wir unseren Mitgliedern
zur Seite und unterstiitzen sie gemaf unserer Pra-
misse der Hilfe zur Selbsthilfe.

Gimpex

Ein schones Zuhause ist fUr jedes Mitglied unserer
Genossenschaft ein Ort, um sich wohl zu fiihlen,
zU entspannen, die Familie zu treffen und Kraft fir
den Alltag zu sammeln. Wichtige Voraussetzung
daflr ist, dass von der Heizungsanlage bis hin zur
Elektrik auch alles funktioniert. Und sollte doch mal
etwas zu reparieren sein, konnen sich die Mitglie-
der bei Stérungen direkt an die Gimpex wenden
und kostenlos telefonisch Uber die WEAHotline
Hilfe holen. Innerhalb der Geschéftszeiten sind die
Mitarbeiterinnen der Handwerkerdisposition direkt
erreichbar und nehmen alle Schadensmeldungen

entgegen. AuBerhalb der Geschéftszeit und an den
Wochenenden und Feiertagen ist die Gimpex mit
ihrem Havarie-Dienst Heizung/Sanitar und einem
zusatzlich leitenden Mitarbeiter als Bereitschafts-
dienst fur die Neuwoba im Einsatz.

Fir die Planung der Handwerksauftrdge nutzt die
Gimpex individuelle Auftragskalender flr jeden
einzelnen Mitarbeiter. Diese ermdglichen eine effi-
ziente und zeitnahe Taktung der Auftrage. Vorraus-
schauend konnen so jahrliche Wartungsarbeiten
an den technischen Hausanlagen bei jahreszeitli-
chen Auftragsschwankungen in den Auftragska-
lendern berlicksichtigt werden. Neben dem Vorteil
der besseren Verfiigbarkeit und der einfacheren
Koordinierung bieten die hauseigenen Handwerker
der Gimpex noch einen weiteren entscheidenden
Vorteil: den direkten Kontakt zum Neuwoba-Mit-
glied. Sie sind Ansprechpartner fiir die Menschen
und bekommen oft aus erster Hand mit, welche
Sorgen und Né&te den Mitgliedern gerade auf den
N&geln brennen. So gelangen die Probleme in die
richtigen Bahnen und kénnen schnell gelost wer-

Dieselloks sind vielseitig ein-
setzbar. Ob fir die Beforderung
von GUterzigen, Personenzligen
oder im Rangierbetrieb — Uberall
findet man dieselhydraulische
oder dieselelektrische Loks. Sie
sind vor allem fiir den Einsatz auf
Strecken ohne Fahrleitung uner-
lasslich. Eine V100 kampft sich bei
untergehender Sonne mit einem
GUterzug den Berg hinauf.
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den. Ein wichtiger Baustein fiir ein Gefiihl des Ge-
borgenseins in den eigenen vier Wanden. Nicht
zuletzt, weil den Gimpex-Mitarbeitern Uberdies die
vertrauensvolle Aufgabe zuteilwird, als Hauswarte
in den Quartieren fur die Ordnung und Sicherheit
zu sorgen. Dariiber hinaus ist die Gimpex mit der
Pflege der Griinflachen fir ein sauberes und an-
sprechendes Umfeld verantwortlich und erledigt in
der kalten Jahreszeit den Winterdienst zuverlassig.

Werden Géste beherbergt, kimmern sich die Mit-
arbeiter der Gimpex um die Vermietung der Neu-
woba-Gastewohnungen in Neubrandenburg. Die
Gastewohnungen dienen in erster Linie den Ge-
nossenschaftsmitgliedern in direkter Nahe ihrer
Wohnungen, um Besuch, egal ob Kindern, Ver-
wandten oder Freunden, eine Unterkunft fur die
Ubernachtung anzubieten. Zuséatzlich werden die
Wohnungen als Ausweichquartiere fiir Mitglieder,
bei denen Modernisierungsmafnahmen durchge-
fihrt wurden, bereitgestellt.

JAlles aus einer Hand" gilt ebenfalls fiir die Aus-
bildung des Fachkraftenachwuchses der Neuwo-
ba. Auch hier vertrauen wir auf die Gimpex, bei
der das Ausbildungszentrum der Genossenschaft
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» RUND MITARBEITERINNEN UND N

MITARBEITER ARBEITEN EFFIZIENT IM
SINNE UNSERER GENOSSENSCHAFTSIDEE «

angesiedelt ist. Die Neuwoba bildet fUr den eige-
nen Bedarf folgende Berufe aus: Immobilienkauf-
frau/-kaufmann, Burokauffrau/-kaufmann und
auch Fachinformatiker/in flr Systemintegration.
Im Gegensatz zu anderen Unternehmen ist es uns
gelungen, ausreichend qualifizierte und vor allem
engagierte Bewerber flr die Lehre zu finden. Die
Auszubildenden lernen bei uns in einem dynami-
schen Umfeld, durchlaufen alle Fachbereiche in der
Unternehmensgruppe und haben die Gelegenheit,
sich bei anderen Unternehmen aus der Wohnungs-
branche umzuschauen.

Implabau

Wenn etwas gebaut wird bei der Neuwoba, ist die
Implabau erster Ansprechpartner. Ob nun Moder-
nisierung, Sanierung, Instandsetzung oder Neubau
— bei der Genossenschaft gehért Bauen zum Pro-
gramm, und darauf ist die Implabau als deren hun-
dertprozentige Tochtergesellschaft spezialisiert.
Wohnungsbau ist ein komplexes Thema. Daher ist
es wichtig, Fachleute zu beschéaftigen, die mit der
nétigen Kompetenz fir alle Themen von A wie An-
tragsstellung bis Z wie Zement ausgestattet sind.
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Und weil wir die Experten im Haus haben, kénnen
wir in gewisser Weise entkoppelt arbeiten und
sind in diesem Bereich unabhangig von externen
Firmen, was sich angesichts der angespannten
Lage auf dem Bausektor als eine Entscheidung mit
Weitsicht herausgestellt hat. Wir bauen fir unsere
Mitglieder und sind angehalten, auf der einen Seite
energiesparend und nachhaltig zu bauen, auf der
anderen Seite die Bedirfnisse unserer Mitglieder
nach einem komfortablen Zuhause nicht aus den
Augen zu verlieren.

Angefangen bei Antrdgen — unter anderem auch
fir Fordermittel — Genehmigungen und Vorbe-
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reitungen Uber die fachgerechte Planung bis hin
zu Ausschreibungen und der Betreuung der Bau-
ausflihrung sind die Implabau-Experten standige
Begleiter des Bauprozesses. Die bautechnische
Vorbereitung von BaumalRnahmen hat ganz we-
sentlichen Einfluss auf die ,Praxistauglichkeit"
und Nachhaltigkeit von ausgewahlten Materialien
und die Art der Bauausfiihrung. Die Implabau ist
dabei unser zuverlassiger Partner, der langfristige
Erfahrungen und Detailkenntnis Uber die bautech-
nischen Besonderheiten des Wohnungsbestandes
der Neuwoba besitzt und so optimierte Losungen
unter Beachtung einer nachhaltigen Nutzung er-
reicht. Durch die Einbindung der Implabau in die
strategischen Planungsprozesse der Neuwoba
werden alle BaumaRnahmen nicht nur als Einzel-
projekte betrachtet, sondern gezielt auf eine ganz-
heitliche sowie portfoliooptimierte Bestandsent-
wicklung ausgerichtet.

Nicht zuletzt sind die Mitarbeiter der Implabau an
Baubegehungen und Modernisierungs-Informati-
onsversammlungen beteiligt und haben so einen
unmittelbaren Kontakt zu den Mitgliedern der Ge-
nossenschaft. Das Bauen unter bewohnten Be-
dingungen stellt bei der Vorbereitung und Durch-
fihrung von Baumafnahmen zusatzlich erhdhte
Anforderungen an die Gestaltung der Bauablaufe.
Mit der Einrichtung von Baubtiros und der Durch-
fihrung von ,Halbzeit-Mieterversammlungen" sol-
len die Belange der Mitglieder bei den durchzufiih-
renden Baumalnahmen Berlcksichtigung finden.

Sodien

Niemand mochte es so recht zugeben, aber wir
werden alle irgendwann &lter. Dann fallt das Trep-
pensteigen in den 5. und 6. Stock nicht mehr so
leicht. Dann wird der Einkauf auf einmal so schwer.
Und es tut mal hier weh, und dann mal da. Und
plotzlich schwebt der Begriff ,Altersheim" wie ein
Damoklesschwert im Raum. Das wollen die we-
nigsten Menschen, und wir wollen es fiir unsere
Mitglieder, soweit es mdglich ist, vermeiden. In die-
sem Bewusstsein haben wir 2015 unsere Tochter-
firma, die SODIEN Soziale Dienste GmbH gegrin-
det. Sie ist das soziale Herz der Genossenschaft
und kann mit ihren vielfaltigen Servicedienstleis-
tungen dafiir sorgen, dass der Traum vom lebens-
langen Wohnen in den eigenen vier Wanden kein
Traum bleiben muss. Auch

der Gesetzgeber ist in die-

sem Sinne initiativ gewor-

den und hat die Voraussetzungen daflr geschaf-
fen, dass die hdusliche Pflege ebenso gestarkt wird
wie die Entwicklung neuer Wohnformen.

Wir kdnnen sowohl hausliche Alten- und Kranken-
pflege als auch fachgerechte Beratung, Betreuung
und Versorgung unserer &dlteren Mitglieder ge-
wahrleisten. Zusatzliche individuelle Wohnformen
mit Betreuungs-, Pflege-, Dienstleistungs- und
Serviceangeboten starken die bewahrten genos-
senschaftlichen Prinzipien. Daflir haben wir bei-
spielsweise die ambulant betreuten Wohngemein-
schaften im Ahlershaus, im Gebriider-Boll-Haus
und im Kranichhaus eingerichtet. Dass die Betreu-
ung unserer Klienten auf hdchstem Niveau erfolgt,
ist unser Anspruch, den wir durch ein modernes
Qualitatsmanagement sicherstellen.

» WIR SCHAFFEN ANGEBOTE,
UM MENSCHEN ZUSAMMEN-
ZUBRINGEN UND DIE KOMMU-

NIKATION ZU FORDERN. «
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Der Inter-City-Express (ICE)

ist die schnellste Zuggattung
der Deutschen Bahn. Mittler-
weile ist die vierte Generation
auf Deutschlands Schienennetz
unterwegs. Die ICE erreichen im
Fahrgastbetrieb zwischen 200
und 300 km/h. Ein grol3er Teil
der ICE tragt Stadtenamen. Seit
30.9.2003 wirbt auch der Trieb-
zug 1102 auf seinen Fahrten fir
die Stadt Neubrandenburg.

Der Fachkraftemangel in dieser Branche macht
auch vor der Genossenschaft nicht halt. Der stark
ansteigende Bedarf an qualifizierten Pflegekraf-
ten stellt auch uns vor groRe Herausforderungen.
Auf die wir reagieren. Zum Beispiel mit einem Pro-
gramm zur Weiterqualifizierung von Alten- und
Krankenpflegehelfern zur examinierten Altenpfle-
gefachkraft bzw. von ungelernten Mitarbeitern zu
Altenpflegehelfern, das wir ins Leben gerufen ha-
ben. Der Qualifizierung kommt allgemein eine stei-
gende Bedeutung zu, werden doch die Pflege- und
Betreuungssituationen immer komplexer, infolge-
dessen unsere Fachkrafte in steigendem Umfang
,Fallverantwortung" wahrnehmen mdissen.

Das Leben ist voller Uberraschungen. Nicht immer
sind es nur positive. Was also tun, wenn plétzlich
Hilfe vonndten ist? Mit unserem Fallmanagement
stellen wir Mitgliedern, die aufgrund korperlicher
und/oder kognitiver Beeintrachtigungen Unterstiit-
zung bei der Bewaltigung ihres Alltags bendtigen,
ein Hilfsangebot zur Verfiigung. Diese Form der
Betreuung versteht sich nicht als Rundumwohl-
fihlpaket, sondern bietet Hilfe zur Selbsthilfe. Sie
ist ein Instrument zur Gewahrleistung unserer zen-
tralen Aufgabe: der wirtschaftlichen, sozialen und
kulturellen Forderung unserer Mitglieder. Daflr
haben wir eine Vielzahl an Beratungsmaoglichkei-
ten und die notwendige Expertise, um zielgerichtet
helfen zu kdnnen.

Mit dem Zuzug auslandischer Mieter und Mitglie-
der sind neue Anforderungen auf die Neuwoba zu-
gekommen. Sodien unterstiitzt deren Betreuung
durch Dolmetschertatigkeiten, Beratung und Be-
gleitung sowie mit der Weitergabe von interkultu-
rellen Kompetenzen innerhalb der Unternehmens-
gruppe. Nur so kann gesellschaftliche Integration
gelingen: Weil sie gelebt wird. Ein Miteinander ent-
steht, wenn Menschen sich willkommen und hei-
misch flhlen, wenn sie an unserer Gesellschaft
teilhaben. Zum Miteinander gehort, dass Men-
schen sich gegenseitig mit Respekt begegnen.
Durch die interkulturelle Beteiligung wollen wir
das genossenschaftliche Zusammenleben in den
Wohngebieten fordern. So kann durchaus vorhan-
denes Potenzial fiir Beteiligung und Engagement
freigelegt und mobilisiert werden.

Fir unsere Mitglieder ist die Sodien Garant fiir ein
Hochstmald an Eigenstandigkeit und Lebensquali-
tat, fir ein selbstbestimmtes und vor allem auch
wirdevolles Leben. So werden wir unserem An-
spruch gerecht, unseren Mitgliedern in jeder Phase
ihres Lebens ein Zuhause bieten zu kdnnen.

» MITHILFE DER SODIEN
GELINGT ES UNS, DIE VISION
DES LEBENSLANGEN WOH-
NENS IN DEN EIGENEN VIER
WANDEN UMZUSETZEN. «



Stillleben auf dem Bahnhof.
Drei Zlige warten auf ihre
Fahrgaste und den Abfahrbe-
fehl. Dann wird sich die Stille

aufldsen und die Bahnen treten
ihre Reise an. Dass die Bahn

noch langst nicht zum alten Ei-
sen gehort, wird jedem klar, der

ns Menschen ist die Sprache ge- sich Uber Staus auf verstopften

geben worden, um miteinander zu StralRen und die Zukunft unse-

kommunizieren. Und jeder von uns rer Umwelt Gedanken macht.
durfte sicher schon die Erfahrung machen,
dass eine schlechte Kommunikation auch
gute Projekte negativ beeinflussen kann.
Wenn man am Bahnsteig steht und einen fes-
ten Reiseplan hat, niitzt einem die ,aktuelle”

Information Uiber eine seit drei Wochen

‘;\Y\‘\‘\\‘Q?\\ NS bestehende Baustelle wenig, die fiir
AR A
N

Verzogerungen sorgt. Man argert
N \ sich und wird gegebenenfalls
//\ die Anschlussziige verpassen.
/ / Deshalb sind wir bestrebt, mit
unseren Mitgliedern so friih
wie moglich und so intensiv
wie notig in Kontakt zu treten,
wenn wir beispielsweise eine
Baustelle planen. So bleiben
wir in Kontakt, die Informationen

flieBen und niemand verpasst den
Anschluss.

Neuwoba Geschaftsbericht 2018 \s\
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Wohnen gehoért zu den Grundbedirfnissen des
Menschen. Vielfaltige Diskussionen um gleich-
wertige Lebensverhaltnisse, bezahlbare Mieten,
die Veranderungen der rechtlichen Grundlagen
und den Umgang mit den Mietern werden derzeit
gefiihrt. Als Genossenschaft haben wir da eine
ganz klare Haltung: Wir stellen nicht nur beliebige
Wohnungen gegen Entgelt zur Verfiigung, son-
dern bieten unseren Mitgliedern auch im 65. Jahr
unseres Bestehens ein Rundumpaket Wohnen an.
17 engagierte Wohnungsverwalter sind fiir unsere
Mitglieder in samtlichen Belangen rund ums Woh-
nen standige Ansprechpartner. Das gilt fUr die Er-
ledigung der erforderlichen Instandhaltungsauftra-
ge ebenso wie fir das reibungslose Funktionieren
der Griinlandpflege, von Reinigungsleistungen und
auch fir die Mitwirkung an der Lésung von Konflik-
ten. Wichtig bleibt die Arbeit vor Ort, das Reden mit
den Menschen. Wir miissen stets ein offenes Ohr
fur die Sorgen und Note unserer Mitglieder haben
und vor allem auch Ldsungen anbieten konnen,
wenn mal irgendwo der Schuh driickt. Persénliche
Kontakte halten wir daher nach wie vor fir nicht
ersetzbar.

Der Aufgabenkatalog der Wohnungsverwalterin-
nen und Wohnungsverwalter ist breit gefachert.

))1 7 ENGAGIERTE WOHNUNGSVERWAL-
TERINNEN UND VERWALTER SIND FUR
UNSERE MITGLIEDER IN SAMTLICHEN

BELANGEN RUND UMS WOHNEN STANDIGE
ANSPRECHPARTNER. «

Neben kaufmannischen Themen im Bereich Mie-
ten oder Nebenkostenzahlungen gehdéren ebenso
Zustandigkeiten im technischen Bereich zum Ta-
tigkeitsprofil. Das schlieRt sowohl Kontrollen als
auch umfangreiches Wissen im Zusammenhang
mit Instandsetzungen, Reparaturen, Regulierung
von Versicherungsschaden oder Modernisierun-
gen ein. Wir kbnnen nicht oft genug betonen, wie
wichtig uns Ordnung, Sicherheit und Sauberkeit in
unseren Wohnhausern und Wohngebieten sind. Die
Wohnungsverwalter kiimmern sich darum, dass
sich dies in unseren Bestanden widerspiegelt. Ge-
rade wenn AulRenstehende in unsere Wohnhauser
kommen, fallt ihnen auf, dass es sehr sauber und
aufgerdaumt aussieht. Fir uns ist das eine Selbst-
verstandlichkeit und Ausweis einer funktionieren-
den Verwaltung.

Wir investieren seit Jahren groRe Summen in un-
sere Wohnungsbesténde, um den Mitgliedern ein
Hochstmaly an bezahlbarem Wohnkomfort zu er-
moglichen. Die Bau- und Modernisierungsmafi-
nahmen sind leider stets mit einem gewissen Mal}
an akustischer Belastung und mit Emissionen
verbunden, aber wir versuchen die Stérungen fir
die Bewohner stets so gering wie mdoglich zu hal-
ten. Auf Wunsch bieten wir als Service auch Aus-

weichwohnungen an. Zur Informationspolitik der
Genossenschaft gehort es, dass wir rechtzeitig vor
Baubeginn zu allgemeinen Informationsveranstal-
tungen einladen. Dort erlautern wir — zusammen
mit der Implabau — die Vorhaben und Bauablaufe,
sprechen Uber Termine, antworten auf Fragen un-
serer Mitglieder und beziehen sie mit ein. Letztlich
sitzen wir alle im selben Zug — um das Sprichwort
einmal abzuwandeln — und deshalb ist es wichtig,
auch alle ,Reisenden" rechtzeitig mitzunehmen.

Zum Beispiel haben die Mitglieder die M&glichkeit,
im Vorfeld der Badsanierung aus einem Sortiment
von Fliesen ihren persénlichen Favoriten zu wahlen.
Zum wiederholten Male haben wir nach Abschluss
der Umbaumalnahmen positive Rickkopplung
mit unseren Mitgliedern gehabt, die sich trotz aller
mit dem Bau zusammenhangenden Widrigkeiten
rundum gut betreut gefiihlt haben. Weitere Infover-
anstaltungen zur Halbzeit der Baumalinahme sol-
len unseren Mitgliedern und uns die Chance geben,
durch ein rechtzeitiges Feedback auf Wiinsche und
Hinweise unmittelbar einzugehen. Eine gute Kom-
munikation bringt mehr Verstandnis flreinander
und kann viele Probleme bereits in der Entstehung
vermeiden bzw. abmildern.

Doch nicht nur die Mitglieder profitieren von die-
sen Veranstaltungen, auch wir als Genossenschaft
ziehen unsere Vorteile daraus. So erhalten wir bei
solchen Veranstaltungen regelmaRig Hinweise, die
wir in unseren Planungen noch beriicksichtigen
konnen. Das starkt das vertrauensvolle Miteinan-
der und fhrt zu mehr Zufriedenheit der Mitglieder.
Das ist auch bei der Gestaltung der AuRenanlagen
zu spdren, bei der wir die Bewohner bereits seit
vielen Jahren mit einbeziehen. Selbst bei kleineren
BaumaRnahmen, die nicht in der Wohnung statt-

finden, nutzen wir diesen Anlass, um mit unseren
Mitgliedern in Kontakt zu kommen. So haben wir
das Ohr nahe an den Menschen und erfahren, was
sie bewegt und wie wir ggf. mit unkomplizierten
Veranderungen den Service verbessern konnen.

Servicelevel

Die Bewirtschaftung unserer Grundstlicke schliel3t
viele verschiedene Bereiche zwischen Griinland-
pflege, Hauswartleistungen, Winterdienst und
technischer Wartung beispielsweise der Aufzi-
ge, Brandschutzanlagen und anderer ein. Dafir
schlielen wir mit den darauf spezialisierten Firmen
entsprechende Vertrage. Die Griinlandpflege wird
zum groRten Teil von unserer Tochterfirma Gimpex
durchgeflhrt. Unsere Erfahrungen zeigen, dass es
zur Qualitatssicherung und -verbesserung erfor-
derlich ist, einheitliche Standards festzulegen. Das
ist eine anspruchsvolle Aufgabe, da unterschied-
lichste Aspekte unter einen Hut gebracht werden
missen. Daher ist die Erstellung des Qualitats-
handbuchs noch nicht abgeschlossen.

Die angestrebten Qualitdtsstandards auf Dauer
zu etablieren, verlangt einen langen Atem. Inves-

titionen mussen langfristig die Qualitdt des Woh-
nens fir unsere Mitglieder verbessern und sind
kein Selbstzweck. Das Erscheinungsbild unserer
Wohnanlagen soll sie auf den ersten Blick als der
Neuwoba zugehdrig erkennbar machen. Fir den
ersten Eindruck gibt es schlieBlich keine zweite
Chance. Und wenn der Besuch schon am Brief-
kasten abgeschreckt wird, wird er kein positives
Bild bekommen. Daflir kdnnen schon vermeint-
liche Kleinigkeiten sorgen: Aufkleberreste, hand-
geschriebene Klingelschilder neben gedruckten,
kurz, ein Sammelsurium, das ungepflegt wirkt. Ein-
gangsbereiche sind schlieRlich die Visitenkarte des
Wohnhauses und insofern sehr wichtig.

Deshalb wurde bereits im Jahr 2016 das Projekt
Servicelevel ins Leben gerufen. Fiir die Umsetzung
steht der Wohnungsverwaltung im Rahmen des
jahrlichen Investitionsplanes jeweils ein Budget zur
Verfligung.

Elektronisches Schlieflsystem

Im Jahr 2017 haben wir im Rahmen der Mitglie-
derbefragung zahlreiche Hinweise in den verschie-
densten Bereichen, objektkonkret von unseren
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Mitgliedern erhalten. Das Thema Sicherheit spiel-
te dabei eine grolle Rolle. Insoweit haben wir im
Jahr 2018 ein Pilotobjekt mit dem elektronischen
Zugangssystem ,Paco" in den Gemeinschaftsbe-
reichen ausgestattet. Den Mitgliedern stehen elek-
tronische Transponder zur Verfligung, mit denen
S|e Zuga ...... A~ h~nAn LlAaiiaAainA~nAa Ty =00 AAn
Hoftlrer

zen, Abs  Der InterConnex durchfahrt den

im Keller  Bahnhof Kratzeburg. Der Zug

sehr gro  fuhr taglich zwischen Rostock
deaktivie  und Leipzig. Betrieben wurde er )
besteht. von der Ostmecklenburgischen

der Kirsc  Eisenbahn (OME) mit Sitz in

firdas ¢  Neubrandenburg.

im Jahr Am 13. Dezember 2014 verkehr-
Rahmen  te dieser Zug letztmalig.

errichtet

ebenfalls 1ar
die Gem

Digitale Haustafel

Es ist ein groRer personeller Aufwand, die her-
kommlichen Schaukasten in den Hausfluren stan-
dig mit aktuellen Aushangen strukturiert, attraktiv
und informativ zu gestalten. Daher haben wir uns
entschlossen, in fiinf Wohnhausern, darunter ein
Hochhaus, erstmals digitale Haustafeln zu testen.
Die dargestellten Inhalte kdnnen zentral sowie ob-
jektweise eingestellt werden. Das spart nicht nur
Papier, Zeit und Arbeit, die Mitglieder kénnen nun
auch schneller und besser informiert werden. Alle
wichtigen Informationen, wie aktuelle Aushange
und Mitteilungen der Wohnungsverwaltung, Kon-
taktinformationen und sogar Wettermeldungen
sind auf einen Blick verfiigbar.

Fremdverwaltung

Es ist flir uns ein besonderes Zeichen des Vertrau-
ens, wenn Eigentimer uns beauftragen, ihre Im-
mobilien fUr sie zu verwalten und sich langfristige
Vertragsverhaltnisse ergeben. Seit 28 Jahren kiim-

mern wir uns in verschiedenen Varianten um das
Eigentum Dritter und sind dariiber hinaus fiir die
Geschaftsbesorgung von vier Wohnungsunterneh-
men tatig. Unter den zurzeit rund 4.416 betreuten
Wohn- und Gewerbeeinheiten befinden sich insge-
samt 1.691 Wohnungen und 39 Gewerbeeinheiten
in 85 Eigentiimergemeinschaften. Im Jahr 2019
steht die Personalkonsolidierung der Fremdver-
waltung, insbesondere der Wohnungseigentums-
verwaltung an. Aufgrund der Marktsituation haben
wir uns entschieden, selbst den Personalbedarf
Uber unser Ausbildungszentrum zu decken. Bei der
Spezialisierung wurde das Fachgebiet Wohnungs-
eigentumsverwaltung berlicksichtigt. Zwei Auszu-
bildende der Fachrichtung Immobilienkaufmann
beenden im Sommer 2019 ihre Aushbildung und
werden uns dann als Wohnungseigentumsverwal-
ter zur Verfligung stehen.

Mitgliedern erhalten. Das Thema Sicherheit spiel-
te dabei eine grolle Rolle. Insoweit haben wir im
Jahr 2018 ein Pilotobjekt mit dem elektronischen
Zugangssystem ,Paco" in den Gemeinschaftsbe-
reichen ausgestattet. Den Mitgliedern stehen elek-
tronische Transponder zur Verfligung, mit denen
sie Zugang zur jeweiligen Hauseingangsttr, zu den
Hoftliren sowie den jeweils benutzten Miillplat-
zen, Abstellrdaumen und Gemeinschaftsbereichen
im Keller haben. Die Akzeptanz bei den Mietern ist
sehr grols. Soweit ein Clip verloren geht, kann er
deaktiviert werden, so dass kein Sicherheitsrisiko
besteht. Ein weiteres Pilotobjekt, ein Hochhaus in
der Kirschenallee, wurde in diesem Geschaftsjahr
flir das System vorbereitet. Die Umsetzung erfolgt
im Jahr 2019. Weitere Neubau-Pilotobjekte, die im
Rahmen des Programms ,Wohnungsbau Sozial"
errichtet und 2019 fertiggestellt werden, erhalten
ebenfalls dieses elektronische SchlieRsystem fir
die Gemeinschaftsbereiche.

Digitale Haustafel

Es ist ein grolRer personeller Aufwand, die her-
kommlichen Schaukasten in den Hausfluren
standig mit aktuellen Aushangen strukturiert, at-

4.416

betreute Wohn- und
Gewerbeeinheiten

traktiv und informativ zu
gestalten. Daher haben wir

uns entschlossen, in finf
Wohnhausern, darunter ein
Hochhaus, erstmals digitale
Haustafeln zu testen. Die dar-
gestellten Inhalte konnen zentral
sowie objektweise eingestellt werden.

Das spart nicht nur Papier, Zeit und Arbeit,

die Mitglieder konnen nun auch schneller und
besser informiert werden. Alle wichtigen Informa-
tionen, wie aktuelle Aushange und Mitteilungen der
Wohnungsverwaltung, Kontaktinformationen und
sogar Wettermeldungen sind auf einen Blick ver-
flighar.

1.691

Wohnungen

Fremdverwaltung

Es ist flir uns ein besonderes Zeichen des Vertrau-
ens, wenn Eigentimer uns beauftragen, ihre Im-
mobilien flr sie zu verwalten und sich langfristige
Vertragsverhaltnisse ergeben. Seit 28 Jahren kim-
mern wir uns in verschiedenen Varianten um das
Eigentum Dritter und sind darUber hinaus fir die
Geschaftsbesorgung von vier Wohnungsunterneh-
men tatig. Unter den zurzeit rund 4.416 betreuten

28 Jahre

Fremdverwaltung

39

Gewerbeeinheiten

85

Eigentiimer-
gemeinschaften

Wohn- und Gewerbeeinheiten befinden sich insge-
samt 1.691 Wohnungen und 39 Gewerbeeinheiten
in 85 Eigentlimergemeinschaften. Im Jahr 2019
steht die Personalkonsolidierung der Fremdver-
waltung, insbesondere der Wohnungseigentums-
verwaltung an. Aufgrund der Marktsituation haben
wir uns entschieden, selbst den Personalbedarf
Uber unser Ausbildungszentrum zu decken. Bei der
Spezialisierung wurde das Fachgebiet Wohnungs-
eigentumsverwaltung beriicksichtigt. Zwei Auszu-
bildende der Fachrichtung Immobilienkaufmann
beenden im Sommer 2019 ihre Ausbildung und
werden uns dann als Wohnungseigentumsverwal-
ter zur Verfligung stehen.
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Engagierte Eisenbahnfreunde
haben zum Erhalt oder gar
Neuaufbau zahlreicher

Schmalspurbahnen in

Deutschland gesorgt.
Schones Beispiel ist dafir die
Museumsbahn Lindenberg —
Mesendorf in der Prignitz.
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Wie alles begann...

In der Berg- und Rosenstadt Sangerhausen stand
meine Wiege, in die mir gewissermalien auch
gleich ein ,Virus" gelegt wurde — der Eisenbahnvi-
rus. Hier, an den Stidhangen des Harzes ,dampfte"
es seinerzeit noch ausnahmslos und so konnte ich
schon als Kind den Geruch von heiem O, Kohle-
und Wasserdampf einsaugen. Zum Ausbruch kam
dieser Eisenbahnvirus auf meinem taglichen Weg
zur Schule. Dieser fiihrte zunachst Gber eine Eisen-
bahnbriicke am Bahnhof Sangerhausen, auf der
ich das dampfende Treiben vor allem nach Schul-
schluss beobachten konnte.

» DIE GESCHLOSSENE
SCHRANKE WAR FUR MICH
EIN GLUCKSFALL. «

Als spater die besagte Eisenbahnbriicke einer
langerfristigen Rekonstruktion unterzogen wur-
de, veranderte sich mein Schulweg, der jetzt lber
einen Bahntbergang flihrte. Wie es so Ublich ist,
war die Schranke stets dann geschlossen, wenn
man sich ihr naherte. Was FuRganger und Auto-
fahrer nervte, war flr mich ein Glicksfall. Dann
konnte ich die schwarzen Riesen aus nachster
Nahe in voller Aktion erleben. Und so beobach-
tete ich mit wachsender Begeisterung die Ziige
auf dieser Strecke. Beim Beobachten blieb es
schliellich nicht. Zunachst notierte ich, welche
Loks ich sah und wo diese beheimatet waren.
Nachdem ich nun schon eine solche Menge an
Angaben zusammengetragen hatte, folgte der
eigentlich nachste — logische — Schritt. Fir jede
Lok musste auch ein Foto her!

Mit Vaters ,Pouva Start” begann einst die foto-
grafische Sammlertatigkeit. Allerdings mit mehr
als dirftigen Ergebnissen, da half auch nicht die
Tatsache, dass ich schon friih Filme und Fotos
selbst entwickeln konnte. Eine ,Penti" brachte
mit ihrem Halbformat schon bessere Ergebnis-
se. Zwischenzeitlich konnte ich mit geborgter
Fototechnik erste praktische Erfahrungen sam-
meln und schliellich gab es vom ersten Gehalt

eines Lokheizers mit jeder Menge Uberstunden
endlich die gewlinschte ,Exakta Veraflex 500"
Uber 20 Jahre leistete sie mir gute Dienste, zwi-
schenzeitlich ,unterstlitzt" durch eine Pentacon
Six, das GroRformat brachte sehr gute Bilder.
Das geschah dann schon in Neubrandenburg,
wohin mich die Armeezeit verschlagen hatte.
Von 1971 bis 1996 wohnte und arbeitete ich in
der Vier-Tore-Stadt, bevor ich in der Nahe aufs
Land zog. Der Stadt bin ich als einstiger Vorsit-
zender und Mitglied im Modellbahnclub — dem
Eisenbahnclub Neubrandenburg e.V. — noch im-
mer eng verbunden.

Inzwischen hat auch bei mir die Digital-Fotogra-
fle Einzug gehalten. Eine Canon 350 D und eine
Nikon D7000 sind die letzten technischen ,Neu-
erungen” bei meinen Fotostreifziigen. Nachdem
es mitimmer mehr Eisenbahnfreunden zum Bil-
dertausch kam und auch Bildbande dber Eisen-
bahnen auf dem Markt erschienen, reifte in mir
die Erkenntnis, dass die Bahn und die sie umge-
bende Landschaft einfach zusammen gehdren.
Auch sollte sich der Betriebsalltag bei der Bahn
in meinen Fotos widerspiegeln. So versuchte ich
mehr und mehr, einen eigenen fotografischen
Stil mit diesen Elementen zu entwickeln.



DER ZUG DES
LEBENS

Das Leben ist wie eine Zugfahrt mit all den Haltestellen, Umwegen und Ungliicken.

Wir steigen ein, treffen unsere Eltern und denken, dass sie immer mit uns reisen,

aber an irgendeiner Haltestelle werden sie aussteigen und wir miissen unsere Reise ohne sie fortsetzen.
Doch es werden viele Passagiere in den Zug steigen, unsere Geschwister, Cousins, Freunde,

sogar die Liebe unseres Lebens.

Viele werden aussteigen und eine groRRe Leere hinterlassen.
Bei anderen werden wir gar nicht merken, dass sie ausgestiegen sind.
Es ist eine Reise voller Freuden, Leid, BegriiBungen und Abschieden.

Der Erfolg besteht darin:
Zu jedem eine gute Beziehung zu haben.

Das grofRe Ratsel ist:
Wir wissen nie, an welcher Haltestelle wir aussteigen miissen.

Deshalb miissen wir leben, lieben, verzeihen und immer das Beste geben!
Denn wenn der Moment gekommen ist, wir aussteigen miissen und unser Platz leer ist,
sollen nur schone Gedanken an uns bleiben und fiirimmer im Zug des Lebens weiter reisen.

Doch so spannend die Reise im Zug des Lebens auch ist, mochte sich jeder
auf seinem Weg zuhause fiihlen. Und dann stehen wir auf dem Fahrplan —
die Neuwoba-Unternehmensgruppe.

SOZIALE
VERANTWORTUNG

TRADITION

NACHHALTIGKEIT

Zeitfolge der Ankunft und Abfahrt
eines Zuges an den Bahnhofen:

Aus zwei in gleichbleibendem Abstand voneinander
laufenden auf Schwellen verlegten Metallschienen
bestehende Fahrspur fiir Schienenfahrzeuge:

Firmensitz der Neuwoba Unternehmensgruppe:

Lokomotive oder Triebwagen mit den zugehdrigen,
angekoppelten Wagen:

Haltepunkt eines Zuges (mit Gleisanlagen
und zugehorigen Gebauden):

Die Fortbewegung zu einem Ziel:




VERTRIEB

anche Dinge, die noch fiir unsere

Eltern und GroBeltern selbstver-

standlich waren, erscheinen uns
heute wie aus einem Marchen stammend.
Autos und Ziige ohne Klimaanlagen, in denen
man noch selbst die Fenster 6ffnen konnte.
Gedruckte Fahrplane, dick wie Lexika — und
kein Internet weit und breit. Telefone mit
Kabel, die in eigens dafiir konstruierten Zellen
steckten und in keiner Weise mobil waren.
Eine Heizung, die nicht auf Knopfdruck warm
wurde, sondern erst nachdem man einige Ei-
mer Holz und Kohlen in einen zentralen Ofen
getan und zum Brennen gebracht hatte. Mit
anderen Worten: Die Technik hat sich rasant
weiterentwickelt und mit ihr unsere Ansprii-
che an den Komfort.

Zur Grindungszeit der Neuwoba vor 64 Jahren
war Wohnraum als solches begehrt und knapp. Die
Zerstorungen des Zweiten Weltkrieges hatten Neu-
brandenburg eines GroRteils seiner Bausubstanz
beraubt. Fiir die Menschen ging es in den kom-
menden Jahren und Jahrzehnten um das sprich-
wortliche Dach Uber dem Kopf, nicht um irgend-
wie gearteten Komfort. Heute ist eine Wohnung in
Neubrandenburg erneut das Ziel vieler Menschen,
doch ein gewisser Komfort wird ebenso voraus-
gesetzt. Auf der Wunschliste ganz oben stehen
Kiiche und ein modernisiertes Bad mit Tageslicht,
ein Balkon, ein Aufzug, barrierefreie Hauseingange,
schnelle Internetverbindung, ein PKW-Stellplatz
und so weiter.

Marktsituation

Die Neuwoba ist und bleibt einer der gréten und
wichtigsten Akteure auf dem Neubrandenburger
Wohnungsmarkt. Im Geschaftsjahr 2018 konnte
die Genossenschaft ihren Anteil am Markt behaup-
ten und halt derzeit 23,2 Prozent des Wohnungs-
bestandes. Das entspricht 8.703 Wohnungen und
einer Wohnflache von insgesamt 513.636,57 Qua-
dratmetern. Der vergleichsweise geringe prozentu-
ale Anteil der Neuwoba-Wohnungen am Gesamt-
bestand in Neubrandenburg resultiert aus dem
gewachsenen Wohnungsbestand in der Stadt ins-
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23,2%

des Wohnungshestandes
in Neubrandenburg

gesamt. Neben Wohnraum gehdren zurzeit auch
98 Gewerbeeinheiten zum Bestand der Neuwoba
und dariber hinaus 1.039 Stellplatze und 94 Gara-
gen. Die Steigerung der Anzahl der Stellplatze er-
gibt sich durch die Neubauten sowie die Schaffung
von weiteren vermieteten Stellflachen.

Das Wohnungsangebot in der Vier-Tore-Stadt
kann mit der Nachfrage noch nicht Schritt halten,
wahrend es im landlichen Raum aufgrund man-
gelnden Interesses und fehlender Infrastruktur zu-
nehmend schwierig wird, Immobilien zu vermieten.
Wir haben etliche Wohnungen zentrumsnah und
auch direkt in der Innenstadt errichtet und weitere
gebaut, allerdings ist der verfligbare Bauplatz be-
grenzt und beinahe ausgeschopft. Der Bedarf nach
diesem Wohnraum kann nicht gedeckt werden. Au-
Renrollladen, Stellplatz und Aufzug werden dariiber
hinaus oft gewtinscht. Auf diese Wiinsche sind wir
eingegangen und haben sie in den neuen Wohnun-
gen in der Innenstadt sowie im Katharinenviertel
realisiert. Der gesellschaftliche Wandel geht auch
an den Wohnungen nicht spurlos vorlber. Immer
mehr Single-Haushalte, immer weniger groRe Fa-
milien — das schlagt sich auf die Wohnungsgrélien
nieder. Die zunehmende Alterung der Gesellschaft
fordert Uberdies eine hohe Anzahl an barrierefreien
Wohnungen. Eine gute Infrastruktur ist ein weite-
rer wichtiger Faktor, der den Wert von Wohnraum
beeinflusst.

8.703

Wohnungen

OO
oon

| g lfid
513.636,57

Quadratmeter

Marketingaktivitaten

Die Neuwoba hat durch kluge Planung und Ver-
waltung ihrer Bestande und infolge erhohter Nach-
frage eine erfreulich niedrige Leerstandsquote zu
verzeichnen, die sich im Rahmen der Mobilitatsre-
serve bewegt. Doch nichts ist so gut, dass man es
nicht noch besser machen kdnnte. Deshalb haben
wir unsere Marketingaktivitaten Uber eine Vielzahl
von Kandlen und Medien verstarkt. Doch auch
die Medienwelt hat sich stark gewandelt. Und so
sind die sozialen Netzwerke, Immobilienportale,
ebay-Kleinanzeigen und unsere Homepage mitt-
lerweile zu den wichtigsten Marketinginstrumenten
flir unsere Genossenschaft geworden. In diesem
Jahr haben wir erstmalig eine zielgruppenorien-
tierte Google-AdWords-Kampagne gestartet, die
erfolgreich zur Neukundengewinnung beigetragen
hat. So sind wir im Geschaftsgebiet bei zahlreichen
Events in Erscheinung getreten. Vor allem bei Fes-
ten und Veranstaltungen haben wir Prasenz ge-
zeigt und den direkten Kontakt und das Gesprach
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gesucht. Unsere WEAKkids-Veranstaltung am Ge-
schaftshaus ist mit einem Vermietungsstand
als Informationskanal ausgestattet gewesen. So
konnten wir gerade bei potenziellen Neukunden
Erfolge erzielen. Unter anderem haben wir an den
Hochschulinformationstagen (HIT) teilgenommen,
um in erster Linie eine junge und zum Teil noch
nicht ortskundige Klientel unter den Studierenden
flr uns zu gewinnen. Auch bei Ausbildungsmessen
sind wir vor Ort und werben nicht nur fir unsere
ausgezeichnete Ausbildung, sondern auch fiir un-
ser Wohnungsangebot und die Werte der Genos-
senschaft. Durch diese Prasenz wollen wir neben
den konkreten Angeboten auch auf die Aktivitaten
und das Handlungsspektrum unserer Genossen-
schaft aufmerksam machen. Uber Anzeigenschal-
tungen in den ortlichen Wochenblattern sowie an-
deren Printmedien haben wir unsere Wohnungen
vermarktet und damit potenziell jeden Haushalt
erreicht. Leerstehende Wohnungen wurden mit
sogenannten Mietnasen auffallig gekennzeichnet
und erzielten damit eine erhchte Aufmerksamkeit
bei méglichen Mietern.

Grundrissvariationen und
-anderungen sowie Aktionen

Stillstand ist der Tod, weif3 der Volksmund. Deshalb
sind Beweglichkeit und Flexibilitdt Eigenschaften,
die uns auszeichnen. So hat sich beispielsweise

gezeigt, dass schwerer vermittelbare Vierraum-
wohnungen nach dem Umbau in gerdumige Drei-
raumwohnungen schneller vermietet wurden.
Nicht zuletzt, weil damit auch bei der Gestaltung
von Kichen und Badern neue Wege gegangen
werden konnten. So erhielten die Bader neben der
Badewanne auch eine zusatzliche Dusche. Inner-
halb der Modernisierung sind auch Dreiraumwoh-
nungen in Zweiraumwohnungen umgebaut wor-
den, um diese mit einer Kiiche inklusive Tageslicht
und einem zusétzlichen Abstellraum zu versehen.
Mit diesen MalRnahmen konnte die Genossen-
schaft den Leerstand in den Objekten senken und
den Komfort flir die Mitglieder verbessern. Des
Weiteren sind im Rahmen der Modernisierung von
Objekten Aufziige angebaut worden, um die Nach-
frage nach diesem Ausstattungsmerkmal wei-
ter zu bedienen. Im Geschaftsjahr 2018 konnten
Uber das sogenannte Leerwohnungsprogramm
um die 100 Wohnungen hergerichtet und somit
wieder vermietet werden. Doch es gibt noch wei-
tere Mdglichkeiten — zum Beispiel durch forciertes
Marketing — weniger nachgefragte Produkte in den
Fokus zu rlcken. Durch Aktionen wie den ,Trep-
pensteigerbonus" versuchen wir Kunden zu ge-
winnen, denen beispielsweise ein schéner Ausblick
wichtiger ist, als das Treppensteigen zu vermeiden.
Hier ist das Kundenverhalten entscheidend fiir die
Preisgestaltung, sind doch die Wohnungen in den
unteren Geschossen begehrter, sofern die Objekte
nicht Uber einen Aufzug verfiigen. Generell hat sich
gezeigt, dass gezielte Aktionen wie beispielsweise

Aus einer Vier-Raum-Wohnung wird eine
komfortable Drei-Raum-Wohnung.

Kinder-
zimmer

Aus dem
viertem
Zimmer wird
eine Kiche.

Aus dem
Bad wird
ein HWR.

Aus der Kiiche
wird ein Bad.

der ,Heimwerkervorteil"
gerade bei Neukunden
fur Aufmerksamkeit sor-
gen. Die Aktion ,Mitglie-
der werben Mitglieder"
brachte ebenfalls gute Er-
gebnisse. Unsere Mitglie-
der wirken dabei als Multi-
plikatoren und erhalten bei
erfolgreicher  Vermittlung
eine Gutschrift und ein klei-
nes Prasent von uns.

Wohnzimmer

Im September 2018 sind weitere neun Wohnun-
gen im Katharinenviertel entstanden. Sie befinden
sich in attraktiver Lage in der wiederbelebten Karl-
Wendt-Strae 1 und wurden sofort nach Fertig-
stellung an die neuen Bewohner ibergeben.

Heizer auf der Dampflok war ein
.Knochenjob". Lok vorbereiten,
Lager abolen, Kohle und Wasser
fassen, Flhrerstand sauber hal-
ten und natirlich mit einer soli-
den Feuerungstechnik immer flr
Spitzendruck und ausreichend
Wasser sorgen — das war die
wichtigste Aufgabe. Dabei gingen
haufig in einer Schicht mehrere
Tonnen Kohle tber die Schaufel.



S RATEGIE UND ZIELE

7
Bahnsteige 1 + 3

Ausgang Zentrum

eute schon das Morgen mitden-

ken, das bedeutet Nachhaltigkeit.

Wer nachhaltig reisen mochte,
kann gleich zwei Probleme auf einmal
I6sen, indem er nicht allein reist. Mit
einem Gruppenticket kann man andere
mitnehmen und ist unterwegs nicht allein.
Der oder die Mitfahrer tragen einen Teil
der Fahrtkosten und haben ebenfalls einen
Vorteil davon. Es gibt viele Mdglichkeiten,
nachhaltig an sein Ziel zu kommen.

Nachhaltigkeit ist mehr als nur ein Modewort. Fiir
ein Unternehmen bedeutet Nachhaltigkeit, wirt-
schaftliche Aspekte gleichberechtigt mit sozialen
und o©kologischen Gesichtspunkten zu berlick-
sichtigen und zukunftsfahig zu wirtschaften. Es
geht dabei sowohl um eine langfristig erfolgreiche
Geschaftsentwicklung als auch um einen posi-
tiven Beitrag des Unternehmens zur nachhalti-
gen Entwicklung der gesamten Gesellschaft. Was
vielleicht selbstverstandlich klingt, ist in manchen
Branchen alles andere als das.

Fir die Neuwoba stehen unsere Mitglieder und
deren Familien im Mittelpunkt unseres Handelns
und sind die wichtigste Voraussetzung fir den
Unternehmenserfolg. Zentrale Aufgabe ist die wirt-
schaftliche, soziale und kulturelle Férderung unse-
rer Mitglieder, denen wir in jeder Lebenssituation
ein Zuhause geben mochten.

Unsere nachhaltige Unternehmensstrategie ba-
siert auf den S&ulen: Okonomie, Okologie, techni-
sches Gebaudemanagement und dem traditionell
in der Genossenschaft verwurzelten sozialen Ma-
nagement.

Neuwoba Geschéftsbericht 2018

Unternehmen -
Bestandsentwicklung

Die Neuwoba verfolgt bei der Bestandsentwicklung
eine langfristige und nachhaltige Strategie. Dabei
geht es insbesondere um die Schaffung von Bar-
rierefreiheit, die Senkung von Energiekosten, das
Ermdglichen von individuellen Wohnlsungen und
darum, den hohen Qualitatsstandard unserer Woh-
nungsbestande auf einem marktgerechten Niveau
zu halten. Darunter verstehen wir die systemati-
sche lebenszyklusorientierte Betrachtung der Be-
dirfnisse unserer Mitglieder, um ein lebenslanges
Wohnen im Neuwoba-Bestand zu ermdglichen.

Unsere Nachhaltigkeitsziele im Wohnungsbestand
sehen wir im Ausbau der Nutzung von erneuerba-
ren Energien, um auch zuklinftig einen adaquaten
und finanzierbaren Wohnraum zur Verfligung zu
stellen. In mehreren Projekten werden Potenziale
gepriift und deren Umsetzung vorangetrieben.

So erfolgt im Rahmen des Unternehmenskonzep-
tes eine sukzessive Umstellung der Hauser von Ein-
rohr- auf Zweirohr-Heizungsanlagen bis zum Jahr
2020 und auch dariiber hinaus. Dies fiihrt zu einer

Okologie Okonomie

Nachhaltige

Unternehmens-
strategie

Technisches

Gebaude-

Soziales angement
Management

Einsparung
der Heizkosten
in Hohe zwischen

20 bis 30 Prozent und na-

tdrlich zu einer Reduktion der CO2-Emission.

Eine weitere Zielsetzung ist die Reduzierung von
Entsorgungskosten beziehungsweise Millbesei-
tigungskosten durch ein konventionelles und ein
verursachergerechtes Abfallmanagement im Be-
stand. Durch Beratung, Kontrolle, Nachsortierung
und Reinigung werden Restmillmengen reduziert,
letztlich Kosten gespart und die Umwelt geschont.

Als Alternative zur aktuellen Fernwarmeversorgung
beabsichtigen wir den Aufbau einer autonomen
sowie Gkologisch und Skonomisch nachhaltigen
Warmeversorgung flr Teile unseres Wohnungs-
bestandes auf Basis der Tiefengeothermie. Unser
Ziel ist es, sich tber die Nutzung der nahezu immer
zur Verfligung stehenden geothermischen Warme-
energie von den stetig steigenden Energiepreisen
abzukoppeln, und damit unsere Mitglieder finanzi-
ell zu entlasten sowie den Ausstol} von Treibhaus-
gasen weiter zu reduzieren. Derzeit priifen wir die
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Kurz vor der Hintersten Miihle
treffen wir 03 1088 mit dem D815
Binz-Leipzig mit Halt in Neubran-
denburg. Das Bahnbetriebswerk
Stralsund bespannte diesen und
weitere Schnellzlige mit ihren
Dreizylinder-Schnellzugloks.

» 1.700 WOHNEINHEITEN DER NEUWOBA

IM REITBAHN- UND VOGELVIERTEL SOLLEN

technische Machbarkeit und die Potenziale dieser
Losung. Geplant ist der Anschluss von 52 Gebau-
den bzw. 1.700 Wohnungen im Reitbahnweg und
im Vogelviertel, die mit Warmwasser und Heiz-
energie durch Nutzung der Tiefengeothermie ver-
sorgt werden sollen. Neben einer engen Zusam-
menarbeit mit Fachplanern und Ingenieurbiiros auf
diesem Gebiet pflegen wir eine Kooperation mit der
WEMAG AG als strategischem Partner.

Ein weiteres Ziel ist die Schaffung von technischen
und organisatorischen Voraussetzungen zur Neu-
strukturierung unseres Energiemanagements
flr eine effiziente Warmeverteilung und optimale
Verwendung von Warmeenergie in unserem Woh-
nungsbestand. Dazu zahlt auch der Aufbau eines
Kundenbeziehungsmanagements (Customer-Re-
lationship-Management, kurz CRM), mit
dessen Hilfe

IN NAHER ZUKUNFT MIT ERDWARME
BEHEIZT WERDEN. «

unsere Mitglieder ihr Energieverhalten beobachten
und mit dem Durchschnittswert im Haus verglei-
chen konnen.

Unternehmen — Neubau

Die wachsenden Anspriche und Bedurfnisse un-
serer Mitglieder, die veranderten Wohnpréaferenzen
potenzieller Kunden, die anhaltende Wohnungs-
nachfrage in innerstadtischen Lagen sowie der
fortschreitende demografische Wandel erfordern
neben einer nachhaltigen Bestandsentwicklung
eine verstarkte Neubauaktivitdt in bestimmten
Marktsegmenten. Das Alterwerden in der Genos-
senschaft sowie Wohnungen mit hoherem Wohn-
komfort stehen im Fokus unserer Betrachtung.
Speziell fiir unsere dlter werdenden Mitglieder wer-
den weitere Wohnformen, zum Beispiel Betreutes
Wohnen, Pflegewohnen, ambulant betreute Wohn-
gemeinschaften und Wohngruppen, entstehen, die
zusatzlich mit Pflege- und Betreuungsangeboten

aufwarten und Assistenzsysteme beinhalten.
In unserem Neubau Am Anger 22/24 werden
erstmals Smart-Home-Elemente in groRerem
Umfang verbaut. Damit wollen wir neue Chan-
cen im Bereich Smart Home identifizieren,
entsprechende Kompetenzen aufbauen und
neue Geschaftsfelder erschliellen.

Um die Entwicklung und Integration von
Smart-Home-Techniken voranzutreiben und
den einsetzenden, digitalen Wandel aktiv mit-
zugestalten, wollen wir im nachsten Jahr mit
der Wohnungsbau- und Verwaltungsgesell-
schaft mbH Greifswald, der Wohnungsge-
nossenschaft Schifffahrt-Hafen Rostock eG
sowie dem Unternehmen Smart Services &
Produkte GmbH Stralsund einen Kooperati-
onsvertrag unterzeichnen. Damit sollen unter
anderem Standards flr Smart-Home-Anwen-
dungen definiert und die Bewirtschaftung und
der Kundendialog vereinfacht werden.
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Uberdies errichten wir unsere Neubauten im Nied-
rigenergiestandard, um neben der sozialen auch
die energetische Zielsetzung zu erreichen. Dabei
stehen die Ressourcenschonung, der Energiever-
brauch, CO2-Emission sowie die Flachennutzung
und Wasserverbrauch im Mittelpunkt der Betrach-
tung.

STADTENTWICKLUNG

Die nachhaltige und integrierte Stadtteilentwick-
lung in Neubrandenburg ist fiir die Neuwoba eine
Chance, aktiv einen Beitrag zur Verbesserung der
Wohn- und Lebensqualitat unserer Mitglieder zu
leisten. Es ist unser Ziel, Menschen ein lebens-
und liebenswertes Wohnumfeld zu schaffen und
gleichzeitig flr den sozialen Ausgleich in den Quar-
tieren zu sorgen. Mit hoher Sensibilitat und stan-
diger Marktbeobachtung werden wir uns den He-
rausforderungen des Strukturwandels stellen und
entsprechend agieren.

GESELLSCHAFT

Neben den reinen Verwaltungsaufgaben wird es
immer wichtiger, auf die BedUrfnisse unserer Kun-
den einzugehen sowie Alleinstellungsmerkmale
zu begriinden, um den notwendigen Vorsprung
am Wohnungsmarkt auszubauen. Als Genossen-
schaft werden wir uns auf die sozialen und gesell-
schaftlichen Verdnderungen einstellen, die sich auf

das Wohnen auswirken. Eine wichtige Aufgabe der
Quartiersentwicklung tbernehmen unsere Nach-
barschaftstreffs in den einzelnen Stadtteilen. Im
Mittelpunkt der Arbeit stehen die Férderung der
Kommunikation und sozialer Integration, die Ver-
netzung von Aktivitaten sowie die Schaffung eines
Gemeinschaftsgefihls.

MITARBEITER

Ohne unsere Mitarbeiter gibt es keinen Erfolg. Un-
ser Unternehmen fordert ein wertschatzendes Be-
triebsklima und wiirdigt das tagliche Engagement
und die hohe Motivation der rund 200 Mitarbeiter
der Neuwoba-Unternehmensgruppe. Unsere Or-
ganisation ist flexibel und auf Kundennahe aus-
gerichtet und ermdglicht eine schnelle Anpassung
an veranderte Marktbedingungen. Ein nachhalti-
ges Personalmanagement verbunden mit einem
langfristigen Personalkonzept ist ein zentraler Be-
standteil unserer Unternehmensstrategie. Im Be-
reich der Mitarbeiterqualifizierung werden selbst-
verstandlich  personliche  Fortbildungswiinsche
und Karriereplane berticksichtigt.

Die Blindelung von Kompetenzen zu einem Aus-
bildungszentrum fir die gesamte Unternehmens-
gruppe gewabhrleistet einen hohen Qualitatsstan-
dard und sichert den zukinftigen Personalbedarf
an qualifiziertem Fachpersonal in unserer Genos-
senschaft.

Ein scheinbar uniibersehbares
Wirrwarr an Gleisen bietet sich
dem Betrachter. Welchen Weg
werden die beiden Ziige nehmen?
Diese Fragen beantwortet der
Fahrdienstleiter auf dem
Stellwerk mit dem Stellen der
Weichen und Signale. Er kennt
den Fahrplan, aber auch die
LokfUhrer missen ihren
Fahrweg beobachten.
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ine Kette ist immer nur so

stark wie ihr schwachstes

Glied. Diese Weisheit gilt auch
und vor allem fiir Unternehmen und
Prozesse, bei denen viele Menschen
am Erfolg oder Misserfolg teilhaben.
Ein Zug wird sein Ziel nicht erreichen,
wenn der Mechaniker schlecht gear-
beitet hat. Er wird ins falsche Gleis
einfahren, wenn der Verantwortli-
che im Stellwerk nicht aufpasst. Die
Reisenden werden unzufrieden sein,
wenn das Angebot im Speisewagen
eine Woche alt ist. Und so ist es auch
mit unserer Genossenschaft. Nur
wenn alle Mitarbeiter sich mit ganzer
Kraft fiir das gemeinsame Ziel — das
Wohl unserer Mitglieder — einsetzen,
kann der Gesamteindruck ein
positiver sein.

Wir arbeiten standig daran, die fachliche und per-
sonliche Qualifikation unserer Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter zu férdern und zu optimieren. Das
positive Geschéftsergebnis der Neuwoba wird
maflgeblich vom Engagement und der Motivation
der hier tatigen Menschen beeinflusst. Deshalb
legen wir viel Wert auf die Sicherstellung eines
kompetenten und qualifizierten Personalbestan-
des, der Uber eine strategische Personalentwick-
lung und kontinuierliche Weiterbildungen stetig
an Aufgaben, Kompetenzen und Verantwortungen
angepasst wird. Wir sind ein Arbeitgeber mit einer
langen Tradition und vielfaltigen Innovationen. Die-
se spannende Mischung macht uns attraktiv und
ist die Basis flr eine erfolgreiche Zukunft. Wir le-
gen Wert auf langfristige Arbeitsverhaltnisse, nur
so konnen wir fachlich wie menschlich als Ganzes
Uberzeugen.

Daflr gewinnen wir auf der einen Seite Fachkrafte
von aulen und fordern auf der anderen Seite unsere
internen Potenziale durch Berufsausbildung, Wei-
terbildung und interne Stellenbesetzung. Zugleich
eréffnen sich mit neuen Mitarbeitern auch immer
neue Chancen und Mdglichkeiten, unser Unterneh-
men gezielt weiterzuentwickeln. Allerdings wird es
zunehmend schwieriger, (hoch-) qualifizierte Mit-

arbeiter zu gewinnen. Entsprechend aufwendig ge-
staltet sich die Personalgewinnung. Sie ist langst
kein Selbstlaufer mehr, sondern einer der Schliissel
flr einen nachhaltigen Unternehmenserfolg. Weil
wir gute Léhne zahlen und mit flachen Hierarchien
arbeitnehmerfreundlich aufgestellt sind, gelingt es
uns dennoch, unseren Personalbestand stets mit
gut ausgebildeten und motivierten Mitarbeitern zu
bereichern.

Motiviert, zufrieden, leistungsfahig — mit diesen
Worten sollte sich unsere Belegschaft selbst be-
schreiben konnen. Im Rahmen einer Mitarbeiter-
befragung hat die Neuwoba im Jahr 2018 die ak-
tuellen Anliegen innerhalb der Belegschaft erfragt.
Dabei wurden Fragen zur Anerkennung und Quali-
tat von geleisteter Arbeit ebenso behandelt wie Kri-
tik und die Identifikation mit der Unternehmensphi-
losophie. Die Ergebnisse der Mitarbeiterbefragung
wurden in einzelnen Workshops mit den Flihrungs-
kraften, den Bereichsleitern und den Beschaftigten
aufgearbeitet. Zentrale Themenfelder dabei waren:
Arbeitsinhalte, -organisation und -umgebung, Zu-
sammenarbeit, Weiterentwicklungsmaglichkeiten
und Gesundheit. Wir wollen gemeinsame Werte
vertreten und gemeinsam an einem Strang ziehen.
Welche Schritte dafiir notwendig sind, haben wir




in einem MaRnahmenkatalog mit dem Betriebsrat
vereinbart. Seitdem wurden viele Einzelprojekte ins
Leben gerufen. Exemplarisch daflr stehen die Er-
weiterungen der Gesundheitsangebote, die Instal-
lation einer neuen Telefonanlage, die Implementie-
rung eines Sicherheitskonzeptes und die kiinftige
Einflhrung von Mitarbeitergesprachen mit quali-
tativen und quantitativen Zielvereinbarungen. Die
Gesprache werden darauf ausgerichtet sein, eine
vertrauensvolle Gesprachskultur zu férdern und
gegenseitiges Verstandnis zwischen Fihrungs-
kraft und Mitarbeiter zu entwickeln.

Gesundheitsmanagement

Neben attraktiven Sozialleistungen hat die Neuwo-
ba gesellschaftliche Trends, wie das steigende Be-
dirfnis nach Vereinbarkeit von Beruf und Familie
sowie das gestiegene Gesundheits- und Nachhal-
tigkeitsbewusstsein, in die strategischen Uberle-
gungen einbezogen. Im Rahmen der Erweiterung
des betrieblichen  Gesundheitsmanagements
werden den Mitarbeitenden Malnahmen zur Pra-
vention wie auch zur Starkung von personlichen
Fahigkeiten und Kenntnissen im Rahmen der ak-
tiven Gestaltung ihrer Gesundheit angeboten. Der
jahrlich angebotene Gesundheitstag, eine Kom-
bination aus sportlicher Betatigung und Informa-
tionsvermittiung, wird durch die Belegschaft gut
angenommen. Ziel ist es, durch ein bedarfsgerech-
tes Angebot auf diesem Feld die Zufriedenheit der
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter zu steigern.

Fir ein sicheres Arbeitsumfeld werden regelmafi-
ge Arbeits-, Gesundheits- und Brandschutzschu-
lungen durchgefiihrt. Wir gewahrleisten die ar-
beitsmedizinische Betreuung.

Qualifizierung des Personals

Gezielte Fort- und Weiterbildung ist ein zentra-
ler Bestandteil unseres Personalmanagements.
Schulungen und Qualifizierungsprogramme wer-
den auf unsere Bedarfe und Zielsetzungen zuge-
schnitten. Unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
werden fUr ihre jetzigen oder zuklnftigen Funkti-
onen qualifiziert. Damit reagiert die Neuwoba auf
die sich standig andernden Marktanforderungen
und steigert nicht nur die Leistungsfahigkeit der
Organisation insgesamt, sondern auch die Motiva-
tion und das Selbstvertrauen des einzelnen Mitar-
beiters.

Engagement
und
Motivation

Die Bandbreite qualifizierender Malnahmen reicht
hier von externen Seminaren und Fachtagungen
bis hin zu nebenberuflichen Fortbildungsmali-
nahmen und Studiengangen. Hinzu kommen In-
house-Schulungen, mit denen wir verschiedene
Abteilungen weiterbilden. Ein besonderer Schwer-
punkt unserer Qualifizierungsmalnahmen lag
2018 im Bereich der Flhrungskrafteschulung und
-entwicklung. Dazu fand ein Inhouse-Seminar
,Fihrungsaufgaben souveran meistern” statt.

Tradition
und
Innovation

Vor jeder Fahrt kontrolliert der
LokflUhrer bei einem letzten
auleren Rundgang seine
Schnellzuglok. Besonders
dem Triebwerk mit seinen
zwei Meter grof3en Treib- und
Kuppelradern wird spezielle
Aufmerksamkeit gewidmet.
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er Mensch ist ein soziales

Wesen. Als solches ist er Teil

verschiedener sozialer Struk-
turen, die sich im Laufe seines Le-
bens verandern. Es ist wie bei einer
langen Zugfahrt: Menschen steigen
zu, fahren nur eine Station mit, ande-
re begleiten einen die gesamte Reise
tber. Als Genossenschaft wollen und
missen wir fiir alle da sein, egal, ob
sie gerade erst Mitglied geworden
oder es schon seit 60 Jahren sind.
Eine spannende Aufgabe — und eine
herausfordernde.

Unsere Genossenschaft ist ein Spiegelbild der Ge-
sellschaft. Wir bekommen sowohl zu spiiren, dass
die Menschen immer &lter werden, als auch, dass
es immer mehr Alleinstehende gibt und immer we-
niger Familien mit vielen Kindern. Das berlhrt den
Kern unseres Geschaftsmodells, denn allen die-
sen Menschen wollen und miissen wir eine fir sie
passende Wohnung bereitstellen. Und auch dari-
ber hinaus sind wir gefragt, die Bedurfnisse vieler
Generationen unter einem Dach zu vereinen. Es ist
dann ebenso wichtig, dass Menschen mit Handi-
cap problemlos in ihr Zuhause gelangen wie es fiir
die junge Mutter wichtig ist, dass sie ihren Kinder-
wagen mit in die Wohnung bekommt. Oder dass
sie ihn sicher abstellen kann, ohne ihn erst in den
Keller tragen zu mussen.

Daflir haben wir in den vergangenen Jahren ver-
schiedene Losungsansatze entwickelt, denn wir
mochten unseren Mitgliedern ermdglichen, in jeder
Phase ihres Lebens eine Heimstatt bei der Neu-
woba zu finden. Diesen Anspruch realisieren wir
sowohl in unseren neuen Hausern als auch im Be-
stand im Zuge der Modernisierung. Mit erheblichen
Investitionen auch in diesem Geschaftsjahr kom-
men wir unserem Ziel Stiick fur Stick naher.

Und weil das Leben so individuell wie jeder einzel-
ne Mensch ist, haben wir mit der Einrichtung von
Servicehdusern und unseren ambulant betreuten
Wohngemeinschaften weitere Mdglichkeiten ge-
schaffen, mittels sozialen Managements unseren
Mitgliedern auch im Alter ein Zuhause zu geben.
Bei unserer Wohngemeinschaft im Ahlershaus
handelt es sich um eine eigenstandige und inno-
vative Form des Wohnens mit eigener Versorgung.
Menschen mit demenzbedingten Einschrankun-
gen oder geistigen, korperlichen bzw. seelischen
Beeintrachtigungen werden hier 24 Stunden rund
um die Uhr betreut. Die Bewohner leben in eige-
nen Appartements und kdnnen sich so jederzeit
zurlickziehen. Gleichzeitig konnen sie auf eine
gemeinschaftliche Infrastruktur zurlickgreifen. So
gibt es einen Gemeinschaftsraum, eine Kiiche und
ein Wohnzimmer. Hier kommen die Bewohner zu-
sammen, kdnnen sich unterhalten, kochen oder
fernsehen und das Gefiihl genielien, nicht allein zu
sein. Der Erfolg der Ahlersstralle und die erhohte
Nachfrage haben uns bewogen, die Wohngemein-
schaft in der Gebriider-Boll-Stralie zu errichten, die
wir im Oktober feierlich er6ffnet haben.
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Das Servicewohnen in der Seelenbinderstralle bietet
seinen Bewohnern ein barrierefreies und rollstuhlge-
rechtes Wohnen. Dariiber hinaus finden sich indivi-
duelle Dienstleister im Haus, sowie eine Hausdame,
die die Bewohner bei Bedarf untersttitzt. Ein Notruf-
system schafft das beruhigende Gefiihl der Sicher-
heit im Falle eines Falles, und im Gemeinschafts-
raum trifft man sich zu gemeinsamen Aktivitaten.

Die Griindung der SODIEN Soziale Dienste GmbH
ist flir unser soziales Management das ideale Inst-
rument und gleichzeitig Kompetenzzentrum. Nach
den positiven Erfahrungen im Zuge der Gimpex-
und Implabau-Grindungen war dies ein folge-
richtiger Schritt fiir uns. So kénnen wir umsetzen,
was wir uns auf die Fahnen geschrieben haben: die
individuelle Betreuung unserer Mitglieder in den
eigenen vier Wanden und das so ermdglichte 1an-
gere selbstbestimmte Leben im eigenen Zuhause.
Mit dem Fallmanagement geben wir dabei jenen
Mitgliedern ein Hilfsangebot, die aufgrund kor-
perlicher und/oder kognitiver Beeintrachtigungen
Unterstiitzung bei der Bewaltigung ihres Alltags
bendtigen. Wir wissen, dass uns soziale Dienstleis-
tungen in den kommenden Jahren noch starker als
bisher fordern und auch mehr Raum in unserer Ge-
schaftstatigkeit einnehmen werden, wenn wir un-
serem Anspruch in Bezug auf lebenslanges Woh-
nen fUr unsere Mitglieder gerecht werden wollen.

Im Grunde sehnt sich der Mensch nach der Gesell-
schaft anderer Menschen. Doch wie so oft ist der
erste Schritt der schwerste und nicht jeder hat den
Mut, die Initiative zu ergreifen und sich den Nach-
barn vorzustellen oder sie einfach mal einzuladen.
Hier kdnnen unsere Nachbarschaftstreffs den ent-
scheidenden Impuls setzen. Unsere WEAtreffs sind
wichtiger Eckpunkt des sozialen Managements.
Sie sind so erfolgreich, dass wir dieses Jahrim Juni
einen weiteren Treff — mittlerweile den flnften —
auf dem Datzeberg eroffnet haben. Die WEAtreffs
sind offen fir alle. Gemditliches Beisammensein
mit Handarbeit, Singen, Skatrunde, Bastelnach-
mittag oder einem gemeinsamen Friihstiick — fast
taglich laden unsere Nachbarschaftstreffs zu Ver-
anstaltungen ein. Hier treffen sich Menschen aller
Altersgruppen zu gemeinsamen Aktivitaten. Un-
sere WEAtreffs in der Std- und der Oststadt sind
bewahrte Instrumente gegen die Vereinsamung im
Alter, wenn zum Beispiel durch den Tod des Part-
ners oder der Partnerin langjahrige soziale Kontak-
te wegbrechen. Die WEAtreffs sind aber auch Aus-
druck gelebter genossenschaftlicher Demokratie,
denn welche Veranstaltungen stattfinden, ent-
scheiden die Genossenschaftsmitglieder selbst.
Unsere Mitarbeiter sind bei der Organisation be-
hilflich und laden fir gewiinschte Vortrage zum
Beispiel die richtigen Partner ein. Sie haben immer
ein offenes Ohr flir die Sorgen und Note, die Hin-

weise und Ideen unserer Mitglieder. Kein Wunder,
dass die Treffpunkte so beliebt sind.

In gleichem MaRe, wie wir unser Augenmerk auf
das Wohl unserer alteren Mitglieder richten, wol-
len wir aber auch die Jiingsten nicht vergessen.
Sie frlih mit den Errungenschaften und Vorteilen
unserer Genossenschaft vertraut zu machen, war
ein Ziel der Grindung unserer Kindergenossen-
schaft WEAkids im vergangenen Jahr. Auch 2018
haben wir mit unseren jlingsten Mitgliedern ein
groRes Kinderfest vor unserem Geschaftshaus
gefeiert. Ziel von WEAKkids ist es, die Kinder mehr
in Entscheidungen, die auch ihr Lebensumfeld be-
treffen, einzubeziehen und sie behutsam in die Ge-
nossenschaft zu integrieren. Zum Beispiel bei der
Gestaltung neuer Spielplatze oder Griinanlagen in
den Wohnvierteln. Auch ihr Gemeinschaftsgefihl
soll gestarkt und die Eigenverantwortung sowie
die gesellschaftliche Mitverantwortung gefordert
werden. Es gab auch in diesem Jahr viele Ange-
bote fiir die kleinen Mitglieder, unter anderem eine
spannende Exkursion zum Baumwipfelpfad und
den 1000-jahrigen Eichen in lvenack.

In den vergangenen Monaten ist die Kindergenos-
senschaft bereits auf knapp 350 Mitglieder ge-
wachsen und es werden stetig mehr. Es sind Kinder
aus allen Stadtgebieten Neubrandenburgs im Alter

von 0—18 Jahren, auch Kinder, deren Eltern nicht
bei uns wohnen bzw. Mitglieder der Genossen-
schaft sind. Die Gemeinschaft wachst zusammen
und man kennt viele der Kinder bereits personlich
— sieht, wie sie aufwachsen und sich entwickeln.
In diesem Jahr war Mitgestalten die Devise, unter
anderem bei der Erneuerung des Spielplatzes in
der Neustrelitzer Stralle 61-63 und 69—75, wo die
WEAKkids die Auswahl der Spielgerate und die Pla-
nung des Platzes mitbestimmen konnten. Und im
Sommer 2019 werden sie bei der kinstlerischen
Gestaltung mit Bodenmosaiken gemeinsam mit
einer Kinstlerin aus der Region letzte Hand anle-
gen. Auch bei den beiden festlichen Jubilden der
Stadtteile Reitbahnviertel (30 Jahre) und Datze-
berg (40 Jahre) haben wir unsere WEAkids fleiRig
mit eingebunden. Und ihnen beim Frihjahrsputz
den Wert einer funktionierenden Gemeinschaft und
eines gepflegten Wohnumfeldes nahergebracht.

Auch der Sport verbindet Menschen und hat eine
groRe integrative Kraft. In Neubrandenburg trai-
nieren sie gemeinsam in den unterschiedlichsten
Sportarten und genielen neben den fordernden
Effekten fur die Gesundheit auch das Miteinander.
Zusammen kann man nicht nur mehr erreichen, es
macht auch viel mehr Freude. Das zeigt sich auch
in jedem Jahr beim Tollenseseelauf, der als ,Der
Harteste im Norden" bekannt ist und stets unzah-

lige Laufer von nah und fern anlockt. Die Neuwoba
fordert das Jedermann-Event seit 21 Jahren mit
Pokalen und Trikots fir jeden Laufer und enga-
giert sich mit einem eigenen Versorgungsstand in
Hohenzieritz und Prillwitz. Flr auswartige Sportler
halten wir Gastewohnungen vor. Auch beim traditi-
onellen Tischtennisturnier der Tausend (TTT) zeigt
die Genossenschaft Flagge, indem sie einen Pokal
stiftet. Wir bringen uns vielerorts ein, wo sich unse-
re Mitglieder engagieren, treffen und gemeinsame
Interessen wahrnehmen.

Regionale Verbundenheit und Investition in die Zu-
kunft — unter diesen Vorzeichen fordern wir seit
dem Wintersemester 2011 zwei Studentinnen an
der Hochschule Neubrandenburg tber das so ge-
nannte Deutschlandstipendium. Es wird zur Halfe
vom Bund und zur Halfte von der Wirtschaft ge-
tragen und fordert Stipendiaten mit 300 Euro im
Monat. Durch die gemeinsame Projektarbeit be-
kommen wir neue Impulse, gerade im Bereich des
sozialen Managements. Mit mehr als 90 verschie-
denen Einrichtungen — Schulen, Vereinen, Kinder-
gérten und Begegnungsstatten in Neubrandenburg
— steht die Neuwoba in Verbindung. Das zeigt, wie
stark unsere Genossenschaft mit der Gesellschaft
verwoben ist.
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» WIR MOCHTEN UNSEREN
MITGLIEDERN ERMOG-
LICHEN, IN JEDER PHASE
IHRES LEBENS EINE
HEIMSTATT BEI DER
NEUWOBA ZU FINDEN. «
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Die GroRdieselloks der Bau-
reihe V180 gehdorten in den
70-er und 80-er Jahren zum
Bild auf den Strecken rund
um Neubrandenburg. Die
118 506 unterquert soeben
die Friedlander Strecke bei
der Einfahrt in den Bahnhof
Neubrandenburg.
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Eine neue Fahrzeug-Generation
ist heute auf den Strecken rund
um die Vier-Tore-Stadt anzu-
treffen. So unter anderem auch
die Baureihe 442, bei Eisen-
bahnfreunden auch ,Hamster"
genannt wegen des Aussehens
ihrer Frontpartie. 442 847 macht
sich gleich auf den Weg nach
Stralsund.




1]

NEUWOBA
Neubrandenburger
Wohnungsbaugenossenschaft eG

Demminer Stralte 69
17034 Neubrandenburg
Tel. 0395 4553-0
Fax 0395 4222050
neuwoba@neuwoba.de
www.neuwoba.de



GESCHAFTS
BERICHT

2018

NEUWOBA Neubrandenburger Wohnungsbaugenossenschaft eG




INHALT

Die Genossenschaft

05 Neuwoba auf einen Blick
06 Organe der Genossenschaft — Vertreterversammlung
11 Organe der Genossenschaft — Aufsichtsrat der Neuwoba

Lagebericht

13 Grundlagen des Unternehmens und Geschaftsverlauf
17  Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

17 Vermogenslage

19 Finanzlage

20 Ertragslage

22 Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Jahresabschluss

28 Bilanz

30 Gewinn- und Verlustrechnung
31 Anhang

Weitere Informationen

45 Bericht des Aufsichtsrates
49 Wiedergabe des Bestatigungsvermerks

Neuwoba Geschaftsbericht 2018




Die Genossenschaft

Lagebericht

Jahresabschluss

Neuwoba auf einen Blick Weitere Informationen

G E]-\ ]‘O S S E]-\ ]‘ Neuwoba auf einen Blick
UBERSICHT
H F T 2018 2017 2016
Bilanzsumme in T€ am 31.12. 259.453 260095 ............. 2 58418
l s 113764 112601 110.139

442
1.190
10.073
18
9.258

Neuwoba auf einen Blick

Organe der Genossenschaft

Ausgaben Modernisierung in T€ 3.783
einschl. Aulenanlagen, Stellplatze

Anzahl der verwalteten Wohnungen 4.219 4174 4.159



Organe der Genossenschaft — Vertreterversammlung

Organe der Genossenschaft

VERTRETERVERSAMMLUNG
Wahlbereich I
Oststadt

Mitgliedsnummer Name Adresse
""""""""""""""" 33665  Postel, Jorgk Juri-Gagarin-Ring2
"""""""""""""""" 4705 Hoch, Hartmut Humboldtstrage 61
"""""""""""""""" 2028 Riechert, Walter Ziokowskistrage 5
""""""""""""""" 28963  Strobel, Wolfgang Ziokowskistrage 7
""""""""""""""" 34316 Zacharias, Horst Einsteinstrae 7
"""""""""""""""" 3489 Klose, Gerd Petrosawodsker StraBe 70
""""""""""""""" 32934 Bernhardt, Onnen Einsteinstrate5
""""""""""""""" 34446 Gutbrodt, Gisela Humboldtstrate 63
"""""""""""""""" 2080 Ritter, Wolfgang Einsteinstrate 1

Die Genossenschaft
Lagebericht
Jahresabschluss
Weitere Informationen

Wahlbereich II

Oststadt
Mitgliedsnummer Name Adresse

""""""""""""""" 29420 Reinholtz, Michael Ernst-Alban-Strae 14

""""""""""""""" 32350 Ludwig Kai Semmelweisstrate 40

T e Stadaoh, Kat Lebristaie]
30823 Orth, Lutz Semmelweisstrale 24

""""""""""""""" 13480  Witte, Hans-Albrecht Semmelweisstrate 42

T e Sohlupper Dieter EmstAban-Sanes
4861 Habierski, Gundula Salvador-Allende-Strafte 10

"""""""""""""""" 9243 Martens, Manuela Hufelandstrate 57

T s epein Mares Hufdandsiraie 28
2791 Rogge, Gisela Leibnizstrale 5

""""""""""""""" 16979 Morgenstern, Jana Ernst-Alban-Strate 26

"""""""""""""""" 2948 Lewerenz, Klaus Lebnizstrated

""""""""""""""""" 3768 Fink Roswitha Semmelweisstrate2

""""""""""""""" 32162 Klingbeil, Renate Semmelweisstrate 17

""""""""""""""" 20758 Burmeister, Christa Semmelweisstrate 48

Wahlbereich III

Stadtgebiet Siid

Mitgliedsnummer Name Adresse

""""""""""""""" 36414  PruBeit, Toni Neustrelitzer Strake 60

e 28378 Henkel, Carsten Seelenbinderstrate 12
36640 Krannich, Rolf Neustrelitzer Stralle 93

""""""""""""""" 27019 Schwarz, Uwe John-Schehr-Strate 22

........................... 23775 Mesterknecht, Riccardo AmAnger9

"""""""""""""""" 10472 Nichelmann, Maik John-Schehr-Strage 24

""""""""""""""""" 6768  Mewe, Wolfhard Neustrelitzer StraRe 66

e AATT - Degener, Udo Neustrelitzer Srale 99
19952 Holzappel, Katrin Neustrelitzer Stralle 66

............................... o T AmAnger5
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Jahresabschluss

Organe der Genossenschaft — Vertreterversammlung Weitere Informationen
Wahlbereich IV Wahlbereich VI
Lindenbergviertel Industrieviertel
Mitgliedsnummer ~ Name Adresse Reitbahnviertel
"""""""""""""""""" 4401 Stange, Winfried Eichenstrate12 Mitgliedsnummer — Name Adresse
"""""""""""""""" 13818 Blum, Ottomar Kirschenallee1 Nowak, Dietmar
"""""""""""""""" 31882 Becker, Heinz Kirschenallee5 Emerich, Andreas
"""""""""""""""""" 5349 Giinther, Sabine Kirschenallee 7 Hillmann, Rudolf
"""""""""""""""""" 3955  Thiel, Christiane Kirschenallee3 Kowalski, Siegfried
Sarnecki, Brigitte
Heiss, Reiner
Schernau, Dirk
Wahlbereich v Weinberger, Regina
Vogelv;ertel . Hartmann, Anke
Katharinenviertel ;
Innenstadt Dethloff, Marion
Weststadt Albrecht, Lutz
Mitgliedsnummer ~ Name Adresse Meyer, Beate

Fabig, Reinhard Schmidt-Schering, Sabine
Fischer, Klaus-Peter Klemm, Karola Hufeisenstrale 54
Berkholz, Karl-Heinz
Gunther, Ralf
Borowski, Rotraut .
Fitzer, Stefan Wahlbe_relch VII
. Datzeviertel
Hofmann, Ingrid -
Mitgliedsnummer Name Adresse
............................. 11472 Wentland, Ralph-Thomas 2” W Alfred RdBH
............................. 20932 Blank, Helga 3 legent, hkre " aiglraerStraeB
............................. 12664 Heinrici, Susanne K"ekaus'(lzl' e, Kathleen Une—E(sjras;g—S[tSraew
2502  Steffen, Christiane Fasanenstralle 14e Llek el . _If-{_{alshg”r?_‘._gr_“j(_r_a_._ej ..................................
Franz, Hans-Joachim UnsHisung3
RiffigiGerald Max-Adrion-Strale 5
Krepelin, Glinter Mudder-Schulten-Strae 21 .
Hytra, Margarete Uns Husung 40

Deichen, Helga Am Utkiek 3
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Name

Bork, Glinter
Ginther, Roland
LoRin, Wolfgang
Lawin, Andrea
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Sabeler Weg 19
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Organe der
Genossenschaft

AUFSICHTSRAT DER NEUWOBA

Vorsitzender Andreas Gudd

Mitglieder Manfred Reimer
Dirk Wegner
Erhardt Langhof

Wolfgang Kahl
Eckehard Panner
Hendrik Grassel

Ausschiisse des Aufsichtsrates BAU, WOHNEN UND SOZIALES
Herr Grassel, Herr Wegner, Herr Panner

FINANZAUSSCHUSS
Herr Kahl, Herr Reimer

PERSONAL- UND SICHERHEITSAUSSCHUSS
Herr Gudd, Herr Langhof

Vorstand René Gansewig seit 01. Dezember 2004
Heike Kobarg seit 01. Januar 2016

Gesamtprokura Uta Christmann seit 01. September 1994
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1. Grundlagen des Unternehmens und Geschéftsverlauf
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Grundlagen des Unternehmens
und Geschaftsverlauf

Gegenstand der Geschéftstatigkeit der
Neuwoba sind Bewirtschaftung, Errichtung,
Erwerb, Vermittlung, VeraufRerung und Be-
treuung von Bauten in allen Rechts- und
Nutzungsformen. Darlber hinaus kdnnen
alle im Bereich der Wohnungs- und Immobi-
lienwirtschaft, des Stadtebaus und der Infra-
struktur anfallenden Aufgaben ibernommen
werden. Beteiligungen sind zuldssig. Das

Unternehmen wurde 1954 gegriindet und
hat drei Tochtergesellschaften, die GIMPEX
Neubrandenburg Handels- und Dienstleis-
tungsgesellschaft mbH, Neubrandenburg,
die IMPLABAU Immobilien-, Planungs- und
Baubetreuungsgesellschaft mbH, Neubran-
denburg und die SODIEN Soziale Dienste
GmbH, Neubrandenburg.

Die Genossenschaft bewirtschaftete zum Bilanzstichtag folgende eigene Bestdnde

mit dem Hauptstandort Neubrandenburg:

31.12.2018
Anzahl
Wohnungen 8.901
Gewerbe 98
‘Garagen 62
‘Stellplatze 980
Gesamt: 10.041

31122017
m*  Anzahl m?
524546 1 golg 625460
773g T 04 T 8263
— — D 28 2.
— agro T ;“
532.285 10,032 533.723
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Die Entwicklung des Wohnungsbestandes
resultiert im Wesentlichen aus dem Verkauf
von acht Eigentumswohnungen in Neubran-
denburg, dem Abriss von 24 Wohnungen in
der GroRen StralRe 8 — 10 in Penzlin sowie
dem Zugang der im Jahr 2018 fertiggestell-
ten Bautragermaflinahme eines Neubaus mit
neun Wohnungen in der Karl-Wendt-Stralle
1. Dariiber hinaus erhohte sich mit dem Um-
bau von zwei Gewerbeeinheiten in der Ge-
brider-Boll-Stralle 16 — 18 in eine ambulant
betreute Wohnanlage der Wohnungsbestand
um acht Wohnungen. Der Rickgang der An-
zahl der Gewerbeeinheiten ergibt sich aus
Umnutzungen in Wohnungen und Zusam-
menlegungen von Gewerbeeinheiten. Durch
die Eigentumsibertragung von 23 ehema-
ligen Pachtgaragen in Burg Stargard an die
Neuwoba erhohte sich der Bestand an Gara-
gen. Der Anstieg der Anzahl von Stellplatzen
ergibt sich im Wesentlichen aus dem Zugang
von 29 Stellplatzen im Zusammenhang mit

der Neuerrichtung der Parkplatzanlage in
der Kirschenallee und dem Abgang von 24
Stellplatzen Am Anger 26 — 28 aufgrund der
Inanspruchnahme von Flachen durch das
Neubauvorhaben Am Anger 22 — 24.

Das im Jahr 2017 begonnene Neubauprojekt
in der Karl-Wendt-StraRe 1 wurde planmafig
zum 31. August 2018 fertiggestellt und an die
Bewohner Ubergeben.

Das Neubauprojekt ,Service-Wohnen" Am
Anger 22 — 24 in der Stdstadt von Neubran-
denburg beinhaltet die Errichtung von zwei
Wohngeb&duden mit insgesamt 18 barriere-
freien Wohnungen. Bei der Finanzierung die-
ses Projektes nutzt die Neuwoba das Forder-
programm Wohnungsbau Sozial des Landes
Mecklenburg-Vorpommern zur Schaffung
von belegungsgebundenen Mietwohnun-
gen mit anfanglichen Nettokaltmieten bis zu
5,50 EUR/m2. Mit den Bauarbeiten wurde im
Juli 2018 begonnen; die Fertigstellung ist im
Juni 2019 geplant.

Weiterhin fithrte die Neuwoba im Geschéaftsjahr die Geschaftsbesorgung und
Verwaltung von Hausbesitz Dritter wie folgt durch:

31.12.2018 31.12.2017

Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl

Wohnungen arieine Wohnungen Gewerbe-

einheiten einheiten

Geschaftsbesorgu'ng fur 4 Wohnungs- 1527 99 1528 18
unternehmen (Vorjahr4)

Verwaltung Hausbesitz Dritter 2.692 180 2.646 174

Gesamt: 4.219 202 4174 192
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23,2 % des Wohnungsbestandes in der Stadt
Neubrandenburg befindet sich im Eigentum
der Neuwoba (Monitoring Stadtentwicklung
Berichtsjahr 2017).

Der Leerstand zum 31.12. erhohte sich auf
3,56 % (Vorjahr 3,20 %).

Die Nettokaltmiete aus Wohnungen stieg von
durchschnittlich 4,53 €/m? im Vorjahr auf
4,60€/m2im Jahr 2018. Der Anstieg resultiert
aus Mieterhchungen nach Modernisierungen
entsprechend der strategischen Ausrichtung
und hoheren Mieten bei Neuvermietungen im

Die Genossenschaft
Lagebericht
Jahresabschluss
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Bestand. Darlber hinaus hat sich die Erstver-
mietung der Karl-Wendt-Stralle 1 positiv auf
die Mietentwicklung ausgewirkt. Die Mieter-
|6se aus Gewerbe- und sonstigen Einheiten
lagen im Berichtsjahr nahezu auf dem Vor-
jahresniveau.

Ein weiterer Hinweis flr die Attraktivitat des
Wohnstandortes Neubrandenburg sind die
Zuzlge aus dem Umland.

Die Fluktuationsquote bei Wohnungen ist auf
10,1 % (Vorjahr 11,8 %) gesunken.

Wichtige Kennzahlen, die fiir die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind,
haben wir in der nachfolgenden Tabelle zusammengefasst:

Umsatzerlose aus Mieten

Zinsaufwendungen
Jahresergebnis

Die Instandhaltungsaufwendungen der Neu-
woba betrugen in 2018 durchschnittlich
23,89 £/m?2 (Vorjahr 23,32 €£/m?) Wohn- und
Nutzflache.

Neben den Instandhaltungsaufwendungen
haben wir im Jahr 2018 T€ 4.427,9 in aktivie-

Plan Ist Ist
2018 2018 2017
TE TE TE
28,5190 285060 283055
12.416,0 12.732.9 12.496,9
44170 39241 37660
4410 1.189,7 D0ah

rungspflichtige Modernisierungen, zwei Neu-
baumalnahmen und den Umbau von zwei
Gewerbeeinheiten in eine ambulant betreu-
te Wohngemeinschaft mit acht Wohnungen
investiert. Dariber hinaus wurde mit einem
Investitionsvolumen von 76,9 T€ in der Kir-
schenallee eine Stellplatzanlage mit 29 Stell-
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platzen fur unsere Mitglieder geschaffen. In
die FortfUhrung unseres Geothermieprojek-
tes haben wir T€ 210,3 investiert.

Die Zinsaufwendungen waren im Jahr 2018
wiederum, aufgrund von zinsglnstigeren
Prolongationen und planmagigen Tilgungen,
ricklaufig. Unter den Zinsaufwendungen
werden Vorfalligkeitsentschadigungen  fur
vorzeitige Umschuldungen in Hohe von T€
868,2 ausgewiesen.

Die Planabweichung des Jahresergebnisses
resultiert im Wesentlichen aus geringeren

16

Zinsaufwendungen sowie hoheren sonstigen
betrieblichen Ertragen z.B. Auflésung von
Verbindlichkeiten und Riickstellungen, denen
hohere Instandhaltungsaufwendungen ge-
genliberstehen.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung un-
serer Genossenschaft positiv.

Fir die Mitarbeiter der Neuwoba gelten der
wohnungswirtschaftliche Tarifvertrag sowie
Betriebsvereinbarungen u. a. zur Altersver-
sorgung und zur Arbeitszeit.

2. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft
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Wirtschaftliche Lage der

Genossenschaft

2.1 VERMOGENSLAGE

Bei der gruppenweisen Zusammenfassung
der Bilanzposten — nach ihrer Fristigkeit
(Restlaufzeit) geordnet — ergibt sich nach-
folgendes Bild der Vermdgens- und Kapital-

struktur. Erlauternd ist anzumerken, dass der
auf der Passivseite gebildete Sonderposten
fur die Investitionszulage bei der Darstellung
das Anlagevermdgen vermindert.

Die Vermdogenslage stellt sich zum 31.12.2018 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2018
NS
Vermogen
Anlagevermdgen
abzgl..Slonderposten fur 2237358
Investitionszulagen des
Anlagevermdgens
Umlaufvermdgen
_mittel- und langfristig 1084
kurzfristig 29.326,7

267.2209

Gesamtvermogen

31.12.2017 Veranderung

_ [ T e
87,0 224.600,6 87,1 -864,8
16 3.445,0 13 7134
114 297599 116 4332

257.805,5
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31.12.2018
T€

Kapital
Eigenkapital . 113.763,5
Riickstellungen fiir
Bavinstandhaltung #0068
Fremdmittel
mittel- und langfristig 120.682,1
{einschl. Rickstellungen)
kurzfristig 20.7085

(einschl. Ruickstellungen)

Gesamtkapital

257.2209

Das Anlagevermogen betragt 87,0 % der Bi-
lanzsumme. Es ist vollstandig durch Eigen-
kapital und langfristige Fremdmittel gedeckt.
Das in der Bilanz ausgewiesene Eigenka-
pital ist erneut angestiegen und betragt
T€ 113.763,5 gegeniiber T€ 112.601,1 in der
Vorjahreshilanz. Die Eigenkapitalquote unse-
rer Genossenschaft verbesserte sich durch
den in die Ergebnisriicklagen eingestellten
Jahresiliberschuss von 43,7 % auf 44,2 % und
stellt im Branchenvergleich ein gutes Ergeb-
nis dar.

Der Mietenmultiplikator, das Verhaltnis von
Anlagevermdgen zu Sollmieten nach Erlos-
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31.12.2017 Veranderung

% T€ % T€
o7 - 1126011 480 11024

08 2.066,8 08 00

469 121.622,4 472 -940,3

81 21.5152 83 -806,7

257.805,5

schmalerung, liegt mit 7,8 (Vorjahr 7,9) un-
terhalb des bundesdeutschen Durchschnitts
von 9,2 aus dem Jahre 2015. (Wohnungs-
wirtschaftliche Daten und Trends 2017/2018
des GdW). Er zeigt, dass die Bewertung des
Anlagevermogens angemessen ist.

Die Eigenkapitalrentabilitat ist mit 1,3 % im
Vergleich zum Vorjahr gesunken. Die Ge-
samtkapitalrentabilitdt reduzierte sich um
08 % auf 1,7 %.

Die Vermdgenslage ist geordnet; die Vermo-
gens- und Kapitalstruktur stellt sich gut dar.

2.2 FINANZLAGE

Im Rahmen unseres Finanzmanagement
wird permanent darauf geachtet, sémtliche
Zahlungsverpflichtungen aus dem laufen-
den Geschaftsverkehr sowie gegeniiber den
finanzierenden Banken termingerecht nach-
kommen zu kénnen. Darlber hinaus gilt es,
die Zahlungsstrome so zu gestalten, dass
ausreichende Eigenmittel fUr die strategische
Modernisierung und Instandsetzung des
Wohnungsbestandes und gegebenenfalls fiir
Neuinvestitionen zur Verfligung stehen.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen aus-
schlieBlich in der Euro-Wahrung, so dass

Die Genossenschaft
Lagebericht
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Wahrungsrisiken nicht bestehen. Die Fal-
ligkeit der Verbindlichkeiten ist im Verbind-
lichkeitenspiegel des Anhangs dargestellt.
Fir drei Darlehen mit einer Restvaluta von
insgesamt T€ 2.863,7 zum 31.12.2018 sind
Zins-Swaps zur Absicherung von Zinsrisiken
vereinbart.

Die durchschnittliche Zinsbelastung des
Fremdkapitals betrug im Geschaftsjahr bei
Berticksichtigung der Zins-Swaps 2,6 % ge-
genliber 3,1 % im Vorjahr.

Die Kapitalflussrechnung stellen wir nach DRS 21 auf.

Kapitalflussrechnung

(* nicht enthalten sind Festgelder in Hohe von T€ 4.000,0)

2018 2017
T€ T€
10.073,1 11.7419
-3.998,7 -3.3744
-9.616,0 -9.121.1
-3.541,6 -763,6
11.294,0 12.047,6
7.752,4 11.294,0
19
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Der Cashflow aus laufender Geschaftstatig-
keit reichte aus, um die planmaRige Tilgung
zu finanzieren.

2.3 ERTRAGSLAGE

Die Genossenschaft war im gesamten Ge-
schéftsjahr in der Lage, ihren Zahlungsver-
pflichtungen uneingeschrankt nachzukom-
men. Dies wird auch zukiinftig gegeben sein.

Der im Geschaftsjahr 2018 erzielte Jahresiiberschuss setzt sich im Vergleich zum

Vorjahr wie folgt zusammen:

Neutrales Ergebnis

Steuern von Einkommen und Ertrag
Jahresergebnis

Der Jahrestberschuss generiert sich, wie in
den Vorjahren, Gberwiegend aus der Bewirt-
schaftung des eigenen Immobilienbestan-
des. Die Veranderung des Bewirtschaftungs-
ergebnisses ergibt sich im Wesentlichen aus
den gesunkenen Zinsaufwendungen.

20

2018 2017  Veranderung

1.189,7 2.273,6 -1.083,9

Im Rahmen der Betreuungstatigkeit lagen
die der Verwaltungsbetreuung bei Vollkos-
tenrechnung tber die betriebliche Leistungs-
rechnung vereinnahmten Gebihrenertrage
unter den zugeordneten anteiligen Personal-
und Sachaufwendungen.

Die Genossenschaft
Lagebericht
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Das Ergebnis aus der Bau- und Modernisie-
rungstatigkeit ergibt sich aus nicht aktivie-
rungsfahigen anteiligen Personal- und Sach-
aufwendungen.

Das Ergebnis aus dem Verkauf beinhaltet im
Wesentlichen den Verkauf von acht Wohnun-
gen in den nach dem Altschuldenhilfegesetz
begriindeten Eigentumsanlagen in Neubran-
denburg.

Das positive Ergebnis der Finanzdisposition
resultiert im Wesentlichen aus den Gewinn-
abflhrungen 2018 der Tochterunternehmen
Gimpex und Implabau sowie den Ertragen
aus Ausleihungen.

Das Ergebnis des sonstigen Geschaftsbe-
triebes wird durch die anteiligen Personal-
und Sachaufwendungen fir Mitgliederver-
waltung und -betreuung bestimmt.

Wesentliche Bestandteile des neutralen Er-
gebnisses sind Ertrage aus Dienstbarkeiten,
aus der Auflosung von Rickstellungen und
der Vereinnahmung von Verbindlichkeiten.
Dem gegeniber stehen Kosten fiir die Um-
stellung der wohnungswirtschaftlichen Soft-
ware.

Entsprechend den in unserem langfristigen
Unternehmenskonzept  zugrundeliegenden
Planungsrechnungen wird die Entwicklung
der Ertragslage durch stetige Jahrestber-
schisse weiterhin positiv verlaufen.
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Prognose-, Chancen-

und Risikobericht

Das Risikomanagement ist in der Neuwo-
ba ein wesentlicher Bestandteil der wert-
orientierten Unternehmensfiihrung mit dem
Kernziel, vorhandene Risiken sowohl sys-
tematisch als auch dynamisch zu erfassen
und zu bewerten. Bei Abweichungen von den
definierten Unternehmenszielen wird somit
permanent eine Anpassung an die verdnder-
ten Umweltbedingungen sichergestellt. Das
Risikomanagement basiert auf dem strategi-
schen und operativen Controlling mit einem
Kennzahlenfrihwarnsystem und dem inter-
nen Uberwachungssystem.

Alle relevanten Risiken werden jahrlich nach
Risikokategorien und -klassen tber eine Risi-
koinventur erfasst und hinsichtlich ihrer Ein-
trittswahrscheinlichkeit und Schadenshohe
bewertet. Im Rahmen des Risikocontrollings
flieRen alle wesentlichen Risiken in eine halb-
jahrliche Risikoberichterstattung ein, wo sie
Uiber Wertgrenzen gesteuert werden. Die Ri-
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sikoberichterstattung in Kennzahlen ist Teil
der vierteljahrlichen Berichterstattung an den
Vorstand.

So sind zum Beispiel bei den externen Be-
obachtungsbereichen die Entwicklung der
soziotkonomischen Daten und des Woh-
nungsmarkts sowie Zinsrisiken am Kapital-
markt in die Betrachtung einbezogen. Ziel ist
es, Veranderungen so rechtzeitig zu erken-
nen, dass durch geeignete Mallnahmen ge-
gengesteuert werden kann, um wesentliche
negative Einflisse auf die Unternehmensent-
wicklung abwenden zu kénnen.

Die von der Stadt Neubrandenburg heraus-
gegebene  Bevolkerungsentwicklungspro-
gnose geht langfristig von einem weiteren
Bevolkerungsriickgang aus. Die tatsachliche
Entwicklung hangt im Wesentlichen von der
Entwicklung des Arbeitsmarktes sowie aller
weiteren okonomischen und sozialen Rah-

menbedingungen in der Stadt ab. Ein erhch-
tes Risikopotential stellen in den nachsten
Jahren daher der demografische Wandel und
die Entwicklung der wohnraumnachfragen-
den Haushalte dar.

Derzeit wird die Haushalts- und Wohn-
raumprognose der WIMES konkretisiert. Bei
Vorlage der aktuellen Zahlen werden diese
Grundlage flr die Fortschreibung unseres
langfristigen  Unternehmenskonzepts  bis
zum Jahr 2030 sein.

Fir die wirtschaftliche Lage der Genossen-
schaft sind vor allem Veranderungen der
Leerstandsquote und des Mietenniveaus
von wesentlicher Bedeutung. Steigende Ne-
benkosten begrenzen die Spielraume zur
Entwicklung der Nettokaltmieten. Daher be-
obachten wir die lokalen Teilmarkte durch ein
Benchmarking mit den wichtigsten Markt-
teilnehmern nicht nur fortlaufend, sondern
bewerten auch auf dieser Basis unsere un-
ternehmerische Strategie und passen sie
gegebenenfalls an. Aus den wirtschaftlichen
Daten Iasst sich ableiten, dass unser Immo-
bilienbestand aufgrund seines technischen
Zustands und der Belegenheiten voraus-
sichtlich auch kiinftig umfassend und nach-
haltig nachgefragt wird, so dass weiterhin im
Rahmen der Entwicklung des Mietspiegels
angemessene Mietanpassungen vorgenom-

Lagebericht

men werden kdnnen und damit die Ertragsla-
ge der Genossenschaft gestarkt wird. Die in
2013 begonnene Neubautatigkeit tragt eben-
falls zur Steigerung der Ertragslage bei.

Durch unsere Investitionen in Neubau,
Modernisierung, Instandsetzung und In-
standhaltung in einer GréRenordnung von
T€ 18.708 im Jahr 2019 wird unsere Markt-
position weiter gestarkt und somit ein dauer-
hafter Mittelrlickfluss abgesichert. Ein Risiko
stellen jedoch die erheblichen Steigerungen
der Kosten flr Baumalnahmen sowie die
durch das Mietrechtsanpassungsgesetz
beschlossenen Anderungen zur Absenkung
der Modernisierungsumlage von 11,0 % auf
8,0 % und die Begrenzung der Umlage auf
2,00 €/m2im Monat dar. Durch eine monatli-
che Berichterstattung zu der Entwicklung der
Baukosten in laufenden MalRnahmen sowie
einem dynamischen Planungsprozess wird
eine laufende Beobachtung gewahrleistet.

Chancen bestehen fir die Neuwoba auch
darin, dass die Bevélkerung der im weiteren
Umkreis liegenden kleineren Ortschaften
mangels Infrastruktur im doérflichen Bereich
nach Neubrandenburg umzieht.

Aufgrund der langfristigen Finanzierung un-

serer Wohnimmobilien ist gegenwartig eine
Gefahrdung der finanziellen Entwicklung un-
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serer Genossenschaft nicht zu erwarten. Auf
Dauer konnen wir jedoch nicht davon aus-
gehen, dass sich die Finanzierungsmdglich-
keiten und die Finanzierungskonditionen fir
unsere Genossenschaft weiterhin so giinstig
darstellen. Aus diesem Grund legen wir bei
Neuabschliissen einen hohen Wert auf den
weitest gehenden Ausschluss von Zinsande-
rungsrisiken und bei Prolongationen auf die
Restlaufzeit der Darlehensvertrage.

Zum 31.12.2018 wurde ein Darlehensportfo-
lio von T€ 41.000 bei unterschiedlichen Kre-
ditinstituten zu deutlich glinstigeren Konditi-
onen umgeschuldet. Dartiber hinaus konnten
im Februar 2019 weitere T€ 2.725 T€ umge-
schuldet werden.

Mit der Tochtergesellschaft SODIEN Soziale
Dienste GmbH bieten wir unseren Mitgliedern
bedarfsgerechte Wohn- und Betreuungsfor-
men sowie einen breitgefacherten Katalog
hinsichtlich hauswirtschaftlicher Dienstleis-
tungen, Betreuungs- und Pflegeangeboten
an. Die Sodien ist nicht nur ein Pflegedienst
sondern das soziale Kompetenzzentrum der
Neuwoba. Als zuverlassiger und leistungs-
starker Partner unterstiitzt sie die Neuwoba
bei der Erweiterung, Verbesserung und Sta-
bilisierung der wohnlichen und sozialen Inte-
gration unserer Mitglieder durch spezifische
Dienstleistungen.
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Eine weitere Chance sehen wir in dem Aus-
bau der Nutzung erneuerbarer Energien in
unserem Wohnungsbestand. In mehreren
Projekten werden Potenziale geprift und die
Umsetzung vorangetrieben. Als Alternative
zur aktuellen Fernwarmeversorgung beab-
sichtigen wir in einem ersten Teilprojekt der
Wohngebiete Reitbahnweg und Vogelviertel
den Aufbau einer autonomen sowie &kolo-
gisch und 6konomisch nachhaltigen War-
meversorgung unseres Wohnungsbestan-
des auf Basis der Tiefengeothermie. Unser
Ziel ist es, sich Uber die Nutzung der nahezu
immer zur Verfligung stehenden geothermi-
schen Warmeenergie von den stetig steigen-
den Energiepreisen abzukoppeln, und damit
unsere Mitglieder finanziell zu entlasten so-
wie den Ausstold von Treibhausgasen weiter
zu reduzieren.

Das Risikomanagementsystem der Neu-
woba hat keine Risiken erkennbar werden
lassen, die sich in den nachsten Jahren we-
sentlich auf die Vermdgens-, Finanz- oder
Ertragslage auswirken kénnten.

Fir das Geschaftsjahr 2019 plant die Neu-
woba wiederum einen Jahrestiiberschuss in
Hohe von T€ 649,0. Das Jahresergebnis wird
im Wesentlichen gepragt sein durch deutlich
hohere Instandhaltungsaufwendungen.

Lagebericht

Nach unseren Planungen wird sich die Finanzlage 2019 wie folgt darstellen:

Plan 2019
Kapitalflussrechnung oo Te
_Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit ... 6.039,0
Cashflow aus Investitionstatigkeit . -5.5830
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit . 528550
_Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestands -2.3970
_Finanzmittelbestand am Anfang der jeweiligen Periode | . .. 11.752,0
_Finanzmittelbestand am Ende der jeweiligen Periode . 9:356,0
Neubrandenburg, den
13.056.2019 -
Der Vorstand d Qf

René GanseWig Heike Kobarg
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1. Bilanz
31.12.2018 31.12.2017
Aktivseite € - €
. Immaterielle Vermdgensgegenstande 1487000 3.601,00
II. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten 219.210.829,79
3.437.466,03
300.864,31
112.226,00
159.813,00
1.274.654,12
210.220,01
0,00
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 183.642,90
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 1.062.658,39
‘3. Andere Finanzanlagen 500,00  1.246.801,29 500,00
“Anlagevermogen insgesamt 225.967.744,55 226.890.554,78
B. Umlaufvermdgen
I. Andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen LA ....15.088.859,85
2 AndereVorrdte e e ON1533) [IAS0300654 6.590,00
II. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 421.444,19
T T
— T e
ST IR 77 554 34
T

6.312.926,54 7.056.986,24

1II. Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 11.752.42895  11.294.035,37
'Umlaufvermogen insgesamt 33.312.421,73 33.087.647,52
1. Geldbeschaffungskosten . 156.277,46 e, 3979185

2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 16.397,00 172.674,46 17.456,94

Bilanzsumme 259.452.840,74 260.095.457,09

Die Genossenschaft
Lagebericht
Jahresabschluss
Weitere Informationen

oLl L2 L
Passivseite € € €
A. Eigenkapital
I. Geschéftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen

..... Mgl eder e L 005.035,98 .....54161636

2 der verbleibenden Mitglieder ... ST e ... 2:A81.74043
3. aus gekiindigten Geschéaftsanteilen 18.240,00  10.080.445,24 15.656,13

riickstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile:

..... 2T € e .......(36:640,25)
II. Kapitalriicklage 959.640,36 928.340,36
lll. Ergebnisriicklagen
1. Sonderriicklagen gem. § 27 Abs. 2 DMBIlG 66.898.771,10

3.945.495,92 _
31.879.186,13 102.723.45315  30.808.506,50

IV. Bilanzgewinn

1. Jahresiiberschuss 1.189.679,63 2.273.603,65
2.Einstellungen in Ergebnisricklagen 1.189.679,63 000  2.273.603,65
113.763.538,75 112.601.126,80
V. Sonderposten fiir Investitionszulage des Anlagevermogens 2.231.95591 2289983,98
1. Riickstellungen fiir pensionsahnliche Verpflichtungen 147.797,81 143.695,93
2 Swencturgen 126 )
3. Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung 2.066.791,31 2.066.791,31
4 Sonstige Riickstellungen 107833879 331219032  849.692,56
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 111.419.880,21 113.411.768,06
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 2.412.649,76
3 Erhaltene Anzahlungen 15.593.434,15
4 Verbindlichkeiten aus Vermietung 195.268,70
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstitigkeit 120,00
6 Verindicheite usLieeungen nd Lesungen 250986871
7. Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen 123.439,10
8. Sonstige Verbindlichkeiten 437846342 136.633.14413  4.664.131,17
davon aus Steuern: 69.311,14 € (134.443,03)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 0,00 € (912,66)
D. Rechnungsabgrenzungsposten 376.681,63 330.689,64

E. Passive latente Steuern 3.135.330,00 2.803.680,00

Bilanzsumme 259.452.840,74 260.095.457,09
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2. Gewinn- und Verlustrechnung

fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2018

Geschdftsjahr 2017
€ € €
e e
a) aus der Haushewirtschaftung 43.615.463,17 43.635.771,10
34800000 633.620,66
85472490 855.230,71
368.489,40 45.186.67747  390.25393
-594.968,64 -256.437,04
120691520 1.787.66027
4. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
...3) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 21.344.007,97 .27.626.697,07
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 84.074,29 247.403,22
" c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 762.112,54 2819019480  653.222,96
Rohergebnls .................................................................. e RTTRTEEEN
B T s
a) Lohne und Gehalter 3.056.145,66 3.035.284,23
.. b) e Abgaben e Aufwendunge ] | RaRiCECiEas
Altersversorgung und fiir Unterstiitzung 604.168,60 3.660.314,26 588.849,75
......Savon fiir Attersversorqung: 19.08000€ ... I I (20.990,24)
6. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermogensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen 5.332.435,80 5.277.790,31
2.325.931,37 2.135.211,44
131.669,30  185.998,97
9. Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 47.129,90 4892436
und anderen Finanzanlagen (48.894,36)
..... davon aus verbundenen Unternehmen: 47.099.90€
10. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 1.168,29 15.380,49
davon aus der Abzinsung von langfristigen (671,87)
Riickstellungen: 0,00 €
'11.Zinsen und ahnliche Aufwendungen 3.924.10000  3.766.02022
davon aus der Aufzinsung von langfristigen (5.905,60)
Riickstellungen: 7.705,65 €
'12. Stevern vom Einkommen und vom Ertrag 34504937  683.094,84
.....Javon aus passiven latenten Stevern: 331.65000 € | DN (602.150,00)
.13, Ergebnis nach Steuern e 2.200.565,92  3.282.829.41
(J4. Sonstige Steuern e 101088629 1.009.225,76
15. Jahresiiberschuss 1.189.679,63  2.273.603,65
6. Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen 118967963  2.273.603,65
17. Bilanzgewinn 0,00 0,00

3. Anhang

Allgemeine Angaben

Die  NEUWOBA Neubrandenburger Woh-
nungsbaugenossenschaft eG hat ihren Sitz
in Neubrandenburg und ist eingetragen in
das Genossenschaftsregister beim Amtsge-
richt Neubrandenburg (GnR 38).

Der Jahresabschluss zum 31.12.2018 wurde
nach den Vorschriften des deutschen Han-
delsgesetzbuches (HGB) aufgestellt. Da-
bei wurden die einschlagigen gesetzlichen
Regelungen fir Genossenschaften und die
Bestimmungen der Satzung, ebenso wie die
Verordnung flr die Gliederung des Jahres-
abschlusses fir Wohnungsunternehmen in
der Fassung vom 17.07.2015 (FormblattVO),
beachtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde ent-
sprechend dem § 275 Abs. 2 HGB nach dem
Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Erlauterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung wurden folgende Bilan-
zierungs- und Bewertungsmethoden ange-
wandt:

Jahresabschluss

Immaterielle Vermdgensgegenstande wur-
den, nur insoweit sie entgeltlich erworben
wurden, zu Anschaffungskosten abzlglich
der planmaRigen linearen Abschreibungen
bewertet. Die Abschreibung erfolgt Uber ei-
nen Zeitraum von ein bis vier Jahren.

Das Sachanlagevermdgen wurde unter
Berticksichtigung  planmaRiger  linearer
Abschreibungen zu Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten angesetzt. Verwaltungs-
kosten sowie Fremdkapitalzinsen wurden
nicht aktiviert.

Fir die Berechnung der Abschreibungen bei
Wohngeb&uden lag eine Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahren zugrunde. Fir ab 1992
erworbene Wohngebaude, deren Baujahr vor
1945 liegt, sind Abschreibungen nach erfolg-
ter Modernisierung auf einer Restnutzungs-
dauer von 50 Jahren gerechnet worden.

Im Geschaftsjahr zugegangene Modernisie-
rungskosten wurden in Anlehnung an steuer-
liche Regelungen ganzjahrig bei der Bemes-
sung der Abschreibungen bericksichtigt.
Gesondert erfasste Kosten fir AuBenanlagen
wurden einheitlich mit 10 % p. a. abgeschrie-
ben.

Nachtragliche Herstellungskosten wurden
auf die Restnutzungsdauer der Bauten ver-
teilt. Fremdkapitalzinsen und Andere Akti-
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3. Anhang

vierte Eigenleistungen werden nicht in die
Herstellungskosten einbezogen.

Bei Geschafts- und anderen Bauten wurde
eine Nutzungsdauer von 50 Jahren zugrunde
gelegt. Unter diesem Posten erfasste Park-
platze werden Uber eine Nutzungsdauer von
19 Jahren abgeschrieben.

Grundstiicke ohne Bauten wurden zu An-
schaffungskosten abzlglich in Vorjahren
vorgenommenen aullerplanmaliigen  Ab-
schreibungen aufgrund der Anpassung an
die erzielbaren Marktpreise bewertet.

Die unter dem Posten Technische Anlagen
und Maschinen erfasste Warmeerzeugungs-
anlage wird tber eine Nutzungsdauer von 15
Jahren abgeschrieben.

Gegenstande der Betriebs- und Geschafts-
ausstattung wurden unter Zugrundelegung
einer Nutzungsdauer von 3 - 15 Jahren ab-
geschrieben. Im Geschaftsjahr zugegangene
bewegliche geringwertige Vermogensgegen-
stande mit Anschaffungskosten von 250 €
bis 1.000 € netto wurden entsprechend den
steuerlichen Vorschriften in einem geson-
derten Sammelposten erfasst und mit 20 %
abgeschrieben.
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Als Anlagen im Bau wurden die bis zum Bi-
lanzstichtag entstandenen Kosten fir das
Neubauvorhaben ,Service-Wohnen" Am An-
ger 22 — 24 in der Siidstadt erfasst.

Unter dem Posten Bauvorbereitungskosten
werden Kosten fur Ingenieursleistungen im
Zusammenhang mit der Vorbereitung der
geothermischen Versorgung der Wohnge-
biete Reitbahnweg und Vogelviertel ausge-
wiesen.

Die Finanzanlagen wurden zu Anschaf-
fungskosten bewertet.

Unfertige Leistungen aus noch abzurech-
nenden Betriebskosten wurden in Hohe der
umlagefahigen Heiz- und anderen Betriebs-
kosten abziiglich angefallener Leerstandsan-
teile bilanziert. Die hierauf vereinnahmten
Vorauszahlungen wurden gesondert in der
Bilanz als Erhaltene Anzahlungen ausgewie-
sen.

Forderungen und sonstige Vermodgens-
gegenstande wurden zum Nominalbetrag
angesetzt. Ausfallrisiken wurde durch die
Bildung von Einzelwertberichtigungen Rech-
nung getragen.

Fliissige Mittel werden zum Nennbetrag an-
gesetzt.

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten
sind Auszahlungen vor dem Abschluss-
stichtag angesetzt, soweit sie Aufwand fir
einen bestimmten Zeitraum nach diesem
Zeitpunkt darstellen. Die ausgewiesenen Be-
arbeitungsentgelte fiir langfristige Darlehen
wurden als Geldbeschaffungskosten abge-
grenzt. Sie werden langstens auf 10 Jahre
abgeschrieben.

Der auf der Passivseite ausgewiesene Son-
derposten fiir Investitionszulage des An-
lagevermogens betrifft die 15 %ige Inves-
titionszulage auf Herstellungskosten fir
umfassende Modernisierungen. Die in den
Vorjahren eingestellten Betrdge werden ent-
sprechend den jahrlichen Abschreibungen
anteilig (in 2018 T€ 58,0) aufgelost.

Die Riickstellungen fiir pensionsdhnliche
Verpflichtungen wurden nach verniinftiger
kaufmannischer Beurteilung mit dem not-
wendigen Erfillungsbetrag angesetzt. Die
Abzinsung erfolgte mit dem der Laufzeit
entsprechenden durchschnittlichen Markt-
zins der vergangenen zehn Jahre geman
den Vorgaben der Deutschen Bundesbank.
Preis- oder Kostensteigerungen waren in die
Bewertung der Rickstellungen nicht einzu-
beziehen, da Anzeichen fir entsprechende
Anderungen nicht erkennbar sind.

Jahresabschluss

Aus der Abzinsung der pensionsahnlichen
Verpflichtungen zum 31.12.2018 mit den
durchschnittlichen Marktzinssatzen der ver-
gangenen zehn Jahre (1,49 %) ergibt sich
im Vergleich zur Abzinsung mit dem durch-
schnittlichen Marktzinssatzen der vergange-
nen sieben Jahre (0,82 %) ein positiver Un-
terschiedsbetrag in Hohe von T€ 1,0. Dieser
Betrag ist ausschiittungsgesperrt.

Die in der DM-Er6ffnungsbilanz gebildeten
Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung wur-
den 2018 nicht in Anspruch genommen.
Ebenso erfolgte keine Inanspruchnahme der
im Jahr 1994 objekt- und malnahmebezo-
gen gebildeten Rickstellungen fir Instand-
haltungsmafnahmen an Hochhadusern.

Die Sonstigen Riickstellungen beinhalten
alle erkennbaren Risiken und ungewissen
Verbindlichkeiten nach MaRgabe des § 249
HGB. Die Bewertung erfolgte nach verninfti-
ger kaufmannischer Beurteilung in Hohe des
notwendigen Erflllungsbetrages. Rickstel-
lungen mit einer Restlaufzeit von lber einem
Jahr wurden mit dem der Laufzeit bzw. der
durchschnittlichen Laufzeit entsprechenden
durchschnittlichen Marktzins der vergange-
nen sieben Geschéftsjahre der Deutschen
Bundesbank abgezinst. Dies gilt fUr Rick-
stellungen aufgrund von Archivierungskos-
ten und fUr Jubilden. Die Auswirkung der
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3. Anhang

Veranderung des Zinssatzes wird unter dem
Zinsaufwand bzw. Zinsertrag gezeigt.

Verbindlichkeiten sind zum Erfillungsbetrag
angesetzt.

Flr drei Darlehen mit einer Restvaluta von
insgesamt T€ 2.863,7 zum 31.12.2018, die
variabel verzinst werden, sind Zinsswaps zur
Absicherung von Zinsrisiken vereinbart.
Zwischen den Darlehen und den Zinsswaps
besteht eine Fristen- und Volumenkongru-
enz. Somit werden die Darlehen und Zins-

swaps als Bewertungseinheit erfasst. Die
Hohe der mit den Bewertungseinheiten ab-
gesicherten Risiken betragt T€ 333,9.

Differenzen zwischen Handelsbilanz- und
Steuerbilanzansatzen bestehen bei den in
der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrten Bi-
lanzposten. In der Tabelle ist gekennzeichnet,
inwieweit es sich um Differenzen handelt, die
zu aktiven oder passiven latenten Steuern
fihren kdnnen.

Bilanzposten

Sonstige Riickstellungen
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Passive Differenzen

Aktive Differenzen

Die Bewertung erfolgte mit einem Steuersatz
in Hohe von 15,83 % fiir die Korperschaft-
steuer und den darauf entfallenden Solida-
ritdtszuschlag und in Héhe von 15,40 % fir
die Gewerbesteuer. Fir die Berechnung der
Verlustvortrage im Rahmen der Planung der
latenten Steuern wurde fir die Gewerbesteu-
er ein Steuersatz von 15,40 % herangezogen.
Insgesamt hat sich ein Uberhang von pas-
siven Latenzen in Hohe von T€ 32.980,8
ergeben. Dem Uberhang stehen aktive la-
tente Steuern aus verrechenbaren Verlust-
vortragen fUr Gewerbesteuer in Hohe von
T€ 12.760,7 gegenlber, so dass Ende 2018,
bei einer Bewertung mit dem Gewerbesteu-
ersatz von 15,40 %, passive latente Steuern
in Hohe von T€ 3.114,7 zu bilanzieren sind.
Gegeniber dem Vorjahr haben sich die pas-
siven latenten Steuern um T€ 332,4 erhoht.
Aufgrund  ausreichender verrechenbarer

Jahresabschluss

Verlustvortrage fir die Korperschaftsteuer
waren hier keine passiven latenten Steuern
auszuweisen. Fur die Organtochter Gimpex
werden aufgrund eines Uberhangs passiver
Latenzen von T€ 66,3 passive latente Steuern
in Hohe von T€ 9,9 Korperschaftsteuer, T€ 0,5
Solidaritatszuschlag und T€ 10,2 Gewerbe-
steuer bilanziert.
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Erlauterungen zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung

Die Entwicklung des Anlagevermdgens stellt sich wie folgt dar:

Entwicklung des Anlagevermdgens 2018

Immaterielle
Vermogens-
gegenstande

Sachanlagen

Grundstiicke und grund-
stiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschafts-
und anderen Bauten

Technische Anlagen
und Maschinen

Betriebs- und
Geschaftsausstattung

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen
Unternehmen

Ausleihungen an verbunde-
ne Unternehmen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen

Bruttowerte
Anschaffungs-/ Zugange Abgange Umbuchungen  Anschaffungs-/
Herstellungskosten Herstellungskosten
01.01.2018 31.12.2018
€ € € € €
520.666,11 28.319,10 6.273,05 0,00 542.712,16
378.326.993,41 3.178.211,24 1.036.309,50  808.060,32  381.276.955,47
6.449.351,56 76.867,24 0,00 0,00 6.526.218,80
193.703,76  145.385,92 29.199,98 0,00 309.889,70
350.477,50 0,00 0,00 0,00 350.477,50
1.288.682,48  121.888,89 17.831,96 0,00 1.392.739,41
0,00 868.935,41 0,00 405.718,71 1.274.654,12
412.327,45 127.759,22 0,00 -329.866,66 210.220,01
883.912,37 0,00 0,00 -883.912,37 0,00
387.905.44853 4.519.047,92 1.083.341,44 0,00  391.341.155,01
183.642,90 0,00 0,00 0,00 183.642,90
1.094.975,57 0,00 32.317,18 0,00 1.062.658,39
500,00 0,00 0,00 0,00 500,00
1.279.118,47 0,00 32.317,18 0,00 1.246.801,29

389.705.233,11

4.547.367,02

1.121.931,67

393.130.668,46

Die Genossenschaft

Lagebericht

Jahresabschluss

Weitere Informationen

Abschreibungen Buchwert

Abschreibungen des auf auf  Zuschrei- kumulierte

(kumuliert) Geschafts- Abgange  Umbu-  bungen Abschreibungen
01.01.2018 jahres chungen 31.12.2018 31.12.2018
..................... R :
517.065,11 17.050,10 6.273,05 0,00 0,00 527.842,16 14.870,00
(157.938.68522 507967567 95223521 000 000 162.066.12568 SR
...294086963 14788314 000 000 . 000 308875277 EEECHESHTH
.......... 1687539 ..000 785000 000 000 902539 EEHEEE
........ 21488450 2336700 000 000 000 23825150 = 11222600
... 1186.29848 6445989 178319 000 . 000 . .1.2329264] EEICET
................. 00 . ...000 000 000 000 ... . .000 127465412
................. 00 ...%00 000 000 000 ... .000 21022001
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
162.297.613,22  5.315.385,70 977.917,17 0,00 0,00 166.635.081,75 224.706.073,26
................. 00 ....%00 000 000 000 ... . 000 leRg 220
................. 000 ...0%0  ....000 000 .900  .....9000 EESEEEEEEEES
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 500,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.246.801,29

162.814.678,33

5.332.435,80

984.190,22

167.162.923,91

225.967.744,55

insgesamt
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3. Anhang

Der Posten Anteile an verbundenen Unternehmen weist nachfolgend
dargestellte Beteiligungen aus:

Die Genossenschaft
Lagebericht
Jahresabschluss
Weitere Informationen

Das Geschaftsguthaben hat sichum T€ 58,6  Der Kapitalriicklage wurden Einnahmen aus
verringert. Eintrittsgeldern zugefihrt.

Die Ergebnisriicklagen entwickelten sich wie folgt:

Beteiligung der Eigenkapital Jahresergebnis
Neuwoba eG 2018 2018
% € € €
SIMPEX Newbrandenburg T
Handels- und Dienstleistungs- *
100 52.000,00 52.000,00 26.227,79
gesellschaft mbH,
NeUbrandenUrg e
IMPLABAU, Immobilien-,
Planungs- u. Baubetreuungs- 100 106.642,90 237.430,72 105.441,51*
gesellschaft mbH,
NOUDT NN OUTG e
SODIEN Soziale Dienste GmbH, 25.000,00 44.206,34 82.766,60
Neubrandenburg

*) vor Ergebnisabfiihrung

Der Posten Unfertige Leistungen umfasst
ausschlielich die noch nicht abgerechneten
umlageféhigen Betriebs- und Heizkosten,
denen Erhaltene Anzahlungen gegentber-
stehen.

Die Forderungen und Sonstigen Vermo-
gensgegenstande haben Uberwiegend eine
Restlaufzeit von bis zu einem Jahr. Bei den
Sonstigen Vermdgensgegenstanden ist der
vom 12. Juli 2017 ergangene Bescheid der
KfW-Bank Uber den Zuschuss fiir das Geo-
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thermieprojekt i.H.v. T€ 4.257,0 aktiviert, wo-
von T€ 3.507,0 langfristigen Charakter haben
und bis 2021 zuflieRen werden. Diesem Zu-
schuss stehen sonstige Verbindlichkeiten in
gleicher Hohe gegentber. Daneben werden
unter den Sonstigen Vermdgensgegenstan-
den die Instandhaltungsrticklage fir noch
nicht verkaufte Eigentumswohnungen in
HGhe von T€ 490,9 (Vorjahr T€ 480,7) aus-
gewiesen. Die Sonstigen Vermdgensgegen-
stande enthalten keine Posten, die erst nach
dem Abschlussstichtag entstehen.

Einstellung

Jahresiiberschuss
01.01.2018 Geschaftsjahr in 31.12.2018
........................ T T TR

Sonderrlicklage gem. § 27 Abs. 2

OMBIS e R B
(Gesetzliche Ricklage . 88205 90 39455
Andere Ergebnisriicklagen 30.808,5 1.070,7 31.879,2
gesamt 101.533,8 1.189,7 102.723,5

Die Rickstellung fiir Bauinstandhaltung
wird in Hohe von T€ 2.066,8 fortgefihrt.

Unter den Sonstigen Riickstellungen wer-
den Ruckstellungen fir Kosten der Haus-
bewirtschaftung in Hohe von T€ 280,0 aus-
gewiesen. Die Rickstellung berticksichtigt

Leistungen, wie Servicegebihren fir Kalt-
und Warmwasser- sowie Heizkostenab-
rechnungen, Geratemieten u. A, fiir das Ge-
schaftsjahr 2018, die der Neuwoba von den
beauftragten Unternehmen noch nicht in
Rechnung gestellt wurden.
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Die Genossenschaft

Lagebericht

Jahresabschluss

3. Anhang Weitere Informationen

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten

- : : Verbindlich- insgesamt davon
Pfandrechte o. . Rechte stellen sich wie folgt dar: S . .
keiten Restlaufzeit gesichert
Verbindlichkeiten insgesamt davon mit einer Restlaufzeit bis zu 1 Jahr zwischen 1 Uber 5 Jahre Art der
von bis zu 1 Jahr: und 5 Jahre Siche-
) . Ve e € € € € €.mung..
............ S e S yoanr e Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenuber 111.419.880.2] 6.654.154 48 8.075.189.66 gegeniiber 111.419.880,21  6.654.154,48 28.219.42806 76.546.297,67 111.419.88021  GPR
..... Kreditinstituten o, B e Kreditinstituten
2. Verb!nd||chke|ten gegeniiber anderen 2.412.649.76 91.671.98 103.927,86 Verbindlichkeiten
..... Kreditgebern gegeniiber anderen 2.412.649,76 91.671,98 43408887  1.886.88891 241264976  GPR
3. Erhaltene Anzahlungen 15.593.43415 1559343415  15.338.892,86 O e e e
4 Verbindlichkeiten aus Vermietung 195.26870 195.268,70 296.95307 Frhaltene 1550343415 15.593.43415 - - -
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 12000 12000 506,73 ATEMDIEL s
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Verbmdllchkelten aus 195.268,70 195.26870 - S —
. 2.509.888,79 2.509.888,79 2.374.877,71 Vermietung
|_e|stungen \/bd|hkt ..........................................................................................................
............ R rbindichieiion aus
. _ 120,00 120,00
7. Verbindlichkeiten gegentiber 123.439,10 123.439,10 173.068,76 Betreuungstatigkeit
Verbundenen Unternehmen ....... STl T L
L ARREERRLEREREEEEEL s s R R R R R LR LA V erblﬂdhchkeﬂen aus
8. Sonstige Verbindlichkeiten 4.378.463,42 871.463,42 1.807.131,17 Lieferungen und 250988879  2.509.888.79
Gesamtbetrag 136.633.144,13  26.039.440,62  28.370.547,82 Leistungen
Verbindlichkeiten
gegenuber verbunde- 123.439,10 123.439,10 - - -
O T NI e et et et
Sonstige
Verbndlichkeiten 4.378.463,42 87146342  3.507.000,00

Gesamtbetrag 136.633.144,13 26.039.440,62 32.160.516,93 78.433.186,58 113.832.529,97

" GPR = Grundschulden

Uber die Sicherung in Form von Grundschul-  In den Verbindlichkeiten gegeniiber Kredit-

den hinaus wurden fiir 5 Darlehen in Hohe instituten sind mit einer Restlaufzeit von bis

von T€ 570,4 (Stand zum 31.12.2018) Miet- zu einem Jahr abgegrenzte Zinszahlungen

forderungsabtretungen und Birgschaften (T€ 5,1) und Tilgungen (T€ 28,3) fiir das Jahr

als zusatzliche Sicherung gewahrt. 2018 sowie laufende Tilgungen fiir 2079 ent-
halten.
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3. Anhang

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirt-
schaftung enthalten neben den Mietertragen
T€ 15.102,8 abgerechnete Nebenkosten.

In den Sonstigen betrieblichen Ertragen sind
nachfolgend aufgeflihrte Betrdge enthalten,
die einem anderen Geschéaftsjahr zuzuord-
nen sind:

Ertrage aus

+ Eingang auf abgeschriebene Forderungen,
Auflésung von Wertberichtigungen T€ 126,5

+ Auflosung Sonstige Rickstellung T€ 755

+ Auflésung von Verbindlichkeiten
gegentber der Versicherung

* Ertrége aus Dienstbarkeiten

T€ 756
T€ 71,6

Die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
enthalten T€ 12.732,9 Instandhaltungsauf-
wendungen.

Die Zinsen und adhnlichen Aufwendungen
enthalten T€ 7,7 aus der Aufzinsung von
Ruckstellungen. Dartber hinaus werden Auf-
wendungen aus Zinssicherungsgeschaften
in Hohe von T€ 154,0 ausgewiesen.

Sonstige Angaben

1. Die Neuwoba hat der Sodien ein Darlehen
gewahrt (Stand 31.12.2018 T€ 147,0). Zu
diesem Darlehen wurde zwischen den Be-
teiligten ein Rangricktritt vereinbart.
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2. Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz

ausgewiesene oder vermerkte finanzielle

Verpflichtungen, die fUr die Beurteilung der

Finanzlage von Bedeutung sind:

» Leasing- oder dhnliche Verpflichtungen
im Jahr in Hohe von T€ 534

+ Bauleistungen von T€ 6140

« Kauf- und Tauschvertrdge von T€ 26,5

3. Auf diversen Treuhandkonten werden ge-

trennt vom eigenen Vermdogen von Ge-
werbemietern, Mietern und Wohngemein-
schaften gezahlte Mietkautionen in Hohe
von T€ 87,3 und von Baurechnungen ein-
behaltene Garantiebetrage in Hohe von T€
289,2 geflhrt.

4. Die Zahl der im Geschéaftsjahr durch-

schnittlich  beschaftigten  Arbeitnehmer
betrug:

Durchschnittlich beschaf- ... 2018
tigte Arbeitnehmer Vollzeit  Teilzeit
Prokuristen 100
Kaufmannische Mitarbeiter 53,75 1,00
‘Sozialarbeiter 200 100
Gesamt 56,75 2,00

Durchschnittlich beschaf- 2017

tigte Arbeitnehmer

_Kaufmannische Mitarbeiter 5250 1.75,
Sozialarbeiter 2,00 1,00
Gesamt 55,50 2,75

5. Mitgliederbewegung

Anfang Zugang Abgang Ende
e 2018 2018 ... 2018 ... 2018
9.353 667 762 9.258

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr
um T€ 74,6 verringert. Mit der Zeichnung
von Geschaftsanteilen ist keine zusatzliche
Haftsumme verbunden.

6. Name und Anschrift des zustandigen
Prufungsdienstes:
Verband Norddeutscher
Wohnungsunternehmen e.V.
Hamburg-Mecklenburg-Vorpommern-
Schleswig-Holstein
Tangstedter Landstralle 83
22415 Hamburg

7. Mitglieder des Vorstandes

René Gansewig — Vorstandssprecher
Heike Kobarg

8. Mitglieder des Aufsichtsrates

Andreas Gudd
Erhardt Langhof
Hendrik Grassel
Dirk Wegner
Manfred Reimer

Vorsitzender

Die Genossenschaft
Lagebericht
Jahresabschluss
Weitere Informationen

Wolfgang Kahl
Eckehard Panner

. Vorgange von besonderer Bedeutung, die

nach dem Schluss des Geschaftsjahres
eingetreten sind und weder in der Gewinn-
und Verlustrechnung noch in der Bilanz
berlicksichtigt sind, haben sich nicht er-
geben.

10. GemaR Beschluss von Vorstand und

Aufsichtsrat vom 13.05.2019 wurden
T€119,0 in die Gesetzliche Riicklage und
T€1.070,7 in die Anderen Ergebnisriickla-
gen eingestellt; damit ergibt sich fur das
Geschéftsjahr 2018 ein ausgeglichenes
Bilanzergebnis.

Neubrandenburg, den 13.05.2019

NEUWOBA Neubrandenburger
Wohnungsbaugenossenschaft eG

K A4

René Gansewig

Heike Kobarg
Vorstand
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Bericht des Aufsichtsrates

Bericht des
Aufsichtsrates

Die Genossenschaft
Lagebericht
Jahresabschluss
Weitere Informationen

ERGEBNIS DER PRUFUNG DES JAHRESABSCHLUSSES, DES LAGEBE-
RICHTES UND DER VERWENDUNG DES JAHRESUBERSCHUSSES FUR
DAS JAHR 2018 GEMASS § 38 DES GENOSSENSCHAFTSGESETZES

Das Geschaftsjahr 2018 war fur die NEUWO-
BA Neubrandenburger Wohnungsbaugenos-
senschaft eG wieder ein erfolgreiches Jahr.

Zur Erhaltung des Wohnungsbestandes wur-
den Modernisierungs- und Instandhaltungs-
leistungen in HGhe von rd. 15,6 Mio. € (Vor-
jahr ca. 14,1 €) aufgewendet.

Dariber hinaus investierte die Genossen-
schaft in den Neubau von Wohnungen noch
einmal rd. 1,5 Mio. € (Vorjahr rd. 5,1 Mio. €)
und in das Geothermieprojekt und eine Stell-
platzanlage noch einmal rund 0,3 Mio. €.

Insgesamt wurden somit 17,4 Mio. € in die
Entwicklung des Wohnungsbestandes und
seines Umfeldes investiert.

Das im Jahr 2018 nahezu zwei Millionen Euro
weniger investiert wurden als im Jahr zuvor,
ist im Wesentlichen auf die ungewdhnlich

hohe Neubau- bzw. Ankaufstatigkeit im Jahr
2017 zurtickzufihren.

Die fUr die Erhaltung des Wohnungsbestan-
des bedeutsameren Modernisierungs- und
Instandhaltungsleistungen wurden erneut
deutlich gesteigert und liegen weiterhin Gber
dem Durchschnitt vergleichbarer Unterneh-
men.

Der Jahresabschluss der Neuwoba weist ei-
nen Uberschuss von ca. 1,2 Mio. € (Vorjahr
rd. 2,3 Mio. €) aus.

Die Verringerung des Jahrestiberschusses ist
im Wesentlichen auf das Ergebnis des sons-
tigen Geschéaftsbetriebes und dort wiederum
Uberwiegend durch Zahlung einer Vorfallig-
keitsentschadigung (- 0,87 Mio. €) sowie den
Rlckgang der Erlose aus Wohnungsverkau-
fen (- 0,65 Mio. €) und die erhebliche Belas-
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Bericht des Aufsichtsrates

tung des neutralen Ergebnisses durch die
Kosten der Softwareumstellung (- 0,2 Mio.
€) zurlickzufiihren. Andere Faktoren, wie die
Verbesserung des Ergebnisses der Hausbe-
wirtschaftung (+ 0,4 Mio. €) oder geringere
Steuern (+ 0,4 Mio. €) konnten das Jahreser-
gebnis nicht vollstandig kompensieren.

Auch die Tochterunternehmen Implabau und
Gimpex konnten im Jahr 2018 wieder Jah-
resiberschiisse erzielen und an die Neuwo-
ba abfihren.

Ein positives Jahresergebnis gelang auch
wieder der Sodien. Dartiber konnte die So-
dien ihre nicht durch Eigenkapital gedeckten
Fremdmittel abbauen.

Uberwachung der Geschéftsfithrung
des Vorstands im Jahr 2018

Der Aufsichtsrat hat die Geschaftsfiihrung
des Vorstands laufend Uberwacht. Dieses
erfolgte auf der Grundlage regelmaRiger
schriftlicher und mundlicher Vorstandsbe-
richte. Die sich aus der Berichterstattung
ergebenen Fragen und Probleme sind in ge-
meinsamen Sitzungen von Aufsichtsrat und
Vorstand umfassend behandelt worden.
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Priifung des Jahresabschlusses 2018
durch den Aufsichtsrat

Der Vorstand hat den Jahresabschluss und
den Lagebericht dem Aufsichtsrat nach de-
ren Aufstellung am 29.04.2019 in elektroni-
scher Form durch Einstellung in das gemein-
same Portal zur Kenntnis gegeben.

Der Aufsichtsrat hat

+ den Lagebericht des Vorstands fir das
Geschéaftsjahr 2018,

+ den aus der Bilanz zum 31.12.2018 und
der Gewinn- und Verlustrechnung fir
die Zeit vom 01.01. bis zum 31.12.2018
bestehenden Jahresabschluss,

+ den Anhang zum Jahresabschluss so-
wie

- den Vorschlag des Vorstandes fir die
Verwendung eines Jahrestiberschusses

gepriift.

Aufsichtsrat und Vorstand haben (ber den
Lagebericht, den Jahresabschluss sowie den
Anhang und die Verwendung des Jahres-
Uberschusses in ihrer gemeinsamen Sitzung
am 13.05.2019 beraten.

Es kann festgestellt werden, dass der La-
gebericht, der Jahresabschluss sowie der

Anhang den gesetzlichen und satzungsge-
malken Vorschriften entsprechen. Der La-
gebericht des Vorstandes vermittelt nach
Uberzeugung des Aufsichtsrates ein realis-
tisches Bild der Lage in der Neuwoba und
geht auf alle wesentlichen Aspekte ein. Der
Aufsichtsrat erhebt keine Einwande gegen
den Lagebericht, den Jahresabschluss sowie
den Anhang und bestatigt dem Vorstand eine
ordnungsgemale Geschaftsflihrung.

Zusammenfassend kann in Ubereinstim-
mung mit den Prifungsergebnissen des
VNW erneut festgestellt werden, dass weder
fur die Neuwoba, noch fir ihre Tochtergesell-
schaften bestandsgefahrdende Risiken be-
stehen und sich an diesem stabil ber Jahre
hinweg andauernden Zustand auch in den
Folgejahren nichts andern wird.

Gesetzliche Priifung des Jahresab-
schlusses 2018 durch den Priifungsver-
band

Die gesetzliche Priifung der Genossenschaft
durch den Verband norddeutscher Woh-
nungsunternehmen e. V. (VNW) fiir das Jahr
2018 ist mit Ausnahme der Erstellung des
abschlietenden Prifberichtes abgeschlos-
sen. In der gemeinsamen Sitzung von Auf-
sichtsrat und Vorstand am 13.05.2019 hat
der VNW die Ergebnisse der Priifung vor-

Weitere Informationen

gestellt. Es wurden keine Beanstandungen
ausgesprochen. Im Ergebnis der Priifung zu
treffende MalRnahmen gemaR § 28 i der Sat-
zung der Neuwoba wurden vom VNW nicht
vorgeschlagen.

Vielmehr hat der VNW erklart, dass er auch
fur das Geschaftsjahr 2018 wieder einen un-
eingeschrankten Bestatigungsvermerk fur
die Neuwoba erteilen wird.

Weiterhin ergab die Priifung, dass die Ord-
nungsmagigkeit der Geschaftsflihrung gege-
ben ist und die Organe der Neuwoba (Vertre-
terversammlung, Aufsichtsrat und Vorstand)
ihren Verpflichtungen nachgekommen sind.

Die Tochterunternehmen Gimpex, Implabau
und Sodien wurden durch die GdW Revision
AG, einer Tochtergesellschaft des GdW Bun-
desverbandes deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen gepriift und er-
halten ebenfalls uneingeschrankte Bestati-
gungsvermerke.

Der VNW bestatigte in seiner mindlichen
Einschatzung zur Lage und der Zukunft der
Neuwoba die Richtigkeit der Strategie der
Grindung und Zusammenarbeit mit diesen
Tochterunternehmen.
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Bericht des Aufsichtsrates

Ausblick

Unsere Genossenschaft ist ein wirtschaftlich
gut aufgestelltes Unternehmen. Die Ergeb-
nisse der letzten Geschéftsjahre sind uns
Ansporn und Verpflichtung zugleich. Insbe-
sondere im Hinblick auf den anhaltenden —
wenn auch unverandert nicht so stark wie
prognostiziert — Bevolkerungsschwund in
der Stadt Neubrandenburg muss die Neu-
woba ihre Strategie jedoch kontinuierlich
den sich standig verandernden Bedingungen
anpassen. Nur so kann die Zukunftsfahigkeit
der Neuwoba dauerhaft sichergestellt wer-
den.

Soweit mdglich, wird bei der Planung und
Durchfiihrung der Bau- und Investitionsmaf-
nahmen auch die sich verandernde Alters-
struktur der Mitglieder der Genossenschaft
berlicksichtigt. Diesbezliglich hat die Neu-
woba bereits viel erreicht, ohne dass bisher
der standig steigende Bedarf altersgerechter
Wohnungen schon gedeckt werden konnte.
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Zur Erhaltung, Verbesserung und Erneuerung
des Wohnungsbestandes stehen im Jahr
2019 insgesamt 18,7 Mio. € zur Verfligung
(Vorjahr Plan 16,4 Mio. €/Ist 17,4 Mio. €).

Fir die Neubautatigkeit sollen davon ca.
2,1 Mio. € verwendet werden.

Voraussetzung fir so umfangreiche Bau-
maflnahmen ist jedoch eine stabile Ertrags-
und Finanzlage, die die Neuwoba seit Jahren
vorzuweisen hat. Im Jahr 2019 wird erneut
ein Jahresiberschuss in Hohe ca. 0,65 Mio.
€ (Vorjahr 1,2 Mio. €) erwartet. Dartber hin-
aus wird der Finanzmittelbestand jederzeit
ausreichend sein, um alle Forderungen zu
begleichen.

Neubrandenburg, 27.05.2019

Andreas Gudd
Vorsitzender des Aufsichtsrats

Wiedergabe des Bestatigungsvermerks

Wiedergabe des

Weitere Informationen

Bestatigungsvermerks

Nach dem abschlieRenden Ergebnis unse-
rer Priifung haben wir dem Jahresabschluss
zum 31.12.2018 (Anlage 1) und dem Lage-
bericht flr das Geschéftsjahr 2018 (Anlage
2) der NEUWOBA Neubrandenburger Woh-
nungsbaugenossenschaft eG, Neubranden-
burg, unter dem Datum vom 13.05.2019 den
folgenden uneingeschrankten Bestatigungs-
vermerk erteilt, der hier wiedergegeben wird:

,BESTATIGUNGSVERMERK DES
UNABHANGIGEN ABSCHLUSS-
PRUFERS

An die NEUWOBA Neubrandenburger Woh-
nungsbaugenossenschaft eG, Neubranden-
burg

Priiffungsurteile

Wir haben den Jahresschluss der NEUWOBA
Neubrandenburger Wohnungsbaugenossen-
schaft eG, Neubrandenburg, — bestehend aus
der Bilanz zum 31.12.2018 und der Gewinn-
und Verlustrechnung flir das Geschéftsjahr
vom 01.01. bis zum 31.12.2018 sowie dem

Anhang, einschlieBlich der Darstellung der
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden —
geprift. Darliber hinaus haben wir den La-
gebericht der NEUWOBA Neubrandenburger
Wohnungsbaugenossenschaft eG, Neubran-
denburg, fir das Geschaftsjahr vom 01.01.
bis zum 31.12.2018 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei
der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

« entspricht der beigefiigte Jahresabschluss
in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, flr Genossenschaften geltenden
handelsrechtlichen Vorschriften und vermit-
telt unter Beachtung der deutschen Grund-
satze ordnungsmaBiger Buchflhrung ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermégens- und Finanz-
lage der Genossenschaft zum 31.12.2018
sowie ihrer Ertragslage fir das Geschafts-
jahr vom 01.01. bis zum 31.12.2018 und

« vermittelt der beigefligte Lagebericht insge-
samt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Genossenschaft. In allen wesentlichen Be-
langen steht dieser Lagebericht in Einklang
mit dem Jahresabschluss, entspricht den
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Wiedergabe des Bestatigungsvermerks

deutschen gesetzlichen Vorschriften und
stellt die Chancen und Risiken der zukinf-
tigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemalt § 322 Abs. 3 S. 1 HGB erklaren wir,
dass unsere Priifung zu keinen Einwendun-
gen gegen die Ordnungsmafigkeit des Jah-
resabschlusses und des Lageberichts ge-
flhrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts in Uberein-
stimmung mit § 53 Abs. 2 GenG in Verbin-
dung mit § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftsprtifer (IDW) fest-
gestellten deutschen Grundsatze ordnungs-
maBiger Abschlussprifung durchgefiihrt.
Unsere Verantwortung nach diesen Vor-
schriften und Grundsatzen ist im Abschnitt
.Verantwortung des Abschlusspriifers fir die
Prufung des Jahresabschlusses und des La-
geberichts" unseres Bestatigungsvermerks
weitergehend beschrieben. Wir sind von
dem Unternehmen unabhingig in Uberein-
stimmung mit den deutschen handelsrecht-
lichen und berufsrechtlichen Vorschriften
und haben unsere sonstigen deutschen Be-
rufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen
Anforderungen erfillt. Wir sind der Auffas-
sung, dass die von uns erlangten Priifungs-
nachweise ausreichend und geeignet sind,
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um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile
zum Jahresabschluss und zum Lagebericht
zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertre-
ter und des Aufsichtsrates fiir den Jah-
resabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich
fur die Aufstellung des Jahresabschlusses,
der den deutschen, fir Genossenschaften
geltenden handelsrechtlichen Vorschriften
in allen wesentlichen Belangen entspricht,
und dafir, dass der Jahresabschluss unter
Beachtung der deutschen Grundséatze ord-
nungsmagiger Buchflihrung ein den tatsédch-
lichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
Genossenschaft vermittelt. Ferner sind die
gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die
internen Kontrollen, die sie in Ubereinstim-
mung mit den deutschen Grundsétzen ord-
nungsmagiger Buchfiihrung als notwendig
bestimmt haben, um die Aufstellung eines
Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei
von wesentlichen — beabsichtigten oder un-
beabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses
sind die gesetzlichen Vertreter dafir verant-
wortlich, die Fahigkeit der Genossenschaft
zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit
zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die

Verantwortung, Sachverhalte in Zusammen-
hang mit der Fortfihrung der Unternehmens-
tatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Da-
riber hinaus sind sie daflr verantwortlich,
auf der Grundlage des Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortfiihrung der Unterneh-
menstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem
nicht tatsachliche oder rechtliche Gegeben-
heiten entgegenstehen.

Aulerdem sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fiir die Aufstellung des La-
geberichts, der insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage der Genossenschaft ver-
mittelt sowie in allen wesentlichen Belangen
mit dem Jahresabschluss in Einklang steht,
den deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken der
zuklinftigen Entwicklung zutreffend dar-
stellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fiir die Vorkehrungen und
MaBnahmen (Systeme), die sie als notwen-
dig erachtet haben, um die Aufstellung eines
Lageberichts in Ubereinstimmung mit den
anzuwendenden deutschen gesetzlichen
Vorschriften zu ermdglichen und um ausrei-
chende geeignete Nachweise fir die Aussa-
gen im Lagebericht erbringen zu kdnnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die
Uberwachung des Rechnungslegungsprozes-
ses der Genossenschaft zur Aufstellung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Weitere Informationen

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir
die Priifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicher-
heit darliber zu erlangen, ob der Jahresab-
schluss als Ganzes frei von wesentlichen
— beabsichtigten oder unbeabsichtigten —
falschen Darstellungen ist, und ob der La-
gebericht insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Genossenschaft vermittelt
sowie in allen wesentlichen Belangen mit
dem Jahresabschluss sowie mit den bei
der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in
Einklang steht, den deutschen gesetzlichen
Vorschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutref-
fend darstellt, sowie einen Bestatigungsver-
merk zu erteilen, der unsere Priifungsurteile
zum Jahresabschluss und zum Lagebericht
beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf
an Sicherheit, aber keine Garantie dafir,
dass eine in Ubereinstimmung mit § 53 Abs.
2 GenG in Verbindung mit § 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
priifer (IDW) festgestellten deutschen Grund-
sétze ordnungsmaliger Abschlusspriifung
durchgefiihrte Priifung eine wesentliche
falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen konnen aus Verstolien oder
Unrichtigkeiten resultieren und werden als
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wesentlich angesehen, wenn verntnftiger-
weise erwartet werden konnte, dass sie ein-
zeln oder insgesamt die auf der Grundlage
dieses Jahresabschlusses und Lageberichts
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen
von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Priifung ben wir pflichtgema-
Res Ermessen aus und bewahren eine kriti-
sche Grundhaltung. Darlber hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken
wesentlicher — beabsichtigter oder unbeab-
sichtigter — falscher Darstellungen im Jah-
resabschluss und im Lagebericht, planen
und fUhren Prifungshandlungen als Reak-
tion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Prifungsnachweise, die ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fUr unsere
Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass
wesentliche falsche Darstellungen nicht
aufgedeckt werden, ist bei Verstolien hoher
als bei Unrichtigkeiten, da VerstoRe betri-
gerisches Zusammenwirken, Falschungen,
beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefih-
rende Darstellungen bzw. das AuRerkraft-
setzen interner Kontrollen beinhalten kon-
nen.

gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir
die Priifung des Jahresabschlusses rele-
vanten internen Kontrollsystem und den fir
die Prifung des Lageberichts relevanten
Vorkehrungen und Mallnahmen, um Pri-
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fungshandlungen zu planen, die unter den
gegebenen Umstanden angemessen sind,
jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsur-
teil Uber die Wirksamkeit dieser Systeme
der Genossenschaft abzugeben.

« beurteilen wir die Angemessenheit der von

den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die
Vertretbarkeit der von den gesetzlichen
Vertretern dargestellten geschatzten Werte
und damit zusammenhangenden Angaben.
ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die
Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten  Rechnungsle-
gungsgrundsatzes der Fortfihrung der Un-
ternehmenstatigkeit sowie, auf der Grund-
lage der erlangten Priifungsnachweise, ob
eine wesentliche Unsicherheit im Zusam-
menhang mit Ereignissen oder Gegeben-
heiten besteht, die bedeutsame Zweifel an
der Fahigkeit der Genossenschaft zur Fort-
fihrung der Unternehmenstatigkeit auf-
werfen konnen. Falls wir zu dem Schluss
kommen, dass eine wesentliche Unsicher-
heit besteht, sind wir verpflichtet, im Be-
statigungsvermerk auf die dazugehdrigen
Angaben im Jahresabschluss und im Lage-
bericht aufmerksam zu machen oder, falls
diese Angaben unangemessen sind, unser
jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren.
Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf
der Grundlage der bis zum Datum unseres
Bestatigungsvermerks erlangten Priifungs-

nachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Ge-
gebenheiten kénnen jedoch dazu fihren,
dass die Genossenschaft ihre Unterneh-
menstatigkeit nicht mehr fortfihren kann.
beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den
Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlus-
ses einschlieBlich der Angaben sowie ob
der Jahresabschluss die zugrunde liegen-
den Geschaftsvorfalle und Ereignisse so
darstellt, dass der Jahresabschluss unter
Beachtung der deutschen Grundsatze ord-
nungsmaBiger Buchflhrung ein den tat-
sachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Genossenschaft vermittelt.
beurteilen wir den Einklang des Lagebe-
richts mit dem Jahresabschluss, seine
Gesetzesentsprechung und das von ihm
vermittelte Bild von der Lage des Unterneh-
mens.

flihren wir Priifungshandlungen zu den von
den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Lagebe-
richt durch. Auf Basis ausreichender ge-
eigneter Priifungsnachweise vollziehen wir
dabei insbesondere die den zukunftsorien-
tierten Angaben von den gesetzlichen Ver-
tretern zugrunde gelegten bedeutsamen
Annahmen nach und beurteilen die sach-
gerechte Ableitung der zukunftsorientierten
Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigen-
standiges Prifungsurteil zu den zukunftso-
rientierten Angaben sowie zu den zugrunde

Weitere Informationen

liegenden Annahmen geben wir nicht ab.
Es besteht ein erhebliches unvermeidbares
Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich
von den zukunftsorientierten Angaben ab-
weichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung
Verantwortlichen unter anderem den geplan-
ten Umfang und die Zeitplanung der Priifung
sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen,
einschlieRlich etwaiger Mangel im internen
Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Pri-
fung feststellen."

Hamburg, den 13.05.2019
Verband norddeutscher Wohnungs-
unternehmen e.V.
Hamburg — Mecklenburg Vorpommern —
Schleswig Holstein

Prifungsdienst

Klein
Wirtschaftspriifer

Viemann
Wirtschaftspriifer

53



Impressum

Herausgeber

Text
Fotos
lllustration

Gestaltung und
Druckmanagement

NEUWOBA
Neubrandenburger Wohnungsbaugenossenschaft eG

Steffen Media/Sebastian Haerter
Bernd Wiistemann
Lieps GmbH/Katrin Kirchner

Lieps GmbH — Die Werbeagentur
lieps.de




NEUWOBA
Neubrandenburger
Wohnungsbaugenossenschaft eG

Demminer Stralle 69
17034 Neubrandenburg
Tel. 0395 4553-0
Fax 0395 4222050
neuwoba@neuwoba.de
www.neuwoba.de



	Neuwoba_Geschaeftsbericht_2018
	Neuwoba_Geschaeftsbericht_2018_Zahlen

