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Konzernbilanz zum 31. Dezember 2025

I. Immaterielle Vermogensgegenstande 160354,36 163.366,68 1. Gezeichnetes Kapital 40.204.700,00 40.204.700,00
I SadiEl Il. Baverneuerungsriicklagen 37.464.070,38 31.464.070,38
il G Bt i Welewie ZOGIBEE 22 2T IIl. Sonderriicklage gem. § 27 Abs. 2 Satz 3 DMBIG 8.659.969,89 8.659.969,89
2. Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten 14.920.911,01 14.072.458,67 VI. andere Gewinnriicklagen 48.395.164,38 48.395.918,34
3. Grundstiicke ohne Bauten 427.134,98 427.134,98 V. Bilanzgewinn 8.314.643,24 7.355.994,86
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 296.350,32 296.350,32
5. Technische Anlagen und Maschinen 2.555.113,46 1.228.532,44 143.038.547,89 136.080.653,47
6. Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.554.837,68 1.552.976,97 _ _ _
7. Anlagen im Bau 6.490.280,48 2.311.226,03
9. geleistete Anzahlungen 26.414,09 6.727,99
218.224.181,28 249.530.498,54 1. Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 400.731,00 415.870,00
. Finanzanlagen/ 1. Beteiligungen 4.284,25 4.284,25 2. Riickstellung fiir Steuern 0,00 11.397,00

Umaemogen 3 sonsige Rucstelngen domassrs  3ssmainss

1. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorréte

3.343.167,79 3.815.678,53
1. Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe 90.597,88 72.709,95
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 113.710.152,16 119.056.998,92
18.749.705,74 18.041.968,68 2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 187.156,99 198.635,41
II. Forderungen und sonstige Vermdgensgegensténde 3. erhaltene Anzahlungen 22.377.802,88 20.708.665,48
1. Forderungen aus der Vermietung 670.443,57 520.854,52 4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
2. Forderungen aus Grundstiicksverkaufen 24.484,67 245.750,00 a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 14.320,00 13.960,00
3. Forderungen aus Betreuungstétigkeit 866,11 2.043,60 b) Verbindlichkeiten aus Betreuungstitigkeit 722,10 2.485,49
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.082.859,79 650.006,68 ¢) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.160.398,77 1.304.202,16
5. Forderungen gegen Gesellschafter 579.440,86 77.060,43 5. Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschafter 7.410.760,58 7.819,46
6. sonstige Vermogensgegenstande (IS LA 8. sonstige Verbindlichkeiten (davon aus Steuern: EUR 191.989,91 (Vorjahr: TEUR 178) 194.577,81 179.044,16
BEBEIALY STEEE 145.055.891,29 141.471.811,08
111 fliissige Mittel/Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 18.631.715,50 9.078.580,47

1. andere Rechnungsabgrenzungsposten 47.026,84 50.367,89 _ _
C Aktiver Unterschedsbetrag aus der Vermagensverrechrung Teuhandverbindicheiten 79006008 3099907074

61.608,62 63.580,50

Treuhandvermdgen 31.790.069,04 30.999.070,74



Gewinn- und Verlustrechnung

6 fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2025

1. Umsatzerl6se
a) aus der Hausbewirtschaftung 56.322.949,03 53.300.823,17
b) aus der Betreuungstatigkeit 1.330.507,64 1.165.403,50
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 4.517.632,47 3.460.556,58
d) aus dem Verkauf von Grundstiicken 1.643.600,00 3.525.850,00
63.814.689,14 63.814.689,14
2. Veranderung des Bestands an unfertigen Leistungen 689.849,13 1.080.976,10
3. andere aktivierte Eigenleistungen 800.588,17 800.588,17
4. sonstige betriebliche Ertrage 4.747.706,84 2.298.407,06

5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung 26.949.524,85 24.369.558,22
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 569.166,03 990.292,52
c) Aufwendungen fiir and. Lieferungen u. Leistungen 1.436.920,62 1.425.638,40

28.955.611,50 26.785.489,14

&

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter 14.066.201,73 11.991.334,16

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung und

Unterstiitzung (davon fiir Altersversorgung: 955,16 (Vorjahr: TEUR 2) BRI S5

17.192.898,31 15.171.511,92

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande des

Anlagevermégens und Sachanlagen M2 7 SIEEB 2D

8. sonstige betriebliche Aufwendungen 3.440.710,73 3.002.161,11

9. sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 167.433,97 158.853,91
10. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 2.209.855,80 2.083.928,52
11. Konsolidierungsdifferenz 0,00 35,68
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 1.149.544,87 1.832.985,83
13. Ergebnis nach Steuern 6.977.311,30 6.999.413,47
14. sonstige Steuern 19.416,88 21.973,94

5 Komemishvestberscuss/fetbevag  comsm@  comams

16. Gewinn-/Verlustvortrag (vor Verwendung) 1.356.748,82 1.878.555,33
17. Gewinnausschiittung/Vorabausschiittung 0,00 1.500.00,00



Konzernanhang

1. allgemeine Angaben

Die Muttergesellschaft des Konzerns ist die Wohnungsbau- und Verwaltungs-
gesellschaft mbH Greifswald (WVG) mit Sitz in der Universitats- und Hansestadt
Greifswald. Einen Konzernabschluss stellte die Gesellschaft am 1. Januar 2007
erstmalig auf. In den Konzernabschluss wurden die nachfolgend genannten ver-
bundenen Unternehmen im Wege der Vollkonsolidierung einbezogen:

Jahresergebnis

Umsatzerlése Investitionen in vor erwendung Mitarbeiter am Eigenkapital
Sachanlagen und rgebnisab- 31.12.2025 & P
fiihrung
TE T€ T€ Anzahl TE
WVG 59.458 9.826 6.958 97 142.654
DLG 8.359 155 -389 134 1.882
PGS 2.004 7 61 18 4.282
SoPHi 4.528 69 493 76 890

Bei den Gesellschaften WVG Dienstleistungsgesellschaft mbH, Projektgesell-
schaft Stadt Greifswald mbH und SoPHi Greifswald GmbH handelt es sich nach
den GroRenmerkmalen des § 267 HGB zwar um kleine Kapitalgesellschaften, die
jedoch fir die Bilanzierung die fur kleine Kapitalgesellschaften geltenden Erleich-
terungen nicht in Anspruch nehmen durfen, da sie als kommunale Unternehmen
gemaR § 73 Abs. 1 Nr. 2 Kommunalverfassung M-V ihre Abschlisse nach den
Regelungen flr grolRe Kapitalgesellschaften zu erstellen haben.

Die WVG halt weiterhin eine Beteiligung an der ABS Gemeinnutzige Gesellschaft
flr Arbeitsforderung, Beschaftigung und Strukturentwicklung in der Universitats-
und Hansestadt Greifswald und im Landkreis Ostvorpommern mbH, Greifswald.
Am Stammbkapital der ABS ist die WVG mit 4 T€ (12,2 %) beteiligt, eine Einbezie-
hung in den Konsolidierungskreis erfolgte daher nicht.

Der Konzernabschluss fir das Geschaftsjahr 2025 wurde nach den Rechnungs-
legungsvorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches fiir Kaufleute (§§ 242

Konzern
beteiligungs-
quote

%

100

100

100

ff. HGB) in der Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz (BilRUG) und den
erganzenden Vorschriften fur Kapitalgesellschaften (§§ 264 ff. HGB) aufgestellt.
Dabei wurden die einschlagigen gesetzlichen Regelungen fiur Gesellschaften mit
beschrankter Haftung und die Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages ebenso
wie die Verordnung tber die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungs-
unternehmen (JAbschIWUV) eingehalten. Die Vorjahresgliederung wurde ent-
sprechend angepasst.

Bei der Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren nach
§ 275 Abs. 2 HGB angewendet.

Der Konzernabschluss wird auf den 31. Dezember 2025 aufgestellt. Die Veroffent-
lichung des Jahresabschlusses der Muttergesellschaft und des Konzernabschlus-
ses erfolgt im Unternehmensregister.

Die Jahresabschlisse der konsolidierenden Unternehmen bilden die Grundlage
fur den Konzernabschluss. Die Geschaftsjahre aller einbezogenen Unternehmen
stimmen mit dem Kalenderjahr tberein.

Fir die Kapitalkonsolidierung wird die Buchwertmethode (§ 301 Abs. 1 Nr. 1 HGB
a. F.) angewendet. Die Projektgesellschaft Stadt Greifswald mbH wurde erstmalig
zum 1. Januar 2007, die WVG Dienstleistungsgesellschaft mbH zum 1. April 2007
und die SoPHi Greifswald GmbH zum 1. Januar 2017 in den Konzernabschluss
einbezogen. Die Kapitalkonsolidierung der SoPHi Greifswald GmbH erfolgte nach
der Neubewertungsmethode (§ 301 Abs. 1 HGB).

Im Wege der Schulden- sowie Aufwands- und Ertragskonsolidierung wurden kon-
zerninterne Verflechtungen gemaR den §§ 303 ff. HGB eliminiert.

Eine Zwischenergebniskonsolidierung wurde aufgrund von untergeordneter Be-
deutung gemaR § 304 Abs. 2 HGB nicht vorgenommen.



2. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden/Erlduterungen zur Bilanz und
zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Abschlisse der in den Konzernabschluss der WVG einbezogenen Unterneh-
men wurden nach einheitlichen Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatzen er-
stellt. Der Konzernabschluss ist maRgeblich durch den Einzelabschluss der WVG
gepragt.

BILANZ
Zur Entwicklung der immateriellen Vermdgensgegenstande sowie der Sachanla-
gen wird auf den Anlagespiegel — Anlage zum Anhang — verwiesen.

IMMATERIELLEN VERMOGENSGEGENSTANDE UND SACHANLAGEN

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermogensgegenstande werden bei Zugang
mit ihren Anschaffungskosten aktiviert und planmaRig linear Gber ihre Nutzungs-
dauer von 3 bzw. 5 Jahren abgeschrieben. Selbst erstellte immaterielle Vermo-
gensgegenstande wurden nicht aktiviert.

Die Bewertung des Sachanlagevermogens erfolgte zu den historischen Anschaf-
fungs-/Herstellungskosten, vermindert um die kumulierten planméRigen und au-

RerplanmaRigen Abschreibungen. Zinsen fir Fremdkapital wurden nicht aktiviert.

Die planmaRigen Abschreibungen erfolgen linear tGber die voraussichtliche wirt-
schaftliche Nutzungsdauer.

Den planmaRigen Abschreibungen liegen folgende Nutzungsdauern zugrunde:

Wohnbauten 40 - 50 Jahre
Geschaftsbauten 33 Jahre
Garagen 20 Jahre
AuBenanlagen 15 Jahre
Parkplétze 19 Jahre
Fahrzeuge 6 Jahre
Geschéftsausstattungen 3-13 Jahre

Zuschreibungen wurden vorgenommen, soweit die Griinde fir eine in Vorjahren
vorgenommene auflerplanmaliige Abschreibung nicht mehr bestehen. AuRer-
planmaRige Abschreibungen erfolgten bei Vorliegen einer voraussichtlich dau-
ernden Wertminderung.

Durch ModernisierungsmaRnahmen anfallende aktivierungspflichtige Herstel-
lungskosten werden handelsrechtlich auf der Grundlage der Restnutzungsdauer
(RND) des urspriinglichen Gebaudes abgeschrieben. Eine Neueinschatzung der
RND mit einer eventuellen Verlangerung der Nutzungsdauer erfolgt nur insoweit,
als aufgrund der durchgefiihrten MaRnahmen von einer nachhaltigen Verlange-
rung der RND auszugehen war.

Bei der Uberpriifung des Wertansatzes von Geb&uden, die fir die dauerhafte Ver-
mietung vorgesehen sind, wurden die allgemeinen Grundsatze der Bewertung
im Anlagevermogen zugrunde gelegt. Ein Abwertungsbedarf, der sich im Einzel-
nen durch Vergleich der Buchwerte mit den auf den Bilanzstichtag ermittelten
Ertragswerten ergibt, wurde bericksichtigt.

Auf Zugange im Geschaftsjahr wurden lineare Abschreibungen zeitanteilig vor-
genommen.

Es wurden Investitionszuschiisse von 638 T€ vereinnahmt, die direkt von den
Herstellungskosten der begiinstigten Anlagegiter abgesetzt wurden. Im Anlage-
spiegel wurde in Hohe der Verrechnung der aktivierten Herstellungskosten ein
Abgang bei den Sachanlagen ausgewiesen.

Geringwertige Wirtschaftsglter mit Anschaffungskosten bis zu 800 € netto wer-
den im Zugangsjahr in voller Hohe aufwandswirksam in Abgang gebracht.

Finanzlagen

Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten bewertet. Abschreibungen auf den
niedrigeren beizulegenden Wert werden vorgenommen, wenn die Wertminde-
rung dauerhaft ist.

Umlaufvermogen
Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe werden zu Einstandspreisen angesetzt.

Die unter dem Umlaufvermogen ausgewiesenen unfertigen Leistungen von
18.659 T€ beinhalten noch abzurechnende Heiz- und Betriebskosten. Zur Bertick-
sichtigung der Leerstdnde und anderer Abrechnungsrisiken wurden angemesse-
ne Wertabschlage gebildet.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande sind mit ihrem Nennwert an-
gesetzt. Erkennbaren Risiken wird durch Einzelwertberichtigung Rechnung getra-
gen. Als uneinbringlich eingeschéatzte Forderungen werden abgeschrieben.
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Forderungen gegen den Gesellschafter werden, soweit vorhanden, gesondert in
der Bilanz ausgewiesen.

In der Position ,Sonstige Vermogensgegenstande” sind keine Betrage enthalten,
die nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Ferner beinhalten die sonstigen Vermogensgegenstande Instandhaltungsriickla-
gen fir den eigenen Wohnungsbestand im verwalteten Mischbestand, die zeit-
lich nicht befristet sind. Der Ausweis der Instandhaltungsriicklagen veréndert sich
um 6 T€ (Vorjahr 112 T€).

Die Fristigkeiten der Forderungen stellen sich wie folgt dar:

Fristigkeiten insgesamt Tr]::r
TE TE

Forderungen aus Vermietung 670 650
Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 24 24
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 1 1
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.083 1.083
Forderungen gegenuber Gesellschafter 579 579
sonstige Vermogensgegenstande 4.619 2.117
Gesamtbetrag 6.977 4.840

Flissige Mittel sind mit dem Nennwert bilanziert (§ 284 Abs. 2 Nr. 1 HGB).

Far Vermogensgegenstande, die ausschlielRlich der Erfullung von Pensionsver-
pflichtungen dienen, erfolgt die Bewertung zum beizulegenden Zeitwert. Die
Bewertung erfolgt nach dem international anerkannten Anwartschaftsbarwert-
verfahren. Fir eine Pensionsverpflichtung ist eine Ruckdeckungsversicherung
abgeschlossen, die an den Berechtigten verpfandet ist. Die Pensionsverpflich-
tungen wurden deshalb mit dem Deckungsvermogen gemall § 246 Abs. 2 HGB
verrechnet. Fir die kongruenten Teile von RDV und Pensionsverpflichtung wurde
erstmals in 2022 ein faktorbasiertes Verfahren nach IDW RH FAB 1.021 sowie
dem Ergebnisbericht DAV vom 26.04.2022 angewendet. Es galt das Primat der
Aktivseite.

tiber
1 Jahr

T€

20

2.502

24157

Die folgende Tabelle zeigt die in der Bilanz verrechneten Betrage (§ 285 Nr. 25
HGB):

Zeitwert Rickdeckungsversicherung 351 T€
Pensionsriickstellungen 690 T€
Differenz 339T€

Der Zeitwert der Rickdeckungsversicherung entspricht dem vom Versicherer
nachgewiesenen Deckungskapital. Eine Saldierung erfolgte fir jede einzelne Zu-
sage getrennt, womit sich folgender Bilanzausweis ergibt:

Aktiver Unterschiedsbetrag aus der
Vermogensverrechnung 62 T€

Pensionsriickstellungen 401 TE

Entsprechend werden die zugehdrigen Aufwendungen und Ertrdge aus der Abzin-
sung und aus dem zu verrechnenden Vermogen saldiert:

Ertrage aus Riickdeckungsversicherungen 16 T€
Zinsaufwand aus der Abzinsung von Pensionsverpflichtungen 21T€
Saldo -5T€

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten
Ausgewiesen werden Ausgaben vor dem Bilanzstichtag, soweit sie Aufwand fir
eine bestimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen.

Latente Steuern

Latente Steuern resultieren aus unterschiedlichen Wertansatzen in der Han-
dels- und Steuerbilanz. Differenzen in Hohe von 3.144 T€ in den Bilanzpositionen
Sachanlagen, Finanzanlagen, bei den sonstigen Vermogensgegenstanden und
den Rickstellungen fiihren zu aktiven latenten Steuern. Differenzen in Hohe von
11.377 T€ in den Bilanzpositionen Sachanlagen, Forderungen aus Grundsticks-
verkaufen, bei dem aktiven Unterschiedsbetrag und den Pensionsrickstellungen
fihren zu passiven latenten Steuern.

Die latenten Steuern werden auf Basis der aktuellen Steuersatze fur die Korper-
schaft- und Gewerbesteuer von 30,7 % ermittelt.

13
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Aufgrund bestehender steuerlicher Verlustvortrage, die in den Folgejahren zur
Steuerminderung genutzt werden kénnen, entsteht ein Aktiviberhang in Héhe
von 1.024 T€. Eine Aktivierung erfolgte nicht, da das bestehende Aktivierungs-
wahlrecht nach § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB ausgeibt wird.

Gezeichnetes Kapital

Das gezeichnete Kapital des Konzerns stellt das Stammkapital der WVG von
40.205 T€ dar. Alleinige Gesellschafterin ist die Universitats- und Hansestadt
Greifswald.

Konzernricklagen
Die Entwicklung der Konzernrticklagen zeigt der folgende Ricklagenspiegel:

Gewinnriicklagen S S
8 31.12.2025 31.12.2024
T€ T€
Bauerneuerungsriicklage 37.464 31.464
Sonderriicklage nach § 27 DMBIIG 8.660 8.660
andere Gewinnriicklagen 48.395 48.396
94.519 88.520

Im Geschéftsjahr 2025 erfolgte eine Zufiihrung zur Bauerneuerungsricklage in
Hohe von 6.000 T€.

Sonderposten flr Investitionszulage

Der Sonderposten fir Investitionszulagen zum Anlagevermégen wurde entspre-
chend der Nutzungsdauer der Anlageglter um 16 T€ aufgelost. Die in Vorjahren
gewahrten Investitionszulagen wurden passiviert.

Pensionsrickstellungen

Der Bewertung der Ruckstellungen fir Pensionen lagen versicherungsmathema-
tische Gutachten auf Basis der im Juli 2018 veroffentlichten Richttafel 2018 G von
Prof. Dr. Klaus Heubeck zugrunde. Fur laufende Pensionen und unverfallbare An-
wartschaften Ausgeschiedener wurden die Barwerte, fir andere Anwartschaften
die Teilwerte ermittelt. Als Basis fir die Ermittlung des Erfullungsbetrages wurde
fir einen der Beglnstigten eine Rentensteigerung von 3 % angesetzt sowie der
von der Deutschen Bundesbank veroffentlichte Marktzins der vergangenen zehn
Jahre fur eine Laufzeit von 15 Jahren in Hohe von 2,06 % zum 31.12.2025.

Aus der Abzinsung der Pensionsrickstellungen gemaf § 253 Abs. 6 Satz 3 HGB
mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen zehn Jahre ergibt sich
im Vergleich zur Abzinsung mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergan-
genen sieben Jahre ein Unterschiedsbetrag in Hohe von-6 T€.

Dieser abzinsungsbedingte Unterschiedsbetrag ist gemafR § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB
fur die Ausschittung gesperrt.

STEUERRUCKSTELLUNGEN UND SONSTIGE

RUCKSTELLUNGEN

Die Steuerriickstellungen und die sonstigen Ruckstellungen bertcksichtigen
alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. Der Ansatz erfolgt
in Hohe des nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erful-
lungsbetrages. Bei Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
werden kinftige Kosten- und Preissteigerungen einbezogen. Ferner werden Riick-
stellungen von mehr als einem Jahr mit einem der Restlaufzeit entsprechenden
durchschnittlichen Marktzins der vergangenen sieben Jahre, welcher von der
Deutschen Bundesbank veroffentlicht wird, abgezinst.

Der Jubildaumsrickstellung liegt ein versicherungsmathematisches Gutachten
zugrunde. Jubildumsrickstellungen werden auf Basis der ,Richttafeln Heubeck
2018 G“ und unter Beriicksichtigung eines Rechnungszinses von 1,96% bewertet.
Ferner wird eine Fluktuationswahrscheinlichkeit von 2,00% p.a. unterstellt.

Wesentlich sind folgende sonstige Ruckstellungen:

Rickstellung fiir unterlassene Instandhaltung in Hohe von 968 T€

Riickstellung fiir ungew. Verbindlichkeiten aus nicht abgerechneten Bauleistungen in Hohe von 669 T€
Ruickstellung fur die Erstellung der Betriebskostenabrechnung in Héhe von 303 T€

Ruickstellung fur Ricklagenverbrauch im WEG durch Bautatigkeit in Hohe von 294 T€

Ruickstellung fur Archivierung in Hohe von 164 T€

Ruickstellung furr Jubilaumszuwendungen in Hohe von 136 T€

Ruickstellung fiir Abschluss- und Priifungskosten in Hohe von 132 T€

Rickstellung fiir ausstehende Rechnungen in Hohe von 85 T€

Riickstellung fiir Urlaub in Hohe von 81 T€
15
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Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind mit ihren Erflllungsbetragen bewertet.

Die Verbindlichkeiten enthalten keine Betrage, die erst nach dem Abschlussstich-
tag rechtlich entstehen. Verbindlichkeiten gegeniber dem Gesellschafter sind
gesondert in der Bilanz ausgewiesen. Zu den Verbindlichkeiten, deren Laufzeiten
und Sicherheiten wird auf den Verbindlichkeitenspiegel — Anlage zum Anhang —
verwiesen.

Die Erhaltenen Anzahlungen sind mit dem Nennwert bilanziert (§ 284 Abs. 2 Nr.
1 HGB).

Passive Rechnungsabgrenzungsposten
Ausgewiesen werden Einnahmen vor dem Bilanzstichtag, soweit sie Ertrag fur
eine bestimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen.

Treuhandvermogen und Treuhandverbindlichkeiten

Das unter der Bilanz ausgewiesene Treuhandvermégen und die Treuhandver-
bindlichkeiten setzen sich wie folgt zusammen:

a) Bilanzvermerk Aktivseite

Forderungen und Bankguthaben aus Verwaltertatigkeit 24.081.286,86 €
Bankguthaben Mietkautionen Tochtergesellschaften 23.257,15€
Bankguthaben Mietkautionen WVG 7.685.525,03 €

31.790.069,04 €

b) Bilanzvermerk Passivseite

Verbindlichkeiten aus Verwaltertétigkeit 24.081.286,86 €
Verbindlichkeiten Mietkautionen Tochtergesellschaften 23.257,15 €
Verbindlichkeiten Mietkautionen WVG 7.685.525,03 €

31.790.069,04 €

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
Die Umsatzerldse wurden entsprechend der Neudefinition des § 277 Abs. 1 HGB
in der Fassung des BilRUG erfasst und gliedern sich wie folgt:

- Erlése aus der Hausbewirtschaftung
- Erlése aus dem Verkauf von Grundstiicken
- Erlése aus Betreuungstatigkeit

- Erlése aus anderen Lieferungen und Leistungen
Die Umsatzerlése wurden ausschlieRlich im Inland erwirtschaftet. (§ 285 Nr. 4

HGB). Die sonstigen betrieblichen Ertréage in Héhe von 4.748 T€ beinhalten fol-
gende wesentliche perioden- und betriebsfremde Ertrage:

Ertrdge aus sonstigen Zuschissen 3.869
Ertrage aus Schadensregulierung 237
Ertrége aus der Lohnkostenzuschissen/-erstattungen 189
Ertrage aus Aufldsung Einzelwertberichtigung 46

Die Ertrage aus Zuschissen beinhalten im Wesentlichen einen Betrag von 3.787
T€ aus der Altschulden-hilfe. Hiervon entfallen 2.829 T€ auf periodenfremde Er-
trage. Der Zuschuss wird in Hohe der Tilgung von Altverbindlichkeiten ertrags-
wirksam. Entsprechend wurden in den Vorjahren bereits Tilgungen in Hohe von
2.829 T€ vorgenommen, wahrend 958 T€ sich auf die Tilgung des aktuellen Be-
richtsjahres beziehen.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Héhe von 3.441 T€ beinhalten fol-
gende  wesentliche perioden- und betriebsfremde  Aufwendungen:

Abschreibung und Einzelwertberichtigung von Mietforderungen 252 T€
Spenden 65 T€
Sponsoring 52 T€

Im Geschéftsjahr wurden Zuschreibungen auf Sachanlagen in Hohe von 55 T€
vorgenommen.
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SONSTIGE ANGABEN

Haftungsverhaltnisse und sonstige finanzielle Verpflichtungen
Am Abschlussstichtag liegen weder Eventualverbindlichkeiten noch andere nicht
aus der Bilanz ersichtliche wesentliche Haftungsverhaltnisse i. S. d. § 251 HGB
vor.

Aus den zum Stichtag bereits erteilten Auftrégen besteht eine Investitionsver-
pflichtung von ca. 5.875 T€.

Es bestehen keine, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle
Verpflichtungen/Geschéfte, die fir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeu-
tung sind.

Finanzinstrumente

Derivate Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

AuRerbilanzielle Geschéafte (§ 285 Nr. 3 HGB) mit Bedeutung fur die Finanzlage
bestanden im Geschéftsjahr 2025 nicht.

Arbeitnehmer
Neben dem Geschéftsfiihrer sind folgende Mitarbeiter beschaftigt:

31.12.2024 31.12.2025 D”’Chscggg
unbefristete Arbeitsverhaltnisse 265 282 258,50
befristete Arbeitsverhaltnisse 24 27 23,25
geringfligig Beschaftigte 2 1 1,50
Auszubildende 13 10 13,25
Ruhende Arbeitsverhéltnisse (Elternzeit) 0 5 1,75
Summe der Arbeitsverhaltnisse 304 325 298,25

Gesamtbezlge
Die Gesamtbeziige der Geschaftsfihrung betragen 175 T€. An den Aufsichtsrat
wurden 12 T€ Sitzungsgelder gezahlt.

Fur frihere Mitglieder der Geschaftsfiihrung und ihre Hinterbliebenen bestehen
Pensionsverpflichtungen (Ruckstellungen) in Hoéhe von 401 T€.

Wesentliche und nicht marktiblich zustande gekommene Geschafte mit naheste-
henden Personen wurden nicht getatigt.

Gegen Aufsichtsratsmitglieder und die Geschéftsfihrer bestehen keine berichts-
pflichtigen Forderungen.

AbschluBpriferhonorar

Das Honorar des Abschlusspriifers belduft sich auf 78 T€ (netto) fur Abschluss-
prufungsleistungen. Weitere Leistungen wurden durch den Abschlussprifer nicht
erbracht.

Nachtragsbericht

Die Geschéftsfihrung beabsichtigt, die PGS im Wege der Verschmelzung durch
Aufnahme auf die WVG zu Gbertragen. Die entsprechenden Vorbereitungen wur-
den nach dem Bilanzstichtag aufgenommen. Der Verschmelzungsprozess befin-
det sich in Planung; die hierfur erforderlichen rechtlichen und organisatorischen
Schritte werden derzeit vorbereitet. Wesentliche Auswirkungen auf die Vermo-
gens , Finanz und Ertragslage der WVG bis zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Jahresabschlusses ergeben sich hieraus nicht.

Ergebnisverwendung
Die Geschéftsfiihrung empfiehlt der Gesellschafterversammlung, den Bilanzge-
winn in Hohe von 8.315 T€, wie folgt zu verwenden:
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Organe

Ute Frahm Geschaftsfiihrerin
Immobilien- Aufsichtsratsvorsitzen-
Alexander Kruiger
verwalter der
Gerd-Martin Rappen Diplom-Ingenieur Stellv. Vorsitzender
Birgit Socher Lehrerin
Sarina Jasch Projektkoordinatorin
Heiko Jaap Rechtsanwalt
Johannes Barsch Jurist
Dr. Tjorven Hinzke Molekularbiologin

. Polizeivollzugsbeamter/
Nikolaus Kramer
Landtagsabgeordneter

Jirgen Liedtke

Ingo Ziola

Tobias Gehrke

Dr. Jorg Valentin

Skadi Schaepe

Diplom-Ingenieur

Schornsteinfeger

Handelsvertreter

Kommunikationswissen-

schaftler

Immobilien-
kauffrau

Schriftfihrer

Arbeitnehmer-

vertreterin
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Entwicklung des Konzern-Anlagevermogens fir das Geschaftsjahr
vom 1. Januar 2024 bis 31. Dezember 2025

1 2 13 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
AK/HK Zugénge Abgénge Umbuchungen AK/HK kumulierte Abschreibungen Abschreibungen Um- Zuschrei- kumulierte Buchwert Buchwert
01.01.2025 (+/-) 31.12.2025 Abschreibungen des auf Abgange buchungen bungen Abschreibungen 31.12.2025 01.01.2024
01.01.20225 Geschéftsjahres 31.12.2025
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

Immaterielle
Vermégensgegenstinde 1.198.179,23 45.913,57 0,00 0,00 1.244.092,80 -1.034.812,55 -48.925,89 0,00 0,00 0,00 -1.083.738,44 160.354,36 163.366,68
iritr\]lszﬁ:lcbk:uten 395.452.171,29 5.807.601,13 -8.493.176,17 32.265.123,45 425.031.719,70 -197.821.072,31 -9.055.427,80 691.942,40 984.856,86 0,00 -205.199.700,85 219.403.929,41 227.210.647,39
Grundstiicke
mit Geschafts-
i S— 22.559.041,77 1.543.293,66 0,00 0,00 24.102.335,43 -8.486.583,10 -694.841,32 0,00 0,00 0,00 -9.181.424,42 14.920.911,01 14.072.458,67
Bauten
kit 427.134,98 0,00 0,00 0,00 427.134,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 427.134,98 427.134,98
ohne Bauten
Grundstiicke
mit Erbbaurechten 296.350,32 0,00 0,00 0,00 296.350,32 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 296.350,32 296.350,32
Dritter
Eics",:,'lﬁiiﬁ’e‘fge“ 1.410.910,32 527.759,05 0,00 918.792,73 2.857.462,10 -182.377,88 -119.970,76 0,00 0,00 0,00 -302.348,64 2.555.113,46 1.228.532,44
Betriebs- und

. 2.914.061,34 327.983,24 -142.417,81 49.046,44 3.148.673,21 -1.361.084,37 -375.168,97 142.417,81 0,00 0,00 -1.593.835,53 1.554.837,68 1.552.976,97
Geschéftsausstattung
Anlagen im Bau 5.352.023,02 6.491.183,65 -637.669,39 -611.653,98 10.593.883,30 -3.040.796,99 -77.948,97* 0,00 -984.856,86 0,00 -4.103.602,82 6.490.280,48 2.311.226,03
Bauvorbereitungskosten 2.424.443,75 477.471,30 0,00 -352.705,20 2.549.209,85 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.549.209,85 2.424.44375
geleistete Anzahlung 6.727,99 19.686,10 0,00 0,00 26.414,09 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 26.414,09 6.727,99
Summe Sachanlagen 460.422.413,19 10.047.098,64 -1.864.418,29 468.605.093,54 -210.891.914,65 -10.323.357,82 834.360,21 -220.380.912,26 248.224.181,28 249.530.498,54
Beteiligungen 4.284,25 0,0 0,0 0,0 4.284,25 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 4.284,25 4.284,25
Summe Finanzanlagen 4.284,25 4.284,25 4.284,25 4.284,25

*Auflésung Drohverlustriickstellung
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Konzern-Verbindlichkeitenspiegel zum 31.12.2025 (in Klammern Vorjahreszahlen)

Verbind- 113.710.152,16 € 788345693€  105.826.69523€  29.08224482€  7674445041€ 99532.711,25€  (102.635T€) *1
lichkeiten

gegeniiber (119.057T€) (8.604T€) (110.453 T€) (29.801T€) (80.652T€) 4.811292,64€ (6.043T€) *2
Kredit-

instituten 9.366.010,57 € (10379T€) *3
?ilcel:i:a?tde-n 187.156,99 € 11.894,48 € 175.262,51 € 48.482,77 € 126.779,74 € 187.156,99 € (199 T€) *1
gegeniber

anderen (199 T€) (12 T€) (187 T€) (48 T€) (139 T€) 2
Kreditgebern

erhaltene 22.377.802,83€ 22.377.802,88€

Anzah-

lungen (20.709T€) (20.709T€)

Verbindlich- 14.320,00 € 14.320,00 €
keiten aus
Vermietung (14 T€) (14 T€)
. __________________________________________________________________________________________________________|
VLIS 722,10 € 722,10 €
lichkeiten aus
Betreuungs-
tatigkeit (2T€) (2T€)
. __________________________________________________________________________________________________________|
Verbind-
lichkeiten aus 1160.398,77€  734330,15€  426.068,62€  426.068,62€ - €
Lieferungen und
Leistungen (1.304 T€) (736 T€) (568 T€) (551 T€) (17 T€)

Verbindlich- 7.410.760,58 € 846.204,63€  6.564.555,95€  6.564.555,95 € *q
keiten

gegenlber

Gesellschafter (87T€) (8T€)

sonstige 194.577,81 € 194.577,81 €
Verbindlich-
keiten

(179 T€) (179 T€)

Gesamtbetrag 145.055.891,29€  32.063.308,98€ 112.992.582,31€ 36.121.352,16 € 76.871230,15€  113.897.17145€

(141.472T€) (30263 7€) (111.208T€) (30.400T€) (80.808T€) (119.256T€)

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

Konzern-Kapitalflussrechnung fir die Zeit vom 1. Januar zum 31.12.2025

Konzerntberschuss 6.958 6.977

Abschreibungen auf Gegensténde des Anlagevermogens 10.294 9.941 353
Zunahme/Abnahme langfristiger Riickstellungen 547 -257 804
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrige -16 -16 0
Gewinn aus dem Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermégens -1.265 -2.858 1.593

I N D

Zunahme/Abnahme sonstiger Aktiva -1.213 -1.245 32
Zunahme/Abnahme sonstiger Passiva 1.710 55 1.655
Zinsaufwendungen 2.168 2.058 110
Ertragssteueraufwand 1.150 1.833 -683
Ertragssteuerzahlungen -1.995 -1.980 -15
Veranderung der WEG-Instandhaltungsriicklage 9 112 -103
Aufwendungen/Ertrége aus auRergewdhnlichen Posten -3.787 -3.787

Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstanden des Anlagevermoégens 1.820 3.314 -1.494
Auszahlungen fir Investitionen in das Anlagevermégen -11.083 -23.005 11.922
Einzahlungen aufgrund eines Investitionszuschusses 638 5.073 -4.435

Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 3.084 9.879 -6.795
Auszahlungen fiir planmaRige Tilgung -8.437 -8.019 -418
Auszahlungen fiir auBerplanmaRige Tilgung -10 -48 38
Gezahlte Zinsen -2.163 -2.070 -93
Ausschiittungen 0 -1.500 1.500

Einzahlungen aus erhaltenen Zuschiissen/Zuwendungen

Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 9.079 10.836 -1.757

Finanzmittelbestand am Ende der Periode 18.632 9.079 9.553

* In der Kapi eszu kommen.




Konzerneigenkapitalspiegel
zum 31. Dezember 2025

01.01.2025 40.204.700,00 8.659.960,80  79.859.988,72 7.355.994,86  136.080.653,47
Entnahme Rucklagen 0,00 0,00 -753,96 753,96 0,00
(Vorab-)Ausschittung an 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Gesellschafter

Euiunecplsczeichreies 0,00 0,00 6.000.000,00  -6.000.000,00 0,00
Kapital / Riicklagen

Ko fies berdites/- 0,00 0,00 6.957.894,42 6.957.894,42

fehlbetrag

01.01.2024 40.204.700,00 8.659.969,89 73.876.184,76 7.862.359,29 130.603.213,94
Entnahme Riicklagen 0,00 0,00 -16.950,00 16.950,00 0,00
A e 0,00 0,00 0,00  -1.500.000,00  -1.500.000,00
Gesellschafter
Zuftihrungen gezeichneten

0,00 0,00 6.000.753,96 -6.000.753,96 0,00

Kapital / Riicklagen

Konzernjahresiiberschuss/-
fehlbetrag

Das erwirtschaftete Konzerneigenkapital beinhaltet die Bauerneuerungsriicklage sowie die Anderen Gewinnricklagen

6.977.439,53 6.977.439,53




Lagebericht

1. Grundlagen des Konzerns

Im Bereich der Immobilien- und Wohnungswirtschaft ist der WVG-Konzern pri-
mar fur die Errichtung, Betreuung, Bewirtschaftung und Verwaltung von Bauten
in allen Rechts- und Nutzungsformen zustandig. Weiterhin kann der Konzern alle
Aufgaben im Bereich der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der Entwick-
lung der Infrastruktur tbernehmen, Grundstiicke erwerben, belasten und verau-
Rern sowie Erbbaurechte ausgeben. Auerdem darf der Konzern stadtebauliche
Aufgaben erfillen, insbesondere Entwicklungs- und SanierungsmaRnahmen.
Ferner darf der Konzern alle mit der Versorgung und Betreuung von Mietern
zusammenhangenden Geschéfte im Bereich der Universitats- und Hansestadt
Greifswald (UHGW) betreiben.

Gesellschafterin aller in dem Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen ist
die Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH Greifswald (Muttergesell-
schaft) mit Sitz und Tatigkeitsgebiet in Greifswald. Gesellschafterin der Mutterge-
sellschaft ist die Universitats- und Hansestadt Greifswald.

Der Konsolidierungskreis umfasst neben der Muttergesellschaft folgende Toch-
tergesellschaften:

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

- Projektgesellschaft Stadt Greifswald mbH (PGS)
Die PGS erbringt im Wesentlichen Planungsleistungen, Bautatigkeiten
und technische Beratungsleistungen fir die WVG

- SoPHi Greifswald GmbH (SoPHi)
Die SoPHi hat die Aufgabe, wohnbegleitende Dienstleistungen
einschliellich Pflegedienstleistungen als ganzheitlicher Dienst
am Mieter zu erbringen

Die Beteiligungen an den Gesellschaften DLG, PGS und SoPHi werden nach § 290
ff. HGB im Konzernabschluss der WVG konsolidiert. Mit allen Tochtergesellschaf-
ten bestehen Ergebnisabflihrungs- und Geschéftsbesorgungsvertrage.

Weiterhin halt der WVG-Konzern eine Beteiligung an der ABS Gemeinnitzige
Gesellschaft fur Arbeitsforderung, Beschaftigung und Strukturentwicklung in der
Hansestadt Greifswald und im Landkreis Ostvorpommern mbH, Greifswald. Am
Stammkapital der ABS ist die WVG mit 4,1 T€ (12,2 %) beteiligt, eine Einbezie-
hung in den Konsolidierungskreis erfolgte daher nicht.

Wirtschaftsbericht

2. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene
Rahmenbedingungen

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im Jahr 2025 nach ersten Be-
rechnungen des Statistischen Bundesamtes um 0,2 % hoher als im Vorjahr. Ka-
lenderbereinigt betrug der Anstieg der Wirtschaftsleistung in Deutschland sogar
0,3 %. Nach zwei Rezessionsjahren ist die deutsche Wirtschaft damit wieder leicht
gewachsen. Das Wachstum ist vor allem auf die gestiegenen Konsumausgaben
der privaten Haushalte und des Staates zuriickzuftihren.

Die Inflationsrate in Deutschland — gemessen als Veranderung des Verbraucher-
preisindex (VPI) zum Vorjahresmonat — ist im Laufe des Jahres 2025 nicht mehr
deutlich zurlickgegangen und erreichte im Dezember eine Rate von 1,8 %. Damit
verfehlte sie im Jahresdurchschnitt knapp das Geldwertstabilitatsziel der Euro-
pdischen Zentralbank. Wie bereits im Vorjahr lag die Jahresrate bei einem Wert
von 2,2 %.

Im Jahr 2025 setzte sich die wirtschaftliche Erholung in Mecklenburg-Vorpom-
mern fort. Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) stieg im ersten Halbjahr preisbereinigt
um 2,0 % gegeniiber dem 1. Halbjahr 2024. Damit stagnierte das Wirtschafts-
wachstum des Landes im Bundesdurchschnitt.

Das Wirtschaftswachstum bleibt — wie bereits in der ersten Jahreshélfte 2024
— mafgeblich durch die deutliche Ausweitung der Bruttowertschopfung im Ver-
arbeitenden Gewerbe gepragt. Von der Land- und Forstwirtschaft einschlieRlich
Fischerei sowie vom Dienstleistungssektor gingen dagegen kaum Impulse aus.
Insgesamt stitzt sich das Uberdurchschnittliche Wachstum in Mecklenburg-Vor-
pommern damit auf wenige Branchen und wird nicht durch die gesamte wirt-
schaftliche Struktur des Landes getragen.

Im Bereich der Nettokaltmieten und Wohnungsnebenkosten sind die Verbrau-
cherpreise 2025 insgesamt um 1,4 Prozent gestiegen. Beispielsweise bei den
Heizkosten sind die Preise aber vielfach zuriickgegangen. Bei Strom um 9,9 Pro-
zent, bei Heizdl um 8,0 Prozent, bei festen Brennstoffen um 7,0 Prozent und bei
Gas um 3,0 Prozent. Einzig die Preise fur Fernwarme sind um 7,3 Prozent ge-
stiegen.

Die Zinspolitik der Europdischen Zentralbank blieb auch 2025 ein zentraler Sta-
bilitatsfaktor fur den Finanzmarkt. Nach dem starken Zinsanstieg der Vorjahre
bewegte sich die Inflation im Euroraum im Jahr 2025 mit rund 2,0 — 2,1 % nahe
am mittelfristigen Ziel der EZB, wodurch sich die geldpolitischen Rahmenbedin-
gungen allméahlich stabilisierten. Diese Entwicklung kénnte mittel- bis langfristig
positive Impulse fur Investitionen setzen. Trotz einer splrbaren Entlastung bei
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den Energiepreisen und einer insgesamt moderateren Inflation — in Mecklen-
burg-Vorpommern lag sie 2025 im Jahresdurchschnitt bei etwa 1,8 % — bleibt die
Belastung fur private Haushalte durch hohe Mieten und Lebenshaltungskosten
weiterhin erheblich. Wohnkosten stellen weiterhin einen bedeutenden Anteil der
Haushaltsausgaben dar und zéhlen zu den wichtigsten finanziellen Belastungsfak-
toren flr viele Haushalte.

Die Mietpreisbremse wurde in Mecklenburg-Vorpommern weiterhin in den an-
gespannten Wohnungsmarkten der Stadte Rostock und Greifswald angewendet
und 2025 bis 30. September 2028 verlangert. Sie sieht vor, dass die Miete bei
einem neuen Mietvertrag hochstens 10 % Uber der ortsiiblichen Vergleichsmiete
liegen darf. Innenminister Christian Pegel betonte in diesem Zusammenhang die
Notwendigkeit, bezahlbaren Wohnraum zu sichern und insbesondere den Neu-
bau von Sozialwohnungen zu fordern. Seit 2017 wurden in Rostock rund 808 und
in Greifswald etwa 356 Sozialwohnungen geférdert. Dennoch bleibt der Woh-
nungsmarkt in einzelnen Regionen angespannt. Nach Einschatzung des Deut-
schen Mieterbundes sind zunehmend auch mittelgroRRe Stadte wie Neubranden-
burg und Wismar von steigender Nachfrage und knapper werdendem Wohnraum
betroffen.

Laut dem Zensus 2022 lag die Leerstandsquote in Mecklenburg-Vorpommern bei
rund 5,5 %, was etwa 51.000 leerstehenden Wohnungen entspricht. Aktuellere
landesweite Vollerhebungen liegen bislang nicht vor. Marktanalysen und Indika-
toren deuten jedoch darauf hin, dass der Leerstand in den vergangenen Jahren
tendenziell zurlickgegangen ist, da gleichzeitig der Wohnungsneubau ricklaufig
und die Nachfrage nach Wohnraum gestiegen ist.

Zusammenfassend zeigt sich, dass der Wohnungsmarkt in Mecklenburg-Vor-
pommern trotz vergleichsweise moderatem Mietniveau zunehmend unter Druck
gerat. Wahrend die durchschnittlichen Bestandsmieten weiterhin unter den An-
gebotsmieten des freien Marktes liegen, ist in den vergangenen Jahren ein kon-
tinuierlicher Anstieg der Mietpreise zu beobachten. Politische Instrumente wie
die Mietpreisbremse in Rostock und Greifswald sollen dieser Entwicklung ent-
gegenwirken und zur Sicherung bezahlbaren Wohnraums beitragen. Gleichzeitig
verdeutlichen die geférderten Sozialwohnungen, dass der Staat versucht, durch
wohnungspolitische MaRnahmen auf die steigende Nachfrage zu reagieren.

Im Zeitraum Januar- Juli des Jahres 2025 verzeichnete die Bauaktivitdt in Meck-
lenburg-Vorpommern einen marginalen Anstieg. Im November 2025 wurden
insgesamt 1.302 Baugenehmigungen erteilt, was einen Anstieg von ca. 1 % be-

deutet. Davon gehen 587 Genehmigungen auf den Wohnungsbau. Der Anteil
der Einfamilienhauser betrug 485, 38 auf Gebdude mit zwei Wohneinheiten und
64 fur Gebaude mit 3 oder mehr Wohneinheiten (WE). 1 Genehmigung fur ein
Wohnheim. In diesem Zeitraum wurden somit 1.379 Wohneinheiten errichtet.

Fir den Bestand ist fir den vorgenannten Zeitraum ein Einbruch von 6 Genehmi-
gungen (465) im Jahr 2025 zum Vorjahr (471) 2024 zu verzeichnen bzw. 239 WE
im Jahr 2025 zu 268 WE im Jahr 2024 und somit ein Minus von 29 WE.

Die durchschnittlich veranschlagten Bauwerkskosten (KG 300-400 gem. DIN
276) fur die Errichtung der vorgenannten Wohngebdaude belaufen sich somit auf
1.965,21 EUR/m?.

GdW Informationen 173 — Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2025/2026
VNW — Textbausteine fir den Geschéftsbericht (11) 2025 vom 12.03.2026

2. Geschaftsverlauf

Die fiir die Konzernentwicklung wesentlichen SteuerungsgroéfRen fasst die folgen-
de Tabelle zusammen:

Plan 2025 Ist 2025 Ist 2024

in TEUR in TEUR in TEUR
Umsatzerl6se aus Hausbewirtschaftung 57.671 56.323 53.301
Instandhaltungsaufwendungen 10.691 9.777 7.990
Zinsaufwendungen 2.552 2.210 2.084
Jahresiiberschuss 4.478 6.958 6.977

Auf der Grundlage vorlaufiger Vorjahreszahlen wurden die Aufwendungen und
Ertrage fur das Geschaftsjahr vorsichtig geplant.

Die Umsatzerl6se aus der Hausbewirtschaftung setzen sich Gberwiegend aus den
Nettokaltmieten sowie den abgerechneten Betriebskosten zusammen. Im Ver-
gleich zum Wirtschaftsplan 2025 sind die Umsatzerlése um 1.286 T€ geringer
ausgefallen. Dieser Rlckgang resultiert im Wesentlichen aus niedrigeren Ein-
nahmen aus Betriebskostenabrechnungen, die um 1.721 T€ unter dem Planwert
liegen.
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Die Instandhaltungsaufwendungen liegen um 914 T€ unter dem geplanten An-
satz. Wie bereits im Vorjahr stellte sich die Beauftragung geeigneter Handwerks-
betriebe sowie die fristgerechte Umsetzung geplanter MaRnahmen weiterhin als
herausfordernd dar. Aufgrund nicht realisierter Bauvorhaben erfolgte zudem kei-
ne planmaRige Aufnahme von Fremdmitteln. Dies fuhrte zu Zinsaufwendungen,
die um 342 T€ unter dem Wirtschaftsplan liegen.

Insgesamt wird die Entwicklung des Konzerns positiv beurteilt, da der Wohnungs-
bestand erweitert, Instandhaltung und Modernisierung planmaRig fortgefiihrt
und die Ertragslage bei leicht gestiegenem Personalbestand gestarkt wurde.

Nachhaltigkeitsaspekte gewinnen flir den Konzern weiterhin an strategischer Be-
deutung. Mit dem Ziel, eine belastbare Datengrundlage zu schaffen und Nach-
haltigkeit messbar zu machen, werden die eingeleiteten Arbeiten zur Erfassung
der konzernweiten CO, Emissionen fortgefiihrt sowie die freiwillige Nachhal-
tigkeits-Berichterstattung ausgebaut. Im Geschéftsjahr wurden die Aktivitdten
zur Verbesserung der Energieeffizienz und zur Reduzierung von Emissionen im
Gebdudebestand weitergefiihrt. Die Tochtergesellschaften unterstitzten die
nachhaltige Entwicklung des Konzerns durch MaRnahmen in ihren jeweiligen
Verantwortungsbereichen. So wurde der Ausbau der Photovoltaik-Infrastruktur
planméRig konzernweit fortgesetzt. Die PGS realisierte sowohl im Auftrag der
WVG zuséatzliche Anlagen auf Gebauden als auch im Auftrag der DLG eine An-
lage auf einer Freiflache. Zugleich leisteten die SoPHi und die WVG durch ihre
quartiersbezogenen Angebote einen Beitrag zur sozialen Nachhaltigkeit. Anschaf-
fungen in den Fuhrparken erfolgten ausschlieBlich im Rahmen erforderlicher Er-
satzbeschaffungen.

Interne Ablaufe werden mit Blick auf Ressourceneffizienz und Digitalisierung ste-
tig weiterentwickelt und in allen Gesellschaften auf eine langfristig nachhaltige
Unternehmensfiihrung ausgerichtet.

Der Konzern verfugt Gber folgenden Bestand:
Eigener Bestand

2025 2024
Wohnungen 8.821 8.819
gewerblich genutzte Objekte 157 157
8.978 8.976

Garagen/Stellplatze 5.455 5.406
Garten 160 159
andere Einheiten 186 182
5.801 5.747

14.779 14.723

Im Wohnungsbestand sind 343 (Vorjahr: 372) nicht verkaufte Eigentumswohnun-
gen enthalten.

Verwalteter Bestand

2025 2024
Gewerberdume/ Gewerberdume/
Wohnungen X Wohnungen X
Sonstiges Sonstiges
Wohnungseigentum 2.994 377 3.029 378

Objekte zivilrechtlicher
Betreuung/ 392 172 404 174
privater Eigentiimer

3.386 549 3.433 552

Von der Gesellschaft wurden entsprechend den Bestimmungen des WEG 111 Ei-
gentlimergemeinschaften (Vorjahr: 110) am 31. Dezember 2025 verwaltet. Die
erforderlichen Eigentimerversammlungen flr das Kalenderjahr 2024 wurden in
2025 durchgefihrt.

Im Geschéftsjahr 2025 betrugen die durchschnittlichen Mieten 5,85 EUR/m?
nach 5,61 EUR/m? im Vorjahr. Die Steigerung zum Vorjahr ist im Wesentlichen
auf die Durchfiihrung von Mieterhéhungen zurlckzufihren.

Die Leerstande sind wie im Vorjahr bei 4,2 % per 31.12.2025 geblieben. Die Leer-
standsquote fir Wohnungen zur sofortigen Vermietung liegt zum Stichtag bei
0,8 %. Die Fluktuationsquote befindet sich mit 8,9 % unter dem Vorjahreswert
(10,2 %).
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Ertragslage
Im Geschéftsjahr stellt sich die Ertragssituation des WVG-Konzerns wie folgt dar:

Betriebsergebnis 3.893 7.503 -3.610
Finanzergebnis 117 125 -8
Ordentliches Ergebnis 4.010 7.628 -3.618
Neutrales Ergebnis 2.948 -651 3.600

* In der Ertragslage kann es zu Rundungsdifferenzen kommen.

Das Jahresergebnis ergibt sich, wie in den Vorjahren, tUberwiegend aus der Be-
wirtschaftung des eigenen Immobilienbestandes. Im Wesentlichen wird das neut-
rale Ergebnis durch die Teilauszahlung aus der Altschuldenhilfe in Hohe von 3.787
T€ sowie durch die Steuern vom Einkommen und Ertrag in Hohe von 1.150 T€
gepragt.

Vermogenslage

Die Vermogens- und Kapitalstruktur des WVG-Konzerns hat sich im Vergleich zum

Vorjahr wie folgt entwickelt:

mittel- und langfristig
gebundenes Vermogen

Immaterielle Vermogensge-
genstande

Sachanlagen
Finanzanlagen

Anlagevermogen

langfristiges
Umlaufvermégen

aktiver Unterschiedsbetrag

kurzfristig gebundenes
Vermogen

Vorrate, unfertige
Leistungen

kurzfristige Forderungen,
RAP

flissige Mittel

Gesamtvermogen

160

248.224
4
248.388

2.137

62
250.587

18.750

4.887

18.632
42.269

292.856

01

84,8
0,0
84,8

07

0,0
85,6

6,4

1,7

6,4
14,4

100,0

163

249.530
4
249.698

2.149

64
251.911

18.042

3.641

9.079
30.762

282.673

01

88,2
0,0
88,3

038

0,0
89,1

6,4

13

3.2
10,9

100,0

708

1.246

9.553
11.507

10.183
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mittel- und langfristiges

Fremdkapital
andere langfristige
748 0,3 780 0,3 =32
Ruckstellungen
Dauerschulden 112.567 38,4 110.640 39,1 1.927
andere Verbindlichkeiten 426 0,1 568 0,2 -142
113.741 38,8 111.988 39,6 1.753
kurzfristiges Fremdkapital
vorhergesehene
3.000 1,0 0 0,0 3.000
Gewinnausschittung
andere kurzfristige
2.595 0,9 3.036 1,1 -441
Rickstellungen
Dauerschulden 8.742 3,0 8.616 3,0 126
erhaltene
22.378 7,6 20.709 7,3 1.669
Anzahlungen
Verbindlichkeiten und
2.135 0,7 2.000 0,7 135
Abgrenzungen
38.849 13,3 34361 12,2 4.488
Fremdkapital gesamt 152.590 51,1 146.348 51,8 6.242
gezeichnetes Kapital 40.205 13,7 40.205 14,2 0
Sonderricklage 8.660 3,0 8.660 3,1 0
andere Gewinnricklagen * 85.859 29,3 79.860 28,3 5.999
Bilanzgewinn (nach
5.315 1,8 7.356 2,6 -2.041
Ausschiittung)
Sonderposten fiir
227 0,1 243 0,1 -16
Investitionszulage
140.266 47,9 136.324 48,2 3.942

*beinhaltet unter anderem die Bauerneuerungsriicklage

** In der Vermogenslage kann es zu Rundungsdifferenzen kommen.

Das langfristige Vermogen betragt 85,6 % der Bilanzsumme. Es ist vollstandig
durch Eigenkapital und langfristige Fremdmittel einschlieBlich langfristiger Ruick-
stellungen gedeckt. Das Eigenkapital und der Sonderposten fir Investitionszula-
ge stiegen um 3.942 T€. Die Eigenkapitalquote inklusive Sonderposten betragt
bei um 3,6 % gestiegener Bilanzsumme 47,9 % (48,2 % Vorjahr).

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

Finanzlage
Die verkurzte Kapitalflussrechnung des Konzerns stellt sich wie folgt dar:

Jahresergebnis 6.958 6.977 -20
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 14.558 14.619 -61
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -8.625 -14.618 5.993
Cashflow aus der Finanzierungstétigkeit 3.620 -1.758 5.378
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 9.079 10.836 -1.757
Zahlungswirksame Veranderungen 9.553 -1.757 11.310
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 18.632 9.079 9.553

Der Konzern konnte den Kapitaldienst in Héhe von 10.610 T€ vollstandig aus dem
Cashflow der laufenden Geschéftstatigkeit bedienen. Investitionen in Hohe von
11.083 T€ wurden durch die Aufnahme von Krediten mit 3.084 T€ und mithilfe
von Investitionszuschissen in Hohe von 638 T€ zu 34 % finanziert. Zur Tilgung
von Altverbindlichkeiten hat der Konzern in 2025 einen Zuschuss in Hoéhe von
11.146 T€ vom Landesforderinstitut erhalten. Der Finanzmittelfonds ist um 9.553
T€ gestiegen.

Die Finanzlage des WVG-Konzerns wird in den Folgejahren durch die geplanten

Investitionen, den Kapitaldienst und die vorgesehenen Gewinnausschittungen
an die UHGW gepragt sein.

FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN
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in 2025 2024
Eigenkapitalquote % 48,9 48,2
Eigenkapitalrentabilitat % 5,0 52
Durchschnittliche Wohnungsmiete €/m? 5,85 5,61
Fluktuationsquote % 8,9 10,2
Leerstandsquote zum Stichtag % 4,2 4,2
Durchschnittliche Instandhaltungskosten €/m? 18,64 15,33

3. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Die Geschaftstatigkeit des Konzerns entwickelt sich weiterhin positiv. Die WVG
wird auch zukinftig ihr Immobilienportfolio optimieren. Die Investitionen in den
Bestand sowie die Neubautatigkeit werden ausgewogen fortgefihrt. Auch im Ge-
schaftsjahr 2025 wird die WVG ihre Tatigkeit auf die Verwaltung und Modernisie-
rung des eigenen Wohnungsbestandes, auf die WEG-Verwaltung sowie auf die
Eigentumsverwaltung fir Dritte konzentrieren.

Fur die beobachteten finanziellen und nichtfinanziellen Leistungsindikatoren er-
wartet die Gesellschaft auf Basis der Unternehmensplanung (Stand: 6. Dezember
2025) folgende Entwicklung:

Plan 2026 Ist 2025

in TEUR in TEUR
Umsatzerl6se aus Hausbewirtschaftung 57.960 56.323
Instandhaltungsaufwendungen 13.183 9.777
Zinsaufwendungen 1.945 2.210
Jahrestiberschuss 9.259 6.958

Der geplante Anstieg der Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung im Ge-
schaftsjahr 2026 resultiert im Wesentlichen aus der Anpassung der Mietpreise
sowie aus der Fertigstellung und anschlieBenden Vermietung von Neubaupro-
jekten.

Die Instandhaltungsaufwendungen steigen proportional zu den Nettokaltmieter-
|6sen, da die entsprechende Quote auf der Hohe der Umsatzerldse aus der Net-

tokaltmiete basiert. Mit zunehmendem Gebaudealter einzelner Bestande steigt
zudem der Bedarf an werterhaltenden MaRnahmen, sodass ein wachsender Auf-
wand auch aus technischer Sicht nachvollziehbar ist. Zusatzlich wurde beschlos-
sen, 1.000 T€ aus der Rlckzahlung der Altschuldenhilfe gezielt fur Instandhal-
tungsmaRnahmen zu verwenden, um die Qualitat des Bestands weiter zu sichern.

Die Zinsaufwendungen werden im Jahr 2026 voraussichtlich um rund 251 T€ ge-
gentber dem Vorjahr sinken.

Das Jahresergebnis 2026 wird maRgeblich durch die Ruckzahlung der Altschul-
denhilfe beeinflusst. Dieser Sondereffekt fihrt zu einem deutlichen Anstieg des
Ergebnisses im Vergleich zu den Vorjahren und wirkt sich damit erheblich auf die
Ergebnisstruktur des Geschaftsjahres aus. Unter Berlcksichtigung aller Faktoren
wird das Jahresergebnis fuir 2026 voraussichtlich bei rund 9.259 T€ liegen. Da-
durch wird das Ergebnis sowohl absolut als auch strukturell deutlich von den Vor-
jahreswerten abweichen und die besondere finanzielle Situation des Geschafts-
jahres widerspiegeln.

Das Risikomanagementsystem (RMS) der WVG sichert den Fortbestand des Kon-
zerns durch die systematische Identifikation, Bewertung und Steuerung wesent-
licher Risiken. Auch im Jahr 2026 werden samtliche Risiken halbjéhrlich durch
unser Risikomanagementsystem gepruft.

Ein wesentliches Risiko stellt derzeit die deutlich gestiegene Kostenbelastung im
Baugewerbe dar. Die bundesweite Bautatigkeit befindet sich mittlerweile im drit-
ten Jahr in Folge im Riickgang, was sich nachweislich auf die gesamte Wohnungs-
wirtschaft auswirkt. Auch die WVG beobachtet diesen Trend deutlich: Baukosten
steigen weiterhin und gleichzeitig erschweren langanhaltende Lieferengpésse so-
wie der anhaltende Fachkrdftemangel im Handwerk die fristgerechte Umsetzung
geplanter Projekte.

Um diesen Herausforderungen zu begegnen, erfolgt fur alle im Geschaftsjahr
2026 vorgesehenen Baumalknahmen — wie bereits in den Vorjahren — eine lau-
fende Analyse der Kostenentwicklung.

Die aktuelle Marktlage zeigt, dass die Leerstandsquote im Vergleich zum Vorjahr
nahezu unverandert geblieben ist. In Verbindung mit der weiterhin hohen Nach-
frage nach Wohnraum ergibt sich fiir die WVG derzeit ein geringes bis mittleres
Leerstandsrisiko. Dem wirkt die Gesellschaft aktiv entgegen, indem konsequent
in Neubauprojekte sowie zielgerichtete Modernisierungsmanahmen im Bestand
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investiert wird, um sowohl die Marktfahigkeit als auch die langfristige Vermiet-
barkeit des Wohnungsportfolios zu sichern.

Im Rahmen der zunehmenden Digitalisierung gewinnt auch das Thema Daten-
schutz weiter an Bedeutung. Die WVG erflllt samtliche gesetzlichen Anforde-
rungen gemals DSGVO und stellt durch interne Kontrollprozesse aber auch durch
einen externen Datenschutzbeauftragten sicher, dass personenbezogene Daten
jederzeit rechtskonform, vertraulich und geschitzt verarbeitet werden. Zugleich
werden [T-SicherheitsmaBnahmen fortlaufend tberprift und weiterentwickelt,
um Risiken wie Cyberangriffe, Systemausfélle oder Datenverluste wirksam zu mi-
nimieren.

In Zusammenarbeit mit dem Tochterunternehmen SoPHi wird das strategische
Ziel der Quartiersentwicklung auch im Geschaftsjahr 2026 weiterentwickelt und
optimiert.

Das grolRe Projekt im Ostseeviertel-Ryckseite Nordquartier bleibt weiterhin ein
zentraler Bestandteil der Quartiersentwicklung. Die Hauser 1 und 2 sind bereits
bezogen und vollstdndig vermietet, was die hohe Nachfrage nach modernem und
zugleich bezahlbarem Wohnraum unterstreicht. Mit dem geplanten Baubeginn
der Hauser 4 und 5 im Jahr 2026 wird die Entwicklung konsequent fortgefthrt.
Das Haus 3 ist in der weiteren Projektplanung verankert und soll im Jahr 2027 re-
alisiert werden. Damit wird ein weiterer Meilenstein fir die Schaffung moderner
Quartiere mit sozialer Durchmischung gesetzt. Neben geférdertem Wohnungs-
bau und der Sanierung von Altbestand zur Vermietung auf KdU-Niveau entstehen
weitere Wohnangebote im Segment der ,bezahlbaren” Mieten sowie erganzend
hoherwertiger Wohnraum im oberen Preissegment.

Die umfassende Neugestaltung der AuRenanlagen bietet weiterhin Raum fur
Begegnungen und starkt die soziale Infrastruktur im Quartier. Das Wohnprojekt
,HelGe” (Helfende Gemeinschaft) in Verbindung mit dem geplanten Café bleibt
ein wesentlicher Bestandteil des Gesamtkonzeptes.

Im Bereich B-Plan 13 wurde durch die Geschéftsfihrung eine strategische Neu-
ausrichtung beschlossen. Kunftig wird in diesem Quartier auf geférderten Woh-
nungsbau verzichtet. Durch den zusatzlichen Erwerb eines weiteren Grundstiicks
von der Stadt wird die Entwicklung eines zusammenhéngenden Quartiers mit
insgesamt drei Baukorpern im freifinanzierten Wohnungsbau ermaglicht. Der
Baubeginn ist fur das dritte Quartal 2026 vorgesehen.

Ein weiteres Segment der WVG bildet auch im Geschéftsjahr 2026 die dezent-
rale Unterbringung von Flichtlingen. In enger Abstimmung mit dem Landkreis
Vorpommern-Greifswald erfolgt die Bereitstellung entsprechender Wohnungen
weiterhin bedarfsgerecht und unbirokratisch. Derzeit sind Gber 60 Wohnungen
zu diesem Zweck an den Landkreis vermietet, zusatzlich konnten ukrainische
Flichtlinge direkt Wohnraum anmieten. Neben der sozialen Verantwortung tragt
dieses Segment zur stabilen Ertragslage der Gesellschaft bei.

Mit der Sanierung der Franz-Mehring-StraRe 49-51 wird das Portfolio gezielt im
Segment des hoherwertigen Wohnens erweitert. Damit reagiert die WVG auf
die zunehmende Nachfrage nach qualitativ hochwertigem Wohnraum und starkt
gleichzeitig die Durchmischung des Gesamtbestandes.

Dartiber hinaus wird die WVG ihre Tatigkeit weiterhin auf die Verwaltung und Mo-
dernisierung des eigenen Wohnungsbestandes konzentrieren. Erganzend dazu
bleiben die Verwaltung von Wohneigentum sowie die Fremdverwaltung (Betreu-
ungstatigkeit) wesentliche Bestandteile der Geschaftstatigkeit.

AbschlieRend sei noch erwahnt, dass die Geschaftsfiihrung beabsichtigt, die PGS
im Wege der Verschmelzung durch Aufnahme auf die WVG zu Ubertragen. Die
entsprechenden Vorbereitungen wurden nach dem Bilanzstichtag aufgenom-
men. Der Verschmelzungsprozess befindet sich in Planung; die hierfiir erforderli-
chen rechtlichen und organisatorischen Schritte werden derzeit vorbereitet. We-
sentliche Auswirkungen auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der WVG bis
zum Zeitpunkt der Aufstellung des Jahresabschlusses ergeben sich hieraus nicht.

Greifswald, 22. Mai 2026

Ute Frahm
Geschaftsfuhrerin
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