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den	notwendigen	finanziellen	Handlungsspielraum,	

um	ihre	Aufgaben	auch	in	Zukunft	nicht	nur	schnell,	

sondern	auch	mit	gestalterischer	Wirkung	umsetzen	

zu	können.

Im	Geschäftsjahr	2019	wurde	ein	positiver	

Jahresüberschuss	erzielt,	der	allerdings	geringer	

ausfällt	als	im	Vorjahr:	Dies	hängt	unter	anderem	

damit	zusammen,	dass	für	die	Investitionsdarlehen	der	

Sanierungs-	und	Neubauprojekte	Französisches	Viertel	

und	SperberFair	zwar	bereits	Zinsen	und	Tilgungen	

bedient	wurden,	diesen	finanziellen	Aufwänden	

aber	zum	Ende	des	Geschäftsjahres	aber	noch	keine	

Mieterlöse	gegenüberstanden	–	dieses	nur	scheinbare	

Ungleichgewicht	ist	also	der	Momentaufnahme	

geschuldet,	die	eine	Unternehmensbilanz	bisweilen	

darstellen kann.

Im	Branchenvergleich	schlägt	sich	die	wbg	gut:	

Mit	einer	Durchschnittsmiete	von	5,22	€	pro	

Quadratmeter	Wohnfläche	sind	wir	weiterhin	einer	

der	preisgünstigen	Anbieter	im	doppelstädtischen	

Wohnungsmarkt,	und	dies	bei	einem	gepflegten	

Immobilienbestand.	Damit	kommt	die	wbg	auch	in	

Zukunft	ihrem	Auftrag	nach,	für	preiswerten	und	

nachhaltigen	Wohnraum	zu	sorgen.

Hohe Investitionen 
�5�8�Ÿ�Õ�N�º�����î�ì�í�õ�P

 
Die	Bilanz	des	Geschäftsjahrs	2019	steht	–	wie	schon	

im	Jahr	2018	–		unter	dem	Eindruck	umfassender	

Investitionen:		Im	Vergleich	zum	Vorjahr	investierte	

die	wbg	mehr	als	das	Dreifache	in	Sanierungsprojekte,	

Umbaumaßnahmen	und	Neubauprojekte.	Dadurch	

erhöhte	sich	das	Anlagevermögen	von	rund	61,2	

Millionen	Euro	auf	annähernd	72,65	Millionen	Euro.	

Im	Wesentlichen	wurden	Sanierungskosten	für	die	

Projekte	Grabenäckerstraße	und	die	noch	laufenden	

Umbaumaßnahmen	für	das	Französische	Quartier	in	

der	Bilanz	aktiviert.	

Finanziert	wurden	die	umfassenden	Investitionen	

durch	Darlehensaufnahmen:	Dies	gelang	aufgrund	des	

weiterhin	günstigen	Zinsniveaus	auf	dem	Kapitalmarkt	

sowie	durch	die	Programme	der	Kreditanstalt	für	

Wiederaufbau	(KfW)	zur	energetischen	Sanierung	

von	Bauwerken.	Dadurch	hat	sich	das	Fremdkapital	

erhöht.	Dies	spiegelt	sich	auch	in	der	Eigenkapitalquote	

wider,	die	im	Vergleich	zum	Vorjahr	von	43,2	%	auf	37	

%	gesunken	ist.	Trotz	dieses	Absinkens	hat	die	wbg	

Einleitende	Bemerkungen
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Bilanz	Aktivseite

Aktivseite 2019 2018

Anlagevermögen – immaterielle Vermögensgegenstände

Entgeltlich	erworbene	Lizenzen	und	ähnliche	Rechte 51.222,08	€ 28.868,47	€

Sachanlagen

Grundstücke	und	grundstücksgleiche	Rechte	mit	Wohnbauten 53.981.097,74 € 54.101.623,99 €

Grundstücke	mit	Geschäfts-	und	anderen	Bauten 987.987,16 € 988.719,75 €

Grundstücke	ohne	Bauten 0,00 € 0,00 €

Grundstücke	mit	Erbbaurechten	Dritter 170,06 € 170,06 €

Bauten	auf	fremden	Grundstücken 4.929.244,62 € 180.806,16 €

Technische	Anlagen	und	Maschinen 627.056,20 € 342.611,33 €

Andere	Anlagen,	Betriebs-	und	Geschäftsausstattung 257.375,01 € 162.504,68 €

Anlagen	im	Bau 9.755.794,30 € 3.334.772,23 €

Bauvorbereitungskosten 5.135,00 € 5.135,00 €

Geleistete	Anzahlungen 0,00 € 70.543.860,09	€ 27.480,80 €

Finanzanlagen

Anteile	an	verbundenen	Unternehmen 25.000,00 € 25.000,00 €

Beteiligungen 2.025.440,00 € 2.025.440,00 €

Andere	Finanzanlagen 			2.000,00 € 2.052.440,00	€ 			2.000,00 €

Anlagevermögen insgesamt 72.647.522,17 € 61.225.132,47 €

Übertrag 72.647.522,17 € 61.225.132,47 €
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Aktivseite 2019 2018

Zum	31.	Dezember	2019

Übertrag 72.647.522,17 € 61.225.132,47 €

Umlaufvermögen – zum Verkauf bestimmte Grundstücke und 
andere Vorräte

Grundstücke	ohne	Bauten 240.214,26 € 240.214,26 €

Unfertige	Leistungen 2.216.430,88 € 1.937.314,26 €

Andere Vorräte 170.064,23 € 162.014,01 €

Geleistete	Anzahlungen 676,14 € 2.627.385,51 € 9.220,38 €

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

Forderungen	aus	Vermietung 51.605,00 € 26.202,78 €

Forderungen	aus	Lieferungen	und	Leistungen 0,00 € 1.091,83 €

Sonstige	Vermögensgegenstände 441.800,80 € 493.405,80 € 16.129,49 €

Flüssige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand,	Guthaben	bei	Kreditinstituten 2.020.792,59 € 2.973.944,86 €

Bausparguthaben 344.312,72 € 194.087,23 €

Rechnungsabgrenzungsposten 4.333,80 € 9.091,10 €

Bilanzsumme 78.137.752,59 € 66.794.442,67 €

Treuhandvermögen Mietkautionen 1.291.439,61 € 1.275.268,42 €

Bilanz	Aktivseite
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Bilanz	Passivseite

Passivseite 2019 2018

Eigenkapital

Gezeichnetes	Kapital 4.143.360,00 € 4.143.360,00 €

-	Nennbetrag	eigene	Anteile 41.990,00 € 41.990,00 €

Ausgegebenes	Kapital 4.101.370,00 €

Gewinnrücklagen

Gesellschaftsvertragliche	Rücklagen 1.489.295,33 € 1.486.334,09 €

Bauerneuerungsrücklage 6.872.585,50 € 6.872.585,50 €

Andere	Gewinnrücklagen 16.107.436,49 € 24.469.317,32 € 15.607.436,49 €

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag 277.613,57	€ 0,00	€

Jahresüberschuss 29.612,35 € 864.015,08 €

Einstellungen	in	Rücklagen 2.961,24 € 304.264,68 € 86.401,51 €

Eigenkapital insgesamt 28.874.952,00 € 28.845.339,65 €

Rückstellungen

Sonstige	Rückstellungen 68.547,10 € 62.691,91 €

Übertrag 28.943.499,10 € 28.908.031,56 €
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Passivseite 2019 2018

Zum	31.	Dezember	2019

Übertrag 28.943.499,10 € 28.908.031,56 €

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten	gegenüber	Kreditinstituten 45.138.618,76 € 34.591.781,20 €

Erhaltene	Anzahlungen 2.476.878,61 € 2.413.522,72 €

Verbindlichkeiten	aus	Vermietung 36.725,99 € 19.415,99 €

Verbindlichkeiten	aus	Lieferungen	und	Leistungen 1.509.107,42 € 821.324,64 €

Sonstige	Verbindlichkeiten 5.027,15 € 49.166.357,93 € 7.436,93 €

davon	aus	Steuern	(5.027,15 €) (7.436,93) €

Rechnungsabgrenzungsposten 27.895,56 € 32.929,63 €

Bilanzsumme 78.137.752,59 €                  66.794.442,67 €                  

Treuhandverbindlichkeiten	Mietkautionen 1.291.439,61 € 1.275.268,42 €

Bilanz	Passivseite
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1.	Gewinn-	und	Verlustrechnung

Gewinn- und Verlustrechnung 2019 2018

Umsatzerlöse

a)	aus	der	Hausbewirtschaftung 8.551.459,58 € 8.440.655,13 €

b)	aus	anderen	Lieferungen	und	Leistungen 10.614,59 € 8.562.074,17 € 8.409,59 €

Erhöhung/Verminderung	des	Bestandes	an	zum	Verkauf	 
bestimmten	Grundstücken	mit	unfertigen	Bauten	sowie
unfertigen	Leistungen

279.116,62 € -8.034,91 €

Sonstige	betriebliche	Erträge 64.060,77 € 554.569,93 €

Aufwendungen	für	bezogene	Lieferungen	und	Leistungen

Aufwendungen	für	Hausbewirtschaftung 3.684.577,43 € 3.323.511,46 €

Rohergebnis 5.220.674,13 € 5.672.088,28 €

Personalaufwand

a)	Löhne	und	Gehälter 1.039.703,82 € 908.730,71 €

b)	soziale	Abgaben	und	Aufwendungen	für	Altersversorgung	
und	Unterstützung

320.156,85 € 1.359.860,67 € 272.158,54 €

davon	für	Altersversorgung	(98.005,79 €) (84.824,34 €)

Abschreibungen

a)	auf	immaterielle	Vermögensgegenstände	des	Anlagevermö-
gens	und	Sachanlagen

1.926.467,01 € 1.824.571,64 €

Sonstige	betriebliche	Aufwendungen 648.098,27 € 690.868,27 €

Übertrag 1.286.248,18 € 1.975.759,12 €
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Gewinn- und Verlustrechnung 2019 2018

Übertrag 1.286.248,18 € 1.975.759,12 €

Erträge	aus	anderen	Wertpapieren	und	Ausleihungen	des	
Finanzanlagevermögens

60,00 € 60,00 €

Sonstige	Zinsen	und	ähnliche	Erträge 243,76 € 303,76 € 148,64 €

Zinsen	und	ähnliche	Aufwendungen 1.035.322,74 € 901.682,25 €

Steuern	vom	Einkommen	und	vom	Ertrag 125,76 € 125,76 € -0,69 €

Ergebnis	nach	Steuern 251.103,44 € 1.074.286,20 €

Sonstige	Steuern 221.491,09 € 221.491,09 € 210.271,12 €

Jahresüberschuss 29.612,35 € 864.015,08 €

Gewinnvortrag 277.613,57	€ 0,00	€

Einstellung	in	gesellschaftsvertragliche	Rücklagen 2.961,24 € 86.401,51 €

Bilanzgewinn 304.264,68 € 777.613,57 €

1.	Gewinn-	und	Verlustrechnung
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Allgemeine Angaben 

Die	Wohnungsbaugesellschaft	Villingen-Schwenningen	

mbH,	Oberdorfstraße	6,	78054	Villingen-

Schwenningen,	ist	beim	Amtsgericht	Freiburg	im	 

Breisgau,	unter	der	Nummer	HRB	601357	eingetragen.

Der	vorliegende	Jahresabschluss	wurde	gemäß	

§§	242	ff.	und	§§	264	ff.	HGB	in	der	Fassung	des	

Bilanzrichtlinien-Umsetzungsgesetzes	(BILRUG)	sowie	

ggf.	nach	den	einschlägigen	Vorschriften	des	Gesetzes	

betreffend	der	Gesellschaften	mit	beschränkter	Haftung	

und	der	Regelungen	des	Gesellschaftsvertrags	der	

Gesellschaft	aufgestellt.	

Die	Gliederung	der	Bilanz	und	der	Gewinn-	und	

Verlustrechnung	erfolgt	entsprechend	der	Formblatt-

verordnung	für	Wohnungsunternehmen.	Das	

Gliederungsschema	wurde	um	die	Posten	Andere	

Finanzanlagen	und	Verbindlichkeiten	aus	Vermietung	

ergänzt.	Für	die	Gewinn-	und	Verlustrechnung	wird	das	

Gesamtkostenverfahren	gewählt.	Der	Jahresabschluss	

wurde	entsprechend	den	Vorschriften	des	HGB	für	

große	Kapitalgesellschaften	erstellt.

Der	Ausweis	des	Treuhandvermögens	/	der	

Treuhandverbindlichkeiten	(Mietkautionen)	erfolgt	

unter	der	Bilanz.

Erläuterungen zu Bilanzierungs-  
und Bewertungsmethoden

Es	wurden	folgende	Bilanzierungs-	und	

Bewertungsmethoden	unverändert	angewandt:

  Anlagevermögen

Immaterielle	Vermögensgegenstände	werden	zu	

Anschaffungskosten	bewertet,	vermindert	um	die	

linearen	planmäßigen	Abschreibungen	bei	einer	

Nutzungsdauer	von	drei	bis	zehn	Jahren.

Sachanlagen	sind	zu	Anschaffungs-	oder	

Herstellungskosten	abzüglich	planmäßiger	linearer	

und	außerplanmäßiger	Abschreibungen	unter	

Fortführung	nur	steuerlich	zulässiger	Abschreibungen	

gemäß	§	254	HGB	in	der	bis	zum	28.05.2009	

geltenden	Fassung	bewertet.	Von	dem	Wahlrecht	

zur	Beibehaltung	der	niedrigeren	steuerrechtlichen	

Wertansätze	gemäß	Artikel	67,	Absatz	4	EGHGB	wurde	

Gebrauch	gemacht.	Die	Herstellungskosten	wurden	

in	Anwendung	der	handelsrechtlichen	Untergrenze	

ermittelt.

Bei	den	bis	1989	fertiggestellten	Wohngebäuden	

liegt	den	Abschreibungen	mit	Ausnahme	der	

Garagen	eine	Gesamtnutzungsdauer	von	80	

Jahren,	höchstens	jedoch	eine	auf	den	1.	Januar	

1990	bezogene	Restnutzungsdauer	von	50	Jahren	

zugrunde.	Nach	dem	1.	Januar	1990	fertiggestellte	

und	erworbene	Wohngebäude	werden	mit	2	%	bzw.	3 %	

p.a.	abgeschrieben.	Nach	umfassenden	Sanierungen	

wird	die	Restnutzungsdauer	der	Wohngebäude	

grundsätzlich	auf	36	Jahre	neu	geschätzt.	Die	

Restnutzungsdauer	des	Objekts	Seniorenwohnanlage	

Schramberger	Straße	41	–	53	wurde	mit	Abschluss	der	

Modernisierungsmaßnahmen	auf	50	Jahre	festgelegt.	

Die	Abschreibungen	auf	Garagen	wurden	entsprechend	

einer	voraussichtlichen	Gesamtnutzungsdauer	

von	50	Jahren	ermittelt.	Ab	dem	Baujahr	2010	

beträgt	die	Abschreibung	für	Garagen	3	%.	Bei	den	

Gewerbeeinheiten	und	der	Tiefgarage	des	Neckar	

Towers	beträgt	der	Abschreibungssatz	3	%.	Bei	einigen	

Objekten	werden	die	Außenanlagen	gesondert	mit	

5,26 %	bzw.	10	%	p.a.	abgeschrieben.	

Bei	den	unter	Geschäfts-	und	andere	Bauten	

ausgewiesenen	Gewerbeeinheiten	beträgt	der	

Abschreibungssatz	4	%	p.a.	bzw.	10	%	p.a.	Der	

Anbau	Ludwig-Finckh-Weg	26/28	wird	mit	3	%	p.a.	

abgeschrieben.	Garagen	werden	mit	2	%,	3	%	bzw.	5	%	

p.a.	abgeschrieben.	

Die	Bauten	auf	fremden	Grundstücken	

betreffen	Reihen-Fertiggaragen	sowie	die	zwei	

Studentenwohngebäude	Kirnacher	Straße	45/47,	die	

jeweils	mit	2	%	p.a.	abgeschrieben	werden.

Allgemeine	Angaben	&	Erläuterungen	zu	den	Bilanzierungs-	und	Bewertungsmethoden
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Die	Technischen	Anlagen	und	Maschinen	werden	mit	

linear	5	%	bzw.	10	%	p.a.	abgeschrieben.

Die	Vermögensgegenstände	der	Betriebs-	und	

Geschäftsausstattung	wurden	mit	Sätzen	zwischen	

4,35	%	und	33,3	%	abgeschrieben.	Bei	der	Ermittlung	

der	planmäßigen	Abschreibungen	kam	generell	die	

lineare	Abschreibungsmethode	zur	Anwendung.

Geringwertige	Wirtschaftsgüter	mit	

Nettoanschaffungskosten	von	250,01	€	bis	800,00	€	

werden	im	Jahr	der	Anschaffung	voll	abgeschrieben	

und	als	Abgang	gebucht.	Wirtschaftsgüter	unter	

250,00	€	werden	sofort	als	Aufwand	erfasst.

Die	Finanzanlagen	wurden	zu	Anschaffungskosten	

bewertet.	Bei	den	Finanzanlagen	sind	die	Anteile	an	

verbundenen	Unternehmen	und	die	Beteiligungen	

zu	Anschaffungskosten	oder	den	niedrigeren	

beizulegenden	Werten	bewertet.	Der	niedrigere	

beizulegende	Wert	wird	dabei	durch	Anwendung	des	

Ertragswertverfahrens	auf	Basis	der	am	Bilanzstichtag	

zur	Verfügeng	stehenden	Informationen	ermittelt.	

Bei	vorübergehender	Wertminderung	werden	keine	

außerplanmäßigen	Abschreibungen	vorgenommen.	

Bei	Wegfall	der	Gründe	für	die	Abschreibungen	werden	

entsprechende	Zuschreibungen	vorgenommen.

  Umlaufvermögen

Grundstücke	ohne	Bauten	sind	zu	

Anschaffungskosten	angesetzt.

Unter	den	unfertigen	Leistungen	sind	noch	nicht	

abgerechnete	Betriebskosten	ausgewiesen.	Sie	

wurden	mit	den	voraussichtlichen	abrechenbaren	

Kosten	angesetzt.

Die	anderen	Vorräte	betreffen	die	Ölvorräte.	Diese	

werden	nach	dem	Fifo-Verfahren	bewertet.	

Geleistete	Anzahlungen	sind	zu	Anschaffungskosten	

bilanziert	worden.

Die	Forderungen	wurden	zum	Nennwert	ausgewiesen.	

Die	Restlaufzeit	dieser	Forderungen	beträgt	weniger	

als	ein	Jahr.

Bei	den	Mietforderungen	wurden	erkennbare	

Einzelrisiken	durch	Wertberichtigungen	

berücksichtigt.	

Die	Flüssigen	Mittel	sind	zum	Nennwert	am	

Bilanzstichtag	angesetzt.

Das	Gezeichnete	Kapital	wird	zum	Nennwert	

bilanziert.

  Rückstellungen

Die	Bildung	der	sonstigen	Rückstellungen	

erfolgte	in	Höhe	des	voraussichtlich	notwendigen	

Erfüllungsbetrages.

Die	erwarteten	künftigen	Preis-	und	

Kostensteigerungen	wurden	bei	der	Bewertung	

berücksichtigt.

Für	Aufbewahrungspflichten	für	Geschäftsunterlagen	

wurden	entsprechende	Rückstellungen	in	Höhe	

des	jeweiligen	Erfüllungsbetrags,	d.h.	unter	

Berücksichtigung	der	voraussichtlich	zum	

Erfüllungszeitpunkt	geltenden	Kostenverhältnisse	

gebildet.

  Verbindlichkeiten

Die	Verbindlichkeiten	wurden	mit	ihrem	

Erfüllungsbetrag	angesetzt.

Erläuterungen	zu	den	Bilanzierungs-	und	Bewertungsmethoden
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2) Entwicklung des Anlagevermögens
Anschaffungs-/

Herstellungskosten
zum 01.01.2019

Zugänge 2019 Abgänge 2019
Umbuchungen

2019  (+/-)

Anschaffungs-/
Herstellkosten

zum 31.12.2019

Immaterielle Vermögensgegenstände

Entgeltlich	erworbene	Lizenzen	und	 
ähnliche	Rechte	

167.568,78 € 49.965,17	€ 217.533,95	€

Summe 167.568,78 € 49.965,17 € 217.533,95 €

Sachanlagen

Grundstücke	und	grundstücksgleiche	Rechte	mit	
Wohnbauten

91.399.079,90	€ 1.594.167,05	€ 38.385,73	€ 92.954.861,22	€

Grundstücke	mit	Geschäfts-	und	anderen	Bauten 2.782.933,96	€ 32.702,68	€ 2.815.636,64	€

Grundstücke	ohne	Bauten 0,00	€ 0,00 € 0,00	€

Grundstücke	mit	Erbbaurechten	Dritter 170,06	€ 170,06	€

Bauten	auf	fremden	Grundstücken 296.845,56	€ +4.786.283,90	€ 5.083.129,46	€

Technische	Anlagen	und	Maschinen 611.700,75	€ 288.061,91	€ +27.480,80	€ 927.243,46	€

Andere	Anlagen,	Betriebs-	und	 
Geschäftsausstattung

892.265,50	€ 188.020,92	€ 39.374,53	€ 1.040.911,89	€

Anlagen	im	Bau 3.334.772,23	€ 11.207.305,97	€ -4.786.283,90 € 9.755.794,30	€

Bauvorbereitungskosten 6.323,16	€ 6.323,16	€

Geleistete	Anzahlung	technische	Anlage 27.480,80	€ -27.480,80	€ 0,00	€

Summe 99.351.571,92 € 13.310.258,53 € 77.760,26 € 0,00 € 112.584.070,19 €

Finanzanlagen

Anteile	an	verbundenen	Unternehmen 25.000,00	€ 25.000,00	€

Beteiligungen 2.025.440,00	€ 2.025.440,00	€

Andere	Finanzanlagen 2.000,00	€ 2.000,00	€

Summe 2.052.440,00 € 0,00 € 2.052.440,00 €

Anlagevermögen insgesamt 101.571.580,70 € 13.360.223,70 € 77.760,26 € 0,00 € 114.854.044,14 €

Erläuterungen	zur	Bilanz

Erläuterungen zur Bilanz  
und zur Gewinn- und Verlust-
rechnung

  Bilanz

1) Die	Entwicklung	der	einzelnen	Posten	

des	Anlagevermögens	ist	unter	Angabe	der	

Abschreibungen	des	Geschäftsjahres	im	

Anlagenspiegel	nachfolgend	dargestellt:
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Erläuterungen	zur	Bilanz

2) Entwicklung des Anlagevermögens
Kumulierte

Abschreibungen
zum 01.01.2019

Abschreibungen  
des

Geschäftsjahres

Änderung der Abschreibungen  
in Zusammenhang mit

Kumulierte
Abschreibungen
zum 31.12.2019

Buchwert am
31.12.2019

Buchwert am
31.12.2018

Abgängen Umbuchungen

Immaterielle Vermögensgegenstände

Entgeltlich	erworbene	Lizenzen	und	 
ähnliche	Rechte	

138.700,31	€ 27.611,56	€ 166.311,87	€ 51.222,08	€ 28.868,47	€

Summe 138.700,31 € 27.611,56 € 166.311,87 € 51.222,08 € 28.868,47 €

Sachanlagen

Grundstücke	und	grundstücksgleiche	Rechte	mit	 
Wohnbauten

37.297.455,91	€ 1.703.326,31	€ 27.018,74	€ 38.973.763,48	€ 53.981.097,74	€ 54.101.623,99	€

Grundstücke	mit	Geschäfts-	und	anderen	Bauten 1.794.214,21	€ 33.435,27	€ 1.827.649,48	€ 987.987,16	€ 988.719,75	€

Grundstücke	ohne	Bauten 0,00	€ 0,00	€

Grundstücke	mit	Erbbaurechten	Dritter 170,06	€ 170,06 €

Bauten	auf	fremden	Grundstücken 116.039,40	€ 37.845,44	€ 153.884,84	€ 4.929.244,62	€ 180.806,16	€

Technische	Anlagen	und	Maschinen 269.089,42	€ 31.097,84	€ 300.187,26	€ 627.056,20	€ 342.611,33 €

Andere	Anlagen,	Betriebs-	und	Geschäftsausstattung 729.760,82	€ 93.150,59	€ 39.374,53	€ 783.536,88	€ 257.375,01	€ 162.504,68	€

Anlagen	im	Bau 9.755.794,30	€ 3.334.772,23	€

Bauvorbereitungskosten 1.188,16	€ 1.188,16	€ 5.135,00	€ 5.135,00	€

Geleistete	Anzahlung	technische	Anlage 0,00	€ 27.480,80	€

Summe 40.207.747,92 € 1.898.855,45 € 66.393,27 € 42.040.210,10 € 70.543.860,09 € 59.143.824,00 €

Finanzanlagen

Anteile	an	verbundenen	Unternehmen 25.000,00	€ 25.000,00	€

Beteiligungen 2.025.440,00	€ 2.025.440,00	€

Andere	Finanzanlagen 2.000,00	€ 2.000,00	€

Summe 2.052.440,00 € 2.052.440,00 €

Anlagevermögen insgesamt 40.346.448,23 € 1.926.467,01 € 66.393,27 € 42.206.521,97 € 72.647.522,17 € 61.225.132,47 €
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3) Die	unter	den	Finanzanlagen	ausgewiesenen	Anteile	an	verbundenen	Unternehmen	und	Beteiligungen	

(Anteilsbesitz)	–	das	heißt	die	Unternehmen,	an	denen	die	Gesellschaft	direkt	oder	indirekt	eine	Beteiligung	im	

Sinne	des	§	271	HGB	hält	–	setzen	sich	wie	folgt	zusammen:

Erläuterungen	zur	Bilanz

Gewinnrücklagen Bestand am Ende 2018 Zuführung 2019 Entnahme 2019   Bestand am Ende 2019

Gesellschaftsvertragliche	Rücklagen 1.486.334,09 € 2.961,24 € 0,00 € 1.489.295,33 €

Bauerneuerungsrücklage 6.872.585,50 € 0,00 € 0,00 € 6.872.585,50 €

Andere	Gewinnrücklagen 15.607.436,49 € 500.000,00 € 0,00 € 16.107.436,49 €

Anteilsbesitz Höhe am Kapital Eigenkapital Ergebnis Stichtag der Information

BFFW	GmbH,	Villingen-Schwenningen 100	% 25.000,00 € -1.502,48 € 31.12.2019

BFFW	GmbH	&	Co.	KG,	Villingen-Schwenningen 54	% 3.715.681,00 € 8.151,72 € 31.12.2019

4)	In	der	Position	"Unfertige	Leistungen"	sind	2.216.430,88	€	(Vorjahr	1.937.314,26	€)	noch	nicht	abgerechnete	

Betriebskosten enthalten.

5) Die	Guthaben	bei	Kreditinstituten	beinhalten	1.278.140,48	Euro	(Vorjahr	2.265.874,10	Euro)	Bankguthaben	bei	

Gesellschaftern.

6)	Aktive	Steuerlatenzen:	Der	Ansatz	der	Immobilienbestände	in	der	Steuerbilanz	liegt	über	dem	in	der	

Handelsbilanz,	weil	in	der	steuerlichen	Eröffnungsbilanz	beim	Übergang	von	der	Steuerfreiheit	nach	dem	

Wohnungsgemeinnützigkeitsgesetz	in	die	unbeschränkte	Steuerpflicht	die	Immobilienbestände	mit	dem	Teilwert	

angesetzt	wurden.	Darüber	hinaus	bestehen	steuerliche	Verlustvorträge.	Von	dem	Aktivierungswahlrecht	des	§	274	

Abs	1	Satz	2	HGB	wird	kein	Gebrauch	gemacht.	Bei	der	Berechnung	kommt	ein	Steuersatz	von	28,4	%	zur	Anwendung.

7 Der	Rücklagenspiegel	setzt	sich	wie	folgt	zusammen:
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9) Verbindlichkeiten	gegenüber	Kreditinstituten	betreffen	wie	folgt	Verbindlichkeiten	gegenüber	

Gesellschaftern:

Anlage	zu	9):	Die	Fristigkeiten	der	Verbindlichkeiten	sowie	die	zur	Sicherheit	gewährten	Pfandrechte	o.ä.	Rechte	stellen	sich	wie	folgt	dar:

8)	In	den	„Sonstigen	Rückstellungen“	sind	folgende	Rück-

stellungen	mit	einem	nicht	unerheblichen	Umfang	enthalten:

Erläuterungen	zur	Bilanz

Sonstige Rückstellungen 2019

Rückstellungen	für	Verwaltungskosten 49.700,39 €

Rückstellung	für	Urlaubsverpflichtungen 18.846,71 €

Insgesamt unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre über 5 Jahre Art der Sicherung

2019 2.704.204,13 € 374.010,48 € 1.365.373,35 € 964.820,30 € Grundpfandrecht

2018 3.091.566,32 € 382.391,34 € 1.368.526,52 € 1.340.648,46 € Grundpfandrecht

Verbindlichkeiten 2019 Insgesamt Davon Restlaufzeit Davon gesichert Art der Sicherung

unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre über 5 Jahre

Verbindlichkeiten	gegenüber	Kreditinstituten 45.138.618,76 € 2.289.238,42 € 11.785.032,20	€ 31.064.348,14	€ 39.983.573,40	€ Grundpfandrecht

2018 34.591.781,20 € 1.798.677,91	€ 9.036.103,06	€ 23.757.000,23	€ 29.017.998,33	€ Grundpfandrecht

Erhaltene	Anzahlungen 2.476.878,61 € 2.476.878,61	€

2018 2.413.522,72 € 2.413.522,72	€

Verbindlichkeiten	aus	Vermietung 36.725,99 € 33.725,99	€ 3.000,00	€

2018 19.415,99 € 16.415,99	€ 3.000,00	€

Verbindlichkeiten	aus	Lieferungen	und	Leistungen 1.509.107,42 € 1.509.107,42	€

2018 821.324,64 € 821.324,64	€

Sonstige	Verbindlichkeiten 5.027,15 € 5.027,15	€

2018 7.436,93 € 7.436,93	€

Gesamt 49.166.357,93 € 6.313.977,59 € 11.785.032,20 € 31.067.348,14 € 39.983.573,40 € Grundpfandrecht

2018 37.853.481,48 € 5.057.378,19 € 9.036.103,06	€ 23.760.000,23	€ 29.017.998,33	€ Grundpfandrecht
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10) Angaben zu derivativen Finanzinstrumenten:  

a)  Zur	Sicherung	des	Zinsänderungsrisikos	eines	Darlehens	über	ursprünglich	3.000.000,00	€	mit	einer	Laufzeit	vom	01.01.2010	bis	zum	01.01.2025	wurde	in	2009	ein	

Payer-Zinssatzswap	über	die	gleiche	Laufzeit	und	den	gleichen	Betrag	abgeschlossen.	Hierdurch	wird	der	variable	Zinssatz	des	Bankdarlehens	wirtschaftlich	betrachtet	in	

einen	Festzinssatz	umgewandelt.	Zinsswap	und	Bankdarlehen	wurden	in	einer	Bewertungseinheit	zusammengefasst	(Micro-Hedge);	 
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3) Für	das	Gesamthonorar	des	Abschlussprüfers	für	das	

abgelaufene	Geschäftsjahr	wurde	folgender	Betrag	als	

Rückstellung	erfasst:	20.000,00	Euro.

4)	Die	Zahl	der	im	Geschäftsjahr	durchschnittlich	 

beschäftigten	Arbeitnehmer	einschließlich	des	 

Geschäftsführers	betrug:

 

5) Die	wbg	ist	Mitglied	der	Zusatzversorgungskasse	

(ZVK)	des	Kommunalen	Versorgungsverbandes	

Baden-Württemberg.	Die	ZVK	gewährt	Versorgungs-	

und	Versicherungsrenten	für	Versicherte	und	deren	

Hinterbliebene,	Sterbegelder	und	Abfindungen.	Der	

Umlagesatz	betägt	6,3	%,	davon	entfallen	auf	den	

Arbeitgeber	5,75	%	und	auf	den	Arbeitnehmer	0,55	

%.	Zusätzlich	ist	eine	Sanierungsgeld	von	3,7	%	zu	

entrichten.	Die	Summe	der	umlagepflichtigen	Löhne	

und	Gehälter	lag	im	Jahr	2019	bei	T€	994,2.

Laufzeitbeginn Nominalbetrag Marktwert Bilanzposten Laufzeitende

01.07.2019 			239.945,00 € -27.722,19	€ Verb.	an	Kreditinst. 01.01.2027

01.01.2020 212.137,00	€ -34.419,54	€ Verb.	an	Kreditinst. 01.03.2029

01.01.2020 330.525,00	€ -53.608,53	€ Verb.	an	Kreditinst. 01.02.2029

01.08.2020 751.964,00	€ -117.038,81	€ Verb.	an	Kreditinst. 01.06.2029

01.09.2021 321.186,00	€ -76.570,47	€ Verb.	an	Kreditinst. 01.04.2037

01.09.2021 107.763,00	€ -25.690,70	€ Verb.	an	Kreditinst. 01.04.2037

01.07.2021 387.531,00	€ -96.008,46	€ Verb.	an	Kreditinst. 01.07.2037

01.07.2021 635.013,00	€ -157.320,51	€ Verb.	an	Kreditinst. 01.07.2037

01.07.2021 1.239.576,00	€ -210.157,68	€ Verb.	an	Kreditinst. 01.07.2031

01.02.2022 1.948.665,00	€ -437.999,55	€ Verb.	an	Kreditinst. 01.05.2036

01.02.2022 1.498.817,00	€ -336.887,60	€ Verb.	an	Kreditinst. 01.05.2036

Erläuterungen	zur	Bilanz	und	zur	Gewinn-	und	Verlustrechnung

 Gewinn- & Verlustrechnung 

Die	„Sonstigen	betrieblichen	Erträge“	beinhalten	wesentliche	Beträge:	

 

 

1)	Abschreibungen	auf	immaterielle	Vermögensgegenstände	des	Anlagevermögens	 

und	Sachanlagen: Die	außerplanmäßigen	Abschreibungen	betragen	0,00	€	 

(Vorjahr	360,35	€).	

2)	Sonstige	betriebliche	Aufwendungen: In	den	sonstigen	betrieblichen	Aufwendungen	

sind	Abschreibungen	auf	Forderungen	aus	Zuführungen	zu	Wertberichtigungen	von	

31.954,43	€	(Vorjahr	17.173,49	€),	Aufwendungen	für	frühere	Jahre	von	12.743,74	€	

(Vorjahr	84.627,88	€)	und	Abbruchkosten	von	0,00	€	(Vorjahr	51.695,77	€)	enthalten.	

Sonstige Angaben 
 

1)	Es	bestehen	finanzielle	Verpflichtungen	für	laufende	Bauvorhaben	im	Anlagevermö-

gen	in	Höhe	von	5.990.414,82	€	sowie	aus	20	Erbbaurechtsverträgen	über	insgesamt	

3.269.802,09	€.	Der	Zeitraum	hierfür	betrifft	die	Jahre	2020	bis	01.04.2073.

2)	Es	bestehen	Bürgschaften	der	Stadt	Villingen-Schwenningen	zugunsten	des	Unterneh-

mens	zum	31.	Dezember	2019	in	Höhe	von	5.155.045,36	€	ohne	Avalprovision.	Gegen-

über	der	Sparkasse	Schwarzwald-Baar,	Villingen-Schwenningen,	besteht	eine	weitere	

Bürgschaft	über	1.972.000,00	€.	Auch	dieser	Vertrag	ist	provisionsfrei.

der	Buchwert	des	Zinsswaps	beträgt	0,00	€,	der	des	Darlehens	

1.000.000	€	zum	31.	Dezember	2019.	Laut	Bankauskunft	beträgt	

der	auf	Basis	von	Marktdaten	ermittelte	Zeitwert	dieses	Swaps	

113.104,37	€	zum	31.12.2019.	Weitere	Informationen	zu	den	

Wertfindungsmethoden	liegen	nicht	vor.

b)		Zum	31.	Dezember	2019	sind	variabel	verzinsliche	Forwarddarlehen	

über	Nennbeträge	von	insgesamt	7.673.122,00	€	mit	Laufzeitbeginnen	

zwischen	dem	1.	Juli	2019	und	dem	1.	Februar	2022	und	Laufzeiten	den	

zwischen	dem	1.	Januar	2027	und	1.	Juli	2037	abgeschlossen.	Zu	den	

Forwarddarlehen	bestehen	Payer-Zinssatzswaps	über	jeweils	gleiche	

Beträge	und	Laufzeiten.	Bewertungseinheiten	werden	gebildet.	Die	

Payer-Zinssatzswaps	stellen	sich	wie	folgt	dar:

Sonstige betriebliche Erträge 2019 2018

Erträge	aus	dem	Abgang	von	 
Gegenständen	des	Anlagever-
mögens

53.304,34 € 533.460,64 €

Summe 53.304,34 € 533.460,64 €
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Vollzeit Teilzeit Auszubildende

Kaufmännische	 
Mitarbeiter

8 2 1

Technische	Mitarbeiter 3 1

Gebäudebewirtschaftung/
Hausmeister

5 12

Summe 16 15 1

Sonstige	Angaben	&	weitere	Angaben
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6) Mitglieder	der	Geschäftsführung

• Rainer Müldner,  

Dipl.-Bankbetriebswirt

 

7) Mitglieder	des	Aufsichtsrats:

• Jürgen Roth, Oberbürgermeister –  

Vorsitzender

• Dirk Sautter, Rettungsassistent –  

Stellvertretender Vorsitzender

• Helga Baur, Betriebswirtin (BA)

• Andreas Flöß, Freier Architekt   

• Eduard Friesen, Bauleiter

• Ulrike Heggen, Bankkauffrau

• Dr. Marcel Klinge, Abgeordneter des Deutschen 

Bundestags, Sozialwissenschaftler (MA)

• Bernd Lohmiller, Kriminalbeamter 

• Maria Noce, Geschäftsführerin

• Hans-Joachim von Mirbach, Oberstudienrat

8) Auf	die	Angabe	der	Vergütung	der	Geschäftsführung	

wurde	gemäß	§	286	Absatz	4	HGB	verzichtet.	 

Die	Gesamtbezüge	des	Aufsichtsrats	betrugen	

15.297,60	€.

Weitere Angaben

Es	ergaben	sich	nach	Schluss	des	Geschäftsjahres	

folgende	Vorgänge	von	besonderer	Bedeutung	die	

weder	in	der	Gewinn-	und	Verlustrechnung	noch	in	der	

Bilanz	berücksichtigt	sind:

Die	nach	Schluss	des	Geschäftsjahres	aufgetretene	

Pandemie	wird	sich	negativ	auf	die	Geschäftstätigkeit	

2020	auswirken.

Wir	verweisen	auf	die	Ausführungen	im	Lagebericht.

Es	wird	vorgeschlagen,	den	Bilanzgewinn	von	

304.264,68	€	in	andere	Gewinnrücklagen	einzustellen.

Villingen-Schwenningen,	den	20.	Mai	2020

Die Geschäftsleitung

 

 

Rainer Müldner
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Bestätigungs- 
vermerk des 
Abschlussprüfers
 

Durch	den	Verband	baden-württembergischer	

Wohnungs-	und	Immobilienunternehmen	

e.V.	wurde	für	die	Wohnungsbaugesellschaft	

Villingen-Schwenningen	mbH	mit	15.	Mai	2019	

uneingeschränkter	Bestätigungsvermerk	erteilt.

Darin	wurde	festgestellt,	dass	die	Prüfung	zu	keinen	

Einwendungen	geführt	hat	und	die	Jahresabschlüsse	

unter	Beachtung	der	Grundsätze	ordnungsgemäßer	

Buchführung	ein	den	tatsächlichen	Verhältnissen	

entsprechendes	Bild	der	Vermögens-,	Finanz–	und	

Ertragslage	der	Gesellschaft	vermitteln.

Bestätigungsvermerk	&	Bericht

Bericht des 
Aufsichtsrates
 

Der	Aufsichtsrat	hat	im	Geschäftsjahr	2019	die	ihm	nach	

dem	Gesetz	und	dem	Gesellschaftervertrag	obliegenden	

Aufgaben	wahrgenommen.	 

Die	Geschäftsführung	hat	ihn	umfassend	über	die	Lage	

und	Entwicklung	des	Unternehmens	informiert.	Er	

wurde	auch	über	Geschäftsvorgänge	von	besonderer	

Bedeutung	unterrichtet.	In	insgesamt	vier	Sitzungen	

wurden	die	erforderlichen	Beschlüsse	gefasst. 

Schwerpunkte	der	Beschlussfassungen	im	Jahr	2019	

waren	u.a.	die	Feststellung	des	Jahresabschlusses	

2018	und	die	Genehmigung	des	Finanz-	und	

Wirtschaftsplanes	für	2020.		Auch	die	Diskussion	und	

Beschlussfassung	zur	strategischen	Ausrichtung	der	

wbg	und	zum	Kauf	der	Objekte	in	der	Freiburger	Straße	

waren	wichtige	Schwerpunkte.	

Die	Gesellschafterversammlung	hat	ordnungsgemäß	

am	09.07.2019	stattgefunden.		Am	07.03.2019	

und	am	29.10.2019	fanden	zwei	weitere	

außerordentliche	Gesellschafterversammlungen	

statt,	um	Veränderungen	in	der	Besetzung	des	

Aufsichtsrates	zu	beschließen.		Außerdem	wurde	

mit	der	Prüfung	des	Jahresabschlusses	2019	unter	

Berücksichtigung	des	§	53	Haushaltsgrundsätzegesetz	

der	Verband	baden-württembergischer	Wohnungs-	und	

Immobilienunternehmen	e.V.	beauftragt.

Der	schriftliche	Prüfungsbericht	lag	zur	mündlichen	

Berichterstattung	des	Abschlussprüfers	dem	

Aufsichtsrat	vor.	Bei	der	Prüfung	ergaben	sich	keine	

Beanstandungen,	es	wurde	der	uneingeschränkte	

Bestätigungsvermerk	erteilt.

Der	Aufsichtsrat	schlägt	der	Gesellschafterversammlung	

vor,	den	Jahresabschluss	2019	wie	vorliegend	

festzustellen	und	die	Geschäftsführung	zu	entlasten.	

Weiter	wird	vorgeschlagen,	den	Bilanzgewinn	in	

Höhe	von	304.264,68	€	den	allgemeinen	Rücklagen	

zuzuschreiben.	

Der	Aufsichtsrat	dankt	der	Geschäftsführung	sowie	den	

Mitarbeiterinnen	und	Mitarbeitern	des	Unternehmens	

für	das	Geleistete	und	das	gute	Ergebnis.

Villingen-Schwenningen,	25.	Juni	2020

 

Jürgen Roth 

Aufsichtsratsvorsitzender
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Abschließender	Kommentar	der	Geschäftsführung
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Schlusswort
 

Die	Geschäftsleitung	bedankt	sich	ausdrücklich	bei	

allen	Mitarbeiterinnen	und	Mitarbeitern	für	das	

sehr	hohe	Engagement	und	die	erfolgreich	geleistete	

Arbeit.	Bedanken	möchten	wir	uns	auch	bei	den	

Gesellschaftern	sowie	dem	Aufsichtsrat	für	die	stets	

sehr	gute	und	zielgerichtete	Zusammenarbeit.	Unser	

Dank	gilt	auch	der	Verwaltungsspitze	der	Stadt	mit	

ihren	Mitarbeiterinnen	und	Mitarbeitern	sowie	allen	

Geschäftspartnern.

Villingen-Schwenningen,	den	15.	Mai	2020

Die Geschäftsleitung 

 

Rainer Müldner
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Oberdorfstraße	6	 

78054	Villingen-Schwenningen

Telefon:		 0	77	20	/	85	03	-	0 
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  Druck & Produktion 

Spitzdruck	GmbH 

Steinkirchring	34	 

78056	Villingen-Schwenningen

Bildrechte
 

  Titelbild 

Gildner	Werbeagentur 

 

  Fotos Innenteil 

Gildner	Werbeagentur, 

Michael	Kienzler,	 

Jens	Hagen,	 

Adobe	Stock, 

Divus	GmbH

Online
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