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Ein ereignisreiches Jahr 2021 liegt hinter uns. Die  
Corona-Pandemie begleitete uns weiter und wir wur-
den immer wieder mit den damit verbundenen Schwie-
rigkeiten konfrontiert. Neben den Einschränkungen im 
Kontakt mit unseren Mietern und Geschäftspartnern 
zeigten sich die Auswirkungen insbesondere durch 
zunehmende Liefer- und Materialengpässe.

Dennoch konnten wir im vergangenen Jahr viele wich-
tige Themen voranbringen. Das erste Neubauprojekt 
der WDF in der Hasenwaldstraße konnte nach nur 
einem Jahr Bauzeit erfolgreich abgeschlossen und ver-
mietet werden. Mit der Realisierung von 21 öffentlich 
geförderten Mietwohnungen ist es gelungen, bezahl-
baren Wohnraum zu schaffen und damit einen wichti-
gen Beitrag zur Wohnbauoffensive der Stadt Fellbach 
zu leisten. Der hohe Bedarf an Wohnraum in Fellbach 
spiegelt sich in der großen Anzahl an Interessenten  
für dieses Projekt wider.

Mit der europaweiten Ausschreibung und der Ver-
gabe des Neubauvorhabens Wiesenäcker konnten die 
Weichen für das zweite Bauprojekt in der noch jungen 
Geschichte der WDF gestellt werden. Entstehen werden 
auf dem Grundstück insgesamt 72 Apartments, verteilt 
auf vier Gebäude, sowie zusätzlich drei Gebäude mit 
insgesamt 34 öffentlich geförderten Mietwohnungen. 
Unter diesem Komplex befindet sich eine Tiefga rage 
mit 37 Stellplätzen. Neben der Realisierung von be-
zahl  barem Wohnraum spielen Nachhaltigkeit und ein 
innovatives Energiekonzept im Projekt eine große Rol-
le. Neben der Anbringung von Photovoltaik- und Solar-
thermie-Paneelen sorgt insbesondere die Nutzung von 
Abwasserwärme dafür, dass der KfW-Standard 40 EE 

Die Herausforderungen auf dem Wohnungsmarkt sind in den vergange nen 
Monaten weiter angewachsen. Wohnungen sind nach wie vor ein sehr 
knappes Gut. Wohnraum für alle zu schaffen, ist daher eine äußerst an-
spruchsvolle Aufgabe. Die Gründung der Wohnungs- und Dienstleistungs-
gesellschaft Fellbach war daher ein wichtiger Schritt, um mehr mietge-
minderten Wohnraum zu entwickeln. Die WDF hat sich dieser Aufgabe mit 
Engagement, Kompetenz und großer Energie erfolgreich angenommen.

Die Geschäftsführung hat den Aufsichtsrat während des Geschäftsjahres 
2021 durch regelmäßige schriftliche und mündliche Berichte unterrich-
tet. Die vorgelegten Berichte und deren Erläuterungen ermöglichten es, 
die Entwicklung des Geschäftsverlaufes innerhalb des Geschäftsjahres 
zeitnah zu verfolgen. Der Aufsichtsrat überwachte die Tätigkeit der Ge-
schäftsführung in der durch den Gesellschaftsvertrag vorgeschriebenen 
Form.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht 2021 wurden von der, durch  
den Aufsichtsrat zum Abschlussprüfer bestellten Bavaria Revisions- und 
Treuhand AG, Wirtschaftsprüfungsgesellschaft Steuerberatungsgesell-
schaft, München, geprüft. Die Prüfung hat nach ihrem abschließenden 
Ergebnis keinen Anlass zur Beanstandung gegeben, sodass der Bestäti-
gungsvermerk ohne Einschränkung erteilt werden konnte. Der Aufsichts-
rat hat den Prüfbericht der Prüfungsgesellschaft zur Kenntnis genommen 
und schlägt der Gesellschafterversammlung vor, den geprüften Jahres-
abschluss zum 31.12.2021 festzustellen und die Geschäftsführung zu 
entlasten. 

Der Aufsichtsrat dankt dem Betriebsrat und allen Mitarbeiterinnen und 
Mitarbeitern, für die im abgelaufenen Geschäftsjahr geleistete sehr gute 
und engagierte Arbeit. 

 
Die Vorsitzende des Aufsichtsrates

Gabriele Zull
Oberbürgermeisterin

Mitglieder des Aufsichtsrates 2021

Vorsitzende
Gabriele Zull | Oberbürgermeisterin

Stellvertretender Vorsitzender
Jörg Schiller (bis 07/2021)
Franz Plappert
 
Mitglieder
Ulrich Lenk
Karin Ebinger 
Peter Treiber 
Klaus Auer (bis 07/2021)
Martin Oettinger (ab 08/2021)
Uli Kuhnle 
Nadine Gothe 
Anja Off (ab 08/2022)
Andreas Möhlmann
Sybille Mack (bis 09/2021)
Sebastian Bürkle (ab 10/2021) 

Weitere Teilnehmer der Aufsichtsratssitzungen
Johannes Berner | Erster Bürgermeister
Jacqueline Möller | Geschäftsführerin (bis 03/2021)
Gerhard Ammon | Geschäftsführer (bis 08/2021)
Daniel Plaz | Geschäftsführer (ab 09/2021)
Rosalinde Küstner | Prokuristin 
Mike Saile | Protokollführer

_Bericht des Aufsichtsrates 

erreicht werden kann. Mit einem Investitionsvolumen 
in Höhe von über 19 Mio. € stellt die Baumaßnahme 
das bisher größte Bauprojekt der WDF dar.

In enger Zusammenarbeit mit der Stadt Fellbach 
wurde neben diesen beiden Projekten im Sommer mit 
der Entwicklung des Areals im Kleinfeld III begonnen. 
Das Konzept in Form eines mehrstufigen Architekten- 
und Investorenauswahlverfahrens stieß hierbei auf 
große Resonanz, was sich in der hohen Beteiligung 
widerspiegelt.

Neben der Realisierung von Neubauvorhaben soll in 
den kommenden Jahren ein umfangreiches Sanierungs- 
und Modernisierungsprogramm umgesetzt werden. 
Ziel ist es, den Gebäudebestand aufzuwerten und 
einen wichtigen Beitrag zum Klimaschutz zu leisten. 
Bereits für zwei Bestandsgebäude liegen erste Mach-
barkeitsstudien für die Umsetzbarkeit vor, die weiter 
konkretisiert werden müssen. 

Zur strategischen Weiterentwicklung der WDF und 
zur Umsetzung der umfangreichen Ziele im baulichen 
Bereich konnte im Oktober 2021 mit der Neueinstel-
lung eines Bauingenieurs der Aufbau einer eigenen 
Bauabteilung begonnen werden.

Zur Umsetzung der umfangreichen Aufgaben der WDF 
war eine sehr gute Teamarbeit und ein Höchstmaß an 
fachkundigem und verantwortungsbewusstem Einsatz 
notwendig. Mein Dank gilt daher allen Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeitern, die durch ihr großes Engage-
ment und den persönlichen Einsatz maßgeblich zum 
Erfolg des Unternehmens beigetragen haben.

Mit unserem Engagement wollen wir zu einem lebens-
werten Fellbach beitragen und Wohnraum schaffen. 
Unser kompetenter Aufsichtsrat stärkt uns dabei den 
Rücken und hilft immer wieder, uns auf die wesent-
lichen Dinge zu fokussieren und gute Ergebnisse zu 
erzielen. Auch dafür bedanke ich mich herzlich.

Ihr Daniel Plaz
Geschäftsführer Wohnungs- und Dienstleistungs-
gesellschaft Fellbach

_Bericht der Geschäftsleitung
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02.
04.
05.

08.
09. 10.

12.

11.06.

03.
 – Fertigstellung der Tiefbauarbeiten des 
Neubauprojekts Hasenwaldstraße

 – Veröffentlichung der Ausschreibung über die europa-
weite Vergabe von Planungs- und Bauleistungen für den 
Neubau von Obdachlosenunterbringungen und öffent-
lich geförderten Wohnraum in der Ernst-Heinkel-Straße 
(BV Wiesenäcker) im Verhandlungsverfahren nach 
VOB/A mit Teilnahmewettbewerb

_JANUAR 

_FEBRUAR

_APRIL

_MAI

_AUGUST

_SEPTEMBER

_DEZEMBER

_NOVEMBER

_OKTOBER

_JUNI

_MÄRZ

 – Überarbeitung der Machbarkeitsstudie für das 
Neubauvorhaben Wiesenäcker 

 – Preisrichtervorbesprechung des Bauvorhabens Kleinfeld lll 

 – Bestellung des neuen Geschäftsführers

 – Interessentenbekundung für das Bauvorhaben Kleinfeld lll 
 – Bestätigungsvermerk des Jahresabschlusses 2020 durch 
die Bavaria Revisions- und Treuhand AG

 – Workshop des WDF-Teams mit dem neuen Geschäftsführer 

07._JULI
 – Abgabefrist des ersten indikativen Angebots im Verhandlungsverfahren  
des Bauprojekts Wiesenäcker

 – Beginn des Verhandlungsverfahrens des Bauprojekts Wiesenäcker 

 – Rohbauabnahme des Neubauprojekts Hasenwaldstraße

 – Kauf der Containeranlage Esslinger Straße 161 vom Landratsamt Rems-Murr-Kreis

 – Übernahme der Verwaltung für die Tiefgarage in der Neuen Mitte Schmiden

 – Arbeitsbeginn des neuen Geschäftsführers 

 – Vergabegespräche zum Bauprojekt Wiesenäcker

 – Abschluss des Verhandlungsverfahrens für das  
Bauprojekt Wiesenäcker 

 – Vorstellung der Machbarkeitsstudie für die Sanierung 
in der Endersbacher Straße 10

 – Fertigstellung Neubauprojekt Hasenwaldstraße

 – Eröffnung und Übernahme der Verwaltung für die Radbox am 
Bahnhof für die Stadt Fellbach

 – Einreichung Bauantrag für das Neubauvorhaben Wiesenäcker 

 – Neubesetzung Sozialmanagement 

 – Fertigstellung des Wirtschaftsplanes 2022

 – Vergabe des Bauprojekts Wiesenäcker  
an die Firma Ed. Züblin AG

 – Aufbau der Bauabteilung und Neueinstellung eines  
Bauingenieurs

 – Veröffentlichung Jahresabschluss 2020 im Bundesanzeiger

_MEILENSTEINE 2021



2020
2021

7,37 €

_RAUM FÜR NEUES
FERTIGSTELLUNG  
NEUBAU PROJEKT  
HASENWALDSTRASSE

Gemeinsam mit dem Generalübernehmer GOLDBECK Süd GmbH und der Projekt-
steuerung KVL Bauconsult Stuttgart GmbH wurde das Bauprojekt Hasenwaldstraße 
in Fellbach-Schmiden nach nur einjähriger Bauzeit realisiert. Ziel des Projekts war 
eine schnelle Schaffung von öffentlich gefördertem Wohnraum und einen Beitrag zur 
städtischen Wohnbauoffensive zu leisten.

Die Baukosten belaufen sich auf ca. 5,1 Mio. €.

Auf dem 1.250 Quadratmeter großen Grundstück ist ein viergeschossiges Mehr-
familienhaus mit 21 öffentlich geförderten Wohneinheiten und einer dazugehörigen 
Tiefgarage mit 21 Stellplätzen entstanden. Die modernen ein- bis fünf-Zimmer-
wohnungen verfügen alle über eine Fußbodenheizung, elektronische Jalousien, 
Balkone oder Terrassen und sind mit Glasfaseranschluss ausgestattet. Die Strom-

beträgt der 
Mietpreis pro
Quadratmeter.

versorgung des Gebäudes erfolgt u.a. über die auf dem Dach installierte Photovol-
taikanlage. Für die Mieter besteht hierdurch die Möglichkeit, bei den Stadtwerken 
Fellbach einen preislich reduzierten Mieterstromtarif abzuschließen. 

Durch die industrielle Vorfertigung der Bauteile im Werk konnte die geringe Bauzeit 
von nur einem Jahr eingehalten werden. Das Gebäude wurde als KfW-Effizienzhaus 
55 umgesetzt und trägt damit zur ökologischen Nachhaltigkeit bei. Durch die öffent-
liche Förderung konnte ein Mietpreis von 7,37 € pro Quadratmeter realisiert werden, 
welcher 33 % unter der ortsüblichen Vergleichsmiete liegt. 

Der hohe Bedarf an preisgünstigem Wohnraum spiegelt sich in der großen Anzahl an 
Interessenten für das Projekt wider. Neben dem zum Bezug der Wohnung notwendi-
gen Wohnberechtigungsschein, wurde die Auswahl der Mieterinnen und Mieter an-
hand einer Reihe weiterer Auswahlkriterien vorgenommen. Nach Bauabnahme Ende 
2021 hat die Übergabe Anfang 2022 an die Mieterinnen und Mieter stattgefunden.

Die WDF zieht nach Abschluss des Projekts ein positives Schlussfazit und konnte das 
Vorhaben innerhalb des kalkulierten Kostenrahmens abschließen.

AUF EINEN BLICK
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Die Wohnungs- und Dienstleistungsgesellschaft Fellbach (WDF) realisiert 
aktuell ihr nächstes Bauvorhaben in der Ernst-Heinkel-Straße im Osten 
der Fellbacher Kernstadt. Hierfür wurde eine europaweite Ausschreibung 
von Planungs- und Bauleistungen für den Neubau von Obdachlosenapart-
ments und öffentlich geförderten Wohnungen in der Ernst-Heinkel-Straße 
im Verhandlungsverfahren nach VOB/A mit Teilnahmewettbewerb durch-
geführt. Das Verfahren wurde von der Kanzlei Menold & Bezler umgesetzt 
und von der KVL Bauconsult Stuttgart GmbH begleitet.

Entstehen werden auf dem ca. 4.975 Quadratmeter großen Grundstück 
insgesamt sieben Gebäude. Im westlichen Teil des Quartiers werden in 

vier Gebäuden 72 Obdachlosenapartments mit einer Größe von 
jeweils ca. 20 Quadratmetern geschaffen. Im östlichen Teil des 
Quartiers sind drei Gebäude vorgesehen, in denen insgesamt 34 
öffentlich geförderte zwei- bis fünf-Zimmerwohnungen mit einer 
Fläche von 49 bis 100 Quadratmetern errichtet werden. Unter 
diesem Komplex werden sich außerdem 37 Tiefgaragenstellplät-
ze befinden. 

Mit dem Projekt Wiesenäcker wird, nach dem erfolgreichen 
Abschluss des ersten Neubauprojekts in der Hasenwaldstraße, 
ein weiteres Bauvorhaben mit öffentlich gefördertem Wohnraum 
realisiert. Beim Projekt stehen ein weiteres Mal die sozialen 
Komponenten im Vordergrund und neben preisgünstigen 
Mieten in den Wohnungen, die 33 % unterhalb der ortsüblichen 
Vergleichsmiete liegen, werden mit dem Bau der Obdachlosen-
apartments auch für diese Bevölkerungsgruppe zukunftsfähige 
Unterkünfte geschaffen. 

Mit einem Investitionsvolumen in Höhe von ca. 19 Mio. € stellen 
die Wiesenäcker das bisher größte Projekt der WDF dar. Neben 
den Mitteln aus dem Landeswohnraumförderprogramm wurden 
für alle Wohneinheiten Förderungen aus dem KfW-Programm 
Energieeffizient Bauen beantragt.

Wir stellen uns mit 
unseren Partnern 
der Verantwortung 
für eine soziale und 
nachhaltige Woh-
nungsversorgung für 
breite Schichten der 
Fellbacher  
Bevölkerung.

BEZAHLBAR,  
KLIMAFREUNDLICH,  
INNOVATIV

_BAUVORHABEN  
WIESENÄCKER

Quadratmeter 
umfasst das Grund-
stück auf dem 
insgesamt sieben 
Gebäude entstehen  
werden.

Links: Visualisierung des Projekts 
Oben: leeres Bauland 2021

4.975



Bereits im Dezember 2019 erfolgte in Abstimmung 
mit der Stadt Fellbach durch die WDF die Beauftra-
gung einer ersten Machbarkeitsstudie durch die Zoll 
Architekten Stadtplaner GmbH. Die Arbeiten zur 
Erstellung der Ausschreibungsunterlagen inklusive der 
Baubeschreibung starteten Anfang 2021 und die Auf-
forderung zum Teilnahmewettbewerb wurde Mitte März 
2021 veröffentlicht. Nach Auswertung der eingegange-
nen Entwürfe und nach einigen Verhandlungsrunden 
wurde der Zuschlag für das Bauvorhaben an die Firma 
Ed. Züblin AG Ende Oktober 2021 erteilt. Das Projekt 
ist gekennzeichnet durch einen straffen Terminplan, 

sodass bereits Ende November der Bauantrag gestellt 
wurde, um im Frühjahr 2022 mit den Bauarbeiten 
beginnen zu können. Durch die serielle Vorfertigung 
wird eine rasche Baufertigstellung angestrebt. Somit 
werden die Obdachlosenapartments voraussichtlich 
Ende 2022 bezugsfertig sein und die Wohnungen im 
Frühjahr 2023 folgen. 

Nachhaltigkeit und der energetische Standard spielen 
im Projekt eine große Rolle. Es wird mit Begrünungen 
an den Fassaden zu den Innenhöfen gearbeitet und alle 
Dachflächen werden mit Photovoltaikanlagen ausge-

stattet. Das innovative Energiekonzept, das durch die 
Stadtwerke Fellbach realisiert wird, sieht vor, dass auf 
den Dächern Photovoltaik- und Solarthermie-Paneele 
angebracht werden, um das Gebäude mit Energie und 
Warmwasser zu versorgen. 

Zudem wird die Hauptwärme für das Gebäude über 
einen Wärmetauscher, der in den Abwasserkanal ein-
gelassen wird, gewonnen. Im Kanal besteht ganzjährig 
eine konstante Temperatur von 10 bis 12 Grad Celsius. 
Dort erhöhen Wärmepumpen – betrieben mit dem 
eigenen Solarstrom – die Temperatur auf das nötige 
Level, um damit die in allen Häusern verbauten Fuß-
bodenheizungen zu betreiben.

Durch diese technischen Komponenten wird der 
KfW Standard 40 EE erreicht. Gebäude nach diesem 
Standard zeichnen sich dadurch aus, dass sie mindes-
tens 40 % weniger Energie als ein Neubau nach dem 
Gebäudeenergiegesetz (GEG) verbrauchen. Hierfür 
müssen mind. 55 % des Energiebedarfs für Wärme 
aus erneuerbaren Energien erzeugt werden. Neben 
geringeren Energiekosten können die Mieter durch 
die installierten Photovoltaikanlagen vom günstigen 
Mieterstromtarif der Stadtwerke profitieren.

Das Bauvorhaben ist ein weiterer wichtiger Baustein 
für die Wohnbauoffensive in Fellbach, da es wie kaum 
ein anderes Projekt der adäquaten Versorgung unter-
schiedlicher Bevölkerungsschichten mit Wohnraum 
dienen soll. 

UNSERE TÄTIGKEITSFELDER GESCHÄFTSBERICHT 2021 WDF  |  13  12  |  GESCHÄFTSBERICHT 2021 WDF UNSERE TÄTIGKEITSFELDER



14  |  GESCHÄFTSBERICHT 2021 WDF LAGEBERICHT

1.  Wohnungs- und Dienstleistungs-
gesellschaft Fellbach mbH

VORBEMERKUNG
Die WDF hat zum 01.05.2018 das operative Geschäft 
aufgenommen.

1.1 GESCHÄFTSMODELL
Die Wohnungs- und Dienstleistungsgesellschaft 
Fellbach mbH mit Sitz in Fellbach wurde auf Basis 
des Gesellschaftsvertrages vom 19.12.2017 unter der 
HRB-Nummer 722096 beim Amtsgericht Stuttgart 
eingetragen.

Gegenstand des Unternehmens ist im Rahmen der 
kommunalen Aufgabenstellung der Stadt Fellbach und 
nach dem Gesellschaftsvertrag die sichere und sozial 
verantwortbare Wohnungsversorgung breiter Schich-
ten der Bevölkerung im Sinne der Daseinsvorsorge. 
Zu den Geschäftsfeldern der Gesellschaft zählen die 
Bewirtschaftung und Entwicklung des eigenen Woh-
nungsbestandes in Fellbach, die Betreuung der Ob-
dachlosen- und Flüchtlingsunterkünfte, die Anmietung 
von Wohnungen von Dritten sowie die Vermietung von 
angemieteten Seniorenwohnungen.

Darüber hinaus erbringt die WDF weitere Dienstleis-
tungen im Bereich der örtlichen Daseinsvorsorge durch 
den Betrieb von Parkierungseinrichtungen aller Art.

1.2 ZIELE UND STRATEGIEN 
Die Gesellschaft bezweckt vorrangig eine sichere und 
sozial verantwortbare Wohnraumversorgung für breite 
Schichten der Bevölkerung von Fellbach – insbeson-
dere einkommensschwacher und sozial benachteilig-
ter Haushalte. 

Die WDF sieht sich als kommunales Wohnungsun-
ternehmen nachhaltig einem öffentlichen Auftrag 
verpflichtet, sodass der Versorgungsauftrag und die 
Unterstützung städtebaulicher und der sozialpoliti-
schen Ziele im Vordergrund stehen.

Ziel unseres Unternehmens ist es, in den kommen-
den Geschäftsjahren ausgeglichene Ergebnisse zu 
erzielen, den Wohnungsbestand des Unternehmens 
nachhaltig weiterzuentwickeln und die langfristige 
Vermietbarkeit der Immobilien zu gewährleisten.

Zur Entwicklung und Stabilisierung unserer Wohn-
quartiere wird auch zukünftig nachhaltig in die 
Verbesserung der Produktqualität investiert. Die 
Gesellschaft strebt neben einer wirtschaftlichen auch 
eine soziale und ökologische Nachhaltigkeit an. Sie 
investiert kontinuierlich in die Modernisierung ihrer 
Gebäude und Wohnungen mit dem Ziel, attraktiven 
und nachfragegerechten Wohnraum in sozial stabilen 
und lebenswerten Quartieren anzubieten.

Die Maßnahmen zur Zielerreichung im Bestand 
umfassen unter anderem auch die Verbesserungen 
des Wohnumfeldes und das Quartiersmanagement 
mit dem Blick auf die Weiterentwicklung des eigenen 
Sozialmanagements.

Auch die permanente Optimierung der Aufbau-  
und Ablauforganisation zur Steigerung der internen 
Effizienz, die fortlaufende Verbesserung der Unterneh-
menssteuerungsinstrumente sowie die Durchführung 
erfolgsorientierter Führungs-, Personalentwicklungs- 
und Weiterbildungsmaßnahmen gehören zu den 
strategischen Zielen der WDF.

Lagebericht

_GRUNDLAGEN DES  
UNTERNEHMENS

1.  Geschäfts- und Rahmenbedingungen

1.1 GESAMTWIRTSCHAFTLICHE  
RAHMENBEDINGUNGEN 
Auch 2021 beeinflusste die Covid-19-Pandemie die 
wirtschaftliche Entwicklung weltweit negativ. Nach-
dem die Wirtschaftsleistung in Baden-Württemberg im 
Jahr 2020 preisbereinigt um 5,5 % gesunken war, hat 
sich die Wirtschaftsleistung im Jahr 2021 nach ersten 
Berechnungen wieder um 2,7 % erholt. Grund hierfür 
ist das wieder zunehmende Infektionsgeschehen, 
dass die über den Sommer erfolgte Erholung abermals 
bremst. Insgesamt ergab sich für Gesamt-Deutschland 
2021 ein Anstieg des Bruttoinlandsprodukts (BIP) von 
2,7 %. Damit hat das BIP das Vorkrisenniveau noch 
nicht wieder erreicht und liegt immer noch um 2,0 % 
unter dem des Jahres 2019, dem Jahr vor Beginn der 
Corona-Pandemie. 

Trotz der Corona-Pandemie zeigte sich der Arbeits-
markt robust. Die Arbeitslosenquote betrug in Baden- 
Württemberg im Dezember 2021 3,9 % (Dezember 
2020: 4,1 %). Die Zahl der gemeldeten Arbeitslosen 

ergab sich  
für Gesamt- 
Deutschland 
ein Anstieg des 
Bruttoinlands-
produkts (BIP) 
von 2,7 %.

2021

 

_WIRTSCHAFTSBERICHT

in Baden-Württemberg belief sich im Dezember 2021 
auf 212.300 Personen, während im Dezember 2020 
noch 264.521 Arbeitslose gemeldet waren. Die Zahl 
der Erwerbstätigen in Gesamt-Deutschland hat sich 
gegenüber 2020 um 400.000 Personen auf 45,3 Mio. 
erhöht.

Die Teuerungsrate nach dem Verbraucherpreisindex 
stieg im Dezember 2021 im Vergleich zum entspre-
chenden Vorjahresmonat um 5,3 % und erreichte damit 
eine seit Jahren nicht gekannte Höhe. Vor allem die 
Preise für Energieprodukte (+22,1 %) und Kraft stoffe 
(+43,2 %) lagen deutlich über der Gesamtteuerung. 

Neben den temporären Basiseffekten aus dem Vorjahr 
entfalten zunehmend krisenbedingte Effekte, wie 
Lieferengpässe und deutliche Preisanstiege auf den 
vorgelagerten Wirtschaftsstufen, ihre Wirkung auf die 
Preisentwicklung.  
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Problematisch für Wohnungsunternehmen ist die 
Baupreisentwicklung. So stiegen die Preise für den 
Neubau konventionell gefertigter Wohngebäude in 
Baden-Württemberg im November 2021 um 14,4 %  
gegenüber dem Vorjahresmonat. Den stärksten 
Anstieg gab es dabei bei den Zimmer- und Holzbau-
arbeiten, die wegen gestiegener Bauholzpreise um  
32 % teurer geworden sind. Die Preise für Instand-
haltungsarbeiten an Wohngebäuden (ohne Schön-
heitsreparaturen) erhöhten sich gegenüber dem 
Vorjahr um 14,0 %.  Auf den Anstieg der Baupreise 
wirkten sich hauptsächlich stark gestiegene Material-
preise aufgrund von Materialknappheit aus. 

Dagegen stiegen die Nettokaltmieten bundesweit 
nach dem Mietpreisindex des Statistischen Landes-
amtes im Jahresdurchschnitt 2021 um 1,3 %. 
 
Die Europäische Zentralbank hat mit ihrer Geldpolitik 
noch nicht auf den Preisanstieg reagiert. Deshalb 
liegen die Zinssätze für Baufinanzierungen immer 
noch günstig bei knapp einem Prozent bei 10-jähriger 
Zinsfestschreibung. Experten erwarten für 2022 einen 
Anstieg der Zinsen für Baufinanzierungen um 0,25 bis 
0,5 Prozentpunkte. 

In Baden-Württemberg lebten 2021 rund 11,1 Mio. 
Personen. Nach der Prognose des Statistischen 
Landesamtes Baden-Württemberg soll die Bevöl-
kerung bis zum Jahr 2035 auf 11,36 Mio. Personen 
an wachsen. Der Anteil der Personen, die älter als 60 
Jahre sind, soll sich von 3,05 Mio. Personen im Jahr  
2020 auf 3,68 Mio. Personen im Jahr 2035 erhöhen  
(+ 20,6 %). Damit wird der Anteil dieser Altersgruppe 

an der Gesamtbevölkerung von derzeit 27,3 % bis 
2035 auf voraussichtlich 32,4 % ansteigen. Der Anteil 
der 20- bis 60-Jährigen wird sich dagegen von 6,0 
Mio. (53,8 % der Gesamtbevölkerung) auf 5,5 Mio. 
(48,7 % der Gesamtbevölkerung) vermindern. 

1.2 BRANCHENSPEZIFISCHE  
RAHMENBEDINGUNGEN
Trotz der Pandemie herrschten auch 2021 gute kon-
junkturelle Rahmenbedingungen für den Bausektor 
(niedriges Zinsniveau, Zuzüge, Trend zu kleineren 
Haushaltsgrößen), die Zahl der Baugenehmigungen 
für Wohnungen stieg von 36.017 (Januar bis Oktober 
2020) auf 39.979 im Vergleichszeitraum des Jahres 
2021. Dies entspricht einer Steigerung von 11 %.

Nach der Prognose des Statistischen Landesamtes 
Baden-Württemberg soll die Bevölkerung bis zum Jahr 
2030 auf 11,34 Mio. Personen anwachsen (+ 2,4 %), 
wobei der Anteil der Personen, die älter als 65 Jahre 
sind, von derzeit 20 % bis 2030 auf voraussichtlich 
24 % ansteigen wird. 

Ausschlaggebend für die Wohnungsnachfrage ist auch 
die Zahl der Haushalte. Nach den Ergebnissen des 
Mikrozensus gab es in Baden-Württemberg im Jahr 
2017 fast 5,3 Mio. Privathaushalte. Nach der Voraus-
rechnung des Statistischen Landesamtes Baden-Würt-
temberg könnte die Zahl der Haushalte bis 2045 um 
annähernd 300.000 auf knapp 5,6 Mio. ansteigen, 
erst danach wird ein leichter Rückgang erwartet. Die 
Haushaltszahl im Jahr 2050 könnte damit immer noch 
um fast 290.000 höher liegen als im Jahr 2017.

lebten in Ba-
den-Württem-
berg rund 11,1 
Mio. Personen.

2021

BEIM PROJEKT WIESEN ÄCKER WERDEN IN 

DER ERNST-HEINKEL-STRASSE IN FELLBACH 

72 APARTMENTS FÜR BEDÜRFTIGE SOWIE  

34 ÖFFENTLICH GEFÖRDERTE WOHNUNGEN 

UND 37 STELL PLÄTZE GESCHAFFEN.

2.  Unternehmensentwicklung und 
Geschäftsverlauf im Jahr 2021

Die Gesellschaft war im Berichtszeitraum im Wesent-
lichen mit der Modernisierung und Instandhaltung 
ihres Gebäudebestandes sowie der Planung und 
Umsetzung von Neubauprojekten beschäftigt:

BESTANDSBEWIRTSCHAFTUNG
 –  464 Wohnungen und 3 Gewerbeeinheiten im eige-
nen Bestand + 40 Zimmer in der Bruckstraße 80, 82 
und 90. Letztere gelten nicht als Wohnungen, da es 
für sie keine Abgeschlossenheitsbescheinigung gibt. 
Zu den Wohnungen kommen noch 58 Dachkammern 
hinzu.

 – 87 Wohnungen angemietet in den Seniorenanlagen 
und 12 Stellplätze im Seniorenbereich

 – 29 angemietete Wohnungen und 4 Stellplätze

 – 131 Zimmer in Flüchtlingsunterkünften

 – 128 Stellplätze / Garagen im eigenen Bestand

 – Obdachlosenunterkünfte angemietet mit insgesamt 
8 Einheiten (5 Zimmer und 3 Wohnungen)

 – Neue Mitte Schmiden: 29 Wohnungen und  
2 Gewerbeeinheiten, 37 TG-Stellplätze

 – Hasenwaldstraße: 21 Wohnungen,  
Fertigstellung Ende 2021

NEUBAUTÄTIGKEIT
Im Laufe des Jahres 2021 wurden weitere Planungen 
und Beteiligungen an Bauprojekten vorangetrieben:

Beim Projekt Wiesenäcker (ehemals „Wohnraum für 
Bedürftige“) werden in der Ernst-Heinkel-Straße in 
Fellbach 72 Apartments für Bedürftige sowie 34 öffent-
lich geförderte Wohnungen und 37 Stellplätze geschaf-
fen. Dafür wurde eine bestehende Machbarkeitsstudie 
für die Obdachlosenunterbringung in der Bruckstraße 
an die Situation in der Ernst-Heinkel- Straße angepasst 
und erweitert. Die Ausschreibung und Erstellung 
erfolgte in Form einer zweistufigen EU-weiten 
Vergabe von Planungs- und Bauleistungen mit Teil-
nahmewettbewerb. Die Arbeiten zur Erstellung der 
Ausschreibungsunterlagen inklusive der Baubeschrei-
bung starteten Anfang 2021 und die Aufforderung 
zum Teilnahmewettbewerb wurde Mitte März 2021 
veröffentlicht. Nach mehreren Verhandlungsrunden 
wurde der Zuschlag an die Fa. Ed. Züblin im Oktober 
2021 erteilt. Das Bauvolumen beträgt ca. 19 Mio. €. 
Die Bauarbeiten starten im Jahr 2022. Es ist geplant, 
dass bereits im Dezember 2022 die Apartments an die 
Bewohner übergeben werden. 

Das Grundstück mit einem Verkehrswert von  
3.729 T € wurde von der Stadt durch eine 90 %ige 
Einlage in die Kapitalrücklage und einen 10 %igen 
Kaufpreis erworben.
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INVESTITIONSTÄTIGKEIT
In Kooperation mit der Stadt Fellbach sollen im 
Bereich des Wohngebiets Kleinfeld III ca. 40 sozial 
geförderte Wohnungen errichtet werden. Geplant ist, 
dass ein größeres Baugebiet insgesamt von einem  
Investor beplant und verbaut wird. Dieser verkauft 
dann einen Teil der Wohnungen in einem eigenstän-
digen Gebäudeteil an die WDF. 

In Phase 1 des Teilnahmewettbewerbs wurden 
interessierte Unternehmen zur Beteiligung am Teil-
nahmewettbewerb aufgefordert. Auf Grundlage der in 
der Auslobung dargestellten Vorgehensweise wurden 
unter allen grundsätzlich geeigneten Bewerbern im 
Rahmen des Teilnahmewettbewerbs neun Unterneh-
men ausgewählt, die zur Abgabe eines Angebots 
aufgefordert wurden. In Phase 2 der Angebots- und 

Verhandlungsphase erfolgte zuerst die Einreichung 
eines ersten Angebots durch die ausgewählten Be-
werber. Neun Bieter wurden aufgefordert ein städte-
bauliches und architektonisches Konzept, eine erste 
Kaufpreisangabe für das zu vergebende Grundstück 
sowie einen ersten Angebotspreis für die gesamten 
Planungs- und Bauleistungen für den zu erstellenden 
WDF-Wohnbau abzugeben. Hierzu wurden die Verga-
beunterlagen allen zur Abgabe eines ersten Angebots 
aufgeforderten Bietern zeitgleich zur Verfügung 
gestellt. Der geforderte Inhalt der Angebote wurde in 
den Vergabeunterlagen detailliert dargestellt.

Aktuell befindet sich das Verfahren in der zweiten Stu-
fe der Phase 2 und im Februar 2022 fanden mit zwei 
Bietern die Verhandlungsgespräche der ersten Runde 
statt. In den Gesprächen wurden Projektoptimierung 
hinsichtlich Architektur und Städtebau besprochen 
sowie die ersten Preisverhandlungen geführt. Die 
Beschlussfassung für die Entscheidung für einen  
Anbieter wird voraussichtlich im Juli 2022 erfolgen.

MANAGEMENT DER ANSCHLUSSUNTERBRINGUNGEN
Weitere Aufgabe der WDF war das Management der 
Flüchtlingsunterkünfte im Auftrag der Stadt Fellbach, 
um die vom Landkreis Rems-Murr geforderte jähr-
liche Quote zur Aufnahme von Flüchtlingen in der 
Anschlussunterbringung zu erfüllen. Außerdem gilt 
es weiterhin auch Geflüchtete in vorhandenen Wohn-
raum zu integrieren. Gerade im Bereich der Flücht-
lingsunterbringung besteht eine hohe Nachfrage nach 
günstigem und sozialem Wohnraum. Dies muss in den 
Zielvorgaben der kommenden Jahre berücksichtigt 
werden.  

VERWALTUNGSTÄTIGKEIT
Die Entwicklungsgesellschaft Fellbach mbH & Co. KG 
hat in der Stadtmitte in Schmiden einen Neubau mit 
29 Wohnungen, zwei Gewerbeeinheiten sowie 59 
Tiefgaragenstellplätzen erstellt. Die Fertigstellung 
des Ensembles aus vier Gebäuden erfolgte Ende 2020 
(siehe Bestand). Die WDF hat für die Gebäude die Ver-
waltertätigkeit einschließlich der Vermietung übernom-
men. Die Abrechnung über die geleisteten Dienste inkl. 
der Nachberechnung für 2020 erfolgt seit dem Frühjahr 
2021. Diese Verwaltertätigkeit wird ebenso wie die 
Verwaltung der Parkhäuser der Stadt im Bereich der 
Betreuungstätigkeit als „Erlöse aus Betriebsführung“ 
geführt.

FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN
Die Unternehmenssteuerung erfolgt im Jahr 2021 
durch Soll-Ist-Vergleiche gegenüber den Wirtschafts-
plänen.

NICHT FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN
Als Dienstleistungsunternehmen ist die WDF auf 
qualifizierte und motivierte Beschäftigte angewiesen. 
Deshalb stellen die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter 
den wesentlichen nichtfinanziellen Leistungsindikator 
für die WDF dar. Die wichtigsten Grundlagen für den 
wirtschaftlichen Erfolg der WDF bilden dabei eine 
hohe Kunden- und Mitarbeiterzufriedenheit.

Personal – Aus- und Fortbildungsmaßnahmen:
Der Erfolg der Gesellschaft beruht auf den Fähigkeiten 
sowie der Einsatzbereitschaft ihrer Mitarbeiterinnen 
und Mitarbeiter. Die Mitarbeiter nehmen regelmä-
ßig an Fort- und Weiterbildungslehrgängen sowie 
berufsbezogenen Seminaren teil. Hierfür wurden im 
Berichtsjahr 13 T € (Vorjahr: 8 T €) ausgegeben.  

ERP-SYSTEM
Ende 2019 hat die WDF das wohnungswirtschaftliche 
ERP-System Wodis-Sigma eingeführt und 2020 
erstmals ein volles Jahr damit gearbeitet. Im Jahr 
2021 konnten die Anwendungsmöglichkeiten weiter 
ausgebaut werden. Damit stehen der WDF in der 
Mietverwaltung sowie in der Anlagen- und Finanz-
buchhaltung erheblich erweiterte Anwendungs- und 
Auswertungsmöglichkeiten zur Verfügung.

UNTERNEHMEN
Der Wirtschaftsplan sah für 2021 einen Gewinn von 
290 T € vor. Das tatsächlich erzielte Ergebnis weist 
einen Verlust von 1.350 T € aus. Somit ergibt sich ein 
Verlust ausgleich in Höhe von 1.350 T €, welcher durch 

konnten die An-
wendungsmög-
lichkeiten des 
ERP-Systems 
Wodis-Sigma 
weiter ausge-
baut werden.

2021

die Städtische Holding Fellbach GmbH aufgrund des 
Ergeb nisabführungsvertrages ausgeglichen werden 
muss. Der Ergebnisabführungsvertrag endet mit dem 
Wirtschaftsjahr 2021. Das Ist-Ergebnis liegt um  
1.640 T € unter dem Plan-Ergebnis. 

Dieses Ergebnis hat mehrere Gründe: Die Umsatz-
erlöse gingen um rund 25 T € zurück. Zudem ergaben 
sich höhere Erlösschmälerungen aus Sollmieten 
(durch Leerstand, Sanierungen) von 207 T € (Vor - 
jahr: 152 T €) sowie gestiegene Personalkosten von  
697 T € (Vorjahr: 652 T €). Einmaleffekte ergaben 
sich im Berichtsjahr u.a. aufgrund gestiegener Kosten 
für Beratung und Jahresabschluss (u.a. aufgrund der 
anstehenden Verschmelzung mit der EGF), sowie 
aufgrund von Rückerstattungen von Betriebskosten 
aus den Jahren 2018 – 2020 an die Stadt und einer 
Sonderabschreibung der Kolibri Software. Weitere 
Sondereffekte unter dem Punkt Gesamtaussage.

Im Vergleich zum Ist-Ergebnis 2020 mit einem Verlust 
von 287 T €, liegt eine Ergebnisverschlechterung von 
1.063 T € vor.
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Unternehmenszahlen 2021 2020

Bilanzsumme 74.683.103 € 63.132.114 €

Betriebserträge 7.036.451 € 5.712.802 € *

Ergebnis vor Steuern 1.348.966 € -287.001 €

Aufwendungen ohne Steuern -7.036.451 € -5.712.481 € **

Sachanlagenvermögen 65.047.855 € 56.318.119 €

Sachanlagenvermögen in %  
der Bilanzsumme

87,10 % 89,21 %

Eigenkapitalquote 78,67 % 83,54 %

Langfristiges Fremdkapital in % 
der Verbindlichkeiten

63,41 % 51,19 %

Eigenkapitalrentabilität -2,30 % -0,54 %

Umsatzrentabilität -24,85 % -5,27 %

EBIT -1.262.073 € -176.232 €

*2021: davon 1.349.721,70 € Erträge aus Verlustübernahme durch die SHF
**2020: davon 287.404,92 € Erträge aus Verlustübernahme durch die SHF

3.  Darstellung der Lage der Gesellschaft

ERTRAGSLAGE
Das operative Geschäft hat das Jahresergebnis ge-
prägt. Für das Geschäftsjahr 2021 haben sich Umsatz-
erlöse inkl. JA-Posten aus der Hausbewirtschaftung in 
Höhe von 5.431 T € (Vorjahr: 5.457 T €) ergeben. 

Um die Mieteinnahmen auf Dauer zu sichern, ist eine 
langfristige Sanierungsplanung notwendig. Die WDF 
wird sich außerdem an einer eingesetzten Neubau- 
und Investitionsplanung orientieren. 

Es ergab sich eine Bestandserhöhung bei noch nicht 
abgerechneten Betriebskosten in Höhe von 204 T €.

Den Umsatzerlösen stehen Aufwendungen aus der 
Hausbewirtschaftung in Höhe von 4.105 T € (Vorjahr: 
2.960 T €) und aus anderen Lieferungen und Leistun-
gen in Höhe von 346 T € (Vorjahr: 359 T €) gegenüber.

Aus der Saldierung der Umsatzerlöse mit den  
Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leis-
tungen ergibt sich ein positiver Ergebniseffekt von  
980 T € (Vorjahr: 2.137 T €). Dieser wird im Wesent-
lichen durch Personalaufwendungen 697 T € (Vor - 
jahr: 652 T €), Abschreibungen 1.080 T € (Vorjahr:  
1.014 T €) und sonstiger betrieblicher Aufwendungen 
508 T € (Vorjahr: 407 T €) vermindert. Den Zinsauf-
wendungen von 87 T € (Vorjahr: 111 T €) stehen im 
Berichtsjahr keine Zinserträge gegenüber.

Weitere Effekte sind die erhöhten Prüfungs- und 
Beratungskosten von 91 T €, die gegenüber der Stadt 
doppelt abgerechneten Betriebskosten der Jahre  
2018 – 2020 von 408 T € sowie die Erhöhung der 
Instandhaltungskosten von 510 T € (Vorjahr) auf  
977 T €. Die 977 T € beinhalten eine Rückstellung für 
die Rückbauverpflichtung der Containeranlage auf 
dem Freibadareal.

FINANZLAGE
Unsere Finanzierungsstrategie sieht vor, dass die  
Finanzierung der Geschäftstätigkeit der WDF durch 
das Eigenkapital, den Cashflow aus der laufenden  
Geschäftstätigkeit sowie durch Darlehen vorgenom-
men wird. Bei Neubauten spielen Förderprogramme 
für sozialen Wohnraum und für energieeffizientes 
Bauen eine wichtige Rolle.

Die Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten  
sind dadurch in diesem Jahr auf 9.938 T € (Vorjahr: 
7.285 T €) angestiegen, davon haben 7.391 T € (Vor-
jahr: 5.214 T €) eine Laufzeit von mehr als fünf Jahren.

Das operative 
Geschäft hat 
das Jahreser-
gebnis geprägt.

2021

VERMÖGENSLAGE
In der Vermögenslage ergibt sich eine Bilanzsumme 
von 74.683 T €. Diese hat sich gegenüber dem Vorjahr 
(63.132 T €) um 11.551 T € erhöht. Dabei hat sich das 
Eigenkapital mit 58.751 T € (Vorjahr: 52.743 T €) um 
6.008 T € erhöht.
 
Die Eigenkapitalquote liegt bei 78,7 % und ist gegen-
über dem Vorjahr 2020 (83,5 %) leicht gesunken.

Die Mehrung des Gesamtvermögens resultiert im 
Wesentlichen aus der Aktivierung des Neubauprojekts 
Hasenwaldstraße.

Die unfertigen Leistungen betreffen noch nicht 
abgerechnete Betriebs- und Heizkosten von 1.143 T € 
(Vorjahr: 939 T €).

Aus der operativen Tätigkeit sind Forderungen aus der 
Betreuungstätigkeit von 3.299 T € (Vorjahr: 2.470 T €) 
entstanden. 

Analog zu den Forderungen sind auch Verbindlich-
keiten aus Lieferungen und Leistungen von 4.138 T € 
(Vorjahr: 1.978 T €) entstanden.

Die flüssigen Mittel haben sich auf 2.280 T €  
(Vorjahr: 1.746 T €) erhöht.

Die Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 
belaufen sich auf 9.938 T € (Vorjahr: 7.285 T €).  
Die Erhöhung ergibt sich vor allem aus einem im 
Jahr 2021 aufgenommenen Darlehen für das Projekt 
Hasenwaldstraße. 

Zudem steht noch ein Darlehen über 480 T € bei der 
Kreissparkasse Waiblingen zur Verfügung, welches 
noch nicht abgerufen wurde.

GESAMTAUSSAGE
Die Unternehmens- und Kapitalstruktur der WDF befindet sich in  
geordneten Verhältnissen. 

Die Gesellschaft war jederzeit in der Lage die finanziellen  
Verpflichtungen vollumfänglich und zeitnah zu erfüllen.

Der im Wirtschaftsplan 2021 prognostizierte Jahresüberschuss  
konnte nicht erreicht werden. 

Die Haupteffekte hierfür waren:

1.  Umsatzabweichung Plan-Ist: 274 T € (Ist: 5.687 T €, Plan: 5.961 T €) 
(inkl. Bestandsveränderungen und sonstigen Erträgen)

2. Erhöhung Instandhaltungskosten: 677 T € (Ist: 977 T €, Plan: 300 T €)
3. Doppelt abgerechnete Betriebskosten 2018 – 2020: 408 T €
4. Erlösschmälerungen aus Leerstand und Sanierung: 223 T €
5. Rückstellung für Abbruch Containeranlage: 100 T €
6. Periodenfremde Abrechnung Seniorenwohnanlagen: 93 T €
7. Erhöhte Beratungskosten: 91 T €
8. Abschreibung Software Kolibri: 34 T €

Gesamteffekt: 1.900 T €.
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Die WDF ist mit über 900 eigenen, 
angemieteten und verwalteten 
Wohn- und Gewerbeeinheiten 
sowie Unterkünften für Geflüch-
tete ein junges und innovatives 
Wohnungsunternehmen. Seit ihrer 
Gründung im Jahr 2018 ist die 
Anzahl der Projektentwicklungen 
von Neubauten und Sanierungen 
stetig gestiegen. Zur strategischen 
Weiterentwicklung der Gesellschaft 
und um den im Gebäudebestand 
vorhandenen Instandhaltungsstau 
professionell betreuen zu können, 
war es notwendig eine eigene 
Bauabteilung aufzubauen.

Zum Aufbau der Bauabteilung 
musste in einem ersten Schritt 
qualifiziertes Personal gefunden 
werden. Im Sommer 2021 wurden 
hierzu die ersten Gespräche 
geführt. Mit der Einstellung 
des Bauingenieurs Herrn Alex 
Reinhardt, hat der Aufbau der 
Bauabteilung im Oktober 2021 
begonnen. In der Bauabteilung 
werden seitdem und zukünftig 

_RAUM FÜR WACHSTUM
AUFBAU EINER
BAUABTEILUNG

Der Aufbau einer Bauabteilung ist erfor-
derlich, um neben den Neubauprojekten 
den Gebäudebestand zu sanieren.

Die Anzahl der eige-
nen, angemieteten 
und verwalteten 
Wohn- und Gewerbe-
einheiten sowie  
Unterkünfte für 
Geflüchtete beträgt 
900.

 vermehrt die vielfältigen Aufgaben in den Bereichen Planung, Entwick-
lung, Koordination und die Durchführung von Neubauprojekten, Moderni-
sierungen und Instandhaltungen abgewickelt. Weitere wichtige Aufgaben 
sind die Überwachung der Budgets, der Termine, externer Leistungen und 
die Qualitätssicherung. Für eine erfolgreiche Umsetzung der Projekte ist 
eine gute Zusammenarbeit mit Fachplanern, Behörden, Unternehmen und 
Dienstleistern von hoher Bedeutung.

Zur Abbildung der Prozesse ist es notwendig, das vorhandene ERP- 
System Wodis Sigma um Module sowie zusätzliche Software zu ergänzen, 
die den Bauprozess und das technische Facility Management abbilden 
können. Auch die Professionalisierung des Planungsprozesses wurde mit 
der Einführung eines CAD-Programms vorangebracht. Somit ist es der 
WDF möglich, vorliegende Pläne sowie die Planungen externer Fachpla-
ner individuell anzupassen.

Für die Zukunft plant die WDF die Einstellung von weiterem Personal in 
der Bauabteilung und die organisatorische Integration des Regiebetriebs 
in diese Abteilung. Mit dem Aufbau der Bauabteilung und den geplanten 
Maßnahmen wird die WDF für die anstehenden Bauprojekte und die 
Herausforderungen, die sich aus dem vorhandenen Gebäudebestand 
ergeben, gut aufgestellt sein. Die Entwicklung einer langfristigen Im-
mobilienstrategie in Bezug auf Neubauten, Gebäudesanierungen und 
Quartiersentwicklung wird die Grundlage für die Entwicklung des Gebäu-
debestands sein und die Weichen für die Zukunft stellen. Die Zielsetzung 
der Strategie wird es sein, eine ausgewogene Gesamtausrichtung, die die 
Säulen der Ökonomie, Ökologie und Soziales vereint, zu finden. 



_ ALEX REINHARDT
Bauingenieur

Mein Name ist Alex Reinhardt, ich bin 39 
Jahre alt und lebe seit vielen Jahren in Fell-
bach. Nun arbeite ich auch in dieser schönen 
Stadt als Projektmanager für die WDF, die 
ich seit Oktober 2021 verstärke. Ich habe 
Projektmanagement / Bauingenieurwesen an 
der Hochschule Biberach studiert und bin nun 
seit Juli 2013 in diesem Bereich tätig.

Mir war es von Anfang an sehr wichtig, sämt-
liche Bereiche des Bauens kennenzulernen, 
um zu verstehen, wie alle Prozesse am Bau 
funktionieren und in welcher Form Abhängig-
keiten bestehen. Aus diesen Gründen habe 
ich meine berufliche Karriere als Bauleiter 
bei einem Bauunternehmen im Jahre 2013 
begonnen. Einige Jahre später entschied 
ich mich eine Stufe weiterzugehen und in 
die Projektsteuerung / Bauherrenvertretung 
zu wechseln. Dieser Weg hat mir einige 
spannende Jahre bei einem großen Träger der 
Altenhilfe beschert, für die ich außerordent-
lich dankbar bin.

Meine neue Tätigkeit bei der WDF ermöglicht 
mir, den Baubereich der WDF neu aufzubau-
en und die Digitalisierung, die momentan 
den Baubereich stark beeinflusst, voranzu-
treiben. Zudem betreue ich als Bauherren-
vertreter die bestehenden Neubauprojekte 
und bereite mit externen Planern die geplan-
ten Sanierungen vor. Ebenso stehe ich dem 
Team bei kleinen technischen Fragen immer 
gerne zur Verfügung.

An meiner Tätigkeit sind für mich die viel-
fältigen, komplexen und innovativen Aufga-
benbereiche das Besondere und Spannende. 
Dabei wird oft ein wichtiger Teil meiner 
Arbeit nur unterschwellig wahrgenommen. 
Wie zum Beispiel die Projektbeteiligten aus 
verschiedenen Bereichen, Hierarchien mit 
unterschiedlichen Interessen zusammen zu 
bringen und an einer gemeinsamen Lösung zu 
arbeiten. 

Die Philosophie und das Leitbild der WDF 
– Fellbach lebenswerter, nachhaltiger und 
sozialer zu gestalten – kann ich in meinen 
Projekten täglich spüren und ausleben. Ich 
freue mich darauf ein Teil des Teams zu sein 
und mit den zukünftigen Aufgaben einen 
Mehrwert für die WDF und der Stadt Fellbach 
zu erbringen.

DIE PHILOSOPHIE DER WDF – FELLBACH LEBENS-

WERTER, NACHHALTIGER UND SOZIALER ZU  

GESTALTEN – KANN ICH IN MEINEN PROJEKTEN 

TÄGLICH SPÜREN.
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1.  Risikobericht

Die Gesellschaft sieht sich in dem angespannten  
Wohnungsmarkt in Fellbach vermehrt Herausforderun-
gen gegenüber. Die anhaltende Binnenwanderung,  
die Nachzüge von weiteren Flüchtlingen durch 
Familien zusammenführung sowie die Integration von 
Flüchtlingen in Wohnungen macht die zeitnahe Fertig-
stellung von Wohnungen erforderlich. Darüber hinaus 
müssen die im Rahmen der Hausbewirtschaftung 
erzielten Einnahmen sowohl ausreichen, den Woh-
nungsbestand zu erhalten und zu verbessern, als auch 
die Wohnbestände auf einen zeitgemäßen Wohnstan-
dard zu bringen. Der im Bestand vorhandene hohe 
Instandhaltungsstau wird die Gesellschaft weiterhin 
vor große Herausforderungen stellen.

Einen längerfristigen strukturellen Leerstand erwartet 
die Gesellschaft aufgrund der Marktlage nicht – gerin-
ge, kurzfristige Leerstände sind überwiegend durch 
Wohnungswechsel und die damit verbundenen In-
standsetzungsarbeiten sowie durch vereinzelt verzö-
gerte Ausübungen von Belegungsrechten verursacht. 

Die Kostensituation im Bereich Neubau und Sanie-
rung von Häusern und Wohnungen entwickelt sich 
aus Sicht der Gesellschaft negativ. Aufgrund der 
Baukosten und der Mietpreisbindung bei geförderten 
Wohnungen ist eine Wirtschaftlichkeit bei Neubauten 
daher nur langfristig zu erwarten.

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit 
drastisch steigender Energiepreise. Sollte dieser 
Trend anhalten oder sich gar verstärken, könnte die 
Bruttowarmmiete die Zahlungsfähigkeit einzelner 
Mieter, insbesondere Ein-Personen- und Alleinerzie-
henden Haushalte in großen Wohnungen, übersteigen. 
Hieraus können Erlösausfälle resultieren. Zudem 
könnte der Ukraine-Krieg zu Versorgungsengpässen 
und zusätzlich steigenden Energiekosten und mithin 
Betriebskosten der Mieter führen. Darüber hinaus ist 
mit verschlechterten Finanzierungsbedingungen zu 
rechnen. Die Geschäftsführung beobachtet laufend 

die weitere Entwicklung zur Identifikation der damit 
verbundenen Risiken und reagiert mit angemessenen 
Maßnahmen zum Umgang mit den identifizierten 
Risiken. Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der 
Versorgungssicherheit im Energiesektor zeigt sich, 
dass der Pfad zu einer nachhaltigen Transformation 
der Wirtschaft derzeit überdacht werden muss. Es 
wird deutlich, dass vor allem Maßnahmen ergriffen 
werden müssen, die die Abhängigkeit vom Energieträ-
ger Gas mildern. Infolgedessen wird die WDF dies in 
der diesjährigen 10-Jahresplanung bereits berücksich-
tigen. Ferner besteht ein Risiko in der Unterbrechung 
von Lieferketten (Lieferengpässe bei verschiedenen 
Baumaterialien) mit Auswirkungen auf bestehende 
und geplante Bauprojekte. Dies betrifft den Bereich 
Neubau ebenso wie die Modernisierung und die 
Instandhaltung von Wohnobjekten. Hier kann es zu 
Verzögerungen und damit insbesondere zu einem 
Instandhaltungsstau kommen.

2. Chancenbericht

Der Wohnungsmarkt im preisgünstigen Segment 
bietet für die Gesellschaft weiterhin gute Chancen.  
Dies wird vor allem durch die hohe Zahl von woh-
nungssuchenden Haushalten bestätigt. Auch künftig 
ist davon auszugehen, dass der Bedarf an günstigem 
Wohnraum weiterwächst. Die weiterhin positive 
Bevölkerungsentwicklung der Stadt Fellbach führt zu 
einer zunehmenden Nachfrage nach attraktivem, aber 
auch sozialverträglichem Wohnraum.

Weitere grundlegende Faktoren, die den Wohnungs-
markt beeinflussen, sind der demografische Wandel 
und sich verändernde gesellschaftliche Strukturen, 

wie beispielsweise eine Zunahme von Single-Haus-
halten. Vor allem eine steigende Zahl von Geringver-
dienern, Alleinerziehenden und Rentnern sowie die 
beträchtliche Anzahl von Transfereinkommensbezie-
hern sind auf bezahlbaren Wohnraum angewiesen. 

Chancen bestehen aufgrund des Kapitalmarktes, 
welcher sich auch bei mittlerweile ansteigenden 
Zinsen immer noch durch günstige Konditionen für 
Fremdfinanzierung kennzeichnet. Zusätzlich werden 
Investitionen in gefördertem Mietwohnungsbau durch 
das Landeswohnraumförderprogramm umfangreich 
gefördert.

3. Gesamtbeurteilung

Die Einführung eines Risikomanagements der Ge-
sellschaft wird zukünftig ein laufender Prozess sein, 
der Risikopositionen erfasst und Risikoänderungen 
identifiziert sowie quantifiziert. Hieraus abgeleitet 
werden im Bedarfsfall geeignete Gegenmaßnahmen 
definiert. Dies ermöglicht es uns, den Risiken frühzei-
tig entgegenzuwirken und die uns bietenden Chancen 
zu nutzen. 

Ein Controllingsystem als zentrales Planungs- und 
Steuerungselement der Gesellschaft soll als wichtiges 
Element zur Unternehmenssteuerung zukünftig auf-
gebaut werden und auch die Erstellung von Quartals-
reports beinhalten.

Risiken, die den Fortbestand der Gesellschaft ge-
fährden könnten, sind momentan nicht erkennbar. Es 
kann aber nicht ausgeschlossen werden, dass Risiken 
vorhanden sind, die sich auf die künftige Vermögens-, 
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft negativ 
auswirken können.

4.  Prognosebericht

Mit dem Projekt Wiesenäcker (Ernst-Heinkel-Straße) 
wurde eine weitere Maßnahme zur Generierung von 
Wohnraum begonnen und der erste Bauabschnitt wird 
voraussichtlich im Dezember 2022 bezogen. Insge-
samt entstehen 72 Obdachlosenapartments und 34 
Mietwohnungen. Weitere Baumaßnahmen zur Schaf-
fung von sozialem Wohnraum sind in Abstimmung mit 
der Stadt Fellbach in Vorplanung.

Die Stadt Fellbach wird weiterhin einen Zuzug von 
Bewohnern verzeichnen. Die Prognosen, welche die 

Stadt im Rahmen der Wohnbauoffensive erstellt hat, 
zeigen einen deutlichen Anstieg des Wohnungsbe-
darfs bis ins Jahr 2030. Die Neubautätigkeit muss zur 
Bedarfsdeckung, vor allem im mittleren und geför-
derten Preissegment, deutlich erhöht werden. Insbe-
sondere der Zuzug von benötigten Arbeitskräften, die 
Integration von Flüchtlingen und die hohe Nachfrage 
von Wohnraum durch die Bevölkerung von Fellbach 
sind die Treiber für die Entwicklung.

Die WDF erwartet aufgrund des hohen Instand-
haltungs- und Sanierungsstaus der von der Stadt 
übernommenen Objekte für 2022 einen weiteren 
Anstieg der Aufwendungen in diesem Bereich. Daraus 
resultiert eine Prognoseunsicherheit, welche durch 
die anhaltende Corona-Pandemie und den Einfluss 
des Ukraine-Kriegs zusätzlich verschärft wird. Um 
die Unsicherheit weitestgehend zu minimieren, wird 
das Instandhaltungsbudget mittels monatlicher Soll/
Ist-Vergleiche analysiert und damit sehr eng über-
wacht.

erleben wir 
eine Zeit 
drastisch 
steigender 
Energiepreise.

2021

 

_ZUKUNFTSORIENTIERTE  
ANGABEN
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Im Rahmen der strategischen Weiterentwicklung wird 2022 weiterhin un-
tersucht, wie die WDF von der Anwendung öffentlicher Vergabevorschriften 
befreit werden kann. In einem ersten Schritt wurde der Ergebnisabfüh-
rungsvertrag zum Jahresende 2021 beendet und die WDF ist künftig dazu 
verpflichtet, ihren wirtschaftlichen Erfolg stärker als bisher unter Verzicht 
auf Unterstützung durch die Mutter SHF sicherzustellen. Umgekehrt ist 
damit auch die „Thesaurierung“ von Jahresüberschüssen innerhalb der WDF 
zur Innenfinanzierung der Gesellschaft denkbar. 

In der Unternehmensweiterentwicklung ist der Aufbau eines Controlling-
systems und die Umsetzung von Wertschöpfungsstrategien u.a. zur Ertrags-
steigerung und zur Reduzierung von Instandhaltungskosten geplant. Die 
Konzeption einer Planung der nächsten 10 Jahre in Bezug auf Neubauten, 
Komplett- und Teilsanierungen sowie Verkäufen wird die Weiterentwicklung 
der Gesellschaft maßgebend prägen. 

Die geplante Integration der Entwicklungsgesellschaft Fellbach mbH & 
Co. KG (EGF) in die Gesellschaft wird im Jahr 2022 weiter geplant und 
voraussichtlich rückwirkend zum 01.01.2022 vorgenommen. Zur Integration 
sind die finanziellen, rechtlichen und organisatorischen Voraussetzungen 
herzustellen.

Der Wirtschaftsplan 2022 sieht einen Gewinn von 5,3 T € vor. Aufgrund des 
Jahresergebnisses 2021, das vom Wirtschaftsplan 2021 stark abweicht, wird 
der Wirtschaftsplan 2022 in Bezug auf diese wesentlichen Abweichungen 
überprüft.

Bezüglich der Ergebniserwartungen für 2022 wird darauf hingewiesen, dass 
diese auf Annahmen und Erfahrungswerten beruhen und somit mit Unsicher-
heiten behaftet sind. Die tatsächlichen Ergebnisse können von den Plan-
ergebnissen abweichen. Hieraus könnten sich für die WDF sowohl Chancen 
als auch Risiken ergeben.   

Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die beobachteten 
Kennzahlen sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichts noch nicht 
verlässlich möglich. Diese hängen von dem Ausmaß und der Dauer des 
Krieges und die darauffolgenden wirtschaftlichen und sozialen Folgen ab. 
Es ist allerdings mit einer negativen Abweichung bei einzelnen Kennzahlen 
zu rechnen. Neben den aufgeführten Leistungsindikatoren hat der Ukraine- 
Krieg aufgrund der Fluchtbewegungen voraussichtlich Auswirkungen auf 
Umsatzziele, da sich die Gesellschaft an der Aufnahme und Unterbringung 
von Kriegsflüchtlingen beteiligt. Sofern die Sollmieten für diese Wohnein-
heiten nicht durch die öffentliche Hand getragen bzw. Mietausfälle nicht 
erstattet werden, kann sich dies negativ auf die Ertragslage auswirken.

Fellbach, 26. April 2022 | Wohnungs- und Dienstleistungsgesellschaft Fellbach mbH

Daniel Plaz, Geschäftsführer

UNSER ZIEL IST ES, FÜR  

ALLE MIETERINNEN UND  

MIETER EINE INDIVIDUELLE  

UND ZUGLEICH OPTIMALE  

LÖSUNG ZU FINDEN.
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Das Projekt wird unter dem Namen Kleinfeld III  
auf einem rund 7.400 Quadratmeter großen Grund-
stück, südlich des Kleinfeldfriedhofs in Fellbach 
errichtet werden. Das Bauvorhaben wird im Rahmen 
eines mehrstufigen kombinierten EU-weiten Archi-
tekten- und Investorenauswahlverfahrens (Verhand-
lungsverfahren mit vorgeschaltetem Teilnahmewett-
bewerb) beplant und schlüsselfertig bebaut werden. 
Vor ge  sehen ist, dass der ausgewählte Investor für 
den östlichen und westlichen Teil des Grundstücks 
separate Gebäude baut. Die Gebäude im westlichen 
Teil werden als Eigentumswohnungen durch das  
Bau unternehmen vermarktet. 
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_RAUM FÜR ZUKUNFT
BAUVORHABEN  
KLEINFELD III

In Kooperation mit der Stadt Fellbach 
soll im Zuge der Wohn bau offensive 
ein neues Areal entwickelt werden. 
Vorgesehen ist es, ein zukunkts-
orientiertes Wohnquartier mit einer 
sozial gemischten Bewohnerstruktur, 
altersgerechtem Wohnen und weite-
ren Wohnformen für Starterhaushalte 
und Familien entstehen zu lassen. 

Nach Fertigstellung sollen die Wohnungen des östli-
chen Teils mit einer Grundstücksfläche von ca. 3.100 
Quadratmetern schlüsselfertig an die WDF übergeben 
werden, sodass diese ca. 40 Wohnungen in den Eigen-
bestand übernehmen und vermieten kann. 

Das Verfahren hat im August 2021 begonnen und 
folgende Phasen durchlaufen:

In Phase 1 des Teilnahmewettbewerbs wurden 
interessierte Unternehmen zur Beteiligung am Teil-
nahmewettbewerb aufgefordert. Auf Grundlage der in 
der Auslobung dargestellten Vorgehensweise wurden 

unter allen grundsätzlich geeigneten Bewerbern im 
Rahmen des Teilnahmewettbewerbs neun Unterneh-
men ausgewählt, die zur Abgabe eines Angebots 
aufgefordert wurden.

In Phase 2 der Angebots- und Verhandlungsphase 
erfolgte zuerst die Einreichung eines ersten Ange-
bots durch die ausgewählten Bewerber. Neun Bieter 
wur den aufgefordert ein städtebauliches und archi-
tektonisches Konzept, eine erste Kaufpreisangabe für 
das zu vergebende Grundstück sowie einen ersten 
Angebotspreis für die gesamten Planungs- und Bau-
leistungen für den zu erstellenden WDF-Wohnbau 

abzugeben. Hierzu wurden die Vergabeunterlagen 
allen zur Abgabe eines ersten Angebots aufgeforder-
ten Bietern, zeitgleich zur Verfügung gestellt. Der 
geforderte Inhalt der Angebote wurde in den Ver - 
gab eunterlagen detailliert dargestellt.

Der Zuschlag soll im Herbst 2022 erfolgen.

Die WDF freut sich, mit diesem Projekt ein weiteres 
Bauvorhaben zu realisieren, um den angespannten 
Wohnungsmarkt in Fellbach mit weiterem Wohnraum 
zu versorgen, der auch für die anstehenden Gebäude-
sanierungen als Ersatzwohnraum dienen kann. 
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Im Gebäudebestand der Wohnungs- 
und Dienstleistungsgesellschaft 
Fellbach soll in den kommenden 
Jahren ein umfangreiches Sanierungs- 
und Modernisierungsprogramm 
aufgelegt werden. Dieses Programm 
ist verbunden mit der Zielsetzung, den 
Wohnungsbestand auf den neuesten 
Stand zu bringen und einen Beitrag 
zum Klimaschutz zu leisten. 

Auf Grundlage einer im Jahr 2020 
durchgeführten Bestandsanalyse aller 
Gebäude des Wohnungsbestandes 
der WDF, wurden die Gebäude in der 
Endersbacher Straße 10 und das Ge-
bäude Im Vogelsang 1 als potenzielle 
Sanierungsprojekte identifiziert.

Im Sommer wurde ein Architektur büro mit der 
Erstellung einer Mach barkeitsstudie beauftragt, 
deren Ergebnisse im Herbst 2021 erstmals 
vorgestellt wurden. Auf Grundlage der Erkennt-
nisse der Machbarkeitsstudie er folgten bis zum 
Jahresende mehrere Planungsbesprechungen und 
vertiefende Untersuchungen. Für das Gebäude Im Vogelsang 1 in Fellbach ist ebenfalls 

eine Kernsanierung vorgesehen. Die Wohnungen verfügen 
aktuell über Einzelöfen und eine nicht mehr zeitgemäße 
Wohnungsausstattung. Aufgrund des Alters des Gebäudes  
ist auch eine energetische Sanierung erforderlich. Auch 
für dieses Gebäude wurde Ende des Jahres eine Machbar-
keitsstudie bei einem Architekturbüro in Auftrag gegeben. 
Neben einem Maßnahmenpaket zur energetischen Sanierung 
werden die Bestandsgrundrisse optimiert und zusätzlich  
der Dachgeschossausbau untersucht. Die weiteren  
Planungen und die ggf. erforderliche 
Bauantragsstellung sind für das  
Jahr 2022 vorgesehen.

Da das Gebäude unter Denkmalschutz 
steht, ist die geplante Gebäude - 
sa nierung im Vorfeld mit der Denk-
malschutzbehörde abzustimmen. Die 
Sanierung der Endersbacher Straße 
stellt für die WDF einen wichtigen 
Baustein für die Quartiersentwicklung 
in den angrenzenden Gebäuden der 
Kleinfeldstraße dar. Die Einholung der 
denkmalschutzrechtlichen Genehmi-
gungen und die weitere Planung der 
Sanierungsmaßnahme ist für das Jahr 
2022 vorgesehen. 
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_GEBÄUDESANIERUNGS
PROGRAMM

ENDERSBACHER  
STRASSE 10

 – Insgesamt 20 Wohneinheiten
 – 2- bis 3-Zimmerwohnungen und  
6 Wohnungen pro Stockwerk mit einer  
Wohnungsgröße von jeweils 37 bis 49 m² 
 – Vorderhaus: 4 Geschosse  
Hinterhaus: 3 Geschosse
 – Bruttorauminhalt (BRI): 6.290 m³ 
 – Mietfläche: 988 m²
 – Baujahr: 1931

Eckdaten

IM VOGELSANG 1 

 – Insgesamt 8 Wohneinheiten
 – 2- bis 3-Zimmerwohnungen mit einer  
Wohnungsgröße von jeweils 49 bis 69 m² 
 – 3 Vollgeschosse
 – Dachstuhl nicht ausgebaut
 – Mietfläche: 482 m²
 – Baujahr: 1955

Eckdaten



Instandhaltungsaufträge  
an Handwerker

Arbeits- und Aus-
bildungsplätze

1.191 T €

23

Neubauvolumen
ca. 4,3 Mio. €

6 Parkhäuser 
1 Radbox

29 Wohnungen
2 Gewerbe
37 TG-Stellplätze

484 Wohnungen
3 Gewerbeeinheiten 
128 Stellplätze 
171 sonstige Einheiten

Verwaltung Parkhäuser

Verwaltung für Dritte

Eigenbestand

Schaffung von 
bezahlbarem 
Wohnraum 

Eigener Regiebetrieb

Kundenvorteile

Persönliche  
Betreuung

Bestand

119 Wohnungen 
16 Stellplätze
5 sonstige Einheiten

Angemietete Wohnungen

Wirtschaft liche Faktoren

Unterstützung durch  
soziale Beratung  
(Sozialmanagement)

_DAS UNTERNEHMEN IM ÜBERBLICK
WIR GESTALTEN DEN WOHNRAUM 
VON MORGEN
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JAHRESABSCHLUSS

_Bilanz
der Wohnungs- und Dienstleistungsgesellschaft Fellbach mbH zum 31. Dezember 2021

JAHRESABSCHLUSS

Vorjahr:

5.400.000

AKTIVSEITE 31.12.2021 31.12.2020

in € in T€

A. Anlagevermögen   

I. Immaterielle Vermögensgegenstände

Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche 
Schutzrechte, Lizenzen und Software

57.088,92 96

II. Sachanlagen

1. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

59.404.734,16 53.781

2. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte  
ohne Bauten

990.603,45 991

3. Bauten auf fremden Grundstücken 70.079,10 0

4. andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 34.226,73 41

5. Anlagen im Bau 4.494.324,16 1.429

6. Bauvorbereitungskosten 52.750,86 75

7. Geleistete Anzahlungen 1.136,80 1

Summe Anlagevermögen 65.104.944,18 56.414

B. Umlaufvermögen

I. Vorräte

Unfertige Leistungen  
(noch nicht abgerechnete Betriebskosten)

1.142.533,78 939

II. Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

1. Forderungen aus Vermietung 1.040.697,21 830

2. Forderungen aus Betreuungstätigkeit 3.299.377,45 2.470

3. Forderungen gegen Gesellschafter 1.383.412,14 287

4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 62.910,76 10

5. Sonstige Vermögensgegenstände 368.905,26 385

III. Flüssige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 2.279.733,69 1.746

Summe Umlaufvermögen 9.577.570,29 6.667

C. Rechnungsabgrenzungsposten 588,67 51

Summe Bilanz Aktiva 74.683.103,14 63.132

PASSIVSEITE 31.12.2021 31.12.2020

in € in T€

A. Eigenkapital  

I. Gezeichnetes Kapital 25.000,00 25

II. Kapitalrücklage 58.726.109,35 52.718

Summe Eigenkapital 58.751.109,35 52.743

B. Rückstellungen

Sonstige Rückstellungen 368.270,00 205

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 9.938.043,90 7.285

davon mit einer Laufzeit bis zu einem Jahr: 453.216,22

Vorjahr: 420.748,20

2. Erhaltene Anzahlungen 765.147,12 826

davon mit einer Laufzeit bis zu einem Jahr: 765.147,12

Vorjahr: 826.139,29

3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 4.137.747,83 1.977

davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr: 3.753.235,47

Vorjahr: 1.576.753,92

4. Verbindlichkeiten gegenüber Gesellschaftern 11.284,08 48

davon mit einer Laufzeit bis zu einem Jahr: 11.284,08

Vorjahr: 47.847,31

5. Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen 0,00 6

davon mit einer Laufzeit bis zu einem Jahr: 0,00

Vorjahr: 5.708,26

6. Sonstige Verbindlichkeiten 711.500,86 42

davon mit einer Laufzeit bis zu einem Jahr: 711.500,86

Vorjahr: 42.039,85

Summe Bilanz Passiva 74.683.103,14 63.132
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_Gewinn- und Verlustrechnung
der Wohnungs- und Dienstleistungsgesellschaft Fellbach mbH für das Geschäftsjahr 2021

Verbandszugehörigkeit

Mitglied 
der Wohnungswirtschaft 
Baden-Württemberg

GdW 
Bundesverband deutscher Wohnungs- und 
Immobilienunternehmen e. V.

vbw 
Verband baden-württembergischer Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e. V.

vhw
Bundesverband für Wohnen und Stadt-
entwicklung e. V.

2021 2020

€ T€

 

1. Umsatzerlöse

a) aus der Hausbewirtschaftung 4.989.278,69 3.329

b) aus Betreuungstätigkeit 392.976,80 2.081

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 48.833,44 47

2. Erhöhung oder Verminderung des Bestandes an 
unfertigen Leistungen

203.917,99 -107

3. Sonstige betriebliche Erträge 51.721,98 76

4. Materialaufwand

a) Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen -4.104.691,92 -2.961

b) Aufwendungen für andere Lieferungen und Leistungen -346.086,00 -359

5. Personalaufwand

a) Löhne und Gehälter -696.866,65 -652

b) soziale Abgaben und Aufwendungen für  
Altersversorgung und für Unterstützung

-213.081,70 -209

davon für Altersversorgung 52.852,09

im Vorjahr 53.097,29

6. Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände
des Anlagevermögens und Sachanlagen

-1.079.680,94 -1.014

7. Sonstige betriebliche Aufwendungen -508.394,55 -407

8. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 0,00 0

davon aus der Abzinsung von Rückstellungen 0,00

im Vorjahr 0,00

9. Zinsen und ähnliche Aufwendungen -86.892,84 -111

davon aus der Abzinsung von Rückstellungen 3.600,00

im Vorjahr 27.100,00

10. Ergebnis nach Steuern -1.348.965,70 -287

11. Sonstige Steuern -756,00 0

12. Aufgrund eines Ergebnisabführungsvertrags
Gewinnabführung / Verlustausgleich

1.349.721,70 287

13. Jahresüberschuss 0,00 0
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