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Bericht des AufsichtsratsBericht des Aufsichtsrats
Im Berichtszeitraum fanden zwei Aufsichtsratssitzungen 
statt und es wurde ein Umlaufbeschluss gefasst.

Der Aufsichtsrat hat die ihm nach Gesetz und Gesell-
schaftsvertrag obliegenden Aufgaben im abgelaufenen 
Geschäftsjahr wahrgenommen und die Geschäftsfüh-
rung überwacht. Geschäfte, zu denen die Zustimmung 
des Aufsichtsrates erforderlich ist, wurden auf Grund- 
lage schriftlicher Vorlagen und mündlicher Berichte  
geprüft und mit der Geschäftsführung beraten, ehe die 
entsprechenden Beschlüsse gefasst worden sind.

Die Geschäftsführung hat den Aufsichtsrat aktuell und 
umfassend über alle für das Unternehmen bedeutsamen 
Fragen der Planung und Geschäftsentwicklung sowie 
über mögliche Chancen und etwaige Risiken schriftlich 
und mündlich informiert. Bei den Sitzungen des Auf-
sichtsrates hat dieser im vergangenen Jahr insbesondere  
den Jahresabschluss 2024 und den Wirtschaftsplan 
2026 - 2030 beraten und beschlossen sowie sich über 
die Umsetzung der laufenden Projekte und Betreuungs-
maßnahmen und deren Abwicklung mit der Geschäfts-
führung abgestimmt.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht über das  
Geschäftsjahr 2025 wurden von der Baker Tilly GmbH  
& Co. KG, Wirtschaftsprüfungsgesellschaft, Düsseldorf,  
geprüft. Der Abschlussprüfer hat den uneingeschränkten 
Bestätigungsvermerk erteilt und die Ordnungsmäßigkeit 
der Geschäftsführung nach § 53 HGrG festgestellt.  
Der Aufsichtsrat schließt sich den Prüfungsberichten an  
und erhebt keine Einwendungen gegen die Prüfungs-

feststellungen. Eine besondere Stellungnahme zu den 
Prüfungsberichten ist nicht erforderlich, da diese keine 
Beanstandungen enthalten.

An der Sitzung zur Erörterung des Jahresabschlusses 
hat der Abschlussprüfer teilgenommen und über den 
Prüfungsverlauf sowie die Prüfungsergebnisse berichtet. 
Nach eingehender Prüfung empfehlen die Mitglieder  
des Aufsichtsrates der Gesellschafterversammlung, die 
Feststellung des Jahresabschlusses zu beschließen und 
den Lagebericht zu billigen.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Gesellschafterversamm-
lung, die Geschäftsführung zu entlasten.

Der Aufsichtsrat dankt allen Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern sowie der Geschäftsführung für deren großes 
Engagement.

EVA WEBER
Oberbürgermeisterin der Stadt Augsburg
Aufsichtsratsvorsitzende

Im Berichtszeitraum fanden zwei Aufsichtsratssitzungen 
statt.

Der Aufsichtsrat hat die ihm nach Gesetz und Gesell-
schaftsvertrag obliegenden Aufgaben im abgelaufenen 
Geschäftsjahr wahrgenommen und die Geschäftsführung 
überwacht. Geschäfte, zu denen die Zustimmung des 
Aufsichtsrates erforderlich ist, wurden auf Grundlage 
schriftlicher Vorlagen und mündlicher Berichte geprüft 
und mit der Geschäftsführung beraten, ehe die entspre-
chenden Beschlüsse gefasst worden sind.

Die Geschäftsführung hat den Aufsichtsrat aktuell und 
umfassend über alle für das Unternehmen bedeutsamen 
Fragen der Planung und Geschäftsentwicklung sowie 
über mögliche Chancen und etwaige Risiken schriftlich 
und mündlich informiert. Bei den Sitzungen des Auf-
sichtsrates hat dieser im vergangenen Jahr insbesondere 
den Jahresabschluss 2024, den Wirtschaftsplan 
2026 – 2030 sowie die Investitionsprogramme (Neubau, 
Modernisierung, Instandhaltung) und deren Umsetzung 
beraten und beschlossen.

Die Jahresabschlüsse des Unternehmens und des Kon-
zerns sowie der zusammengefasste Lagebericht und 
Konzernlagebericht über das Geschäftsjahr 2025 wurden 
von der Baker Tilly GmbH & Co. KG Wirtschaftsprüfungs-
gesellschaft, Düsseldorf geprüft. Der Abschlussprüfer 
hat uneingeschränkte Bestätigungsvermerke erteilt  
und die Ordnungsmäßigkeit der Geschäftsführung nach 
§ 53 HGrG festgestellt. Der Aufsichtsrat schließt sich 
den Prüfungsberichten an und erhebt keine Einwendungen 

gegen die Prüfungsfeststellungen. Eine besondere Stellung- 
nahme zu den Prüfungsberichten ist nicht erforderlich, 
da diese keine Beanstandungen enthalten.

An der Sitzung zur Erörterung der Jahresabschlüsse hat  
der Abschlussprüfer teilgenommen und über den  
Prüfungsverlauf sowie die Prüfungsergebnisse berichtet. 
Nach eingehender Prüfung empfehlen die Mitglieder 
des Aufsichtsrates der Gesellschafterversammlung, die 
Feststellung des Jahresabschlusses zu beschließen, den  
zusammengefassten Lagebericht der Gesellschaft und 
des Konzerns zu billigen sowie den Jahresüberschuss 
i. H. v. 4.464.455,45 € den „Anderen Gewinnrücklagen“ 
zuzuführen.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Gesellschafterversamm-
lung, die Geschäftsführung zu entlasten.

Der Aufsichtsrat dankt allen Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern sowie der Geschäftsführung für deren großes 
Engagement.

EVA WEBER
Oberbürgermeisterin der Stadt Augsburg
Aufsichtsratsvorsitzende
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Vermögenslage
Die Wohnbaugruppe Augsburg Leben hat zum Bilanzstich- 
tag ein Anlagevermögen von 587,0 Mio. € (Vj.: 589,1 Mio. €) 
und der Konzern von 587,4 Mio. € (Vj.: 589,6 Mio. €).  
Dies entspricht einem Anteil von 92,0 % (Vj.: 90,8 %) an der  
Bilanzsumme bei der Muttergesellschaft. Der Konzern-
Anteil mit aktuell 91,4 % bewegt sich auf ähnlichem Niveau.  
Die Veränderungen des Anlagevermögens ergeben sich 
im Wesentlichen aus dem Saldo von Neubaukosten und 
Abschreibungen.

Das Umlaufvermögen, das insbesondere aus „Unfertigen 
Leistungen“ (abrechenbare Betriebs- und Heizkosten), 

„Forderungen“ und „Flüssigen Mitteln“ besteht, ist bei  
der Wohnbaugruppe Augsburg Leben mit 48,9 Mio. €  
(Vj.: 57,5 Mio. €) und im Konzernabschluss mit 53,7 Mio. € 
(Vj.: 61,7 Mio. €) bilanziert. Die Reduzierung des Umlauf-
vermögens ist maßgeblich durch die Abnahme der „Flüs- 
sigen Mittel“ geprägt.

Im Einzelabschluss der Wohnbaugruppe Augsburg Leben 
beträgt das Eigenkapital 189,2 Mio. € (Vj.: 184,7 Mio. €) 
und im Konzernabschluss 190,1 Mio. € (Vj.: 185,7 Mio. €). 
Bezogen auf die Bilanzsumme ergibt sich eine Eigenkapi-

talquote von 29,7 % (Vj.: 28,5 %) bei der Wohnbaugruppe 
Augsburg Leben und im Konzern von 29,6 % (Vj.: 28,4 %). 

Die Entwicklung des Konzern-Eigenkapitals ist im Konzern- 
abschluss enthalten.

In den Verbindlichkeiten sind im Wesentlichen Finanzie-
rungsmittel von Kreditinstituten und anderen Kredit- 
gebern ausgewiesen.

Den Objektfinanzierungsmitteln sind 400,5 Mio. €  
(Vj.: 400,2 Mio. €) zuzurechnen. Dem Zugang an  
Finanzierungsmitteln aus Neuvalutierungen in Höhe  
von 31,5 Mio. € stehen Tilgungen mit 42,2 Mio. €  
(davon planmäßige Tilgungen 16,3 Mio. €) gegenüber.

Die Vermögenslage der Wohnbaugruppe Augsburg  
Leben und des Konzerns ist geordnet. Die Differenz zur  
prognostizierten Eigenkapitalquote ergibt sich aufgrund 
noch nicht eingelegter Grundstücke. Die höheren Miet-
forderungen gegenüber der Prognose resultieren aus 
Nebenkostenabrechnungen zum Jahresende und verein-
barten Ratenzahlungen. 

Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Das Unternehmen beobachtet verschiedene finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren. Insbesondere dienen  
folgende Kennzahlen zur Unternehmenssteuerung (Einzelabschluss):

Kennzahl 2024
Prognose 

2025 2025
Prognose

2026

Umsatzerlöse Wohnbaugruppe Augsburg Leben 86,5 Mio. € 89,9 Mio. € 91,5 Mio. € 93,1 Mio. €

Jahresüberschuss 6.479,7 T€ 2.063,0 T€ 4.464,5 T€ 2.266,0 T€

Instandhaltungskosten je m² 23,78 € 26,00 € 33,12 € 33,00 €

Eigenkapitalquote Wohnbaugruppe Augsburg Leben 28,5 % 29,9 % 29,7 % 30,5 %

Fluktuationsrate 4,0 % 4,0 % 3,8 % 3,9 %

Leerstandsquote 0,2 % 0,2 % 0,1 % 0,2 %

Mietforderungen vor Forderungswertberichtigungen 1.218,8 T€ 750,0 T€ 595,7 T€ 500,0 T€

Die Differenz zum prognostizierten Jahresüberschuss 
ergibt sich aufgrund diverser Veränderungen in der G + V 
zur Prognose (u. a. höhere Umsatzerlöse und Zuschüsse 
sowie geringere Personalkosten und Abschreibungen).

Prognose-, Risiko-  
und Chancenbericht 

1. PROGNOSEBERICHT 
Derzeit befinden sich 80 Wohnungen im Bau. Weitere 
Neubautätigkeiten sind nur bedingt umsetzbar, da zu  
wenige Fördermittel zur Verfügung stehen. In den nächs-
ten Jahren wird der Schwerpunkt auf der planhaften 
Umsetzung unserer Klimastrategie liegen. 

Ziel der Wohnbaugruppe ist es, die Klimaziele des Bundes 
einzuhalten und somit die Dekarbonisierung unserer Ge-
bäude bis 2045 zu erreichen. Aufgrund des hohen Investi-
tionsbedarfs kann dieses Ziel jedoch nur mit Zuschüssen 
und Einlagen Dritter realisiert werden.

Bei energetischen Großmodernisierungen werden energie- 
sparende Dämmmaßnahmen, der Anbau von Balkonen 
und der Einbau von emissionsarmen Heizungen vorge-
nommen. Auch bereits modernisierte Wohnanlagen werden  
an das Fernwärmenetz angeschlossen oder ebenfalls mit 
emissionsarmen Heizungen (Wärmepumpen) ausgestat-
tet. Ergänzt werden diese Maßnahmen durch den Bau von 
Photovoltaikanlagen auf den Dächern unserer Neubauten 
sowie der modernisierten Gebäude. Der Abriss und Neu-
bau von Wohngebäuden an gleicher Stelle ist ein weiterer 
Baustein unserer Klimaschutzstrategie.

Neben dem Entwicklungsgebiet Haunstetten Süd-West 
steht der Wohnbaugruppe Augsburg Leben das Gebiet  
um die Weltwiese als weitere Fläche für ein neues Wohn-
quartier (ca. 1.200 WE) zur Verfügung. Die Realisierung 
beider Projekte ist langfristig angelegt. Ohne entspre-
chende Fördermaßnahmen sind diese Projekte nicht zu 
realisieren. 

Das fortgeschriebene Investitionsprogramm bis  
2030 sieht Ausgaben von 254,5 Mio. € vor. Davon sind 
110,1 Mio. € für den Neubau von Wohnungen sowie 

144,4 Mio. € für die künftige Instandhaltung und Moderni-
sierung des Wohnungsbestandes geplant. 

Bei den Mieteinnahmen werden im Folgejahr Mehrerträge 
von rund 1,2 Mio. € erwartet. Diese resultieren insbeson-
dere aus Mietanpassungen und der Vermietung von neu 
errichteten Wohnungen.

Der Konzern wird als Organ der kommunalen Wohnungs-
politik weiterhin seine satzungsmäßigen Aufgaben und 
Verpflichtungen erbringen können.

Der Wirtschaftsplan und der bisherige Geschäftsverlauf 
2026 lassen erkennen, dass im folgenden Jahr mit einem 
Jahresergebnis von rund 2,0 Mio. € bis 2,5 Mio. € gerech-
net werden darf.

2. RISIKOMANAGEMENT
Zur Quantifizierung aller Unternehmensrisiken bedient 
sich die Wohnbaugruppe Augsburg Leben einer Gesamt-
heit von organisatorischen Regelungen, um zukünftige 
negative Entwicklungen frühzeitig erkennen zu können. 
Die Risikofelder werden regelmäßig neu identifiziert und 
überprüft. Verfahrensweisen zur Risikoverminderung  
bzw. -vermeidung sind implementiert.

Für den Konzern besteht ein Risikomanagementsystem, 
das die frühzeitige Erkennung, die Bewertung und den 
richtigen Umgang mit bestehenden Risiken sicherstellt. 
Durch diese Einschätzung, die standardisiert erhoben 
wird, können zeitnah Maßnahmen zur Risikoabwehr ein-
geleitet werden.

Für die Gesellschaften waren im Berichtsjahr keine ent- 
wicklungsbeeinträchtigenden Risiken erkennbar.  
Bestandsgefährdende Risiken bestehen nach derzeitigem 
Kenntnisstand und für den Prognosezeitraum nicht.

3. CHANCEN- UND RISIKOBERICHT
Der Wohnungsmarkt in Augsburg bleibt weiterhin ange- 
spannt, insbesondere im Segment des preiswerten Wohn- 
raums. Die hohe Nachfrage übersteigt das bestehende 
Angebot deutlich. Insgesamt zeigt der Wohnungsmarkt in 
Augsburg eine weitgehend stagnierende Entwicklung.  
Die nahezu zum Erliegen gekommene Neubauaktivität  
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Entwicklung Cashflow
(in Mio. €)
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im Stadtgebiet kann keine Entlastung bringen. Unter den 
aktuellen Rahmenbedingungen – steigende Baukosten, 
eingeschränkte Fördermöglichkeiten und ein hohes 
Kapitalmarktzinsniveau – ist keine signifikante Zunahme 
der Bautätigkeit zu erwarten. Gleichzeitig wird die Be-
völkerung der Stadt Augsburg in den kommenden Jahren 
weiter wachsen, was den Druck auf den Wohnungsmarkt 
zusätzlich verstärken dürfte.

Die durchschnittliche Nettokaltmiete aller Wohnungen  
der Wohnbaugruppe Augsburg Leben beträgt zum Jah-
resende 7,36 € je m² Wohnfläche. Damit liegt sie deutlich 
unter der durchschnittlichen Nettokaltmiete des qualifi- 
zierten Mietspiegels von 9,80 €/m² sowie unter den
Mieten für Neubezugswohnungen, die aktuell in Augs-
burg durchschnittlich 14,33 €/m² betragen (Quelle: IVD). 
Dieses Preisgefälle sichert langfristig eine hohe Vermie-
tungsquote und eröffnet weiteres Ertragspotenzial für die 
rund 6.981 freifinanzierten Wohnungen im Bestand.

Steigende Baukosten und ein deutlich höheres Zinsniveau 
haben die Rahmenbedingungen für Investitionen in  
Neubauten und Modernisierungen erheblich verteuert. 
Fehlende Fördermittel und die Anforderungen hinsicht-
lich der Dekarbonisierung unseres Wohnungsbestandes 
schränken die Möglichkeit für die Erstellung von dringend 
benötigtem Wohnraum weiter ein.

Zusätzlich betreffen die aus den Klimaschutzdiskussionen 
abgeleiteten Handlungszwänge auch die Wohnbaugruppe 
Augsburg Leben und verlangen substanzielle Investitionen 
in Maßnahmen zur Erreichung eines dekarbonisierten  
Bestandes. Je nach politisch gesetzten Rahmenbedingun-
gen besteht das Risiko, dass sich diese substanziellen 
Investitionen negativ auf die künftigen Jahresergebnisse 
der Wohnbaugruppe Augsburg Leben auswirken.

Die Geschäftsführung beobachtet laufend die weitere  
Entwicklung zur Identifikation der damit verbundenen 
Risiken und reagiert bedarfsweise unter Zugrundelegung
des Risikomanagementsystems des Unternehmens 
mit angemessenen Maßnahmen zum Umgang mit den 
identifizierten Risiken. Dies betrifft auch Maßnahmen  

zur Anpassung operativer Geschäftsprozesse unter  
Nutzung aktueller technologischer Möglichkeiten.

Risikoberichterstattung über die  
Verwendung von Finanzinstrumenten
Im Einklang mit dem Unternehmenszweck verfolgt die 
Wohnbaugruppe Augsburg eine konservative und nach-
haltige Finanzierungsstrategie.

Zinsvorteilhafte Marktphasen wurden in der Vergangen- 
heit konsequent genutzt, insbesondere durch den  
Abschluss langfristiger Festzinsdarlehen sowie Forward-
Darlehen zur frühzeitigen Zinssicherung. Die Finanzie-
rungsstruktur ist überwiegend langfristig ausgerichtet 
und weist stabile Zinsbindungen auf.

Die Unternehmensverbindlichkeiten bestehen nahezu 
ausschließlich aus Darlehen von Kreditinstituten. Hier-
bei dominieren clusterfreie Objektfinanzierungen, die 
wesentliche Bilanzwerte prägen. Dank der langen Fristen 
und festgelegten Zinsbindungen werden Zinsänderungs-
risiken aktiv begrenzt. 

Trotz des gestiegenen Zinsniveaus wird der künftige Re- 
finanzierungsbedarf auslaufender Darlehen aufgrund 
der planbaren Fälligkeitsstruktur und der breiten Diversi-
fikation der Finanzierungspartner nicht als wesentliches 
Risiko eingeschätzt. Die Marktvielfalt der Kapitalgeber 
wird weiterhin strategisch genutzt.

Zur Absicherung von Zinsänderungsrisiken wird bei einem 
langfristigen Darlehen ein Zinsswap-Derivat eingesetzt. 
Zum 31.12.2025 beträgt das gesicherte Kreditvolumen  
7,87 Mio. €.

Die Wirksamkeit des Absicherungszusammenhangs mit 
dem Grundgeschäft wird regelmäßig überprüft. Derivate 
werden nicht für spekulative Zwecke benutzt. Andere  
Verbindlichkeiten betreffen Kundenanzahlungen und  
Abgrenzungen. Diesen stehen entsprechende Forderungen  
bzw. Vermögensgegenstände gegenüber.

Kapitalstruktur
(in Mio. €)
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AKTIVA   Beträge in € 2025 2024

Anlagevermögen
Immaterielle Vermögensgegenstände
Entgeltlich erworbene Konzessionen sowie Lizenzen 
an solchen Rechten und Werten 900.255,00 1.515.429,00

Sachanlagen    

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten 491.300.699,67 489.928.395,04

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte 
mit Geschäfts- und anderen Bauten 45.482.358,20 44.220.806,43

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte ohne Bauten 7.118.199,13 7.118.199,13

Bauten auf fremden Grundstücken 18.288.641,00 19.881.412,00

Technische Anlagen und Maschinen 2.214.608,00 2.637.789,00

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 3.000.111,00 3.178.087,00

Anlagen im Bau 16.941.775,16 19.589.731,53

Bauvorbereitungskosten 2.183.750,26 1.527.563,98

Geleistete Anzahlungen 0,00 568.530.142,42 1.590,45

Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 652,00 652,00

Anlagevermögen insgesamt 587.431.049,42 589.599.655,56

Umlaufvermögen  
Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und andere Vorräte
Unfertige Leistungen 28.642.122,69 27.612.901,84

Andere Vorräte 503.857,74 29.145.980,43 366.895,65

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände  

Forderungen aus Vermietung 338.741,94  712.775,78

Forderungen aus Betreuungstätigkeit 577.465,64 727.745,07

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 959.185,93 204.712,37

Sonstige Vermögensgegenstände 1.618.667,38 3.494.060,89 3.571.021,75

Flüssige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten  21.085.110,64 28.514.827,97

Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten 1.772.599,00 1.724.324,00

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 17.547,77 1.790.146,77 45.743,20

Aktiver Unterschiedsbetrag aus der Vermögensverrechung 82.564,00 84.576,00

Bilanzsumme 643.028.912,15 653.165.179,19

PASSIVA   Beträge in € 2025 2024

Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital  4.065.000,00 4.065.000,00

Kapitalrücklage  11.548.660,00 11.548.660,00

 

Gewinnrücklagen  

Gesellschaftsvertragliche Rücklage 2.032.500,00  2.032.500,00

Bauerneuerungsrücklage 68.886.636,81  68.886.636,81

Andere Gewinnrücklagen 99.129.671,43 170.048.808,24 92.649.969,00

  

  

Konzern-Jahresüberschuss 4.464.455,45 6.479.702,43

Eigenkapital insgesamt 190.126.923,69 185.662.468,24

   
Rückstellungen
Rückstellungen für Pensionen und ähnliche Verpflichtungen 2.436.975,00 2.506.926,00

Steuerrückstellungen 765.492,70 1.279.310,17

Rückstellungen für Bauinstandhaltung 681.958,46  858.764,49

Sonstige Rückstellungen 4.333.506,00 8.217.932,16 6.418.487,00

  

Verbindlichkeiten  

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 379.611.607,90  389.071.442,71

Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 21.963.206,67  23.066.334,13

Erhaltene Anzahlungen 33.907.327,54 32.535.623,76

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Betreuungstätigkeit 3.764,57 7.995,69

b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 4.544.742,09 4.548.506,66 7.894.967,38

Sonstige Verbindlichkeiten 3.505.988,90 443.536.637,67 3.067.988,12

davon aus Steuern:  355.194,34 €  (Vj.: 173.603,75 €)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 62,88 €  (Vj.: 1.763,27 €)

Rechnungsabgrenzungsposten 1.147.418,63 794.871,50

Bilanzsumme 643.028.912,15 653.165.179,19

Konzernbilanz zum 31. Dezember 2025
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Beträge in € 2025 2024

Umsatzerlöse

a) aus Bewirtschaftungstätigkeit + 89.400.569,23  + 84.994.210,65

b) aus Betreuungstätigkeit + 545.990,43  + 3.409.608,68

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen + 1.217.370,75 + 91.163.930,41 + 546.623,89

Erhöhung oder Verminderung des Bestandes an unfertigen Leistungen  + 1.029.220,85 - 571.604,67

Andere aktivierte Eigenleistungen  + 95.132,05 + 168.973,56

Sonstige betriebliche Erträge  + 3.303.920,74 + 2.654.362,34

Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen für Bewirtschaftungstätigkeit - 46.494.728,23  - 39.830.799,79

b) Aufwendungen für Betreuungstätigkeit - 19.481,77 - 31.873,59

c) Aufwendungen für andere Lieferungen und Leistungen - 360,04 - 46.514.570,04 - 214,50

Rohergebnis + 49.077.634,01 + 51.339.286,57

Personalaufwand - 9.962.843,66

a) Löhne und Gehälter  - 10.033.342,83

b) soziale Abgaben und Aufwendungen für Altersversorgung und Unterstützung - 2.979.139,87 - 12.941.983,53 - 2.964.165,37

     davon für Altersversorgung: 805.221,17 € (Vj.: 814.389,62 €)

Abschreibungen  

auf immaterielle Vermögensgegenstände des Anlagevermögens 
und Sachanlagen - 19.506.305,85 - 18.812.012,38

Sonstige betriebliche Aufwendungen - 5.467.268,35 - 6.206.722,73

Erträge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen 
des Finanzanlagevermögens + 22,80  + 21,29

Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge + 624.886,01 + 624.908,81 + 888.370,72

   

Zinsen und ähnliche Aufwendungen  - 6.872.937,68 - 6.804.832,10

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag  - 438.485,52 - 844.984,81

Ergebnis nach Steuern + 4.475.561,89 + 6.561.618,36
Sonstige Steuern - 11.106,44 - 81.915,93

Konzern-Jahresüberschuss 4.464.455,45 6.479.702,43

A. ALLGEMEINE ANGABEN 

Die Wohnbaugruppe Augsburg Leben GmbH, Augsburg, 
ist beim Registergericht Augsburg unter der Nummer 
HRB 6007 eingetragen.

Die Gliederung der (Konzern-) Bilanz und der (Konzern-) 
Gewinn- und Verlustrechnung richten sich nach dem  
für Wohnungsunternehmen vorgeschriebenen Formblatt  
in der Fassung vom 5.7.2021. Für die Gewinn- und  
Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren an-
gewandt. Die Gesellschaft ist zum Abschlussstichtag  
als große Kapitalgesellschaft im Sinne des § 267 HGB 
einzustufen und der Jahresabschluss wurde entspre-
chend den Vorschriften des HGB aufgestellt. Ferner 
wurden die Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages 
beachtet. Das Geschäftsjahr ist das Kalenderjahr.

In den Konzernabschluss im Rahmen der Vollkonsolidie-
rung wird neben der Wohnbaugruppe Augsburg Leben 
GmbH die Tochtergesellschaft Wohnbaugruppe Augsburg  
Entwickeln GmbH mit Sitz in Augsburg einbezogen.  
Die Wohnbaugruppe Augsburg Leben ist zu 100 % an der 
Wohnbaugruppe Augsburg Entwickeln beteiligt. Die  
Verrechnung des Beteiligungsansatzes an der Wohn-
baugruppe Augsburg Entwickeln wurde erstmalig zum  
1.1.2004 vorgenommen. Die Jahresabschlüsse der  
einbezogenen Unternehmen sind zum Stichtag des 
Konzernabschlusses erstellt. Bei der Kapitalkonsolidie-
rung wurde der Anschaffungswert der Beteiligung zum 
Buchwert verrechnet (§ 301 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 HGB a.F.). 
Unterschiedsbeträge aus der Kapitalkonsolidierung 
ergaben sich nicht. Aufwendungen und Erträge sowie 
Forderungen und Verbindlichkeiten zwischen den beiden 
konsolidierten Gesellschaften wurden eliminiert.

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden 
gegenüber dem Vorjahr unverändert beibehalten. 

B. �BILANZIERUNGS- UND  
BEWERTUNGSMETHODEN 

Im Konzern gelten einheitlich angewandte Bilanzierungs-  
und Bewertungsmethoden.

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und 
Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und 
Bewertungsmethoden angewandt:

Das Anlagevermögen ist mit den Anschaffungs- oder 
Herstellungskosten, vermindert um die planmäßige  
und, soweit erforderlich, außerplanmäßige Abschrei-
bung, angesetzt. 

Die aktivierungspflichtigen Modernisierungskosten  
werden als nachträgliche Herstellungskosten gebucht 
und auf die Restnutzungsdauer der Gebäude abge-
schrieben. Bei umfassenden Modernisierungen wird die 
Restnutzungsdauer der Gebäude neu festgelegt.

Wohngebäude und Tiefgaragen, die nach dem 1.1.1991 
fertiggestellt wurden, werden in Einzelfällen degressiv 
abgeschrieben. In früheren Jahren wurden Abschreibun-
gen nach § 253 Abs. 3 HGB vorgenommen. 

Auf die Aktivierung von Verwaltungsleistungen bei Neu- 
bauten während der Bauzeit wird verzichtet. Zinsauf-
wendungen während der Bauzeit werden aktiviert. Bau-
kostenzuschüsse werden von den Herstellungskosten 
abgesetzt. 

Zusammengefasster Anhang  
und Konzernanhang 2025 (Auszug)

Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung 
für die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2025
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Die „Anderen Finanzanlagen“ betreffen sämtlich Ge-
schäftsanteile bei Genossenschaftsbanken.

Unfertige Leistungen aus ausstehenden Betriebs- und 
Heizkostenabrechnungen werden in Höhe der voraus-
sichtlich abrechenbaren Kosten angesetzt. Unfertige 
Leistungen aus dem Betreuungsgeschäft bei der Wohn-
baugruppe Augsburg Entwickeln werden mit den Perso-
nalkosten sowie den angemessenen Teilen der Kosten 
der allgemeinen Verwaltung angesetzt. Abschreibungen 
auf den niedrigeren beizulegenden Wert der unfertigen 
Leistungen aus dem Betreuungsgeschäft bei der Wohn-
baugruppe Augsburg Entwickeln erfolgen dann, wenn 
der jeweilige Vertragspreis niedriger als die aktivierten 
Herstellungskosten liegen. Andere Vorräte, das sind 
Lagerbestände, werden zu Anschaffungskosten unter 
Anwendung des Durchschnittsverfahrens bewertet. 

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände sind 
mit dem Nominalwert angesetzt und, soweit erforderlich, 
einzel- bzw. bei Mietforderungen zusätzlich pauschal 
wertberichtigt.

Die Flüssigen Mittel werden zum Nennwert aktiviert.

Aus temporären Differenzen zwischen handels- und 
steuerrechtlichen Wertansätzen beim Grundvermögen 
und bei den Rückstellungen resultieren ausschließlich 
aktive latente Steuern. Wesentliche Unterschiede  
zwischen Handels- und Steuerbilanz bestehen beim  
Posten „Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte  
mit Wohnbauten“. Weiterhin bestehen steuerliche 
Verlustvorträge. Aktive latente Steuern werden nicht 
angesetzt. Aus Konsolidierungsmaßnahmen im Konzern 
resultieren keine Unterschiedsbeträge. Deshalb ist auch 
im Konzern insoweit kein Ansatz latenter Steuern erfolgt. 

Die in den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten ausge-
wiesenen Geldbeschaffungskosten werden entsprechend  

der Laufzeit der Darlehen bzw. Zinsfestschreibung ab-
geschrieben. 

In den Pensionsrückstellungen werden Rückstellungen 
für Versorgungs- und Beihilfeverpflichtungen ausge- 
wiesen. Die Rückstellungen für Versorgungsverpflich-
tungen wurden nach dem modifizierten Teilwertverfah-
ren unter Berücksichtigung einer Rentenanpassung von  
2 % (Vj.: 2 %) errechnet. Zur Ermittlung der Verpflichtung  
zum Bilanzstichtag wurden die Richttafeln für Pensions-
versicherung (2018 G) von Prof. Dr. Klaus Heubeck sowie 
der von der Deutschen Bundesbank ermittelte pauschal 
abgeleitete Abzinsungszinssatz für eine Restlaufzeit  
von 15 Jahren mit 1,88 % (Stichtag November 2024)  
bzw. 2,03 % (Stichtag November 2025/10-Jahres-Zins-
satz) zugrunde gelegt. Die Differenz zu der früheren  
Betrachtung über sieben Jahre (2,17 % November 2025 
und 1,93 % November 2024) ergibt einen Betrag von 
- 36,1 T€. Da eine Unterdeckung besteht, kommt eine  
Ausschüttungssperre gemäß § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB 
nicht zum Tragen. Die Rückstellungen für Beihilfe- 
verpflichtungen wurden auf der Grundlage von § 252  
Abs. 2 HGB ermittelt und richten sich nach der vernünf- 
tigen kaufmännischen Beurteilung des notwendigen  
Erfüllungsbetrages. Als Bewertungsverfahren wurde 
ebenfalls das modifizierte Teilwertverfahren angewandt 
und der von der Deutschen Bundesbank ermittelte 
pauschal abgeleitete Abzinsungszinssatz von 2,17 % 
(Stichtag November 2025) bzw. 1,93 % (Stichtag Novem-
ber 2024) für eine Restlaufzeit von 15 Jahren verwendet. 
Künftige Veränderungen der Beihilfeprämien wurden  
mit 2,0 % p.a. (Vj.: 2,0 %) berücksichtigt. 

Die Bildung der „Sonstigen Rückstellungen“ erfolgt in 
Höhe des voraussichtlich notwendigen Erfüllungsbetrages. 
Vom Wahlrecht, Rückstellungen mit einer Restlaufzeit 
von unter einem Jahr abzuzinsen, wurde nicht Gebrauch 
gemacht. Die nach § 249 Abs. 2 HGB i. d. F. vor dem  
BilMoG gebildeten Rückstellungen für Bauinstandhaltung 

wurden zum Umstellungszeitpunkt 1.1.2010 gem. Art. 67  
Abs. 3 S. 1 EGHGB teilweise beibehalten und im Jahr 
2025 bzw. zukünftig verbraucht. Der Verbrauch 
(176,8 T€) wurde unter dem Posten „Sonstige betrieb-
liche Erträge“ abgebildet.

Die Rückstellungen für die Altersteilzeit- und Jubiläums-
verpflichtungen wurden auf der Grundlage von § 253 
Absatz 2 HGB nach vernünftiger kaufmännischer Be-
urteilung ermittelt und nach dem Barwertverfahren unter 
Anwendung der Richttafeln von Prof. Dr. K. Heubeck 
(2018 G) berechnet. Die erwarteten Lohn- und Gehalts-
erhöhungen sowie die Preis- und Kostensteigerungen 
wurden mit 3,0 % (Vj.: 3,0 %) bei der Bewertung berück-
sichtigt. Rückstellungen mit einer Laufzeit von mehr als 
einem Jahr sind mit den von der Deutschen Bundesbank 
veröffentlichten Abzinsungssätzen (Rückstellung für  
Altersteilzeit 1,82 % (Vj.: 1,54%) und für Jubiläumszahlun-
gen 2,17 % (Vj.: 1,82%)) abgezinst worden.

Es besteht zum Bilanzstichtag verpfändetes Deckungs-
vermögen (Bankguthaben) nach § 8a Altersteilzeitgesetz 
in Höhe von 1.600,0 T€ (Vj.: 1.600,0 T€). Hiervon wurden 
zum 31. Dezember 2025 Altersteilzeitverpflichtungen 
in Höhe von 1.517,4 T€ (Vj.: 1.515,4 T€) abgezogen. Der 
Unterschiedsbetrag wird als Unterschiedsbetrag aus der  
Vermögensverrechnung ausgewiesen. Da der Zeitwert 
des Deckungsvermögens zum Bilanzstichtag die An-
schaffungskosten nicht übersteigt, ergibt sich keine 
Ausschüttungssperre nach § 268 Abs. 8 HGB. 

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfüllungsbetrag 
bewertet.
 
C. �ERLÄUTERUNGEN ZUR BILANZ, GEWINN-  

UND VERLUSTRECHNUNG 

In der Position „Unfertige Leistungen“ sind gegenüber 
den Mietern noch nicht abgerechnete umlagefähige  

Betriebskosten von 24.818,0 T€ (Vj.: 23.645,2 T€)  
enthalten. Ferner werden im Konzernabschluss in Höhe  
von 3.824,1 T€ (Vj.: 3.967,7 T€) unfertige Leistungen  
aus Baubetreuungsleistungen der Wohnbaugruppe  
Augsburg Entwickeln ausgewiesen. Forderungen mit 
einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bestehen 
nicht. Gegenüber der alleinigen Gesellschafterin (Stadt 
Augsburg) sind beim Konzern „Forderungen aus Betreu-
ungstätigkeit“ in Höhe von 502,3 T€ (von der Wohnbau-
gruppe Augsburg Entwickeln, Vj.: 439,4 T€) sowie bei 
Wohnbaugruppe Augsburg Leben und Konzern „Sonstige 
Vermögensgegenstände“ in Höhe von 256,2 T€  
(Vj.: 139,4 T€) ausgewiesen.

Der Jahresüberschuss des Vorjahres von 6.479,7 T€  
wurde gemäß Beschluss der Gesellschafterversammlung 
der Position „Andere Gewinnrücklagen“ zugeführt.

Unter den „Sonstigen Rückstellungen“ sind im Wesent- 
lichen noch zu erwartende Instandhaltungskosten 
(Wohnbaugruppe Augsburg Leben: 610 T€) und zu  
erwartende Betriebskosten (Wohnbaugruppe Augsburg  
Leben: 1.400 T€), ausstehende Urlaubsansprüche 
(Wohnbaugruppe Augsburg Leben: 328 T€; Konzern: 
356,5 T€) und Rückstellungen für Altersteilzeit (Wohn-
baugruppe Augsburg Leben: 940,7 T€) ausgewiesen.

Sämtliche Umsatzerlöse werden im Inland erzielt.

Bei den „Aufwendungen für Hausbewirtschaftung“  
sind mit 1.993,1 T€ (Vj.: 1.626,6 T€) abrechenbare 
Grundsteuern enthalten. Aus der Ab- bzw. Aufzinsung 
von langfristigen Rückstellungen ergaben sich Zins-
erträge von 63,5 T€, im Konzern 67,9 T€ (Vj.: 42,4 T€, 
Konzern: 43,2 T€) und Zinsaufwendungen von 90,0 T€,  
im Konzern 90,7 T€ (Vj.: 71,3 T€, Konzern: 71,7 T€). 

Erträge von außergewöhnlicher Höhe und außergewöhn-
licher Bedeutung nach § 285 Nr. 31 HGB ergaben sich 
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Verbindlichkeiten 
in €

Insgesamt 
zum 

31.12.2025

davon 
gegenüber  
den Gesell- 
schaftern

davon 
Restlaufzeit

davon
gesichert

Art 
der 

Siche-
rungunter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre über 5 Jahre

Verbindlichkeiten  
gegenüber Kreditinstituten 

379.611.607,90 0,00 18.278.958,11 67.847.282,38 293.485.367,41 361.406.149,76

 (389.071.442,71) (0,00) (19.768.400,72) (67.625.516,49) (301.677.525,50) (369.596.850,50)  

8.584.335,50

(9.408.068,84)

9.529.233,36

(9.881.891,55)

Verbindlichkeiten gegen-
über anderen Kreditgebern

21.963.206,67 1.914.269,04 1.397.153,13 2.863.494,73 17.702.558,81 20.048.937,63

(23.066.334,13) (2.457.716,60) (1.176.808,62) (3.344.623,69) (18.544.901,82) (20.608.617,53)

Erhaltene Anzahlungen 33.907.327,54 4.178.951,54 32.726.375,11 1.180.952,43 0,00 0,00  

(32.535.623,76) (3.532.527,65) (31.710.185,84) (768.545,31) (56.892,61) (0,00)

Verbindlichkeiten aus  
Lieferungen und Leistungen

4.548.506,66 35,40 3.749.509,53 798.997,13 0,00 0,00  

(7.902.963,07) (6.011,98) (6.998.570,31) (904.392,76) (0,00) (0,00)

Sonstige Verbindlichkeiten 3.505.988,90 3.131.505,22 374.483,68 1.043.835,07 2.087.670,15 0,00  

(3.067.988,12) (2.867.165,25) (200.822,87) (955.721,75) (1.911.443,50) (0,00)

Gesamtbetrag 443.536.637,67 9.224.761,20 56.526.479,56 73.734.561,74 313.275.596,37 399.568.656,25
(455.644.351,79) (8.863.421,48) (59.854.788,36) (73.598.800,00) (322.190.763,43) (409.495.428,42)

Forderungsabtretungen

Grundpfandrechte

Forderungsverkauf

In Klammer stehende Beträge sind Vorjahreszahlen. 

Konzern-Verbindlichkeitenspiegel

bei der Wohnbaugruppe Augsburg Leben durch erfolgs-
wirksam erfasste Zuschüsse in Höhe von 2.146,7 T€  
(Vj.: 1.865,7 T€). Aufwendungen von außergewöhnlicher 
Höhe bzw. außergewöhnlicher Bedeutung in Höhe  
von 615 T€ betrafen außerplanmäßige Abschreibungen 
im Vorratsvermögen und 200 T€ für die Bildung von 
Rückstellungen für drohende Verluste aus schwebenden 
Geschäften bei der Wohnbaugruppe Augsburg Entwi-
ckeln GmbH. Im Vorjahr war dies eine Zahlung aus einem 
Vergleich an die Stadtsparkasse Augsburg in Höhe von 
575,0 T€. 

Die Entwicklung des Anlagevermögens sowie die Fristig-
keit der Verbindlichkeiten sind ab Seite 15 dargestellt.

D. SONSTIGE ANGABEN

Die Tochtergesellschaft Wohnbaugruppe Augsburg Ent-
wickeln ist als Entwicklungsträgerin und Treuhänderin 
sowie als Projektentwicklerin für die Stadt Augsburg 
tätig. Sie verwaltet das Vermögen für die Entwicklungs-
maßnahmen der drei ehemaligen Kasernen (Flak, Reese 
und Sheridan) in Höhe von 182.524,7 T€. 

Aus den Mietkautionen bestehen zum Bilanzstichtag 
Treuhandvermögen und Treuhandverbindlichkeiten  
in Höhe von 11.100,7 T€ (Vj.: 10.654,6 T€). Mit WEG- 
Verwaltungen bestehen zum Bilanzstichtag Treuhand-
vermögen und Treuhandverbindlichkeiten in Höhe  
von 69,7 T€ (Vj.: 87,2 T€).

Aus laufenden Bau- und Modernisierungsmaßnahmen 
bestehen zum Stichtag Investitionsverpflichtungen  
in Höhe von 31.602,9 T€. Dem stehen noch erwartete  
Fremdmittel aus diesen Maßnahmen in Höhe von 
39.856,9 T€ gegenüber.

Für ein in 2017 erworbenes Grundstück besteht eine mög-
liche Aufzahlungsverpflichtung in Höhe von 1.288,0 T€.

Zur Begrenzung von Zinsänderungsrisiken besteht 
zum 31.12.2025 für ein Darlehen ein Zinssatz-Swap über 
einen Betrag von ursprünglich 13.200,0 T€ und einer 
Laufzeit bis zum 3.5.2038. Der Swap weist gemäß den 
vorliegenden Bankenbestätigungen zum 31.12.2025 einen 
Marktwert (Bewertung mark-to-market) von insgesamt  
- 831,9 T€ aus. In der Position „Verbindlichkeiten gegen-
über Kreditinstituten“ sind zum 31.12.2025 zinsgesicherte 
Darlehen in Höhe von 7.866,7 T€ enthalten. 

Für den Abschlussprüfer im Sinne von § 318 HGB sind  
im Geschäftsjahr Honorare für die Abschlussprüfung  
von 67,8 T€ (Konzern: 93,7 T€) erfasst. Für andere Be-
stätigungsleistungen wurden 2,5 T€ erfasst.

Die Wohnbaugruppe Augsburg Entwickeln weist zum 
31.12.2025 ein Eigenkapital von 500,1 T€ und im Geschäfts- 
jahr 2025 ein Ergebnis vor Ergebnisabführung von  
- 1.485,5 T€ (Vj.: - 988,0 T€) aus. Die Wohnbaugruppe 
Augsburg Leben hält sämtliche Anteile an der Wohnbau-
gruppe Augsburg Entwickeln.

Die Geschäftsführung schlägt vor, den Jahresüber-
schuss von 4.464,5 T€ den „Anderen Gewinnrücklagen“ 
zuzuweisen. 

NACHTRAGSBERICHT

Nach Abschluss des Geschäftsjahres sind keine Vor-
gänge von besonderer Bedeutung eingetreten. Für die 
Gesellschaft ergeben sich zum aktuellen Stand keine 
unmittelbaren oder konkret feststellbaren Auswirkungen 
aus dem Iran-Krieg im Nahen Osten. Aufgrund der  
weiterhin volatilen geopolitischen Lage lassen sich 
jedoch keine verlässlichen Prognosen über mögliche 
finanzwirtschaftliche oder operative Entwicklungen und 
Auswirkungen treffen.



Wohnbaugruppe Augsburg Jahresabschluss 2025

17  16

Anschaffungs- / Herstellungskosten

Stand 
01.01.2025

Zugänge davon 
Zinsen für 

Fremdkapital

Abgänge davon 
Zuschüsse

Um- 
buchungen

(+/–) 

Stand
31.12.2025

Beträge in €

Immaterielle Vermögensgegenstände

Entgeltlich erworbene Konzessionen sowie 
Lizenzen an solchen Rechten und Werten

4.081.441,55 197.245,65  0,00 0,00 0,00 0,00 4.278.687,20

Sachanlagen    

Grundstücke und grundstücks- 
gleiche Rechte mit Wohnbauten

809.091.355,42 5.294.715,15 76.506,43 2.753.921,74 2.564.375,19 12.974.433,74 824.606.582,57

Grundstücke u. grundstücksgleiche  
Rechte mit Geschäfts- u. a. Bauten

47.203.540,46 2.658.914,05 0,00 0,00 0,00 0,00 49.862.454,51

Grundstücke und grundstücks- 
gleiche Rechte ohne Bauten

7.118.199,13 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.118.199,13

Bauten auf fremden Grundstücken 42.459.636,79 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 42.459.636,79

Technische Anlagen und Maschinen 6.919.282,70 131.804,63 0,00 0,00 0,00 0,00 7.051.087,33

Andere Anlagen, Betriebs- und  
Geschäftsausstattung

6.904.356,08 658.652,77 0,00 109.877,19 0,00 1.590,45 7.454.722,11

Anlagen im Bau 19.589.731,53 9.975.936,19 1.436,12 0,00 0,00 - 12.623.892,56 16.941.775,16

Bauvorbereitungskosten 1.527.563,98 1.006.727,46 0,00 0,00 0,00 - 350.541,18 2.183.750,26

Geleistete Anzahlungen 1.590,45 0,00 0,00 0,00 0,00 - 1.590,45 0,00

940.815.256,54 19.726.750,25 77.942,55 2.863.798,93 2.564.375,19 0,00 957.678.207,86

Finanzanlagen    

Andere Finanzanlagen 652,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 652,00

Anlagevermögen insgesamt 944.897.350,09 19.923.995,90 77.942,55 2.863.798,93 2.564.375,19 0,00 961.957.547,06

Abschreibungen (kumulierte) Buchwerte

Stand 
01.01.2025

Abschrei- 
bungen 

Abgänge Stand 
31.12.2025

31.12.2025 31.12.2024

     

2.566.012,55 812.419,65  0,00 3.378.432,20 900.255,00 1.515.429,00

   

319.162.960,38 14.310.548,07 167.625,55 333.305.882,90 491.300.699,67 489.928.395,04

2.982.734,03 1.397.362,28 0,00 4.380.096,31 45.482.358,20 44.220.806,43

0,00 0,00 0,00 0,00 7.118.199,13 7.118.199,13

22.578.224,79 1.592.771,00 0,00 24.170.995,79 18.288.641,00 19.881.412,00

4.281.493,70 554.985,63 0,00 4.836.479,33 2.214.608,00 2.637.789,00

3.726.269,08 838.219,22 109.877,19 4.454.611,11 3.000.111,00 3.178.087,00

0,00 0,00 0,00 0,00 16.941.775,16 19.589.731,53

0,00 0,00 0,00 0,00 2.183.750,26 1.527.563,98

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.590,45

352.731.681,98 18.693.886,20 277.502,74 371.148.065,44 586.530.142,42 588.083.574,56

   

0,00 0,00 0,00 0,00 652,00 652,00

355.297.694,53 19.506.305,85 277.502,74 374.526.497,64 587.431.049,42 589.599.655,56

Entwicklung des Konzern-Anlagevermögens 
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Konzern

Beträge in T€ 2025 2024

(Konzern-)Jahresüberschuss 4.464 6.480 
Abschreibungen auf Gegenstände des Anlagevermögens 19.506 18.812 

sonstige zahlungsunwirksame Erträge/Aufwendungen

   Abschreibungen auf Vorratsbestand Entwickeln 615 0

   Abschreibungen auf (Miet-)Forderungen 694 849 

   Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 71 72 

   Aktivierte Eigenleistungen - 95 - 169 

   Tilgungszuschüsse 0 - 1.188 

Zunahme langfristiger Rückstellungen (ohne Saldierung Deckungsvermögen) 481 377 
Cashflow nach DVFA/SG 25.736 25.233 

Abnahme kurzfristiger Rückstellungen - 2.813 - 2.274 

Zunahme sonstiger Aktiva - 749 18
Abnahme sonstiger Passiva - 1.263 6.376
Verlust aus dem Abgang von Anlagevermögen 2 - 9 

Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/-erträge 5.727 5.869 

Ertragsteueraufwand/-ertrag 438 845 

Ertragsteuerzahlungen - 990 - 212 

Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 26.088 35.846 

Auszahlungen für Investitionen in das immaterielle Vermögen - 197 - 340 
Einzahlungen aus Abgängen aus dem Sachanlagevermögen 2.602 4.440 
Auszahlungen für Investitionen in das Sachanlagevermögen - 19.632 - 32.751

Einzahlung in Deckungsvermögen - 2 - 103 

Cashflow aus der Investitionstätigkeit - 17.229 - 28.754 

Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen (ohne Umschuldung) 31.529 33.539 

Auszahlungen aus der Tilgung von Krediten (ohne Umschuldung) - 42.158 - 24.637

Gezahlte Zinsen - 5.660 - 6.075

Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit - 16.289 2.827 

Zahlungswirksame Veränderung des Finanzmittelfonds - 7.430 9.919

Finanzmittelbestand zum 1.1. 28.515 18.596 
Finanzmittelbestand zum 31.12. 21.085 28.515 

erwirtschaftetes  
Konzerneigenkapital

Beträge in €

Gezeichnetes 
Kapital Mutter- 
unternehmen

Kapital- 
rücklagen

Gewinn- 
rücklagen 

Jahres- 
überschuss

Konzern- 
eigenkapital 

Stand am 1.1.2024 4.065.000,00 9.350.000,00 156.786.419,50 6.782.686,31 176.984.105,81

Einstellungen in Rücklagen 2.198.660,00 6.782.686,31 - 6.782.686,31 2.198.660,00

Konzern-Jahresüberschuss 6.479.702,43 6.479.702,43

Stand am 31.12.2024 4.065.000,00 11.548.660,00 163.569.105,81 6.479.702,43 185.662.468,24

Einstellungen in Rücklagen  6.479.702,43 - 6.479.702,43 0,00

Konzern-Jahresüberschuss    4.464.455,45 4.464.455,45

Stand am 31.12.2025 4.065.000,00 11.548.660,00 170.048.808,24 4.464.455,45 190.126.923,69

Konzern-Eigenkapitalspiegel

Kapitalflussrechnung



Wohnbaugruppe Augsburg Leben GmbH 
Bürgermeister-Ackermann-Straße 20
86156 Augsburg

Wohnbaugruppe Augsburg Entwickeln GmbH 
Bürgermeister-Ackermann-Straße 20
86156 Augsburg

WBG-Stiftung Architektur und Bauingenieurwesen
Bürgermeister-Ackermann-Straße 20
86156 Augsburg

Wohnbaugruppe Augsburg 
Bürgermeister-Ackermann-Straße 20
86156 Augsburg
Tel.	 08 21 50 44 - 100
Fax	 08 21 50 44 - 70 40

www.wohnbaugruppe.de
info@wohnbaugruppe.de


