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DAS UNTERNEHMEN



 BILANZ

Bilanzsumme 56.943.421,86 �D

Anlagevermögen 47.355.972,66 �D 

Eigenkapital 15.687.946,81 �D

Umsatzerlöse 9.727.155,17 �D

 WOHNUNGSBESTAND

Eigener Mietwohnungsbestand 1334

Gewerbeeinheiten 11

Wohnungen in der WEG-Verwaltung 20

Mietverwaltung für Dritte 24

Obdachlosenunterkunft 1

Kindergarten 1

 BETEILIGUNGEN

Die Städtische Wohnungsbau GmbH Lahr 

(STW) ist bei der Volksbank Lahr eG mit 

einem Geschäftsanteil von 250,00 Euro 

beteiligt. Die Haftungssumme beträgt  

ebenfalls 250,00 Euro. Außerdem ist  

die Städtische Wohnungsbau GmbH  

Lahr Mitglied beim Badischen Gemeinde- 

Versicherungs-Verband Karlsruhe. Dort hält 

sie Einlagen von insgesamt 300,00 Euro.

 MITGLIEDSCHAFTEN

Die Städtische Wohnungsbau GmbH  

Lahr ist über den vbw Verband baden- 

württembergischer Wohnungs- und Immobi-

lienunternehmen e.V. Mitglied  

im GdW Bundesverband deutscher Woh-

nungs- und Immobilienunter- 

nehmen e.V. Außerdem ist sie Mitglied  

in der Vereinigung baden-württem- 

bergischer kommunaler Wohnungs- 

unternehmen und der DESWOS  

Deutsche Entwicklungshilfe für soziales 

Wohnungs- und Siedlungswesen e.V.
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KENNZAHLEN IM ÜBERBLICK
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Dr. Wolfgang G. Müller



 Die Städtische Wohnungsbau GmbH Lahr 

kann zu Recht zu den Unternehmen gezählt 

werden, die aktiv in die Gestaltung unserer 

Stadt investieren. Zukunftsorientierte 

Projektgestaltung hat unsere städtische 

Tochter auch im Jahr 2008 wieder bewie-

sen. Dieser Erfolg lässt sich nicht nur 

anhand der wirtschaftlichen Kennzahlen 

messen – die Umstrukturierung und 

Neugestaltung ganzer Wohnquartiere, 

verbunden mit verschiedenen sozialen 

Projekten zum besseren gegenseitigen 

Verständnis, machen Lahr dank der STW 

immer lebenswerter und beliebter. 

In naher Zukunft wird mehr Wohnraum im 

Stadtgebiet benötigt, das bestätigt eine 

Studie des Leibniz-Instituts für ökologische 
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Raumentwicklung in Dresden. Die Studie 

bestätigte der Ortenauregion einen der 

höchsten Wohnungsbedarfe in ganz 

Baden-Württemberg. Bis 2015 würden über 

24.000 neue Wohnungen benötigt. Gemein-

sam mit der STW arbeiten wir daran, diesen 

Wohnraum zur Verfügung stellen zu können 

– und somit auch weiterhin die regionale 

Wirtschaft zu unterstützen und zu stärken. 

Die STW ist nicht nur ein wichtiger Konjunk-

turbaustein in Lahr, sondern auch ökologi-

sche Vorreiterin. Die Themen Energieef!zi-

enz und –einsparungen stehen für die STW 

im Interesse der Umwelt und ihrer Mieterin-

nen und Mieter im Vordergrund. Mit diesem 

ganzheitlichen Ansatz deckt unsere Tochter 

die wichtigsten Bereiche eines nachhalti-

gen Wirtschaftens ab und sorgt für ein 

qualitatives Wachstum unserer Stadt.

Bestandswohnungen und Neubauprojekte 

in den unterschiedlichsten Stadtteilen 

Lahrs sorgen für eine gute und abwechs-

lungsreiche soziale Struktur, in der Jung 

und Alt, Singles und Familien ein Zuhause 

!nden.   

Dr. Wolfgang G. Müller

Oberbürgermeister



 Herr Schwamm, wie haben Sie das 

zurückliegende Geschäftsjahr empfunden?

MARKUS SCHWAMM: 2008 konnten wir die 

Projekte und Veränderungen, die wir in den 

Jahren zuvor auf den Weg gebracht haben, 

voranbringen oder gar abschließen. 

Wichtigstes Projekt war für mich „Wohnen 

am Park“. Mit einem Investitionsvolumen 

von fast 11 Millionen Euro haben wir eines 

der größten Neubauvorhaben in der 

INTERVIEW MIT GESCHÄFTSFÜHRER MARKUS SCHWAMM
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Geschichte der STW realisiert. Von den 36 

zur Vermietung stehenden Wohnungen 

haben wir 35 bereits vor der Fertigstellung 

der Gebäude vermieten können. Bei den 18 

Doppelhaushälften hatten wir einen guten 

Verkaufsstart; die 13 Eigentumswohnungen 

konnten ebenfalls noch vor Fertigstellung 

fast vollständig verkauft werden. Das zeigt 

uns, dass wir mit unserem Konzept, 

modernen Wohnraum zu energetischen 

Top-Standards anzubieten, auf dem 

richtigen Weg sind. 

Geschäftsführer Markus Schwamm

„Wir bleiben auch 2009 auf Kurs“

Wohnen am Park war das bisher 
größte Neubauvorhaben in der 
Geschichte der STW.  
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 Welche Punkte möchten Sie in Zukunft 

verstärkt voranbringen?

MARKUS SCHWAMM: Besonders im Fokus 

steht die energetische Sanierung unseres 

Wohnungsbestandes. Wir sehen uns als 

Unternehmen, das nicht nur eine soziale 

Verantwortung gegenüber den Bürgerinnen 

und Bürgern hat, sondern auch eine 

ökologische. Gerade im Bestand haben wir 

enorme Möglichkeiten, den energetischen 

Standard zu verbessern. In den heutigen 

Zeiten, in denen die Energiekosten 

kontinuierlich steigen, sind energetische 

Sanierungsmaßnahmen für unsere 

Mieterinnen und Mieter im wahrsten Sinne 

des Wortes Geld wert. Durch eine neue 

Fassadendämmung, neue Fenster oder 

Belüftungssysteme gibt die Gebäudehülle 

viel weniger Wärme nach außen ab; die 

Heizenergiekosten verringern sich. Wir sind 

mit unseren energetischen Konzepten 

bereits seit Jahren auf einem guten Weg 

und möchten diesen zukünftig weiter 

gehen.  

 Die Wertschätzung kommunaler Woh-

nungsunternehmen ist in letzter Zeit wieder 

angestiegen. Worauf ist das Ihrer Meinung 

nach zurückzuführen?

MARKUS SCHWAMM: Politik und Öffentlich-

keit haben erkannt, dass die Versorgung 

der Bürgerinnen und Bürger mit preisgüns-

tigem Wohnraum in diesem Umfang nur von 

einem kommunalen Wohnungsunterneh-

men wahrgenommen werden kann. Mit 

Unterstützung der Stadt schaffen wir 

Vermietungs- und Eigentumsobjekte für die 

Menschen, die auf dem freien Wohnungs-

markt Schwierigkeiten hätten, angemesse-

nen Wohnraum zu !nden. Außerdem zeigen 

sich die kommunalen Wohnungsunterneh-

men als wichtiger Partner der Stadt 

bei der Entwicklung einzelner Quartiere 

oder des ganzen Stadtgebiets. Mit unseren 

Projekten und Maßnahmen ist es uns 

möglich, ein ganzes Stadtbild und damit 

einen Teil des Lebensgefühls der dort 

wohnenden Menschen zu verändern.  

 Was erwarten Sie für das kommende Jahr 

in Lahr? Welche Projekte will die STW 

vorantreiben?

MARKUS SCHWAMM: Wichtig ist es für uns, 

Wohnraum für alle Bevölkerungsschichten 

anbieten zu können. Neubaumaßnahmen, 

Bauträgertätigkeit und Sanierungen 

müssen in einem ausgewogenen Gleichge-

wicht realisiert werden. 2009 werden wir 

mit den Bauarbeiten der Neubaumaß-

nahme „Cityresidenz Lahr“ in der Hilda-/

Langsdorffstraße beginnen. In der Innen-

stadt von Lahr entstehen 37 hochwertige 

Eigentumswohnungen in drei Stadthäusern. 

Ein ökologisches und innovatives Heizungs-

system wird eine dauerhaft kostengünstige 

Energieversorgung ermöglichen. 

Ein weiterer besonderer Schwerpunkt wird 

die Generalsanierung der Wohn- und 

Bürogebäude der Turmstraße 6-10 bilden. 

Nach der Sanierung werden wir „Solares 

Wohnen in der Innenstadt“ als attraktiven 

Wohnraum zur Verfügung stellen. Bestand-

teile der Sanierung sind neue Dach- und 

Penthousegeschosse mit komfortablen und 

uneinsehbaren Dachterrassen, neue 

Aufzugsanlagen, großzügige Balkone, neue 

große nach Süden orientierte Wohn-Ess-

Kochbereiche, eine thermische Solaranlage 

und eine Photovoltaikanlage. Des Weiteren 

werden wir das in den letzten Jahren 

angestoßene studentische Projekt Kana-

daring weiter vorantreiben. Die Einbindung 

der Schutter in das Quartiersbild sowie die 

Bildung von großen und grünen Innenhöfen 

zur verbesserten Kommunikation zwischen 

den Bewohnerinnen und Bewohnern waren 

zwei von vielen wichtigen Ergebnissen des 

Ideenwettbewerbs. 
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 JANUAR 2008

Kooperation mit der 

Arbeiterwohlfahrt Ortenau e.V.

Um auch im 

Alter möglichst 

lange in der 

gewohnten 

Umgebung 

wohnen 

bleiben zu können, bietet die STW ihren 

Mieterinnen und Mietern einen besonderen 

Service. Kostenlos können sie die Dienst-

leistungsangebote der AWO, wie fachkundi-

ge Beratung oder Vermittlung von Betreu-

ungshilfen, in Anspruch nehmen. Zusätzlich 

gibt es für alle Mieterinnen und Mieter die 

Möglichkeit, beim AWO-Serviceangebot 

„Essen auf Rädern“ Rabatte zu erhalten.    

 FEBRUAR 2008

Modernisierung der Ernetstraße

Das Energiesparprogramm der STW geht 

weiter: Im Februar werden die Modernisie-

rungsarbeiten in der Ernetstraße 41 bis 47 

abgeschlossen. Dabei verlegte die STW 

eine neue Bodendämmung und baute eine 

Spanplattenober"äche ein, damit der 

Dachboden weiter genutzt werden kann. So 

wird wertvolle Heizenergie gespart. Das 

Beste: Die STW legt die Modernisierungs-

kosten nicht auf die Mieterinnen und Mieter 

um und freut sich, einen weiteren Beitrag 

zur Energieeinsparung geleistet zu haben. 

Das Jahr 2008 mit der Städtischen 
Wohnungsbau GmbH Lahr

Mietereinzug in der Leopoldstraße

Das viergeschossige Mehrfamilienhaus 

in der Leopoldstraße 8 wird im Februar 

von den sieben Mietparteien bezogen. 

Das Gebäude ist das erste der Region, 

das mit einer Wasser-Wasser-Wärmepumpe 

ausgestattet ist und passt damit

hervorragend in das ökologische 

Selbstbild der STW. 

Studentenentwürfe zum Kanadaring

Ein Jahr lang 

hatten rund 50 

Studentinnen 

und Studenten 

der Hochschule 

für Technik, 

Fachbereich Architektur und Städtebau, mit 

Professor Günter Telian an einer Neugestal-

tung des Kanadarings gearbeitet. Im 

Februar prämiert Oberbürgermeister Dr. 

Wolfgang G. Müller die vier besten studenti-

schen Entwürfe.  

Wohnpark Albrechtstraße

Die Vorbereitungen für den zweiten 

Bauabschnitt sind in vollem Gange. Es 

entstehen Zwei- bis Vier-Zimmer-Wohnun-

gen, die dank ihrer barrierefreien Bauweise 

für Senioren ebenso wie für Familien mit 

Kindern geeignet sind. 

 MÄRZ 2008

Junge Handwerker lernen bei der STW

Schüler der Malerfachschule Lahr lassen 

die Treppenhäuser der Scheerbachstraße, 

Die Studentinnen und 
Studenten der 

Hochschule für Technik 
aus Karlsruhe

stellen ihre 
Projektentwürfe 

für den Kanadaring 
Oberbürgermeister 

Dr. Wolfgang  G. Müller vor.

CHRONOLOGIE 2008



11Geschäftsbericht 2008

Ernetstraße und Schützenstraße in neuem 

Glanz erstrahlen. Das Besondere daran: Die 

Mieterinnen und Mieter haben selbst 

entschieden, in welchen Farben die 

Handwerker die Treppenhäuser streichen. 

„Wohnen am Park“ in Biberach

STW-Geschäftsführer Markus Schwamm 

stellt in Biberach zum Thema „Positive 

Stadtentwicklung“ das Vorzeigeprojekt 

„Wohnen am Park“ vor.  

 APRIL 2008 

Diensträder bei der STW

Seit April benutzen die Mitarbeiterinnen 

und Mitarbeiter der STW bei Auswärtstermi-

nen im Stadtgebiet neue Dienstfahrräder. 

Das schont die Umwelt und macht !t. 

Ortenauer Wohnungsunternehmen 

zu Gast

Vertreter der größten Wohnungsunterneh-

men der Ortenauregion sind in Lahr zum 

gemeinsamen Erfahrungsaustausch zu 

Gast. 

Wohngebietsfest im Kanadaring

Die STW beteiligt sich an dem von der 

Stadtteilrunde „Kanadaring“ veranstalteten 

Wohngebietsfest. Das Fest soll den nachbar-

schaftlichen Zusammenhalt im Wohngebiet 

stärken. Dargeboten werden Auftritte von 

Tanzgruppen, Lieder- und Musikbeiträge 

sowie ein Rahmenprogramm für Groß und 

Klein. 

 MAI 2008 

Erfolgreiches Jahr 2007

Die STW kann auf ein erfolgreiches 

Geschäftsjahr 2007 zurückblicken und 

präsentiert der Öffentlichkeit in ihrer 

Bilanzpressekonferenz die Geschäftszahlen 

und Ergebnisse des Jahres. Die STW konnte 

einen Jahresüberschuss in Höhe von einer 

Million Euro erwirtschaften. Auch Oberbür-

germeister Dr. Wolfgang G. Müller zeigt sich 

zufrieden: „Mit den Wohnungsangeboten 

für junge Familien und Senioren sorgt die 

STW-Lahr in allen Vierteln Lahrs für eine 

hohe Wohnqualität.“

 JUNI 2008

 

Besuch des Regierungspräsidenten

Regierungspräsident Julian Würtenberger 

ist zu Gast in Lahr. Die STW präsentiert eini-

ge ihrer realisierten und geplanten Bauvor-

haben. Mittelpunkt der Präsentation ist das 

Vorzeigeobjekt „Wohnen am Park“, da es 

durch die enge Kooperation mit der Stadt 

einen herausragenden Charakter hat. Julian 

Würtenberger zeigt sich ebenfalls sehr 

interessiert am Projekt Kanadaring.    

Sanierung in der Bergstraße/

Friedhofstraße

Um einen besseren Wärmeschutz zu 

erzielen, saniert die STW die Dachfenster in 

der Bergstraße/Friedhofstraße. An alten 

Fenstern und Türen geht die meiste Wärme 

verloren, daher hat sich die STW aus 

Umweltschutz- und Energieef!zienzgründen 

zu diesem Schritt entschlossen. Gute 

Nachricht für alle Mieterinnen und Mieter: 

Die Miete wird nicht erhöht und somit 

entstehen keine Mehrkosten für sie.

 

Tage der offenen Tür bei 

„Wohnen am Park“

Das Neubauprojekt „Wohnen am Park“ wird 

mit einem großen Kennenlernwochenende 

der Öffentlichkeit vorgestellt. Die Besuche-

rinnen und Besucher haben die Möglich-

keit, das neue Quartier und die Gebäude 

besser kennen zu lernen. Highlight der 

Tage: Mit einem Drehleiterwagen der 

Feuerwehr können die Besucherinnen und 

Besucher buchstäblich in die Luft gehen 

und Lahr aus 20 Meter Höhe entdecken. 
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Mieter in die Wohnungen ein. Jede der 

36 Mietwohnungen konnte bereits vor 

Fertigstellung vermietet werden.

 

 SEPTEMBER 2008

 

Neue Auszubildende bei der STW

Im September beginnt Alla Benner ihre 

Ausbildung zur Immobilienkauffrau. In den 

nächsten Jahren lernt sie, ebenso wie zwei 

weitere Auszubildende, das Immobilienge-

schäft von Grund auf kennen.

Energietag Baden-Württemberg

Auf dem Energietag Baden-Württemberg in 

Lahr stellt die STW zusammen mit der Stadt 

und anderen Unternehmen Projekte zur 

Energieeinsparung und zum verantwor-

tungsvollen Umgang mit Ressourcen sowie 

der Verwendung von erneuerbaren 

Energien vor. 

 JULI 2008

 

Nachbarschaftsfest im Ernetpark

Beim Nachbarschaftsfest wird viel geboten: 

eine Tombola, Live-Musik sowie Spiel und 

Spaß für die Kleinen. 

Mieterfest in der Flugplatzstraße

Viele Mieterin-

nen und Mieter 

kommen zum 

Mieterfest in 

der Flugplatz-

straße. Als 

besonderes Highlight treten die Kinder des 

Don-Bosco-Zentrums auf und unterhalten 

Jung und Alt mit ihrem Zirkus „Doni Bosci“. 

Hoher Besuch in Lahr

Schwerpunkt des Juli-Besuchs des Wirt-

schaftsministeriums (vertreten durch 

Ministerialdirektorin Stefanie Kessler, 

Ministerialrat Dieter Haberkorn und 

Oberamtsrätin Petra Buch!nk) und des 

Regierungspräsidiums (vertreten durch 

Regierungsdirektor Stefan Eyerich und der 

Amtsrätin Frau Wallert) war der Besuch im 

„Kanadaring“. Die Ideenweiterentwicklung 

des Studentenwettbewerbs der Hochschule 

für Technik in Karlsruhe zu einem integrati-

ven Umsetzungsprojekt als „Masterplan 

Kanadaring“ werden erörtert.  

 AUGUST 2008

 

Die ersten Mieterinnen und Mieter ziehen ein

Im Neubauprojekt „Wohnen am Park“ 

ziehen die ersten Mieterinnen und 

Das Jahr 2008 mit der Städtischen 
Wohnungsbau GmbH Lahr

CHRONOLOGIE 2008
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 OKTOBER 2008 

Kennenlerntag bei „Wohnen am Park“

Damit sich die neuen Mieterinnen und Mieter 

besser kennen lernen können, veranstaltet 

die STW eine Weinprobe für sie und alle 

Nachbarn. Die Verköstigung ausgewählter 

Lahrer Weine im neuen Gemeinschaftsraum 

!ndet großen Anklang.

Antragstellung auf Fördermittel 

„Soziale Stadt“ 

Die STW beantragt zusammen mit der Stadt 

Lahr Fördermittel aus dem Programm 

„Soziale Stadt“ für die städtebauliche 

Entwicklung des Wohngebiets Kanadaring.

Abschlussbericht für den Ökologie- und 

Innovationsfonds 

Das innovative Energieversorgungssystem 

der Neubaumaßnahme „Wohnen am Park“ 

Das rund 11 Millionen Euro teure 
Neubauprojekt „Wohnen am Park“ 
bietet mittlerweile 100 bis 150 
Menschen ein neues Zuhause.  

wird durch Mittel aus dem Ökologie- und 

Innovationsfonds des E-Werk Mittelbadens 

gefördert.

 NOVEMBER 2008

 

Die KoWos zu Gast in Lahr

Das diesjährige 

Mitglieder-

treffen der 

Vereinigung 

baden-würt-

tembergischer 

kommunaler Wohnungsunternehmen 

(KoWo) !ndet in Lahr statt. Bei der zweitägi-

gen Veranstaltung wird das Europäische 

Parlament in Straßburg besichtigt sowie 

das Mitgliedertreffen im Haus zum P"ug 

abgehalten. Rund 50 Vertreter der kommu-

nalen Wohnungsunternehmen Baden-Würt-

tembergs sind der Einladung nach Lahr 

gefolgt. 

Planung der Generalsanierung 

Turmstraße 6 bis 10

Im Herzen der Stadt Lahr in unmittelbarer 

Nähe zum neu gestalteten Urteilsplatz 

entsteht durch die Generalsanierung der 

Wohn-und Bürogebäude der Turmstraße 

6-10 ein „Solares Wohnen in der Innen-

stadt“. Nachhaltige Planungsaspekte, wie 

der Einbau von Aufzügen, die Neugestal-

tung der Grundrissorganisation mit großen 

nach Süden orientierten Wohn-Ess-Kochbe-

reichen, Photovoltaik und thermischer 

Solaranlage, stehen im Vordergrund der 

Sanierung. 

 DEZEMBER 2008 

Einführung eines Internet–Service-Portals 

Im Dezember wurden in Kooperation mit 

der regionalen Handwerkerschaft mit der 

Vorbereitung zur Einführung eines Internet-

Service-Portals zur Abwicklung von 

Handwerkeraufträgen und Rechnungen 

begonnen. Neben der Unterstützung des 

regionalen Handwerks dient das Service-

Portal der Optimierung von Arbeitsprozes-

sen. Diese Vereinfachung der Arbeitspro-

zesse ermöglicht einen noch stärkeren 

Mitarbeitereinsatz im Bereich des Kunden-

services. 

Vertriebserfolge 

„Wohnen am Park – Eigentum“

Im Jahr 2008 konnten bereits acht 

Doppelhaushälften und zehn Eigentums-

wohnungen der Bauträgermaßnahme 

„Wohnen am Park“ verkauft werden.

Fördermittel aus dem Innovations- 

und Ökologiefonds 

Die Sanierung der Gebäude Tramplerstraße 

und Albert-Förderer-Straße werden durch 

Fördermittel aus dem Ökologie- und 

Innovationsfonds der Badenova unterstützt. 

Ebenso wird ein Antrag für Fördermittel aus 

dem Fonds für das Projekt „Wohnen am 

Park“ gestellt. Bereits 2007 wurde die 

Maßnahme in der Albert-Förderer-Straße 

durch Mittel aus dem Ökologie- und 

Innovationsfonds des E-Werk Mittelbaden 

gefördert.
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Bericht der Geschäftsführung

 Einleitung
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Steigende Energiekosten sind ein ständiges 

Diskussionsthema in der Öffentlichkeit. Mit 

im Fokus: Der Energieverbrauch in Gebäu-

den und die Nebenkosten oder sogenannte 

zweite Miete. Denn rund ein Drittel des 

Energieverbrauchs erfolgt im Gebäudesek-

tor. Damit verbunden sind klimaschädliche 

CO2-Emissionen, da die Energieversorgung 

im Wesentlichen auf den „klassischen“, 

also fossilen Brennstoffen, wie Erdöl, Gas 

und Kohle beruht. Die Folgen für die 

Umwelt sind bereits jetzt spürbar: 

Abbildung: Endenergieverbrauch nach 
Verbrauchern (Quelle Umweltbundesamt)

28

14 28

28

Verkehr

Gebäude

Industrie

Handel

Endenergieverbrauch 2006 (%)

die steigende Erderwärmung aufgrund 

vermehrter CO2-Konzentration in der 

Atmosphäre führt zu teils heftigen Naturka-

tastrophen. Der Klimawandel kann nur 

durch eine Reduktion der CO2-Emissionen 

verlangsamt werden. 

Energiekosten steigen stetig• 
1/3 des Energieverbrauchs erfolgt in Gebäuden• 
Energieversorgung beruht auf fossilen Brennstoffen• 
Folge: Klimawandel durch steigende                         • 
CO2-Konzentration

Schlüssel zur CO• 2-Reduktion liegt im Gebäudesektor
Größtes Potenzial ist in der Bestandssanierung:   • 
Wärmedämmung und Sanierung der Anlagentechnik
Einfacher Wechsel zu alternativen Energieträgern • 
möglich

Potenzial liegt im Bestand

Der Schlüssel zur Reduktion der CO2-Emissi-

onen liegt in den Gebäuden. Seitdem die 

erste Wärmeschutzverordnung 1995 in Kraft 

getreten ist, sind die energetischen Anforde-

rungen für Neubauten kontinuierlich 

verschärft worden. Das bedeutet, dass das 

größte Einsparpotenzial im Bestand 

schlummert. Ein kleines Rechenbeispiel: 

Durch Wärmedämmmaßnahmen im Altbau 

kann der Heizwärmebedarf von in der Regel 

über 200 Kilowattstunden pro Quadratmeter 

und Jahr (kWh/qm/a) auf unter 50 kWh/

qm/a reduziert werden. Auch in der 

Sanierung der Anlagentechnik für Heizung 

und Warmwasseraufbereitung liegt großes 

Reduktionspotenzial. In Bestandsgebäuden 

ist die Anlagentechnik häu!g unzureichend 

geregelt und arbeitet mit schlechten 

Wirkungsgraden. Positiver Sanierungseffekt: 

Ein Wechsel zu alternativen Energieträgern, 

wie beispielsweise einer thermischen 

Solaranlage zur Warmwasseraufbereitung, 

kann gleichzeitig erfolgen.



Neubauten

Sanierung
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Die STW errichtet ihre Neubauten, wie hier beim 
Projekt „Wohnen am Park“, in energetisch hochwer-
tiger Bauweise. Da jedoch im Bestand die größten 
Energieeinsparungspotenziale liegen, sorgt die STW, 
wie hier in der Albert-Förderer-Straße, auch für eine 
nachhaltige energetische Sanierung.



Bericht der Geschäftsführung

ENERGIE- UND UMWELTBILANZ
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Abbildung: Endenergieverbrauch für eine Wohnung mit 120 m² Wohn"äche in unterschiedlichen 
Baustandards (Quelle: Stahl+Weiß)
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 61 Prozent weniger Emissionen 
 im Bestand

Ergebnis der Bestandssanierung der STW:              • 
Zwei Drittel weniger CO2-Emissionen
Sanierte Gebäude unterschreiten damit                     • 
EnEv-Standard für Neubauten

Die von der Städtischen Wohnungsbau 

GmbH Lahr (STW) durchgeführten Sanie-

rungsmaßnahmen im Bestand haben die 

CO2-Emissionen von 512 Tonnen pro Jahr 

auf 202 Tonnen pro Jahr reduziert. Das sind 

61 Prozent weniger Emissionen, will heißen: 

Durch die Sanierungsmaßnahmen im 

Bestand hat die STW rund zwei Drittel der 

schädlichen CO2-Emissionen eingespart. 

Damit unterschreiten die sanierten Gebäude 

sogar die von der Energieeinsparverordnung 

(EnEV) gültigen Anforderungen an Neubau-

projekte.
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 Standards machen Neubauten zum  
 Niedrigenergiehaus

 STW testet unterschiedliche 
 Wärmepumpensysteme

Energieverbrauch von STW-Neubauten                       • 
unterschreiten gesetzliche Anforderungen                 
um 45 Prozent
Wesentlicher Bestandteil sind Wärmepumpen• 

Zweijähriger Modellversuch der STW• 
Energieverbrauch verschiedener Wärmepum-• 
pen wird mittels Funk-Technologie ausgewertet

Bei Neubaumaßnahmen ist das Einsparpo-

tenzial geringer. Grund hierfür ist, dass die 

gesetzlichen Anforderungen alle Neubauten 

automatisch zu Niedrigenergiehäusern 

machen. Trotzdem hat die STW auch bei 

Neubauprojekten ambitionierte Energiekon-

zepte umgesetzt, die die gesetzlichen 

Richtlinien nochmals unterschreiten – und 

zwar in der Regel um 45 Prozent. Wesentli-

cher Bestandteil des STW-Konzepts ist die 

Nutzung von Umweltwärme über Wärme-

pumpen. Diese nutzen Energie aus der 

Außenluft, dem Grundwasser oder dem 

Erdreich, um sie für die Beheizung zu 

verwenden. Ein kleines Beispiel für die 

Ef!zienz von Wärmepumpen: Aus einer 

Einheit Antriebsenergie entstehen 3,5 

Einheiten Wärme.  

In ihren Neubauten hat die STW drei 

unterschiedliche Wärmepumpen-Technologi-

en eingesetzt: elektrisch angetriebene, 

 Sanierungsprojekt Turmstraße

Neue Wärmedämmung, neue Heizungsanlage und • 
thermische Solaranlage sparen in der Turmstraße 
jährlich 68 Prozent CO2 ein

Ab 2009 wird die STW die Gebäudezeile in 

der Turmstraße 6 – 10 grundlegend 

sanieren und umgestalten. Wichtige 

Eckpfeiler des Sanierungskonzepts sind 

Wärmedämmmaßnahmen der Außenhülle 

und der Einbau einer neuen Heizungsanla-

ge. Eine thermische Solaranlage unterstützt 

die moderne Gas-Brennwertheizung bei der 

Heizung und Warmwasseraufbereitung. 

Zusätzlich wird eine groß"ächige Photovol-

taikanlage für die Stromgewinnung aus 

Sonnenenergie sorgen. Durch diese 

Maßnahmen verringert die STW die 

CO2-Emissionen von 98 Tonnen pro Jahr auf 

31 Tonnen pro Jahr. Das entspricht einer 

CO2-Einsparung von 68 Prozent. 

mit Gasmotor angetriebene Luft-Wasser- und 

Wasser-Wasser-Wärmepumpenanlagen. Um 

die Ef!zienz beider Systeme im praktischen 

Betrieb nachzuweisen, läuft seit Ende 2008 

ein zweijähriges Modellprojekt. In drei 

Häusern mit unterschiedlicher Wärmepum-

pen-Technologie wird der Energieverbrauch 

durch modernste Funk-Erfassung kontinuier-

lich erfasst und ausgewertet.



ENERGIE- UND UMWELTBILANZ
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Abbildung: Erreichte Energieeinsparungen in Prozent nach den Sanierungsmaßnahmen in der Bodelschwingh-
straße 1-6, der Albert-Förderer-Straße 10, 12, 14 +16, der Tramplerstraße 77+79 und der Turmstraße 6-10.

Energieeinsparungen in Prozent

Dank der Sanierungsmaßnahmen konnte 

die STW beachtliche Energieeinsparungspo-

tenziale generieren. In der Tramplerstraße 

und der Albert-Förderer-Straße wurden je 

65 Prozent des Energieverbrauchs einge-

spart. In der Turmstraße werden nach 

Abschluss der Generalsanierung 60 Prozent 

der Energie eingespart; in der Bodel-

schwinghstraße sind es 50 Prozent. Die 

Energieeinsparpotenziale sind dabei vom 

jeweiligen Sanierungsprojekt und seiner 

Ausgangsbeschaffenheit abhängig. Die 

Einsparungen haben direkte Auswirkungen 

auf die Mietnebenkosten und senken die 

„zweite Miete“ der Bewohnerinnen und 

Bewohner spürbar.

 Ergebnis des STW-Energiekonzepts

Aufgrund der Sanierungsmaßnahmen wird im • 
Vergleich zum Ausgangswert bis zu 65 Prozent der 
Energie eingespart
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 Ergebnis des STW-Energiekonzepts

Durch die Sanierungen im Bestand und das 

ambitionierte Energiekonzept der STW bei 

Neubauten konnten 475 Tonnen CO2 pro 

Jahr eingespart werden. Im Vergleich zum 

Ausgangswert betragen die Einsparungen 

57 Prozent. 
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Bestand Turmstraße 6!10 Neubauten

Abbildung: Erreichte CO2-Einsparung bei den umgesetzten Maßnahmen im Bestand, der für 2009 geplanten 
Sanierung Turmstraße 6-10 und den Neubauten.
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Damit schlägt die STW einen Weg ein, den 

sie auch in Zukunft weiter verfolgen wird: 

Denn nur durch reduzierte Energieverbräu-

che und die Nutzung regenerativer Energie-

quellen lassen sich steigende Energiepreise 

abfangen und die Umwelt schonen.

Dank Sanierungen und Neubau-Energiekonzepten:  • 
STW spart 475 Tonnen CO2 ein
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Bericht der Geschäftsführung

 Fluktuationsrate

2008 gab es bei der STW 160 Mieterwech-

sel. 2007 waren es noch 120. Die Fluktuati-

onsrate erhöhte sich auf 11,99 Prozent. Im 

Vorjahr waren es noch 9,23 Prozent.

Vermutlich ist auch in den kommenden 

Jahren mit einer erhöhten Mieter"uktuation 

zu rechnen. Die Gründe hierfür sind häu!g 

gesellschaftlich bedingt. Der Mensch ist 

heutzutage viel "exibler und mobiler. 

Zudem steigen die Ansprüche an einen 

gewissen Wohnkomfort, den ältere Immobi-

lien häu!g nicht bieten können. Außerdem 

investieren einzelne Zielgruppen verstärkt 

in Wohnungseigentum. Viele Mieterwechsel 

sind jedoch auch durch Veränderungen im 

Bestand bedingt. Beispielsweise dann, 

wenn Mieter in eine andere Wohnung 

wechseln oder aufgrund von Sanierungs-

maßnahmen umziehen müssen.

 Mietentwicklung

In den letzten Jahren sind die Nebenkosten 

in Deutschland immer stärker gestiegen. 

Grund dafür sind unter anderem die immer 

größer werdenden Ausgaben für Energie-

kosten, die jeder Haushalt zu leisten hat. 

Das wirkt sich auch auf die Entwicklung der 

Mieten aus, denn die steigenden Neben-

kosten engen den Spielraum für Mieterhö-

hungen ein. Die STW hat im zurückliegen-

den Geschäftsjahr die Mieten in der Regel 

Fluktuationsrate im eigenen Bestand 
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Mietsollentwicklung
2005 – 2008
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 Mietausfälle

Die konjunkturelle Lage und eine eventuelle 

einhergehende schlechte Zahlungsmoral der 

Mieterinnen und Mieter machen auch vor der 

STW nicht Halt. Die Folge sind Mietausfälle. 

Eine aktive Schuldnerberatung der STW 

betreut gemeinsam mit Mitarbeiterinnen und 

Mitarbeitern der kommunalen Arbeitsförde-

rung betroffene Mieterinnen und Mieter. So 

sollen gemeinsame Lösungsmöglichkeiten 

erarbeitet werden.

Der im Vergleich zum Vorjahr stark angestie-

gene Leerstand lässt sich durch die geplante 

Großsanierungsmaßnahme in der Turmstra-

ße erklären. Da diese Sanierung nicht in 

bewohntem Zustand durchgeführt werden 

kann, müssen die Mieterinnen und Mieter für 

die Dauer der Maßnahmen in Ersatzwohnun-

gen ziehen. 

Mietausfälle
im Jahr 2008 in €
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 Abschreibung auf Mietforderungen
 marktbedingter Mietausfall (Leerstand)
 Leerstand Garagen und Stellplätze
 technisch bedingter Mietausfall (Instandsetzung und Modernisierung)

nur nach erfolgten Modernisierungsmaß-

nahmen erhöht. Weitere moderate Mieter-

höhungen hat die STW nur bei Wohnungs-

wechseln und nur innerhalb des 

gesetzlichen Rahmens durchgeführt. Die 

Steigerung der Kaltmieten um 135.000 

Euro im Vergleich zu 2007 ist wesentlich 

durch die Erstvermietung in den Neubau-

projekten in der Albert-Schweitzer-Straße 

(36 Wohnungen) und in der Leopoldstraße 

(7 Wohnungen) beein"usst. 
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 2007 und 2008 haben rund 50 Studentin-

nen und Studenten der Fachhochschule 

Karlsruhe, Fachbereich Architektur und 

Städtebau, zusammen mit Professor Günter 

Telian am „Ideenwettbewerb Kanadaring“ 

teilgenommen. Ziel des Projekts war es, die 

Sozialstruktur und das Zusammengehörig-

keitsgefühl im Quartier nachhaltig zu 

stärken und die Lebensqualität zu erhöhen. 

Bericht der Geschäftsführung

STADTTEILGEBIETSENTWICKLUNG: KANADARING

Herausgekommen sind zahlreiche Entwürfe, 

die Wege aufzeigen, wie diese Ziele erreicht 

werden können. Die besten Ansätze wurden 

von der STW und der Stadt Lahr prämiert. 

Viele Studentenentwürfe beschäftigten sich 

mit dem bisher fehlenden gemeinsamen 

Treffpunkt für die Bewohnerinnen und 
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Bewohner. Um den Bewohneraustausch zu 

fördern, beinhalteten viele Ansätze die 

Bildung von Innenhöfen. Diese können zum 

Beispiel durch sensible Nachverdichtung 

erreicht werden. Ein weiterer Ansatzpunkt 

war es, die Schutter besser in das Quartier 

einzubinden, um die Grün"ächen rund um 

den Fluss in einen Park zu verwandeln. 

Das Projekt „Kanadaring“ soll keinesfalls 

nur theoretisch bleiben: Die Studentenent-

würfe dienen als Grundlage für eine 

Architektenausschreibung, um die Ansätze 

schnellstmöglich in die Realität umsetzen 

zu können. Die Arbeiten hierzu werden im 

Jahr 2009 aufgenommen. 
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Die Neugestaltung der zwölf Hektar großen 

Konversions"äche stellt die STW vor viele 

Herausforderungen. Im Projekt müssen 

städtebauliche, technologische, soziale,

ökonomische, politische, rechtliche und 

ökologische Aspekte berücksichtigt werden, 

um den „Masterplan Kanadaring“ umset-

zen zu können. 

Für den Kanadring ist unter anderem 

STW-Mitarbeiter Klaus Birkner 

mitverantwortlich. 

STADTTEILGEBIETSENTWICKLUNG: KANADARING

Lageplan:„Schutterpark“

Animation: „Schutterpark (Ausschnitt)“ 
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 Dipl.-Ing. Architekt Klaus Birkner

Technischer Leiter

Als Leiter der Technischen Abteilung ist 

Klaus Birkner unter anderen für die 

Projektsteuerung von Neubau- und 

Sanierungsmaßnahmen zuständig. 

Ein weiterer Baustein seiner Arbeit sind 

Entwicklungsmaßnahmen von Stadtteilge-

bieten. Birkner wurde vom Landesvorstand 

der Architektenkammer Baden-Württem-

berg in die Projektgruppe „Energieberatung 

und Nachhaltigkeit“ berufen. 

Der Schwerpunkt dieser Projketgruppe lag 

unter anderem darin, am ersten deutschen 

Gütesiegel der Deutschen Gesellschaft für 

Nachhaltiges Bauen (DGNB) mitzuarbeiten. 

Der Architekt ist seit Sommer 2006 für die 

STW tätig. „Ich arbeite für die STW, weil die 

Stadt Lahr positive Entwicklungschancen 

hat, die unter anderem durch die STW als 

kommunales Wohnungsunternehmen 

umgesetzt werden“, so Birkner. Die 

interessanten und vielfältigen Aufgaben der 

Gesellschaft seien letztlich ausschlagge-

bend für seine Entscheidung für die STW 

gewesen, sagt Birkner. „Teil der STW zu 

sein, bedeutet, mit und für Menschen 

wirtschaftliche, soziale und ökologische 

Impulse setzen zu können.“ 
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Bericht der Geschäftsführung

STADTTEILGEBIETSENTWICKLUNG: WOHNEN AM PARK

 „Wohnen am Park“

Highlight des zurückliegenden Jahres war 

die Fertigstellung des Neubauprojekts 

„Wohnen am Park“. 36 Mietwohnungen, 18 

Doppelhaushälften sowie 13 Eigentumswoh-

nungen geben dem Stadtquartier ein neues 

Gesicht. Mit knapp 11 Millionen Euro 

Investitionskosten ist „Wohnen am Park“ 

das bisher größte Neubauprojekt in der 

Geschichte der STW. Mit  diesem Neubau-

projekt konnte sich die STW wieder einmal 

als zuverlässiger Partner an der Stadtent-

wicklung Lahrs beteiligen.  

Mit der Verwirklichung von modernem 

Wohnraum nach neuesten energetischen 

Standards und zu günstigen Konditionen 

scheint die STW auf dem richtigen Weg zu 

sein: Von den 36 zur Vermietung stehenden 

Wohnungen konnten alle bereits vor der 

Fertigstellung der Gebäude vermietet 

werden. Einen guten Verkaufsstart gab es 

bei den 18 Doppelhaushälften; die 13 

Eigentumswohnungen konnten noch vor 

Fertigstellung fast vollständig verkauft 

werden. 
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Das gut drei Fußballfelder große Gelände 

bietet inzwischen 100 bis 150 Menschen 

ein neues Zuhause. 

Der großzügig angelegte Park sorgt zudem 

für ein kleines Naherholungsgebiet direkt 

vor der Haustüre. Die STW hat es geschafft, 

aus dem Quartier mit den maroden und 

veralteten Wohnblocks aus der Kanadier-

zeit ein Stadtviertel zu prägen, in dem 

Lebensqualität und Sozialgefüge spürbar 

gewachsen sind. Um den nachbarschaftli-

chen Zusammenhalt weiter zu festigen, hat 

die STW einen Versammlungsraum und 

eine Cafeteria gebaut. So haben die 

Anwohnerinnen und Anwohner der 147 

Wohneinheiten die Möglichkeit, sich besser 

kennen zu lernen. Im gesamten Quar-

tiersentwicklungsprozess konnten neben 

dem Neubauprojekt auch 80 vorhandene 

Bestandswohnungen (Albert-Förderer-Stra-

ße und Bodelschwinghstraße) in einer 

Großsanierungsmaßnahme auf den 

neuesten Stand gebracht werden.
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STADTTEILGEBIETSENTWICKLUNG: WOHNEN AM PARK

 Das Neubauprojekt „Wohnen am Park“ 

gilt als das bisher größte Neubauprojekt 

der STW. Der gute Verkaufsstart der 

Doppelhaushälften und Eigentumswohnun-

gen sowie die gute Nachfrage bei den 

Mietwohnungen zeigt, wie die STW mit 

ihrem Umsetzungskonzept moderne 

Wohnstandards und energetische Richtlini-

en kombiniert. 

STW-Mitarbeiterin Isabell Disch ist unter 

anderem für den Vertrieb des Projekts 

„Wohnen am Park“ verantwortlich.
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 Isabell Disch

Vertrieb & kaufmännische 

Kundenbetreuung

Isabell Disch ist für den Vertrieb von 

Neubauprojekten zuständig. Sie bereitet die 

Verkaufsunterlagen vor, führt die Woh-

nungs- und Hausbesichtigungen durch und 

kümmert sich um das Marketing der 

Objekte. Von der Vertragsvorbereitung über 

die Abwicklung bis zur Endabrechnung 

betreut sie die Käuferinnen und Käufer. 

Das ist jedoch noch längst nicht alles: 

„Zusätzlich bin ich für die Betriebs- und 

Heizkostenabrechnungen zuständig und 

kümmere mich mit meinen Kolleginnen und 

Kollegen um die Wohnungsvermietung und 

Mieterbetreuung“, so Disch. „All diese abwechslungsreichen und 

vielfältigen Aufgaben, für die ich bei der 

STW zuständig bin, entsprechen genau 

meiner Berufsvorstellung“, so Disch, die 

seit Oktober 2006 bei der STW arbeitet. 

„Hier habe ich einen interessanten 

Arbeitsplatz gefunden und kann in einem 

netten Team arbeiten – bei der STW ist 

jeder Tag ein Erlebnis.“
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Bericht der Geschäftsführung

 Albrechtstraße

Im April 2008 haben die Bauarbeiten für 

den zweiten Bauabschnitt in der Albrecht-

straße begonnen. Es entstehen ohne 

Fördermittel neun Wohnungen für rund eine 

Million Euro. Im Februar 2009 konnten die 

fertig gestellten Wohnungen an die neuen 

Mieter übergeben werden. Acht Monate vor 

Fertigstellung des Stadthauses konnten 

innerhalb von nur sechs Wochen alle neun 

Wohnungen verbindlich vermietet werden. 

Ein liebevoll gestaltetes Wohnumfeld ist für 

die STW ebenfalls essenziell. Die Außenan-

lagen sowie der Kinderspielplatz zwischen 

den beiden Stadthäusern sollen Anfang 

2009 von der Stadt fertig gestellt werden.

Mit Fertigstellung des zweiten Bauab-

schnitts hat die STW aus einer ehemaligen 

Brache eine hochwertige Wohnanlage mit 

innovativer Energieversorgung gebaut: Im 

Wohnpark Albrechtstraße konnte die STW 

die erste Wasser-Wasser-Wärmepumpe des 

Stadtgebiets einbauen.

STW-Mitarbeiter Matthias Hesse ist unter 

anderem für die Albrechtstraße 

verantwortlich.
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DIE STW-MITARBEITER

 Matthias Hesse

Technischer Kundenbetreuer 

Vom Auszubildenden zum technischen 

Kundenbetreuer: Matthias Hesse war im 

September 2004 der erste Auszubildende 

bei der STW – (2008 bildet die STW bereits 

vier junge Menschen gleichzeitig aus). 

Matthias Hesse ist als technischer Kunden-

betreuer mittlerweile mit den Vorgängen bei 

Wohnungsmodernisierungen sowie 

Übergaben und Abnahmen der STW-Woh-

nungen betraut. 

Außerdem ist er zuständig für die techni-

sche Instandhaltung und kümmert sich um 

Reparaturaufträge und –erteilung. Auch die 

kaufmännische Abwicklung bei Rechnungs-

prüfungen und Betriebskostenabrechnun-

gen fallen in sein Aufgabengebiet. „Ich 

arbeite gerne täglich mit Menschen 

zusammen und habe mich schon immer für 

die Immobilienwirtschaft interessiert – da-

her bin ich froh, dass ich nach meiner 

Ausbildung weiter bei der STW arbeiten 

kann“, so Hesse. „Denn hier wird eigen-

ständiges Arbeiten gefördert, und es 

werden ständig neue Projekte realisiert.“ 

Der gelernte Dachdecker, der eigentlich 

Polizist werden wollte, ist froh, dass sein 

Berufsleben anders als geplant verlaufen 

ist: „Die Entwicklungsmöglichkeiten, die die 

STW mir bietet, sind vielfältig. Außerdem 

macht es Spaß, in diesem Team zu 

arbeiten.“

Karriere bei der STW: 
vom Auszubildenden zum Projektleiter. 
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Bericht der Geschäftsführung

 Mieterfeste

Die Mieterfeste der STW im Ernet und in 

der Flugplatzstraße haben sich mittlerweile 

zu einer festen Größe im Sommer entwi-

ckelt. Mieterinnen und Mieter nutzen die 

von der STW und dem Mieterbeirat 

organisierten Feste zum nachbarschaftli-

chen Austausch. An der Flugplatzstraße war 

es bereits das fünfte Fest, das bei Musik 

und guter Unterhaltung die Menschen für 

einen Nachmittag zusammenführte. 

Oberbürgermeister Dr. Wolfgang G. Müller, 

die Stadträte Hermann Burger, Dr. Walter 
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Caroli und Roland Hirsch zählen zu den 

regelmäßigen Besuchern der Feste. Die 

zahlreichen Besucherinnen und Besucher 

unterstreichen das gute nachbarschaftliche 

Verhältnis, das die Mieterinnen und Mieter 

p"egen. 

2008 hat sich die STW etwas Neues 

ausgedacht. Im Neubaugebiet „Wohnen am 

Park“ veranstaltete sie zur Eröffnung des 

Gemeinschaftsraumes für die neuen 

Mieterinnen und Mieter und deren Nach-

barn ein besonderes Kennenlernfest: eine 

Weinprobe mit ausgesuchten Weinen aus 

Lahr im Gemeinschaftsraum des Quartiers. 

Die positive Resonanz auf die Weinprobe 

zeigt der STW, dass sie auf einem guten 

Weg ist, auch den Zusammenhalt innerhalb 

des Stadtteils zu stärken. 
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AUSBILDUNG IM UNTERNEHMEN

 Alla Benner 

Auszubildende zur Immobilienkauffrau

 Manuel Sterner

Auszubildender zum Immobilienkaufmann
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 Florian Vetter

BA-Student, Fachrichtung Immobilienwirtschaft

 Viktoria Janzen

Auszubildende zur Immobilienkauffrau
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 Die Auszubildenden der STW

Die STW misst ihrem sozialen Auftrag mehr 

Bedeutung zu als die reine Versorgung mit 

Wohnraum. Für die Geschäftsführung 

gehören dazu auch eine solide Ausbildung 

und die gezielte Förderung von jungen 

Menschen. Unter den insgesamt 23 voll- 

und teilzeitbeschäftigten Mitarbeitern sind 

mit Florian Vetter, Manuel Sterner, Viktoria 

Janzen und Alla Benner derzeit vier 

Auszubildende – das sind über 17 Prozent. 

„Das ist eine Quote, die uns stolz macht – 

auch weil wir aufgrund unserer Größe eher 

zu den kleineren Gesellschaften auf dem 

Markt zählen“, so Geschäftsführer Markus 

Schwamm. 

Derzeit werden zwei Ausbildungen bei der 

STW angeboten: Die Ausbildung zur/zum 

Immmobilienkauffrau/-mann und ein 

BA-Studium mit der Fachrichtung Immobili-

enwirtschaft. Die Chancen für einen 

Karriereaufstieg stehen indes gut: Matthias 

Hesse war 2004 der erste Auszubildende 

bei der STW. Mittlerweile ist er technischer 

Kundenbetreuer und leitet eigenverantwort-

lich Neubauprojekte.
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Bei der Gesellschafterversammlung am 3. 

Juli 2008 wurden Annerose Deusch, Otto 

Kalt und Sven Täubert satzungsgemäß für 

weitere drei Jahre in ihrem Amt bestätigt. 

Die Gesellschafterversammlung nahm auch 

die Regularien zum Jahresabschluss 2007 

vor. Aufsichtsrat und Geschäftsführung 

wurden entlastet. 

AUFSICHTSRAT

Der Aufsichtsrat und seine Ausschüsse 

traten im Berichtsjahr mehrmals zusam-

men; insbesondere der Wohnungsverga-

beausschuss sowie der Bauausschuss 

hatten häu!g Sitzungen abzuhalten.

Der Aufsichtsrat  
(von links):  
Sven Täubert,  
Annerose Deusch  
und Otto Kalt.
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MIETERBEIRAT

 Auch als kleinere Wohnungsgesellschaft 

verfügt die STW über einen Mieterbeirat, 

der als Bindeglied zwischen der STW und 

den Mieterinnen und Mietern fungiert. 

Primäre Aufgabe des Mieterbeirats ist es, 

die Interessen der Mieterschaft gegenüber 

der STW zu vertreten. Gleichzeitig soll er 

aber auch die Interessen der STW im Auge 

behalten, um beide Seiten ausgewogen 

betrachten zu können. Im vorigen Ge-

schäftsjahr 2007 wurden die Mieterbeiräte 

neu gewählt. Viele der bisherigen Beiräte 

wurden in ihrem Amt bestätigt. Der 

bisherige Vorsitzende Georg Szkopiak 

wurde ebenfalls wieder gewählt. Ausge-

schieden sind Peter Bohro und Claus Nack. 

Miteinander. Dazu gehören auch regelmäßi-

ge Mieterbeiratssitzungen, die vier Mal 

stattfanden. Im Zuge dessen unterrichtete 

die Geschäftsführung der STW den 

Mieterbeirat ausführlich über aktuelle 

Sachverhalte des Unternehmens. STW und 

Mieterbeirat schätzen die konstruktive 

Zusammenarbeit im Interesse der Mieter 

und wollen diese in den kommenden 

Jahren noch weiter vertiefen. 

Auch der Erfahrungsaustausch mit anderen 

Wohnungsunternehmen aus Stuttgart, 

Heidelberg und Freiburg sind mittlerweile 

für die Mieterbeiräte fester Bestandteil 

geworden.

Neu hinzugekommen sind Gabriele 

Thiele-Goatcher und Inge Postiglione. 

Die Amtszeit des Mieterbeirats läuft 

noch bis 2012.

Während des zurückliegenden Jahres 

planten und realisierten die STW und 

der Mieterbeirat gemeinschaftlich viele 

Aktivitäten für ein ausgeglichenes 

Der Mieterbeirat (von links): Hilde Pfeifer, 
Mohammed Achi, Gabriele Thiele-Goatcher, 
Hans Altfuldisch, Mieterbeiratsvorsitzender 
Georg Szkopiak, Inge Postiglione, Rita Ruder, 
Renate Langner und Hilda Beck



38 Geschäftsbericht 2008

GENERALSANIERUNG: SOLARES WOHNEN IN DER INNENSTADT
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Bericht der Geschäftsführung

GENERALSANIERUNG: SOLARES WOHNEN IN DER INNENSTADT

 2009 nimmt die STW ein weiteres 

Großprojekt in Angriff. Die Gebäudezeile in 

der Turmstraße 6 bis 10 wird komplett 

saniert. Dort be!ndet sich auch die Ge-

schäftsstelle der STW. Die 32 Wohnungen 

werden energetisch modernisiert, die 

Grundrisse optimiert, neue Balkone 

angebracht sowie die Sanitär- und Elektro-

anlagen erneuert. Als zusätzliches Highlight 

erhalten die Gebäude ein neues Dachge-

schoss sowie eine Photovoltaik- und 

thermische Solaranlage. Grund hierfür ist 

die optimale Südausrichtung der Gebäude.  

Signi!kant sind die nach Süden gerichteten 
Wohnräume, die Solarfassade und die fünf 
Penthousedächer mit Photovoltaikanlagen.



41Geschäftsbericht 2008

Die STW hat sich bewusst für die Turmstra-

ße als Großsanierungsmaßnahme entschie-

den, um den in den letzten Jahren einge-

schlagenen Weg weiter zu verfolgen. Die 

Turmstraße soll sich später nahtlos in den 

bereits durchgeführten Stadtentwicklungs-

prozess „Nördliche Altstadt und Urteils-

platz“ einfügen. Da die Gebäude in 

unmittelbarer Nähe zur Altstadt liegen, sind 

sie gut an die öffentlichen Nahverkehrsmit-

tel angebunden und eignen sich daher 

besonders, um auch altersgerechten 

Wohnraum zu schaffen. Nach der Sanie-

rung werden alle Wohnungen schwellenlos 

durch Aufzugsanlagen erreichbar sein. 

Damit reagiert die STW auf die demo-

graphischen Veränderungen in Deutsch-

land. Da die Bevölkerung immer stärker 

altert, besteht eine enorme Nachfrage 

nach barrierefreiem Wohnraum, der auch 

für ältere Menschen oder Menschen mit 

Behinderungen problemlos zu 

erreichen ist. 
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Die Grundrisse der Wohnungen in der 

Turmstraße sind nicht mehr zeitgemäß und 

werden daher von der STW optimiert. Das 

bedeutet, dass die Raumaufteilung 

verändert wird und sich somit der Zuschnitt 

der Wohnungen ändert. In Zukunft orien-

tiert sich der vergrößerte Wohn- und 

Essbereich nach Süden. Zusätzlich werden 

großzügige neue Balkone oder Terrassen 

den Wohnkomfort spürbar steigern. 

Außerdem erhält jede Wohnung neue und 

moderne Bäder. Als besonderes Highlight 

soll eine durchgehende Solarfassade an 

der Südseite angebracht werden. Der 

erneuerbare Energieträger wird die 

Heizungsanlage mit neuester Gasbrenn-

werttechnik bei der Warmwasseraufberei-

tung unterstützen. Da die bisherige 

Dachdämmung nicht den modernen 

energetischen Ansprüchen genügt und ein 

Sanierungsstau im Bereich der Dachabdich-

tung besteht, wird das bestehende 

Dachgeschoss zurückgebaut. Stattdessen 

entstehen hier zweistöckige Attikageschos-

se. Zu diesen fünf hochwertigen Penthouse-

wohnungen gehören großzügige, uneinseh-

bare Dachterrassen. Des Weiteren erhalten 

alle fünf Dächer der Penthousewohnungen 

groß"ächige Photovoltaikanlagen zur Strom-

gewinnung aus Sonnenenergie. Bei der 

energetischen Sanierungsplanung der 

Gebäude wurde bereits der künftige 

Energieeinsparverordnungsstandard (EnEV 

2009) berücksichtigt.

Um die Wohnanlage nicht nur innerlich, 

sondern auch äußerlich in neuem Glanz 

erstrahlen zu lassen, werden die Außenan-

lagen und Parkplätze ebenfalls in die 

zeitgemäße Architektursprache eingebun-

den. 

Vorher

GENERALSANIERUNG: SOLARES WOHNEN IN DER INNENSTADT
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 Bei der Sanierung der Turmstraße 6 bis 10 

wird die STW modernen Wohnraum schaf-

fen, der den zukünftigen EnEV 2009- 

Energiestandard entspricht. Die Grundrisse 

aller 32 Wohnungen werden optimiert und 

schwellenlos durch Aufzugsanlagen 

erreichbar sein.

Nachher
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 Ulrich Glatt

Leiter Finanz-und Rechnungswesen

Als Leiter des Finanz- und Rechnungswesen 

dreht sich Ulrich Glatts Arbeitstag haupt-

sächlich um Zahlen. Er erstellt die Bilanz, 

ist für die Finanzierung von Neubau- und 

Sanierungsprojekten zuständig und erstellt 

monatliche Finanz- und Investitionspläne. 

Zur monatlichen Kontrolle über die 

Finanzmittel erstellt er zudem eine 

Ergebnisübersicht und betriebswirtschaftli-

che Auswertungen. „Damit sich mein 

Arbeitstag aber nicht nur um Zahlen dreht, 

bin ich auch Ansprechpartner in Personal-

fragen bei der STW“, so Glatt. Das bedeu-

tet, dass er unter anderem für die Betreu-

ung der Auszubildenden zuständig ist. Für 

Glatt ist das sehr wichtig: „Bei der STW 

kann ich mich mit betriebswirtschaftlichen 

Themen und Kennzahlen befassen und 

habe trotzdem den für mich wichtigen 

Kontakt zu den verschiedensten Men-

schen.“ Mit  Vielfältigkeit kennt Glatt sich 

aus: „Bevor ich mich im Juli 2005 für den 

Quereinstieg in die Wohnungswirtschaft 

entschied, habe ich bei einem Automobil-

zulieferer, einem Baustoffunternehmen und 

einem Hersteller von Sanitärkeramik 

wichtige Erfahrungen sammeln können 

– bei der STW habe ich die Möglichkeit, für 

ein innovatives Wohnungsunternehmen 

tätig sein zu können.“

DIE STW-MITARBEITER
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Bericht der Geschäftsführung

 Kooperation mit der AWO

Die Kooperation mit der Arbeiterwohlfahrt 

Ortenau (AWO), die zu Beginn des Ge-

schäftsjahres 2008 ins Leben gerufen 

wurde, wird von der Mieterschaft der STW 

gut angenommen. Durch die Zusammenar-

beit mit der AWO haben die Mieterinnen 

und Mieter die Möglichkeit, auch im Alter in 

ihrem gewohnten Wohnumfeld wohnen 

bleiben zu können. Sie können viele, 

teilweise sogar kostenlose Serviceleistun-

gen in Anspruch nehmen: eine p"egerische 

Rufbereitschaft, Beratung und Versorgung 

in allen Lebenslagen, Hilfen in Haus und 

Garten, Fahrdienste, Nachtbetreuung und 

vieles mehr. Zusätzlich erhalten alle 

Mieterinnen und Mieter der STW fünf 

Prozent Rabatt auf das Service-Angebot 

„Essen auf Rädern“. Besonders interes-

sant: Das Angebot richtet sich dabei nicht 

nur an ältere Personen. Auch junge 

Menschen, die Hilfe benötigen, können das 

Angebot nutzen und die Dienstleistungen 

der AWO zu den STW-Sonderkonditionen in 

Anspruch nehmen. Bei den jährlichen 

Mieterfesten in den Wohnquartieren ist die 

AWO ebenfalls vertreten. Sie bereichert die 

Feste mit kostenlosen Angeboten wie zum 

Beispiel Blutdruck- oder Blutzu-

ckermessungen sowie Beratun-

gen je nach Bedarf. Die Mieterin-

nen und Mieter der STW nehmen 

diesen Service gerne an.
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 Eigentumswohnungen in der 

Hilda-/Langsdorffstraße 

Die Innenstadt als Wohnort erlebt eine 

Renaissance. Daher baut die STW an der 

Hildastraße drei Stadthäuser mit insgesamt 

39 Eigentumswohnungen. Für den ersten 

Bauabschnitt ist ein Finanzvolumen von 

2,4 Millionen Euro vorgesehen. Das erste 

Stadthaus entsteht ab Sommer 2009. 

Eine historische Mauer umschließt das 

gesamte Neubauareal und vermittelt im 

Herzen der Stadt Lahr Geborgenheit, 

Sicherheit und Ruhe.

VERTRIEBSPROJEKT: „CITYRESIDENZ LAHR“
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VERTRIEBSPROJEKT: „CITYRESIDENZ LAHR“
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 Eigentumswohnungen in der 

Hilda-/Langsdorffstraße

Auf dem Gelände zwischen Hilda- und 

Langsdorffstraße baut die STW drei 

Stadthäuser mit jeweils 13 Wohnungen. 

Besonderen Wert legt das kommunale 

Wohnungsunternehmen dabei auf wesentli-

che Punkte der Stadtentwicklung. Die 

innerstädtische Lage des Neubaugebiets ist 

dabei nur ein Punkt. Wichtig ist der STW, 

dass dem demographischen Wandel 

Rechnung getragen wird. Die zentrale, an 

einen Park angrenzende Lage in der Nähe 

eines großen Einkaufs- und Dienstleistungs-

zentrums ist besonders für ältere Men-

schen interessant, denn kurze Wege und 

eine gute verkehrstechnische Anbindung 

erleichtern älteren Menschen die Teilnah-

me am gesellschaftlichen Leben.

Die „Grüne Mitte“ der Wohnanlage bietet 

großzügige Flächen für intensive Begrü-

nung, Sitzinseln und Freibereiche für 

Kinder. Im Erdgeschoss zum grünen 

Innenhof sind „Garten-Wohnungen“ mit 

privatem Freisitz beziehungsweise Garten-

anteil geplant, die bestens für Familien mit 

So wie in dieser Visualisierung wird 
das Areal zwischen der Hilda- und 
Langsdorffstraße aussehen, wenn 
hier ab Sommer 2009 drei neue 
Stadthäuser entstehen.
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Kindern geeignet sind. Wie bei allen 

Bauvorhaben der STW wird auch beim 

Neubauprojekt in der Hildastraße auf den 

Einsatz von erneuerbarer Energie besonde-

ren Wert gelegt: Es wird eine Pelletshei-

zungsanlage zum Einsatz kommen. Bei der 

energetischen Planung der Gebäude wurde 

bereits der künftige Energieeinsparungs-

standard (EnEV 2009) berücksichtigt.

Eine weitere Besonderheit des Neubaupro-

jekts: Die Grundrisse können je nach 

Käuferwunsch variabel gestaltet werden. 

Damit bietet die STW den Käufern eine 

Wohnung nach Maß. Die Wohnungszu-

schnitte, die Größe der Wohn"äche und die 

Ausstattung können individuell gewählt 

werden. Die Wohnungen werden zwischen 

74 und 145 Quadratmeter Wohn"äche 

bieten. Zusätzlich wird es eine natürlich 

belüftetet Tiefgarage als Parterregeschoss 

geben. Das erste Stadthaus wird ab 

Sommer 2009 gebaut. Für den ersten 

Bauabschnitt der insgesamt 39 Eigentums-

wohnungen ist ein Finanzvolumen von zirka 

2,4 Millionen Euro vorgesehen, das durch 

eine gewerkeweise Vergabe der Handwer-

kerleistungen insbesondere auch in Zeiten 

der Konjunkturkrise die regionale Wirt-

schaft stärkt und fördert. 
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     AKTIVA Angaben in �E GESCHÄFTSJAHR VORJAHR
A. Anlagevermögen
I. Immaterielle Vermögensgegenstände 3.580,19 7.165,96
II. Sachanlagen
1. Grundstücke und grundstücks- 

gleiche Rechte mit Wohnbauten
45.064.812,19 39.370.550,02

2. Grundstücke und grundstücks- 
gleiche Rechte mit anderen Bauten

497.754,14 511.015,14

3. Grundstücke ohne Bauten 950.671,08 998.609,89
4. Technische Anlagen und Maschinen 0,51 0,51
5. Betriebs- und Geschäftsausstattung 98.977,93 97.344,11
6. Anlagen im Bau 730.913,64 3.097.229,63
7. Bauvorbereitungskosten 12.843,17 0,00
8. Geleistete Anzahlungen 0,00 47.355.972,66 0,00
III. Finanzanlagen
1. Sonstige Ausleihungen 3.578.943,40 3.711.280,79
2. Andere Finanzanlagen 550,00 3.579.493,40 550,00

Anlagevermögen insgesamt 50.939.046,25 47.793.746,05
B. Umlaufvermögen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstücke 

und andere Vorräte
1. Grundstücke u. grundstücksgleiche 

Rechte mit unfertigen Bauten
3.464.628,75 2.000.779,83

2. Grundstücke u. grundstücksgleiche 
Rechte mit fertigen Bauten

338.001,19 0,00

2. Unfertige Leistungen 991.518,38 917.686,98
3. Andere Vorräte 10.264,21 12.005,97
4. Geleistete Anzahlungen

4.804.412,53 2.930.472,78
II. Forderungen und sonstige  

Vermögensgegenstände
1. Forderungen aus Vermietung 82.460,13 76.370,71
2. Forderungen aus der Betreuungs- 

tätigkeit
4.785,83 9.631,19

3. Sonstige Vermögensgegenstände 134.762,05 304.305,82
222.008,01 390.307,72

III. Flüssige Mittel
1. Kassenbestand, Guthaben bei 

Kreditinstituten
861.491,35 2.701.951,87

C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten 88.400,00 0,00
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 28.063,72 25.802,49

Bilanzsumme 56.943.412,86 53.842.280,91
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   PASSIVA Angaben in �E GESCHÄFTSJAHR VORJAHR
A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital 9.500.000,00 9.500.000,00
II. Gewinnrücklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Rücklage 990.000,00 960.000,00
2. Bauerneuerungsrücklage 2.660.000,00 2.550.000,00
3. Freie Rücklage 2.380.000,00 6.030.000,00 1.950.000,00
III. Bilanzverlust/Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag/Verlustvortrag 4.303,89 3.049,29
2. Jahresüberschuss 293.642,92 1.031.313,52
3. Einstellungen in Rücklagen – 140.000,00 – 600.000,00

Eigenkapital insgesamt 15.687.946,81 15.394.362,81

B. Rückstellungen
1. Rückstellung für Pension 91.072,14 117.296,00
2. Sonstige Rückstellungen 846.395,14 295.681,01

937.467,28 412.977,01

C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenüber 

Kreditinstituten
37.493.722,72 35.321.251,31

2. Erhaltene Anzahlungen 2.392.191,19 1.262.507,93
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 0,00 1.090.467,92
4. Verbindlichkeiten aus Betreuungs-

tätigkeit
4.271,97 69.880,50

5. Verbindlichkeiten aus  
Lieferungen und Leistungen

237.233,55 159.187,29

6. Sonstige Verbindlichkeiten 60.913,89 7.964,90
davon aus Steuern: 11.126,88 €
(VJ: 7.481,93 €) 40.188.333,32 37.911.259,85

D. Rechnungsabgrenzungsposten 129.674,45 123.681,24
Bilanzsumme 56.943.412,86 53.842.280,91

E. Haftungsverhältnisse
Vertragserfüllungsbürgschaften 546.900,00
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    Angaben in �E GESCHÄFTSJAHR VORJAHR
1. Umsatzerlöse

a) aus der Hausbewirtschaftung 7.620.208,74 7.115.420,43
b) aus Verkauf von Grundstücken 2.097.636,43 0,00
c) aus Betreuungstätigkeit 9.310,00 9.727.155,17 9.612,73

2. Veränderungen des Bestandes  
an unfertigen Leistungen und Ver-
kaufsgrundstücken

- 49.969,54 2.160.491,53

3. Sonstige betriebliche Erträge 262.406,49 573.801,71
4. Aufwendungen für bezogene  

Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen für die  
 Hausbewirtschaftung

3.725.148,50 2.898.461,81

b) Aufwendungen für Verkaufs- 
 grundstücke

1.708.704,14 5.433.852,64 2.017.358,74

Rohergebnis 4.505.739,48 4.943.505,85
5. Personalaufwand

a) Löhne und Gehälter 660.569,29 779.305,69
b) Soziale Abgaben und Aufwen- 
 dungen für Altersversorgung

141.394,78 190.271,25

     davon für Altersversorgung:
     31.391,68 € (VJ: 81.425,02 €)

801.964,07 969.576,94

6. Abschreibungen auf Vermögens-
gegenstände des Anlagevermögens

1.150.663,07 973.093,53

7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 608.704,69 506.130,38
8. Erträge aus anderen Finanzanlagen 17,50 17,50
9. Zinsen und ähnliche Erträge 216.221,22 216.238,72 256.375,10
10. Zinsen und ähnlich Aufwendungen 1.722.401,88 1.570.046,32

Ergebnis der gewöhnlichen  
Geschäftstätigkeit

438.244,49 1.181.051,28

11. Sonstige Steuern 144.601,57 149.737,76
Jahresüberschuss  293.642,92 1.031.313,52

12. Gewinnvortrag 4.303,89 3.049,29
13. Einstellung in  

gesellschaftsvertragliche Rücklagen
30.000,00 150.000,00

14. Einstellung in  
Bauerneuerungsrücklage

110.000,00 450.000,00

Bilanzgewinn 157.946,81 434.362,81

für die Zeit vom 1. Januar 2008  bis  31. Dezember 2008

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
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zum Jahresabschluss 2008

 A:  ALLGEMEINE HINWEISE

Der vorliegende Jahresabschluss wurde 

gemäß §§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB sowie 

nach den einschlägigen Vorschriften des 

GmbHG und des Gesellschaftsvertrags 

aufgestellt. Es gelten die Vorschriften für 

kleine Kapitalgesellschaften.   

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach 

dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

 B: ERLÄUTERUNGEN 

 ZU DEN BILANZIERUNGS- UND  

 BEWERTUNGSMETHODEN

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses 

waren unverändert die nachfolgenden 

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden 

maßgebend, mit Ausnahme der Bilanz-

positionen „Flüssige Mittel“ und „Ver-

bindlichkeiten aus Vermietung“.

Erworbene immaterielle Vermögensgegen-

stände sind zu Anschaffungskosten bilanziert 

und werden, sofern sie der Abnutzung 

unterliegen, entsprechend ihrer Nutzungs-

dauer um planmäßige Abschreibungen 

(33,3%; lineare Methode) vermindert.

Das Sachanlagevermögen ist zu Anschaf-

fungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt 

und wird, soweit abnutzbar, um planmäßige 

Abschreibungen vermindert. Grundstücke 

und grundstücksgleiche Rechte mit Wohn-

bauten werden nach der Restnutzungsdauer-

methode unter Zugrundelegung einer 

maximalen Restnutzungsdauer von 50 

Jahren abgeschrieben. Ein 1989 erworbenes 

Erbbaurecht wurde auf eine Restlaufzeit von 

25 Jahren abgeschrieben. 

Bei erworbenen Altbauten wird eine Restnut-

zungsdauer von 5 bis 50 Jahren zugrunde 

gelegt.

ANHANG

Die ehemals bundeseigenen Objekte werden 

mit 2% abgeschrieben.

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte 

mit anderen Bauten werden nach der 

Restnutzungsdauermethode unter Zugrunde-

legung einer Gesamtnutzungsdauer von 26 

bis 33 Jahren abgeschrieben.

Die Anlagegüter der Betriebs- und Geschäfts-

ausstattung werden linear unter Zugrunde-

legung von Abschreibungssätzen von 7,7 % 

bis 33,3 % bzw. entsprechend den steuerlich 

vorgegebenen Abschreibungssätzen abge-

schrieben.

Geringwertige Wirtschaftsgüter mit Nettoan-

schaffungskosten  von 150 € bis 1000 € 

werden in Übereinstimmung mit § 6 Abs.2a 

EStG in einem jahrgangsbezogenen Sammel-

posten erfasst und linear über 5 Jahre 

abgeschrieben.  

Bei den Finanzanlagen werden die Anteils-

rechte zu Anschaffungskosten und die 

Ausleihungen grundsätzlich zum Nennwert 

angesetzt.
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Die Reparaturmaterialien und Heizölvorräte 

wurden zu Anschaffungskosten bewertet.

Im Umlaufvermögen wurden zum Verkauf 

bestimmte Grundstücke und Gebäude mit 

den Anschaffungs –und Herstellungskosten 

angesetzt. Bei zum Verkauf bestimmten 

Garagen musste eine außergewöhnliche 

Abschreibung in Höhe von 22.000 € 

vorgenommen werden, um einen Verkauf 

nicht unter den Anschaffungs – und 

Herstellungskosten der Immobilien zu 

gewährleisten.

Forderungen und sonstige Vermögensge-

genstände sind zum Nennwert angesetzt. 

Allen risikobehafteten Posten ist durch die 

Bildung angemessener Einzelwertberichti-

gungen Rechnung getragen. Forderungen 

mit einer Restlaufzeit von mehr als einem 

Jahr bestehen nicht.

Die Rückstellungen für Pensionen werden 

in steuerlich zulässiger Höhe ausgewiesen. 

Den nach versicherungsmathematischen 

Grundsätzen ermittelten Teilwerten gemäß 

§ 6a EStG liegt unter Verwendung der 

Richttafeln 2005 G ein Rechnungszinsfuß 

von 6% zugrunde.

Die sonstigen Rückstellungen berücksichti-

gen alle ungewissen Verbindlichkeiten. Sie 

sind in der Höhe angesetzt, die nach 

vernünftiger kaufmännischer Beurteilung 

notwendig ist. 

 Die Position „Sonstige Rückstellungen“ beinhaltet folgende Beträge:

Rückstellung für Jahresabschlussprüfung 25.000,00 �`

Gewährleistungsrückstellung für das Verkaufsobjekt Altmühlgasse 40.000,00 �`

Rückstellung für aufgelaufenen Urlaub 26.447,52 �`  

Rückstellung für Bauinstandhaltungen, die Anfang 2009 
ausgeführt werden

603.500,00 �`

Rückstellung für Prozesskosten 23.166,56 �`

Rückstellung für Gestaltung Geschäftsbericht 25.585,00 �`

Rückstellung für Altersteilzeit 102.696,06 �`

Verbindlichkeiten sind zum Rückzahlungsbetrag angesetzt.

 C: ANLAGEVERMÖGEN 

Die Entwicklung der einzelnen Posten des 

Anlagevermögens ist unter Angabe der 

Abschreibungen des Geschäftsjahres 

dargestellt.

Die Position „ Sonstige Ausleihungen“ 

beinhaltet die Darlehensweitergabe für die 

Finanzierung des Rathaus-Neubaus. 

Ausgewiesen wird die Darlehensrestschuld

(Ursprungsbetrag 4.300.000 €). Die Laufzeit 

endet am 28. Februar 2025.

Die Position Anlagen im Bau enthält die 

bisher angefallenen Kosten für die Neu-

baumaßnahme „Karlstr.11“. 
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Die Abschreibungen des Geschäftsjahres teilen sich wie folgt auf:

Betriebs- und Geschäftsausstattung 24.219,00 �`

auf immaterielle Vermögensgegenstände 5.088,00 �`

auf Wohn- und andere Gebäude sowie Grundstücke ohne Bauten 1.121.356,00 �`

 D: UMLAUFVERMÖGEN

Die Position „Unfertige Leistungen“ in Höhe 

von 991.518,38 € beinhaltet die noch nicht 

abgerechneten Betriebs- und Heizkosten, 

die Fremdkosten und Eigenleistungen 

umfassen.

Die Position „Grundstücke und grundstücks-

gleiche Rechte mit unfertigen Bauten“ des 

Umlaufvermögens enthält die angefallenen 

Kosten der Bauträgermaßnahme „Wohnen 

am Park“ in Höhe von 3.464.628,75 €.

Die Position „Grundstücke und grundstücks-

gleiche Rechte mit fertigen Bauten“ enthält 

die Kosten für zum Bilanzstichtag fertig 

gestellte aber nicht verkaufte Immobilien 

der Bauträgermaßnahme „Wohnen am 

Park“. 

In der Position „Liquide Mittel“ sind gegen-

über den Vorjahren die von den Mietern 

treuhänderisch verwalteten Mietkautionen 

nicht enthalten.  

 E: VERBINDLICHKEITEN  

Die Restlaufzeiten und die Besicherung der 

Verbindlichkeiten sind im Verbindlichkeiten-

spiegel dargestellt. 

 F: ERLÄUTERUNGEN ZUR GEWINN- 

 UND VERLUSTRECHNUNG

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen 

beinhalten 32.850 € für die Personalgestel-

lung Dritter. Ferner sind unter dieser Position 

Aufwendungen aus früheren Jahren in Höhe 

von 29.325 € und sonstige technische 

Beratungsaufwendungen in Höhe von 

53.937 € erfasst .

In den sonstigen betrieblichen Erträgen sind 

Erlöse aus Wohnungsverkäufen aus dem 

Anlagevermögen in Höhe von 61.206 € 

enthalten. Ebenso sind in dieser Position 

erhaltene Zahlungen aus dem Innovations-

fonds eines Energieversorgers in Höhe von 

35.000 € sowie Erträge aus der Au!ösung 

von Rückstellungen in Höhe von 109.631 € 

enthalten.

Die Personalaufwendungen sind gegenüber 

dem Vorjahr um 168.000 € gesunken. Der 

Rückgang  der Personalkosten ist durch 

Wegfall im Vorjahr vorhandener 

Einmaleffekte beein!usst.      
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zum Jahresabschluss 2008

 G: SONSTIGE ANGABEN

 I: MITGLIEDER DER GESCHÄFTSFÜHRUNG

 H: DER AUFSICHTSRAT

Der vertraglichen Baup!icht gem. Vorjahr ist 

mit dem Beginn der Bebauung im Geschäfts-

jahr nachgekommen worden.

Gegen Gesellschafter bestehen nicht gesondert in der Bilanz ausgewiesene 

Ausweis unter Bilanzposition

Verbindlichkeiten   4.271,97 �` Verbindlichkeiten aus Betreuungstätigkeit

Dr. Wolfgang G. Müller Oberbürgermeister, Vorsitzender des Aufsichtsrats

Brigitte Kaufmann  Erste Bürgermeisterin, Stellvertretende Vorsitzende

Johannes Haller Bankkaufmann  i.R. , Ortsvorsteher

Joachim Heil Bürgermeister a.D.   

Roland Hirsch Kriminalbeamter

Dr. Walter Caroli MdL a.D.

Annerose Deusch Ortsvorsteherin 

Hermann Burger Konditormeister i.R.

Otto Kalt Anzeigen- und Verlagsleiter i.R.

Karl-Heinz Müller Malermeister 

Helmut Schlitter Dipl.-Immobilienwirt  

Sven Täubert Dipl.-Kaufmann

Jürgen Trampert Stadtverwaltungsdirektor (Stadtkämmerer) 

Roland Wagenmann Dipl.-Malermeister

Markus Schwamm Dipl.-Immobilienwirt, Betriebswirt (DIA/VWA)
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 J: GESAMTBEZÜGE DER GESCHÄFTSFÜHRUNG

 M: HAFTUNGSVERHÄLTNISSE

 K: GESAMTBEZÜGE DES AUFSICHTSRATS

 L: MITARBEITER

 N: VERWENDUNG BILANZGEWINN

Der Gesellschafterversammlung wird 

vorgeschlagen, vom Bilanzgewinn 2008 

150.000 € den freien Rücklagen zuzuweisen 

und den verbliebenen Restbetrag von 

7.946,81 € auf neue Rechnung vorzutragen.

Im nachfolgend aufgeführten Rücklagen-

spiegel wird die Entwicklung der einzelnen 

Rücklagen im Geschäftsjahr 2008 darge-

stellt.

Die durchschnittliche Zahl der während des Geschäftsjahres beschäftigten  
Mitarbeiter setzt sich wie folgt zusammen:

Kaufmännische Mitarbeiter   8

Technische Mitarbeiter   5

Geringfügig Beschäftigte   6

Auszubildende   4

Gesamtzahl 23

Rücklagenspiegel

Bestand  
am Ende des 

Vorjahres

Veränderungen 
2008

Bestand  
am Ende des 

Geschäftsjahres

Gesellschaftsvertragliche Rücklage 960.000,00 �` 30.000,00 �` 990.000,00 �`

Bauerneuerungsrücklage 2.550.000,00 �` 110.000,00 �` 2.660.000,00 �`

Freie Rücklage 1.950.000,00 �` 430.000,00 �` 2.380.000,00 �`

Von der Schutzklausel gem. 286 Abs. 4 HGB ist Gebrauch gemacht worden.

Als Sicherheit für die Erfüllung  der Leistungsverp!ichtungen aus Bauträgerverträgen 
bestehen insgesamt 3 Vertragserfüllungsbürgschaften in Höhe von 546.900 € 

Die Bezüge des Aufsichtsrats beliefen sich im Geschäftsjahr auf 8.620,00 �`
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DIE FRISTIGKEITEN DER VERBINDLICHKEITEN

sowie die zur Sicherheit gewährten Pfandrechte

Verbindlichkeiten       insgesamt davon Restlaufzeit gesichert

Angaben in �`
unter 1 Jahr

(Vorjahr)
1 – 5 Jahre über 5 Jahre Art der  

Sicherung
Verbindlichkeiten 
gegenüber Kredit-
instituten

37.493.723 860.666
(854.846)

4.004.734 32.628.323 30.358.083
7.135.640

GPR*
Bü**

Verbindlichkeiten 
gegenüber anderen 
Kreditgebern

0 0
0

Erhaltene  
Anzahlungen

2.392.191 2.392.191
(1.262.508)

0 0 0

Verbindlichkeiten aus
Betreuungstätigkeit

4.272 4.272
(69.881)

0 0 0

Verbindlichkeiten  
aus Lieferungen  
und Leistungen

237.234 237.234
(159.187)

0 0 0

Sonstige  
Verbindlichkeiten

60.914 60.914
(7.965)

0 0 0

Gesamtsumme
lfd. Jahr 40.188.333 3.555.276 4.004.734 32.628.323 30.358.083
Vorjahr (2.354.387)

* GPR = Grundpfandrechte  ** Bü = Bürgschaften der Stadt Lahr
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Entwicklung des Anlagevermögens

Angaben in �`

  Anschaffungs- 
und Herstellungs-

kosten

Zugänge Abgänge Umbuchungen Abschreibung 
(kumuliert)

Buchwert am 
31.12.2008

Abschreibung 
Geschäftsjahr

Immaterielle Vermö-
gensgegenstände

20.860 1.502 0 0 18.782 3.580 5.088

Grundstücke und 
grundstücksgleiche 
Rechte mit Wohn-
bauten

54.818.562 3.638.911 34.011 3.097.230 16.455.880 45.064.813 1.027.085

Sachanlagen
Grundstücke und 
grundstücksgleiche 
Rechte mit anderen 
Bauten

828.901 0 0 0 331.147 497.754 13.261

Grundstücke ohne 
Bauten

998.610 33.071 0 0 81.010 950.671 81.010

Technische Anlagen  
und Maschinen

962 0 0 962 1 0

Betriebs- und Ge- 
schäftsausstattung

420.608 17.960 0 0 345.546 93.022 22.282

GWG 
Sammelkonto 2008

0 7.892 0 0 1.937 5.955 1.937

Anlagen im Bau 3.097.230 730.913 0 – 3.097.230 0 730.913 0

Bauvorbereitungs-
kosten

0 12.843 0 0 0 12.843 0

60.185.733 4.443.093 34.011 0 17.235.264 47.359.552 1.150.663
Finanzlagen
Sonstige  
Ausleihungen

4.300.000 0 721.057 0 0 3.578.943 0

andere Finanzlagen 550 0 0 0 0 550 0
4.300.550 0 721.057 0 0 3.579.493 0

Anlagevermögen 
insgesamt

64.486.283 4.443.093 755.067 0 17.235.264 50.939.046 1.150.663

ANHANG



die Krise durch die Insolvenz der US-Invest-

mentbank Lehman Brothers. Diese Insolvenz 

führte zu einem erheblichen Vertrauensver-

lust in das Bankensystem, so dass die 

Ausleihungen zwischen den Kreditinstituten 

nahezu zum Erliegen kamen. Nur durch 

massive staatliche Interventionen konnte 

der Zusammenbruch des internationalen 

Finanzsystems verhindert werden.  

Die damit einhergehende Konjunkturabküh-

lung führte zu dramatischen Kursverlusten 

an den Aktienbörsen. Auch die Rohstoffprei-

se gaben in der 2. Jahreshälfte 2008 

deutlich nach. So kostete z. B. ein Barrel 

Rohöl im Juli 2008 147 $, während der Preis 

Ende des Jahres 2008 nur noch bei rd. 40 $ 

liegt. Durch die gesunkenen Rohstoffpreise 

übertrug sich die Krise auch auf die Rohstoff 

produzierenden Länder. 

Die US-Verbraucher reagierten auf ihre 

verschlechterte Vermögensposition mit 

Konsumeinschränkung, so dass sich die 

Krise auch auf China und Japan übertrug, 

deren Exportindustrien stark auf den 

Konsumgütermarkt in den USA ausgerichtet 

sind. 

Erstmals seit den 30er-Jahren des vergange-

nen Jahrhunderts be"nden sich Ende 2008 

alle entwickelten Industriestaaten und auch 

die Schwellenländer in einer Rezession. 

Trotz der rückläu"gen Konjunktur ab dem   

2. Quartal konnte Deutschland 2008 ein 

Wirtschaftswachstum von rd. 1,5 % verzeich-
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 1. GESCHÄFTS- UND  

  RAHMENBEDINGUNGEN

 1.1 Geschäftsverlauf

Die Städt. Wohnungsbau GmbH Lahr hat 

das Geschäftsjahr 2008 mit einem positi-

ven Ergebnis abgeschlossen. Wesentlichen 

Ein!uss hatten dabei folgende Faktoren:

In der Hausbewirtschaftung konnten die 

Umsatzerlöse gegenüber dem Vorjahr 

insbesondere durch die Erstvermietung von 

zwei Neubauprojekten signi"kant erhöht 

werden. Jedoch haben sich die Aufwendun-

gen für Instandhaltungs- und Modernisie-

rungsmaßnahmen im Berichtsjahr um 

662.000 € erhöht.

Im Geschäftsjahr hatte die Gesellschaft 

eine sehr geringe Leerstandsquote. Hier 

wirkt sich die gute Marktstellung durch die 

Erzielung einer Vielzahl von Mehrwerten für 

unsere Mieter aus. Die Fluktuationsrate ist 

im Berichtsjahr 2008 auf 11,99 % 

(VJ. 10,3 % ) angestiegen.     

Die Verkaufstätigkeit (Anlagevermögen) war 

mit der Veräußerung von einer Wohnung 

(rd. 61.000 €) am Ergebnis beteiligt.

Im Bauträgergeschäft (Umlaufvermögen) 

konnten im Geschäftsjahr insgesamt 18 

Immobilien verkauft werden. Dabei wurden 

Umsatzerlöse von insgesamt 2.098.000 € 

erzielt.

LAGEBERICHT

Die bestandsorientierte Bautätigkeit wurde 

auf hohem Niveau fortgesetzt.

Die gezielte Neubautätigkeit der Mietwoh-

nungsanlagen in der Albert-Schweitzer-Str. 

6 -10 und in der Leopoldstr. 8 wurde 2008 

abgeschlossen. Die Bauarbeiten der im 

Geschäftsjahr 2007 begonnenen Bauträger-

maßnahme „Wohnen am Park“ wurden 

2008 weitestgehend abgeschlossen. Der 

Wohnungsbestand konnte durch eine starke 

Neubautätigkeit um 3,5 % auf 1.334 

Wohnungen erhöht werden. Die Vorbereitun-

gen des neuen Bauträgerobjektes „Cityresi-

denz Lahr“ und der Großsanierungsmaßnah-

me „Turmstr. 6-10“ standen ebenfalls im 

Mittelpunkt der Geschäftstätigkeit 2008.  

 1.2. Wirtschaftliches Umfeld

In der zweiten Jahreshälfte 2008 ist der 

Konjunkturaufschwung in Deutschland jäh 

abgebrochen. Ursache hierfür sind die bis 

zum Ende des 1. Halbjahres 2008 deutlich 

angestiegenen Rohstoffpreise und die 

internationale Finanzkrise. Die Finanzkrise 

wurde durch eine Immobilienblase in den 

Vereinigten Staaten ausgelöst. Nach dem 

Platzen dieser Blase ergaben sich weltweite 

Auswirkungen, weil zweit- und drittrangige 

US-Immobilienhypotheken in strukturierten 

Wertpapieren verbrieft und an internationale 

Anleger verkauft worden waren. Für diese 

Wertpapiere bestand nach dem Verfall der 

US-Immobilienpreise ein erheblicher 

Wertberichtigungsbedarf. Verschärft wurde 
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nen. Für das Jahr 2009 übertreffen sich die 

Konjunkturforschungsinstitute mit negativen 

Prognosen zum Wirtschaftswachstum. Die 

Institute rechnen für 2009 mit einem 

negativen Wirtschaftswachstum zwischen 

1,2 und 2,7 %. Damit wird Deutschland im 

Jahr 2009 voraussichtlich die schärfste 

Rezession seit dem 2. Weltkrieg erleben.

Die In!ationsrate in Deutschland hat 2008 

mit voraussichtlich 2,6% den höchsten 

Stand seit 14 Jahren erreicht. Grund dafür 

sind die bis in die 2. Jahreshälfte 2008 

stark gestiegenen Energiepreise. Ab dem 2. 

Halbjahr sind die Energiepreise deutlich 

gesunken und der Preisauftrieb hat sich 

verlangsamt. Für 2009 rechnet die Bundes-

bank mit einer In!ationsrate von nur noch 

0,8 %; dies wäre der niedrigste Preisanstieg 

seit 10 Jahren. Die europäische Zentralbank 

(EZB) sah noch bis Mitte 2008 erhebliche 

In!ationsgefahren und reagierte darauf mit 

Zinserhöhungen. Noch im Juli 2008 erhöhte 

die EZB den Zinssatz für Hauptre"nanzie-

rungsgeschäfte um 25 Basispunkte auf 

4,25%. In der zweiten Jahreshälfte reagierte 

die EZB auf die Finanzkrise entsprechend 

dem Verhalten anderer wichtiger Notenban-

ken mit massiven Zinssenkungen. Zwischen 

Oktober und Dezember wurde der Zinssatz 

für Hauptre"nanzierungsgeschäfte um 

insgesamt 175 Basispunkte auf zuletzt 

2,5 % gesenkt. Nachdem die US-Notenbank 

den Leitzins im Dezember 2008 auf einen 

Korridor zwischen 0 und 0,25 % festsetzte, 

wird damit gerechnet, dass die EZB im Jahr 

2009 weitere Zinssenkungen vornehmen 

wird.

Ein wesentlicher Kostenfaktor für die 

Wohnungswirtschaft sind die Fremd"nanzie-

rungszinsen. Nachdem in der ersten 

Jahreshälfte wegen der restriktiven Geldpoli-

tik der EZB ein Anstieg der Zinsen zu 

verzeichnen war, hat sich das Zinsniveau in 

der 2. Jahreshälfte deutlich zurückgebildet. 

Ende 2008 liegen die Baugeld-Zinsen nur 

knapp über dem historischen Allzeittief im 

September 2005.

Positiv fällt die Jahresbilanz 2008 bei der 

Beschäftigungsentwicklung aus. Nach 

Angaben der Bundesagentur für Arbeit waren 

im Dezember 2008 nur noch 3,05 Millionen 

Arbeitslose registriert. Im 2. Halbjahr 2008 

war die Zahl der Arbeitslosen sogar auf unter 

3 Mio. gesunken. Im November 2008 waren 

390.000 weniger Arbeitslose als im Novem-

ber  2007 zu registrieren. Die Arbeitslosen-

quote sank um 0,1 Punkte auf 7,1 %.  Das 

ifo-Institut geht davon aus, dass die Zahl der 

Arbeitslosen in den Jahren 2009 und 2010 

aufgrund der negativen Konjunkturentwick-

lung jährlich um 500.000 zunehmen wird, so 

dass für den Winter 2010 wieder mit 4 Mio. 

Arbeitslosen zu rechnen ist. 

Aufgrund der schwächeren Weltkonjunktur 

nahmen 2008 nach Einschätzung des 

ifo-Instituts die deutschen Exporte um 0,4 % 

ab, während die Importe dagegen kräftig, 

nämlich um 3,8 %, ausgeweitet wurden. Es 

ist deshalb mit einem deutlichen Rückgang 

des deutschen Exportüberschusses zu 

rechnen.

Nachdem der Haushalt des Staates (Bund, 

Länder, Gemeinden, Sozialversicherungen) 

2007 erstmals wieder seit 1969 ohne 

Kreditaufnahme ausgeglichen werden konnte 

und dies voraussichtlich auch im Jahr 2008 

möglich sein wird, droht für 2009 und 2010 

erneut ein erhebliches De"zit. Nach Berech-

nungen des Kieler Instituts für Weltwirtschaft 

wird das Finanzierungsde"zit  des Staates im 

Jahr 2009 1,9 % und 2010 sogar 3,1 % 

betragen. Damit verletzt Deutschland wieder 

die De"zit-Kriterien des Vertrages von 

Maastricht. Im europäischen Kontext ist das 

deutsche De"zit aber immer noch als 

moderat zu bezeichnen; nach vorliegenden 

Schätzungen  soll 2009 das irische De"zit bis 

zu 7 %, das spanische 5 % und das französi-

sche zwischen 4 % und 5 % erreichen.

Während sich nach einer Veröffentlichung 

der Creditreform die Unternehmensinsolven-

zen 2008 um 2,2 % auf 29.800 Fälle 

erhöhten, gingen die Privatinsolvenzen von 

105.200 im Jahr 2007 auf 98.500 zurück. 

Dies liegt nach Auskunft der Schuldnerbera-

tungsstellen daran, dass  weniger Beratungs-

leistungen von den Ländern bezahlt werden. 

An der Zahl der überschuldeten Haushalte 

soll sich keine Änderung ergeben haben.
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 1.3 Immobilienbestand

Immobilienbestand
Die STW Lahr bewirtschaftet im Geschäftsjahr nachfolgend  
aufgeführten Immobilienbestand:

Wohnungen

Bestand 31.12.2007 1.292

Abgang wegen Wohnungszusammenlegung 0

Zugang durch Kauf 0

Zugang durch Bautätigkeit 43

Abgang durch Verkauf 1

Abgang wegen Abbruch 0

Bestand 31.12.2008 1.334

Wohnungsbestand nach der Zimmeranzahl 

1-Zimmer Wohnungen 101

2-Zimmer Wohnungen 354

3-Zimmer Wohnungen 589

4-Zimmer Wohnungen 218

5-Zimmer Wohnungen 63

6-Zimmer Wohnungen 8

7-Zimmer Wohnungen und größer 1

Bestand 31.12.2008 1.334

Gewerblich genutzte Einheiten 

Läden  3

Ausstellungsraum / Versammlungsraum 2

Büros 4

Friseurgeschäft 1

Dienstleistungsbetrieb 1

Bestand 31.12.2008 11

Verwaltung

Wohnungsverwaltung 1.334

Mietverwaltung für Dritte 24

Wohneigentumsverwaltung 20

Bestand 31.12.2008 1.378

Garagen 283

Stellplätze 569
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Von den 1334 eigenen Wohnungen des 

Bestandes sind 12 % (161) preisgebunden 

und 88 % (1.173) nicht preisgebunden.

Die nachfragegerechte Entwicklung und 

Bewirtschaftung des Wohnungsbestandes 

ist weiterhin Kerngeschäft der Gesellschaft.

 

Der vermietungsbedingte (marktbedingte) 

Leerstand bei den Wohnungen betrug 0,1 %. 

Die Fluktuationsquote betrug 11,99 % und 

stieg gegenüber dem Vorjahreszeitraum um 

2,7 % an. Die Mietrückstände  stiegen auf 

1,6 % der Sollmieten und entwickeln sich 

gegenüber dem Vorjahreszeitraum negativ. 

Wenige Einzelfälle sowie die allgemeine 

Verschlechterung der Zahlungsmoral der 

Gesellschaft führten zu dieser Steigerung.

Zum Stichtag sind Forderungen aus Mieten 

von 75.000 € (Vorjahr 67.400 €) 

ausgewiesen. 

Im Geschäftsjahr 2008 mussten wie im 

Vorjahr 24.000 € Mietforderungen abge-

schrieben werden. Die Wertberichtigungen 

auf Forderungen gegenüber ehemaligen 

Mietern wurden im Geschäftsjahr nicht 

vorgenommen. 
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Positive Hausbewirtschaftungsergebnisse 

sind weiterhin erforderlich, um aktuelle 

Marktanforderungen und die Wettbewerbs-

fähigkeit nachhaltig absichern zu können. 

Ganzheitliche zukunftsfähige Entwicklungen 

der einzelnen Wohnungsbestände, begleitet 

durch vielfältige Wohnumfeldverbesserungs-

maßnahmen, stehen im Mittelpunkt der 

Geschäftstätigkeit in den nächsten Jahren.

Die Mieten konnten im Berichtsjahr durch  

moderate Mieterhöhungen bei Mieterwech-

seln sowie durch die Erstvermietung von 

Neubauten um 135.000 € gesteigert 

werden.

Im Berichtsjahr wurden resultierend aus der 

Bestandsbewirtschaftung Umsatzerlöse von 

5,948 Mio. € (Vorjahr 5,828 Mio. €) erzielt.

Investitionen in den eigenen Wohnungsbe-

stand wurden weiterhin auf hohem Niveau 

fortgeführt.

Zur Absicherung der Vermietbarkeit sowie 

zur Entwicklung und Stabilisierung unserer 

Wohnquartiere wird auch zukünftig nachhal-

tig in die Verbesserung der Produktqualität 

investiert. Alle Investitionen sind dabei 

jeweils eingebettet in ganzheitliche 

Maßnahmenkonzepte. 

 

 1.4 Bautätigkeit

Die Bautätigkeit der Gesellschaft wurde 

2008 mit 7,4 Mio. € auf hohem Niveau 

gehalten (Vorjahr 6,8 Mio.€). Die Neubau-

projekte „Albert-Schweitzer-Str. 6-10“ mit 36 

Mietwohnungen und  „Leopoldstr. 8“ mit 7 

Mietwohnungen wurden im Geschäftsjahr 

fertig gestellt und vollständig vermietet.  

Innerhalb des Neubauprojektes „Karlstr.11“ 

entstehen 9 neue Mietwohnungen. Die 

Bauarbeiten des Neubauprojektes 

„Karlstr. 11“ werden im Frühjahr 2009 

abgeschlossen sein.  

Die Bauarbeiten der Bauträgermaßnahme 

„Wohnen am Park“  gingen planmäßig voran. 

Von den geplanten 18 DHH der Bauträger-

maßnahme waren zum 31.12.2008 

insgesamt 9 DHH fertigestellt. 

Die restlichen 9 DHH werden im Geschäfts-

jahr 2009 fertiggestellt. In einem zweiten 

Bauabschnitt der Bauträgermaßnahme 

wurde mit dem Bau eines Mehrfamilienhau-

ses mit insgesamt 13 Etagenwohnungen 

begonnen. Der Bau des Mehrfamilienhau-

ses wird im Frühjahr 2009 abgeschlossen 

sein.    

Der im Geschäftsjahr 2007 begonnene 

komplette Neuausbau des Kabelnetzes im 

gesamten Wohnungsbestand des Unterneh-

mens wurde im Geschäftsjahr 2008 

fortgesetzt und beendet. 
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 1.6 Personal

Zum Stichtag 31.12.2008 hat sich die Zahl der Beschäftigten im 

Vergleich zum Vorjahr um einen Mitarbeiter erhöht 

(+ 1 Auszubildender). 

Mit drei Mitarbeitern wurden bereits Altersteilzeitvereinbarungen im 

Blockmodell getroffen. Eine Mitarbeiterin ist seit dem 1.04.2008 in 

der Freistellungsphase des Altersteilzeitblockmodells.

Die Personalaufwendungen sind im Geschäftsjahr 2008 um 

168.000 € gesunken. Es gab im Geschäftsjahr 2008 keine sich auf 

die Höhe der Personalkosten auswirkenden Einmaleffekte wie im 

Geschäftsjahr 2007. 

Weiterbildungsmaßnahmen fanden 2008 schwerpunktmäßig in 

den Gebieten Wohnungswirtschaft, Vertrieb, Bautechnik und 

Informationsverarbeitung statt. 

An internen und externen Seminaren nahmen eine Vielzahl von 

Mitarbeitern teil. Im Berichtsjahr wurde eine Auszubildende im 

Berufsbild Immobilienkauffrau eingestellt. Frei werdende Arbeits-

plätze konnten im Geschäftsjahr durch neue Mitarbeiter mit 

langjähriger, in der Wohnungswirtschaft erworbener Berufserfah-

rung neu besetzt werden.

 1.5 Eigentumsvertrieb und  

 Grundstücksentwicklung

Das Geschäftsfeld Eigentumsvertrieb 

konnte sich als Baustein der aktiven 

Stadtentwicklung positiv fortentwickeln.

Im Berichtsjahr wurde eine Wohnung aus 

dem Anlagevermögen des Unternehmens an 

die Mieter verkauft, ebenfalls im Berichts-

jahr 2008 bereits 8 der 18 Doppelhaushälf-

ten und 10 der insgesamt 13 Eigentums-

wohnungen des  Projekts „Wohnen am 

Park“. Die STW Lahr ist sich der Risiken 

einer Bauträgermaßnahme bewusst, geht 

aber gleichzeitig von weiteren Verkäufen der 

angebotenen Doppelhaushälften und 

Etagenwohnungen aus.  

Bei der Projektentwicklung des Projekts 

„Wohnen am Park“ stand das Schaffen von 

familienfreundlichen Wohnformen – gekop-

pelt mit einem attraktiven Angebot für 

Senioren – im Vordergrund. Innerstädti-

sches Wohnen sowie barrierefreie Zugänge 

gewinnen bei den Kunden immer mehr an 

Bedeutung.

Im April 2008 konnte in hervorragender 

innenstadtnaher Lage eine Immobilie 

(Jugendstilvilla) erworben werden. Das 

Gebäude grenzt unmittelbar an sich bereits 

im Besitz der STW Lahr be"ndenden 

Grundbesitz, welcher im Geschäftsjahr 

2009 im Rahmen einer Bauträgermaßnah-

me entwickelt werden soll. 

Mitarbeiter
Die Mitarbeiterzahl stellt  
sich wie folgt dar:

Vollzeit Teilzeit  
(geringfügig 

Beschäftigte)

Kaufmännische 8 -

Technische 2 -

Im Regiebetrieb 3 -

Auszubildende 4 -

Hauswarte - 6

Gesamt 17 6
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Darstellung der Lage
Die Ertragslage hat sich  
wie folgt entwickelt:

2008

�%

2007

�%

Veränderungen

�%

Betriebsleistungen

Hausbewirtschaftung 1.075.000 1.784.000 – 709.000

Bau-, Verkaufs- und  
Betreuungstätigkeit

266.000 – 7.000 273.000

Kapitalwirtschaft 10.000 61.000 – 51.000

Deckungsbeitrag 1.351.000 1.839.000 – 488.000

Gemeinkosten (Personal-  
und Sachaufwendungen)

1.277.000 1.328.000 – 51.000

Ordentliches Ergebnis 74.000 511.000 – 437.000

Sonstiges Ergebnis 220.000 520.000 – 300.000

Jahresüberschuss 294.000 1.031.000 – 737.000

 2. ERTRAGSLAGE 

Die Ertragslage der STW stellte sich im 

Geschäftsjahr positiv dar. Die bestandsori-

entierte Instandhaltungs - und Modernisie-

rungstätigkeit wurde im Berichtsjahr 

fortgesetzt. Der Rückgang des Ergebnisses 

der Hausbewirtschaftung wird wesentlich 

durch gestiegene Instandhaltungsaufwen-

dungen in Höhe  von 1.282.000 €  bein-

!usst (VJ: 620.000 €). Die sonstigen 

betrieblichen Erträge trugen in Höhe von 

262.000 € zum Jahresergebnis bei.  

Wesentlich beein!usst wurde die Höhe der 

sonstigen betrieblichen Erträge durch 

Erträge aus der Au!ösung von Rückstellun-

gen (109.000 €), Erträge aus dem Verkauf 

von Bestandsimmobilien (61.000 €) sowie 

Mittel aus dem Innovationsfonds eines 

regionalen Energieversorgers. Ebenso 

konnten durch den Abschluss eines 

Kooperationsvertrages mit einem weiteren 

regionalen Energieversorger Erträge in Höhe 

von 30.000 € generiert werden. 

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen 

wurden im Geschäftsjahr in erhöhtem 

Umfang durch Sondereffekte beein!usst. 

Einmalig anfallende EDV-Kosten belasteten 

das Ergebnis in Höhe von 23.000 €. In den 

sonstigen betrieblichen Aufwendungen 

enthaltene Beratungsleistungen wirkten 

sich wie Kosten für Architektenwettbewerbe 

ergebnismindernd aus.   

Die Kapitalkosten haben sich gegenüber 

dem Vorjahr um 152.000 € erhöht. Für 

sämtliche im Geschäftsjahr neu abgeschlos-

senen Darlehensverträge konnten Zinssätze 

unter 5 % vereinbart werden. Die STW Lahr 

ist bestrebt, auch zukünftig die Höhe der 

Kapitalkosten  durch ein aktives Zinsma-

nagement positiv zu gestalten. 

Die Abschreibungen auf Grundstücke und 

Bauten stiegen planmäßig und  durch die 

Aktivierung der Neubaumaßnahme Albert-

Schweitzer-Str. und Leopoldstr. um 

96.000 € an. Für den Abbruch eines 

Gebäudes  wurde für den Gebäudewert eine 

Abschreibung in Höhe von 81.000 € 

vorgenommen. Auf sich im Umlaufvermögen 

be"ndende Garagen wurden Abschreibun-

gen in Höhe von 23.000 € vorgenommen, 

um eine verlustfreie Bewertung der zum 

Verkauf bestimmten Anlagegüter zu 

erreichen. Die Gesellschaft hat einen 

Jahresüberschuss von 294.000 € erzielt 

(Vorjahr 1.031.000 €). Die Ertragslage stellt 

sich vor dem Hintergrund des wirtschaftli-

chen Umfelds sowie der Zielsetzung der 

Gesellschaft weiter positiv dar. 

Durch den Verkauf von Immobilien aus dem 

Umlaufvermögen konnten Umsatzerlöse in 

Höhe von 2.098.000 € erzielt werden. Aus 

der Bau-, Verkaufs– und Betreuungstätigkeit 

konnten Erträge in Höhe von 266.000 € 

generiert werden.
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 3. FINANZLAGE

Am 31.12.2008 betrug der Darlehensbe-

stand der STW 37.493.722,72 € (Vorjahr 

35.321.251,31 €) und ist damit durch die 

Neubautätigkeit um 1.872.471,41 € 

gestiegen. Für den Kauf der Immobilie 

Hildastr. 6 wurde ein Darlehen von 

300.000 € aufgenommen.

Darstellung der Finanzlage
Folgende Kennzahlen spiegeln die Entwicklung der Finanzlage der letzten 6 Jahre wider:                                            Angaben in �%

2003 2004 2005 2006 2007 2008

Jahresüberschuss – 385.821 339.291 881.863 674.022 1.031.314 293.643

Eigenkapital 12.467.872 12.807.164 13.689.027 14.363.04 9 15.394.363 15.687.947

Umsatz 6.682.514 6.814.226 8.655.661 7.196.617 7.125.033 9.727.155

Bilanzsumme 50.741.240 48.717.260 49.576.746 51.207.390 53.842.281 56.943.422

Zinsaufwand 1.910.107 1.815.762 1.680.532 1.631.931 1.57 0.046 1.722.402

Entwicklung der 
Sollmieten

5.654.951 5.674.181 5.844.062 5.904.833 5.976.028 6.111. 640

Eigenkapitalquote 24,70 % 26,29 % 27,61 % 28,05 % 28,60 % 27,60 %

Eigenkapital- 
rentabilität

– 3,09 % 2,65 % 6,44 % 4,69 % 6,70 % 1,90 %

Cash!ow 496.142 1.190.524 1.755.691 1.560.652 2.004.407 1.444.30 6

Umsatzrentabilität – 5,77 % 4,98 % 10,19 % 9,37 % 14,50 % 3,10 %

Zinsaufwandsquote 28,29 % 25,31 % 20,15 % 22,69 % 16,90 % 17,80 %

Die Zahlungsfähigkeit der STW Lahr war im 

Jahr 2008 jederzeit gegeben. Die Gesell-

schaft verfügt zum Bilanzstichtag über 

liquide Mittel von 861.496 €. 
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 KAPITALFLUSSRECHNUNG

Kapital ussrechnung
Die folgende Kapital!ussrechnung zeigt die 
Veränderung der liquiden Mittel im Geschäfts- 
jahr 2008 im Vergleich zum Vorjahr

2008
Tsd. �%

2007
Tsd. �%

Jahresüberschuss 293,6 1.031,3

Abschreibungen auf Gegenstände des 
Anlagevermögens

1.150,6 973,1

Abnahme (VJ: Zunahme) langfristiger 
Rückstellungen

– 26,2 15,5

Abschreibungen auf Mietforderungen 23,5 24,0

Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 15,6 0

Cash ow!nach!DVFA/SG 1.457,1 2.043,9

Zunahme (VJ: Abnahme) der kurzfristigen 
Rückstellungen

550,7 – 257,7

Gewinn (VJ: Verlust) aus dem Abgang von  
Gegenständen des Anlagevermögens

– 61,2 14,8

Zunahme Grundstücke  
des Umlaufvermögens

– 1.801,8 – 1.284,1

Zunahme kurzfristiger Aktiva – 33,6 – 375,6

Zunahme kurzfristiger Passiva 155,2 236,4

Cash ow!aus!laufender!Tätigkeit 266,4 377,7

Planmäßige Tilgungen – 951,6 – 692,4

Cash ow!aus!laufender!Tätigkeit!  
nach!Tilgungen

– 685,2 –  314,7

Einzahlungen aus Abgängen von immate-
riellen Gegenständen und Gegenständen 
des Sachanlagevermögens

76,0 113,0

Auszahlung für Investitionen in das 
Sachanlagevermögen

– 4.443,1 – 4.095,4

Einzahlungen aus Abgängen von Gegenstän-
den des Finanzanlagevermögens 

132,4 114,6

Cash ow!aus!Investitionstätigkeit – 4.234,7 – 3.867,8

Einzahlungen aus Valutierung von Darlehen 11.512,4 2.301,8

Außerplanmäßige Tilgungen  – 8.433 0

Einzahlungen aus Baukostenzuschüssen 0 458,3

Cash ow!aus!der!Finanzierungstätigkeit 3.079,4 2.760,1

Zahlungswirksame Veränderungen des 
Finanzmittelbestandes

– 1.840,5 – 1.422,4

Finanzmittel zum 1. Januar 2.702,0 4.124,4

Finanzmittel zum 31. Dezember 861,5 2.702,0
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 4. VERMÖGENSSTRUKTUR

Das Anlagevermögen stieg durch die 

Aktivierung der Baukosten der Neubau-

maßnahme „Wohnen am Park“ und des 

Neubauprojektes Wohnanlage Albrecht-

straße/Leopoldstraße im Vergleich zum 

Vorjahr an. 

Im Umlaufvermögen sind die aktivierten 

Kosten für die Bauträgermaßnahme 

„Wohnen am Park“ enthalten. 

Vermögenslage
Die Vermögenslage der Gesellschaft stellt 
sich zum 31. Dezember 2008 im Vergleich 
zum Vorjahr wie folgt dar:

2008

 Tsd. �%�� %

2007

 Tsd. �%�� %

Veränder-
ungen

Tsd. �%
Anlagevermögen 50.939 89,5 47.794 88,8 3.146

Umlaufvermögen 5.888 10,4 6.023 11,1 – 135

Rechnungsabgrenzungsposten 116 0,1 25 0,1 91

Gesamtvermögen 56.943 100 53.842 100 3.099

Fremdmittel 41.255 72,4 38.448 71,4 2.807

Eigenkapital 15.688 27,6 15.394 28,6

Eigenkapital im Jahresanfang 15.394 14.363

Vermögenszuwachs 294 1,9 1.031 7,2

Die ebenfalls im Umlaufvermögen enthalte-

nen Liquiden Mittel reduzierten sich im 

Geschäftsjahr, da erstmals die von Mietern 

einbezahlten Kautionen außerhalb  der 

Bilanz dargestellt wurden. 

Die Erhöhung der Rechnungsabgrenzungs-

posten resultiert  aus der Bilanzierung von 

Disagien für in Anspruch genommene 

Darlehen. 
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 5. NACHTRAGSBERICHT

Vorgänge von besonderer Bedeutung für die 

Vermögens-, Finanz- und Ertragslage nach 

dem Bilanzstichtag haben sich nicht 

ereignet.

 6. VORAUSSICHTLICHE ENTWICKLUNG  

 – RISIKOBERICHT

Die Gesellschaft wird sich auch in Zukunft 

auf ihr Kerngeschäft, die nachhaltige 

Bewirtschaftung von Wohnungen, konzent-

rieren. Dabei werden die Wohnungsbestän-

de den wachsenden Anforderungen im 

Hinblick auf Ökologie und Marktfähigkeit 

angepasst. Wir sichern die Nachhaltigkeit 

durch Qualität, Architektur und Bauausfüh-

rung und ergänzen unser Portfolio zur 

Bestandsoptimierung mit einer gezielten 

Neubautätigkeit. Darüber hinaus werden 

Eigentumsmaßnahmen zur Erzielung 

zusätzlicher Deckungsbeiträge in einem 

angemessenen Rahmen realisiert. Die 

Verwaltungsstrukturen werden den Markt- 

und Wettbewerbsbedingungen angepasst 

und die Portfoliooptimierung laufend 

fortgeführt. Rund 20 % des Wohnungsbe-

standes konnten in den letzen 5 Jahren 

den heutigen Anforderungen angepasst 

werden. Um den ständig wachsenden 

Anforderungen gerecht werden zu können, 

erfolgt eine strategisch ausgerichtete 

Personalentwicklung.

Für unseren Gesellschafter erfüllen wir die 

Aufgaben einer ganzheitlichen Quartiers- 

und Stadtentwicklung und sichern durch 

unsere hohe Investitionstätigkeit eine 

Vielzahl von Arbeitsplätzen in der Stadt und 

stellen somit einen weichen Standortfaktor 

dar.

Die STW wird ihre soliden betriebswirt-

schaftlichen Ergebnisse weiter auf einem 

angemessenen Niveau verstetigen.

Im Jahr 2008 sind die angefangenen 

Neubauvorhaben (36 Mietwohnungen im 

Projekt „Wohnen am Park“ sowie 7 

Mietwohnungen im Neubauprojekt 

„Wohnpark Albrechtstraße“) beendet 

worden. 

Sämtliche 43 Neubauwohnungen waren zum 

31.12.2008 vermietet. Das Bauträgerge-

schäft des Projektes  „Wohnen am Park“ 

(31 Wohneinheiten) wird im Jahr 2009 

zielbringend fertiggestellt werden. Gleichfalls 

wird im Geschäftsjahr 2009 mit dem Bau 

und der Vermarktung des Bauträgerprojektes 

„Cityresidenz Lahr“ begonnen werden. Im 

Rahmen des Projektes werden 39 Eigen-

tumswohnungen entstehen.  

Auf absehbare Zeit bleibt die Modernisierung 

und Entwicklung des eigenen Wohnungsbe-

standes die wichtigste Aufgabe, damit die 

Wohnungen auch zukünftig die Anforderun-

gen für modernes Wohnen erfüllen können. 

Nach heutiger Einschätzung ist von einem 

weiter positiven Geschäftsverlauf im Jahr 

2009 auszugehen.
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 7. CHANCEN UND RISIKEN  

 DER KÜNFTIGEN ENTWICKLUNG –  

 PROGNOSEÜBERSICHT

Zweck unserer Gesellschaft ist die Versor-

gung breiter Bevölkerungsschichten mit 

Wohnraum. Zur Erreichung dieses Zieles 

erwerben, errichten und vermieten wir 

Wohnbauten, trennen uns aber auch zur 

Optimierung unseres Bestandes in sozialver-

träglicher Weise von Wohnungsbeständen. 

Um Eigenmittel für die Bautätigkeit zu 

schaffen, sind wir im Bauträgergeschäft tätig 

und betreiben die WEG- und Mietverwaltung, 

um Deckungsbeiträge für unsere Verwal-

tungskosten zu erwirtschaften. Obwohl die 

Bevölkerung in Deutschland im Gesamten 

betrachet in den nächsten Jahren schrump-

fen wird, ist prognostiziert, dass die Zahl der 

Haushalte weiter steigen wird. 

Für unsere Region wird bis 2020 ein 

Bevölkerungswachstum von 4,2 % vorausge-

sagt. Trotz der positiven Nachfrageaussich-

ten bestehen Risiken darin, dass der 

Wohnungsbestand den zeitgemäßen 

Wohnbedürfnissen nicht entsprechen 

könnte und deshalb nachhaltig nicht oder 

nur schwer zu vermieten wäre. Folge 

hiervon wären lange Leerstandszeiten, 

sinkende Mieten und ggf. Mietausfälle. 

Unser Unternehmen unternimmt deshalb 

große Anstrengungen, um den Wohnungsbe-

stand den zeitgemäßen Wohnbedürfnissen 

anzupassen; dies erscheint umso wichtiger, 

als ein Großteil unserer Mieter das 60. 

Lebensjahr überschritten hat. Die Städti-

sche Wohnungsbau GmbH Lahr hat in der 

Vergangenheit bereits sehr große Anstren-

gungen gemacht und Investitionen in den 

eigenen Wohnungsbestand getätigt. Für die 

nächsten Jahre sind nochmals Investitionen 

von einigen Mio. Euro vorgesehen. Neben 

den energetischen Schwerpunkten sollen 

auch der Veränderung der demographi-

schen Entwicklung sowie der Wohnbedürf-

nisse Rechnung getragen werden. Die 

Bestände der Städt. Wohnungsbau GmbH 
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Lahr können durch die Investitionen 

zukunftsfähig gehalten und die langfristige 

Vermietbarkeit somit sichergestellt werden. 

Die für die Modernisierung benötigten 

Finanzmittel können durch den Cash!ow 

und die Aufnahme von zinsgünstigen 

Förderkreditmitteln aufgebracht werden. Für 

uns als Unternehmen mit hohem Fremdkapi-

taleinsatz bedeuten sinkende Zinsen eine 

Abnahme des Zinsaufwandes, während 

steigende Zinsen sich negativ auf unser 

Jahresergebnis auswirken. Zum Berichtszeit-

punkt hatte die Städtische Wohnungsbau 

GmbH keine Schwierigkeiten, Darlehen für 

die Finanzierung von Neubau- und Sanie-

rungsprojekten sicherzustellen. Durch die 

derzeitige Situation an den Kapitalmärkten 

können Schwierigkeiten bei der Finanzierung 

von Neubau- und Sanierungsprojekten mit 

Fremdkapital nicht ausgeschlossen werden.     

Die Städt. Wohnungsbau GmbH Lahr verfügt 

über ein aktives Zinsmanagement, die 

Zinsänderungsrisiken der Zukunft sind 

bekannt. Durch die Streuung der Zinsbin-

dungsfristen sind diese Chancen und 

Risiken minimiert.

Im Bauträgergeschäft sind die Verschlech-

terung der Vermarktungssituation sowie die 

Überschreitung der geplanten Kosten und 

Termine die wesentlichen Risiken.

Am Immobilienmarkt "nden attraktive 

Objekte in guter Lage weiterhin ihre Käufer. 

Dennoch kann auch bei sorgfältiger 

Projektauswahl  nicht ausgeschlossen 

werden, dass der Markt einzelne Objekte 

oder Wohnungen nicht annimmt. Um das 

Risiko zu minimieren, wird nur in sorgfältig 

ausgewählten Lagen investiert. Durch eine 

stark gestiegene Konkurrenzsituation auf 

dem Lahrer Immobilienmarkt ist mit einer 

längeren Vermarktungszeit, auch für unser 

aktuelles Bauträgerprojekt „Wohnen am 

Park“, zu rechnen. Die Folgen der derzeiti-

gen weltweiten Wirtschafts- und Finanzkri-

se können sich durch eine Kaufzurückhal-

tung potenzieller Käufer auf den lokalen 

Immobilienmarkt auswirken. 

Unser bestehendes internes Überwachungs- 

und Risikomanagementsystem entspricht 

den aktuellen Anforderungen für die Unter-

nehmensgröße. 

Entwicklungen, die unsere Vermögens-, 

Finanz- und Ertragslage nachhaltig und 

wesentlich beeinträchtigen, sind zurzeit 

keine erkennbar.

Lahr, den 12.06.2009

Städtische Wohnungsbau GmbH Lahr

Markus Schwamm
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  I. Bestätigungsvermerk 

 des Abschlussprüfers

Wir haben den Jahresabschluss – bestehend 

aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung 

sowie Anhang – unter Einbeziehung der 

Buchführung und den Lagebericht der 

Städtischen Wohnungsbaugesellschaft mit 

beschränkter Haftung Lahr für das Geschäfts-

jahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2008 

geprüft. Die Buchführung und die Aufstellung 

von Jahresabschluss und Lagebericht nach 

den deutschen handelsrechtlichen Vorschrif-

ten und den ergänzenden Bestimmungen des 

Gesellschaftsvertrages liegen in der Verant-

wortung der gesetzlichen Vertreter der 

Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der 

Grundlage der von uns durchgeführten 

Prüfung eine Beurteilung über den Jahresab-

schluss unter Einbeziehung der Buchführung 

und über den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprüfung 

nach § 317 HGB unter Beachtung der vom 

Institut der Wirtschaftsprüfer (IDW) festgestell-

ten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger 

Abschlussprüfung vorgenommen. Danach ist 

die Prüfung so zu planen und durchzuführen, 

dass Unrichtigkeiten und Verstöße, die sich 

auf die Darstellung des durch den Jahresab-

schluss unter Beachtung der Grundsätze 

ordnungsmäßiger Buchführung und durch 

den Lagebericht vermittelten Bildes der 

Vermögens-, Finanz- und Ertragslage 

wesentlich auswirken, mit hinreichender 

Sicherheit erkannt werden.

Bei der Festlegung der Prüfungshandlungen 

werden die Kenntnisse über die Geschäftstä-

tigkeit und über das wirtschaftliche und 

rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die 

Erwartungen über mögliche Fehler berück-

sichtigt. Im Rahmen der Prüfung werden die 

Wirksamkeit des rechnungslegungsbezoge-

nen internen Kontrollsystems sowie Nachwei-

se für die Angaben in Buchführung, Jahresab-

schluss und Lagebericht überwiegend auf der 

Basis von Stichproben beurteilt.

Die Prüfung umfasst die Beurteilung der 

angewandten Bilanzierungsgrundsätze und 

der wesentlichen Einschätzungen der 

Wiedergabe des Bestätigungsvermerkes und Prüfungsergebnis  
aus der Erweiterung des Prüfungsauftrages nach § 53 HGrG
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gesetzlichen Vertreter sowie die Würdigung 

der Gesamtdarstellung des Jahresabschlus-

ses und des Lageberichts. Wir sind der 

Auffassung, dass unsere Prüfung eine 

hinreichend sichere Grundlage für unsere 

Beurteilung bildet.

Unsere Prüfung hat zu keinen Einwendungen 

geführt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei 

der Prüfung gewonnenen Erkenntnisse 

entspricht der Jahresabschluss den gesetzli-

chen Vorschriften und vermittelt unter 

Beachtung der Grundsätze ordnungsmäßiger 

Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnis-

sen entsprechendes Bild der Vermögens-, 

Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. 

Der Lagebericht steht im Einklang mit dem 

Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein 

zutreffendes Bild von der der Lage der 

Gesellschaft und stellt die Chancen und 

Risiken der künftigen Entwicklung 

zutreffend dar.

 II. Prüfungsergebnis aus der  

 Erweiterung des Prüfungsauftrages

Auftragsgemäß wurden bei der Prüfung 

auch die Vorschriften des § 53 HGrG 

beachtet. Dementsprechend haben wir 

geprüft, ob die Geschäfte ordnungsgemäß, 

d.h. mit der notwendigen Sorgfalt und in 

Übereinstimmung mit den einschlägigen 

handelsrechtlichen und anderen gesetzli-

chen Vorschriften, den Bestimmungen der 

Satzung und den Geschäftsordnungen für 

die Geschäftsführung und den Aufsichtsrat 

geführt worden sind. Außerdem haben wir 

Feststellungen zu den wirtschaftlichen 

Verhältnissen der Gesellschaft getroffen.

Über die im vorliegenden Bericht getroffe-

nen Feststellungen hinaus hat unsere 

Prüfung keine Besonderheiten ergeben, die 

nach unserer Auffassung für die Beurtei-

lung der Ordnungsmäßigkeit der Geschäfts-

führung und der wirtschaftlichen Verhältnis-

se der Gesellschaft von Bedeutung sind.

Der vorstehende Bericht wurde aufgrund der 

bei der Prüfung anhand der Unterlagen 

getroffenen Feststellungen und der den 

Prüfern erteilten Aufklärungen und Nachwei-

se nach bestem Wissen und Gewissen 

erstellt. 

Stuttgart, 12. Juni 2009 

vbw Verband baden-württembergischer 

Wohnungs- und Immobilien- 

unternehmen e.V. 

gez. Beck 

Wirtschaftsprüfer

gez. Mees

Wirtschaftsprüfer
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 Der Geschäftsführer hat den Aufsichtsrat 

regelmäßig über die Entwicklung und die 

Lage sowie über alle wichtigen Vorgänge und 

grundsätzlichen Fragen informiert. Nach 

Beratungen mit dem Geschäftsführer hat der 

Aufsichtsrat in fünf Sitzungen die erforderli-

chen Beschlüsse gefasst. Der Aufsichtsrat  

hat die ihm nach Gesetz und Gesellschafts-

vertrag obliegenden Aufgaben – die Bera-

tung und Überwachung der Geschäftsfüh-

rung – wahrgenommen.

Überdies befassten sich der Prüfungs-, 

Bauausschuss und der Wohnungsverga-

beausschuss mehrfach mit den ihnen 

übertragenen Aufgaben. 

Der Verband baden-württembergischer 

Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V., 

Stuttgart, hat den Jahresabschluss zum 

31. Dezember 2008 geprüft und auftragsge-

mäß auch die Prüfung nach den Vorschriften 

des § 53 Haushaltsgrundsätzegesetz sowie 

den Vorschriften der Makler- und Bauträger-

verordnung vorgenommen.

Der Buchführung, dem Jahresabschluss und 

dem Lagebericht wurde der uneingeschränk-

te Bestätigungsvermerk erteilt.

In seiner Sitzung am 9. Juli 2009 hat der 

Aufsichtsrat den Jahresabschluss zustim-

mend zur Kenntnis genommen und emp"ehlt 

der Gesellschafterversammlung, ihn in der 

vorgelegten Form festzustellen.

Der Aufsichtsrat dankt der gesamten 

Belegschaft für ihren Einsatz und die 

geleistete Arbeit.

Lahr, den 9. Juli 2009

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats

Dr. Wolfgang G. Müller

Oberbürgermeister
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