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KENNZAHLEN IM "BERBLICK

BILANZ

Bilanzsumme 53.842.281 D
Anlageverm$gen 47.793.746 D
Eigenkapital 15.394.363 D
Umsatzerl$se 7.125.033 D
I WOHNUNGSBESTAND

Eigener Mietwohnungsbestand
Gewerbeeinheiten

Wohnungen in der WEG-Verwaltung
Mietverwaltung f#r Dritte
Obdachlosenunterkunft
Kindergarten

1295
8
18
51
1

BETEILIGUNGEN

Die Stedtische Wohnungsbau GmbH Lahr
(STW) ist bei der Volksbank Lahr eG mit
einem Gescheftsanteil von 250,00 Euro
beteiligt. Die Haftungssumme betregt
ebenfalls 250,00 Euro. AuCierdem ist

die Stedtische Wohnungsbau GmbH

Lahr Mitglied beim Badischen Gemeinde-
Versicherungs-Verband Karlsruhe. Dort
helt sie Einlagen von insgesamt 300,00
Euro.

I MITGLIEDSCHAFTEN

Die Stedtische Wohnungsbau GmbH
Lahr ist #ber den vbw Verband baden-
wirttembergischer Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V. Mitglied
im GdW Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen e.V. Aulierdem ist sie Mitglied
in der Vereinigung baden-w#rttem-
bergischer kommunaler Wohnungs-
unternehmen und der DESWOS
Deutsche Entwicklungshilfe f#r soziales
Wohnungs- und Siedlungswesen e.V.
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VORWORT

Dr. Wolfgang G. M#ller
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mr wechst gegen den demogra®schen
Trend und das Wohnungsunternehmen
der Stadt, die STW, stellt aktiv die Weichen
f#r ein qualitatives Wachstum. Durch In-
vestitionen auch in weniger beachteten
Vierteln sorgt sie f#r sozialen Ausgleich

in den Quartieren und f$rdert eine
positive Stadtentwicklung. Mit nach-
haltigen Investitionen ist die STW
Mittelstandsmotor und Konjunktur-

st#tze + und zugleich ein erfolgreiches
Unternehmen in Lahr.

Familiengerechte Quartiere, bezahlbare
und passende Wohnangebote sind

der Schl#ssel, um die Wachstumsziele
unserer Stadt zu erreichen. Dabei ist
die STW ein verlesslicher und starker
Partner. Auch in Zukunft widmet sich
Lahrs gr$ater Vermieter wichtigen

und vielfsltigen Aufgaben und bietet
den Menschen ein Zuhause * fast
im ganzen Stadtgebiet und zu ange-
messenen Mieten.

Die STW ist mit ihren Aktiviteten immer
am Puls der Zeit. Passgenaue M$glich-
keiten f#r Singles, Familien und Senioren
stehen daher besonders im Fokus.

Miet- und Eigentumswohnungen sind
einerseits f#r Gutverdienende interes-
sant und sichern andererseits ein
stabiles soziales Umfeld f#r B#rgerinnen
und B#rger mit geringerem Einkommen.

Investitionen, die die STW in ihre
Wohnungsbestende tetigt, sind stets
begleitet von ganzheitlichen Madinah-
men zur Wohnumfeldverbesserung. Sie
bezieht Mieter- und Stadtteilinitiativen

in die Planung mit ein, so dass

Nachbarschaften stabilisiert und
soziale Strukturen gefestigt werden.
Auf diese Weise steigt die Lebens-
qualitet im Quartier sp#rbar + und
damit auch die Attraktivitet der Woh-
nungsangebote. Die langfristige Unter-
nehmensstrategie wird im Hinblick
auf soziale und wirtschaftliche Ziele
konsequent fortgef#hrt. Mit ihren
innovativen Projekten leistet die
STW einen besonderen Beitrag zum
Energiesparen und damit zum Klima-
schutz.

ile. 4. Lol

Dr. Wolfgang G. M#ller
Oberb#rgermeister

Z
Gescheftsbericht 2007 I 7



INTERVIEW

Gescheftsf€Ehrer Markus Schwamm

Viele Meilensteine
auf den Weg gebracht?

I Herr Schwamm: Was waren 2007
die Meilensteine bei der Stedtischen
Wohnbau Lahr?

MARKUS SCHWAMM: Intern konnten wir
wichtige Personalentwicklungsmalnah-
men einleiten und umsetzen. Aullerdem
konnten wir unseren Mietern einen neuen
Mehrwert anbieten: Unsere Kooperation
mit der Arbeiterwohlfahrt trifft den Nerv
der Zeit. Wir erf#llen unseren Mietern
den Wunsch, so lange wie m$glich in
ihrer Wohnung und somit im gewohnten
Umfeld bleiben zu k$nnen. Weitere
Meilensteine sind die vielen Quartiers-
und Stadtentwicklungsprozesse, die wir
auf den Weg gebracht haben.

Auf welche Projekte, die Sie realisiert
oder konzipiert haben, sind Sie dabei
besonders stolz?

MARKUS SCHWAMM: Die Weiterent-
wicklung zu einem modernen Immobilien-
und Dienstleistungsunternehmen, die
Bildung von Mehrwerten f#r unsere
Kunden sowie verschiedene Quartiers-
und Stadtentwicklungsprozesse sind
f#r mich die herausragenden Errungen-
schaften 2007. Beim Projekt *Wohnen
am Park? konnte insgesamt eine wesent-
liche Aufwertung des Wohngebietes
erreicht werden. Die bereits realisierten

8 Gescheftsbericht 2007

Erfolge in der Vermietung und im Verkauf
zeigen die hohe Akzeptanz des Projekts
in der Bev$lkerung. Ebenfalls stolz bin
ich auf unsere beiden Modernisierungs-
projekte Tramplerstralie und Albert-F$rderer-
Strale, die das Gebiet aufwerten und
den Bewohnern hochwertigen Wohnraum
zur Verf#gung stellen. Die Gesellschaft
ist durch all diese Projekte ein wichtiger
Partner f#r die Stadtentwicklung gewor-
den. F#r die Stadt Lahr sorgt sie f#r eine
Aufwertung und Weiterentwicklung der
Quartiere und Nachbarschaften.

Welche Punkte stehen flr die Strategie
der Stedtischen Wohnbau Lahr?

MARKUS SCHWAMM: Wir verstehen
uns als aktiver Partner f#r die Quartiers-
und Stadtentwicklung in Lahr. Wir stehen
f#r attraktiven Wohnraum zu fairen
Preisen und die stendige Weiterent-
wicklung und Optimierung unserer Ge-
scheftsprozesse zum Wohle der Kunden.
F#r unser Stadtentwicklungsprojekt am
Kanadaring haben wir uns an f#nf
Punkten orientiert, die unsere Unter-
nehmensphilosophie widerspiegeln:
B#rgerbeteiligung und Bewohnerbeteili-
gung, Stedtebau unter Ber#cksichtigung
der Stadtentwicklung West, %kologie
und Umweltschutz, soziale Integration
und Wirtschaftlichkeit.



I Herr Dr. M!ller, wie wird sich der
Wirtschaftsstandort Ortenau in den
nechsten Jahren entwickeln?

DR. M"LLER: Die Wirtschaft der Ortenau
ist gepregt von einer mittelstendischen
Struktur, die sich auch in den nechsten
Jahren weiter positiv entwickeln wird. Die
Stedte und Gemeinden in der Ortenau
wetteifern im positiven Sinne miteinander
auch der Wirtschaft bestm$gliche Ent-
wicklungschancen zu bieten. So verf#gt
Lahr #ber hervorragende Standortpoten-
ziale und wichtige Infrastrukturvorteile
durch ein groles Flschenreservoir, den
Flughafen und die gute Anbindung an die
Autobahn. In den nechsten Jahren wird
Lahr erheblich an Bedeutung gewinnen,
was das Wohnen und die Stadtentwick-
lung anbelangt. Das wird uns von einer
Studie des Leibniz-Instituts f#r $kologi-
sche Raumentwicklung in Dresden be-
stetigt. Demnach hat die Ortenau bis
2015 mit #ber 24.000 Wohnungen einen
der h$chsten Wohnungsbedarfe in der
ganzen Bundesrepublik.

Welche Auswirkungen haben diese
Entwicklungen auf den Wohnungs- und
Immobilienmarkt?

DR. M"LLER: Der Wohnungs- und Immo-
bilienmarkt muss auf diese Entwicklung
und die hohe prognostizierte Nachfrage
vorbereitet sein. Mit der STW als her-
vorragend aufgestelltem Wohnungsbau-
unternehmen ist die Stadt Lahr f#r diese
Aufgabe bestens vorbereitet. Denn Wohn-
qualitet in allen Angebotssegmenten,
Nachhaltigkeit der Investitionen und
ein passendes Angebot sind wichtig
f#r die Weiterentwicklung einer Stadt.
Diese Punkte werden von der STW in
allen Bereichen erfolgreich besetzt.

Warum ist ein kommunales Wohnungsun-
ternehmen f!r eine Stadt wichtig?

DR. M"LLER: Ein kommunales Woh-
nungsunternehmen versorgt alle Schich-
ten der Bev$lkerung mit entsprechendem
Wohnraum. Und das zu fairen Preisen.
Die STW unterst#tzt die Stadt bei den
vielfeltigen Aufgaben der Stadt- und
Quartiersentwicklung. Stabile Nachbar-
schaften und eine innovative Geschefts-

Oberb€rgermeister Dr. Wolfgang G. M€ller

IMit der STW
gut aufgestellt?

politik f#hren zu einem echten weichen
Standortfaktor f#r die Stadt. Durch das
Angebot von erschwinglichem und moder-
nem Wohnraum und die soziale Durch-
mischung der Bev$lkerung wird sozialen
Brennpunkten vorgebeugt. Wir freuen uns,
dass unser kommunales Wohnungsunter-
nehmen so gut aufgestellt ist, dass wir
vielen Menschen ein sch$nes Zuhause
bieten k$nnen.

Welche mittelfristigen Ziele verfolgen Sie
mit der Stedtischen Wohnbau Lahr?

DR. M"LLER: Die STW ist eine 100-
prozentige Tochter der Stadt und sie hat
sich in den letzten Jahren erfolgreich und
bestendig weiter entwickelt. Dies zeigt
sich nicht nur anhand der vielen $kolo-
gischen und $konomischen Projekte.
Mittlerweile ist die STW f#r Lahr ein
unverzichtbarer Partner in der Stadtent-
wicklung geworden. Die wirtschaftliche
Kraft des Unternehmens lesst mich
zuversichtlich in die Zukunft schauen.
Schon jetzt freue ich mich auf die
Weiterentwicklung der STW und viele
interessante Projekte in den kommenden
Jahren.
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CHRONOLOGIE

Das Jahr 2007 mit der Stedtischen
Wohnungsbau GmbH Lahr

I JANUAR 2007

Serviceleistungen f€r die Mieter

Die STW hat die Reinigungs-, Gr#np ege-
und Winterdienstarbeiten ausgeschrieben,
um den Service f#r die Mieter weiter

zu erh$hen. Seit Januar erledigt eine
Reinigungs®rma in Abstimmung mit

den Mietern immer wiederkehrende

Verp ichtungen rund um das Haus.

Durch den ganzheitlichen Ansatz ent-
stehen minimale Betriebskosten.

FEBRUAR 2007

Neue Beder f€r unsere Mieter

Die neuen Beder in den Wohnanlagen
Bodelschwinghstrale 2-6 und Obere
Bergstrale 7/9 tragen sp#rbar zur
Wohnraumverbesserung der Mieter bei.
Mit der Neugestaltung wird die General-
sanierungsmadnahme Bodelschwingh-
stralie vollstendig abgeschlossen.

Neuer Wohnraum auf den Terrassen

von Burgheim

In Kooperation mit den Energieagenturen
und der Stadt Lahr werden die Grundz#ge
des $kologisch orientierten Neubaupro-
jekts *\Wohnen am Park? festgelegt. Es
entstehen 36 Mietwohnungen, 18 Doppel-
haushelften und 13 Eigentumswohnungen
zum Erwerb sowie ein $ffentlicher Park.
Die Fertigstellung des neuen Stadtquar-
tiers ist f#r 2008 vorgesehen.

Gescheftsbericht 2007

\on links:

Architekt Ackermann,
Gescheftsf#threr
Markus Schwamm,
Baub#rgermeister

Karl Langensteiner-Sch$nborn,

mz 2007

Spatenstich f€r eine Wohnanlage

in der Albrechtstrale

Am 12. Merz erfolgt der Spatenstich f#r
den ersten Bauabschnitt des Bauvor-
habens *Albrechtstralie/Leopoldstralie?
auf einer ehemaligen Brache. Das erste
der beiden Stadtheuser ist seit Februar
2008 bezugsfertig + ein Jahr speter soll
auch der zweite Bauabschnitt fertig ge-
stellt sein. Zwischen beiden Stadtheusern
entsteht ein kleiner Park mit einem
Kinderspielplatz. Die Neubaumalnahme
verf#gt #ber die erste Wasser/Wasser-
Wermepumpenanlage der Region.

Verabschiedung in den Ruhestand
Prokurist Lothar Frey wird nach 44-jsh-
riger Tetigkeit von Oberb#rgermeister
Dr. Wolfgang G. M#ller und Geschefts-
f#threr Markus Schwamm in den Ruhe-
stand verabschiedet.

APRIL 2007

Mit Vollgas auf die Datenbank

Die STW modernisiert aus eigener Kraft
das Breitbandkabelnetz. Mit der Moderni-
sierung werden zusetzliche Angebote wie
Internet und Telefon #ber das Kabelnetz
f#r die STW-Kunden m$glich.

Oberb#rgermeister

Dr. Wolfgang G. M#ller,
Erste B#rgermeisterin
Brigitte Kaufmann,
Prokurist der STW
Lothar Frey



STW wirtschaftlich und sozial

gut aufgestellt

Das Bilanzpressegesprech am 20. April
verlsuft positiv. Die STW sei tein wich-
tiger Partner in der Stadtentwicklung?, so
Oberb#rgermeister Dr. Wolfgang G. M#ller,
der auch Vorsitzender des Aufsichtsrats ist.

Generalsanierungen Albert-Flrderer-
Strale und Tramplerstrale

Die mit den Innovationsfonds der Badenova
und des E-Werks Mittelbaden gef$rderten
Sanierungsmadnahmen Albert-F$rderer-
Strale und TramplerstraGe werden fertig
gestellt. Die gesamten Modernisierungen
haben in bewohntem Zustand statt gefun-
den. Im Ergebnis erhielten die Bewohner
eine Reihe von Mehrwerten zu annshernd
konstanten Mietpreisen unter Ber#cksich-
tigung der zweiten Miete: Grolz#gige Wohn-
k#chen und vorgelagerte Balkone, Energie-
system mit neuestem Erdgasbrennwert-
kessel einschliedlich thermischer Solar-
anlage, angenehmes Wohnraumklima etc.

m 2007

Klausurtagung aller FEhrungskrefte

Bei der Klausurtagung am 11. und 12. Mai
werden die strategische Neuausrichtung
und aktuelle Themen er$rtert. Dabei
haben die Themen gezielte Personal-
entwicklungsmalnahmen und stendige
Optimierung der Gescheftsableufe hohe
Bedeutung.

Erste Studentenentw€rfe

f€r den Kanadaring

Karlsruher Studenten stellen erste ldeen
und Entw#rfe f#r den Kanadaring vor. Das
grodie Interesse beststigt die Gesellschaft
bei dem eingeschlagenen Kurs.

JUNI 2007

Tag der Architektur

Der 12. Tag der Architektur in Baden-
WHrttemberg ®ndet am 23. Juni statt.
Im Mittelpunkt der gef#hrten Besich-
tigungen stehen die Fragen, durch was
sich gelungene Architektur auszeichnet,
wie sich Energie sparen und gleichzeitig
komfortabler wohnen lesst. Eines der
sieben ausgewshlten Bauprojekte in

der Ortenau ist die Generalsanierung
der Albert-F$rderer-Strale der STW.

Gescheftsbericht 2007 I 11
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Das Jahr 2007 mit der Stedtischen
Wohnungsbau GmbH Lahr

JULI 2007

Der erste STW-Auszubildende

startet weiter durch

Matthias Hesse kann nach abgeschlosse-
ner Ausbildung weiterf#hrende Aufgaben
in der STW #bernehmen.

Studentischer Ideenwettbewerb
1Kanadaring?

Professor G#nter Telian und seine Studen-
ten der Hochschule f#r Technik, Karlsruhe,
stellen am 20. Juli im Rathaus der Stadt
Lahr ihre stedtebaulichen Ideen f#r den
Kanadaring vor. Dabei presentieren sie
ihre Ideen dem Oberb#rgermeister und
Aufsichtsratsvorsitzenden Dr. Wolfgang

G. M#ller und STW-Gescheftsf#hrer
Markus Schwamm sowie zahlreichen
interessierten Gesten. Der Wettbewerb
ber#cksichtigt folgende f#nf Belange:
B#rgerbeteiligung, Stadtentwicklung West,
%kologie, Soziale Integration und Wirt-
schaftlichkeit.

Gescheftsbericht 2007

AUGUST 2007

Startschuss f€r den Verkauf von
1Wohnen am Park3-Objekten

Nach dem Abriss der alten Wohnblocks
aus Kanadierzeit konnte bereits im Juni
mit den Bauarbeiten der Mietwohnungen
auf dem 2,6 Hektar grolien Gebiet be-
gonnen werden. Im August fellt der
Startschuss f#r die Eigentumsobjekte.
Durch *Wohnen am Park? wird attraktiver
Wohnraum f#r 200 bis 300 Menschen
geschaffen. Damit tregt die STW der
wachsenden Nachfrage nach Wohnraum in
der Ortenauregion Rechnung.



SEPTEMBER 2007

Energietag Baden-W€rttemberg

Am 22. September veranstaltet das Land
den Energietag Baden-W#rttemberg unter
dem Motto Zukunft erlebend. Das Thema
Energie und Umwelt stellt f#r die STW
einen wesentlichen gescheftspolitischen
Bestandteil dar. Daher ist sie, gemeinsam
mit ihren Partnern, mit einem Informa-
tionsstand vertreten. Anhand vorbildlicher
Neubau- und Sanierungsmalnahmen zeigt
die STW viele praktische Anregungen.

OKTOBER 2007

Mieterbeiratstreffen in Lahr

Die Mieterbeirete der Stuttgarter Wohnungs-
und Stedtebaugesellschaft mbH, der Gesell-
schaft f#r Grund- und Hausbesitz Heidel-
berg (GGH) und der Freiburger Stadtbau
werden vom Mieterbeirat der STW am

25. Oktober empfangen. Die Erste B#rger-
meisterin und stellvertretende STW-Auf-
sichtsratsvorsitzende Brigitte Kaufmann
begr#0t die Mieterbeirste zum ersten
Erfahrungsaustausch dieser Art in Lahr.

Ehrung des Blumenschmuckwettbewerbs
im Kanadaring

Viele Mieterinnen und Mieter nehmen am
Blumenschmuckwettbewerb der STW teil.
Am 18. Oktober werden die gelungenen
Werke durch STW-Mitarbeiterin Anja Koch
geehrt.

NOVEMBER 2007

Transparenz in Sachen Energieef®zienz
Bereits im November lesst die STW f#r
alle ihre Gebeude Energieausweise er-
stellen. Damit kommt sie der gesetzlichen
Frist weit zuvor. Die STW hat sich f#r den
bedarfsbasierten Ausweis entschieden.
Der Energieausweis informiert #ber die
energetische Qualitst des Gebeudes und
tregt damit zu mehr Transparenz auf dem
Immobilienmarkt bei.

Wirtschafts- und Finanzplan 2008
Der Aufsichtsrat verabschiedet den
Wirtschafts- und Finanzplan 2008 in
H$he von 8,5 Millionen Euro.

DEZEMBER 2007

Kooperation mit der Arbeiterwohlfahrt
Ortenau

Der neue Service f#r die Mieter der

STW sieht eine kostenlose fachkundige
Beratung zur P ege und Versorgung vor,
die Ermittlung des Hilfsbedarfs und die
Vermittlung von notwendigen Hilfen. Dazu
geh$ren unter anderem Unterst#tzung im
Haushalt, Begleitung, Essen auf Redern
oder auch Betreuung. F#r die STW-Mieter
gibt es viele ermeQigte Preise. Der
Service unterst#tzt den Wunsch vieler
Mieter auch im Alter Wohnung und
Wohnumfeld nicht verlassen zu m#ssen.

Geschsftsbericht 2007 13



LEBEN UND WOHNEN IN LAHR

Bericht der Gescheftsf#hrung

Die zuk#nftige Entwicklung der regionalen
Wohnungsmerkte und des Wohnungsneu-
baus in Baden-W#rttemberg und insheson-
dere im Ortenaukreis muss unter Ber#ck-
sichtigung verschiedener Faktoren erfolgen.
Dazu geh$ren sinkende Baufertigungs-
zahlen, steigende Mietpreise, Angebots-
knappheit in ausgewshlten Wohnungs-
marktsegmenten, Wohnungsleerstende
und die Auswirkungen der demographischen
Verenderungen. Es ist davon auszugehen,
dass die Segmentierung des Wohnungs-
marktes durch diese Faktoren beschleunigt
wird.

Bev!lkerungsentwicklung

Index 2005 = 100

135
130
125
120
115
110
105
100 .<=:::j—'7
95
90
85
80
75
70
2005 2010 2015
Bevllkerung
2005 bis 2015

gesamt  +13216

<15 Jahre + 7850

15 bis < 45 Jahre + 14213

45 bis < 65 Jahre + 27289

65 Jahre und elter + 7890

Quelle: eigene Berechnungen
Datenbasis: Statistisches Landesamt Baden-W#rttemberg
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F#r Wohnungsunternehmen ist es deshalb
wichtig, Informationen zur Entwicklung der
Bev$lkerung, der Privathaushalte und der
Wohnungsnachfrage zu sammeln. Eine
Studie des Leibniz-Instituts f#r $kologische
Raumentwicklung aus Dresden besagt,
dass in Baden-W#rttemberg bis 2015
ungefehr 577.000 neue Wohnungen be-
n$tigt werden. Mit diesem hohen Neubau-
bedarf ist Baden-W#rttemberg eine der
Ausnahmen im Bundesgebiet.

Der Neubau von preiswertem Wohnraum
wird aufgrund von zur#ckgehenden F$rde-
rungen durch Bund, Lender und Kommunen
erschwert.

Haushaltsentwicklung
Index 2005 = 100

135

130
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115
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100
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2005 2010

Privathaushalte
2005 bis 2015

gesamt  + 13216
Ein- und Zwei-Personen-Haushalte
J#ngere + 1966
_— litere + 14350
Familienhaushalte
* 3 Personen + 146

Quelle: eigene Berechnungen
Datenbasis: Statistisches Landesamt Baden-W#rttemberg

2015



Der Ortenaukreis
F#r den Ortenaukreis prognostiziert die Studie mitbis zu 24.660 neu
zu bauenden Wohnungen eines der h$chsten Nachfrageptenziale.
Die Nachfrage ist auf eine positive Bev$lkerungsentvicklung
und eine steigende Zahl an Haushalten zur#ckzuf#hre.
Aktuell liegen der STW Anfragen von rund 1.000 Wohangs-
interessenten vor.

Viele davon sind auf den Wohnraum der Gesellschaftan-
gewiesen, da durch die Angebote des privaten Wohnugs-
markts keine vollstendige Versorgung m$glich ist. F#r
die STW bedeutet das, den vorhandenen Wohnungs-
bestand den Wohnbed#rfnissen anzupassen und mit
Neubauten zu ergenzen. So sorgt die STW gleichzeitj

f#r eine angemessene Mietpreisentwicklung.

Nachfragepotenzial nach Wohnungsneubau

2005 bis 2015 30 km
nach Marktabgleich zwischen Wohnungsnachfrage und Wohnungsangebot
&
100 * 24000
90 6894 Wohnungsersatzbedarf )
80 16000 bis < 24000
70 individuelle Wohnw#nsche, 8000 bis < 16000
60 5529 Nachholbedarf,
50 sonstiger Wohnungsneubau <8000

40
30
20
10

0

insgesamt + 577000 Wohnungen
12238 Wohnungsneubedarf

gesamt 24661

Spitzenplatz f€r die Ortenau

Berechnung und Kartographie:

Leibniz-Institut
f#r $kologische
Raumentwicklung e.V.

F#r die Ortenauregion wird in den nechsten Jahren én

Anteil des Nachfragepotenzials nach Neubau von Bedarf von fast 25.000 neuen Wohnungen prognostiziert.
Ein- und Zwei-Familienh-usern 7728& Damit werden in der Ortenau hnlich viele Wohnungen
Wohnungen in Mehrfamilienheusern 228& X L. i
ben$tigt wie in den Wachstumsregionen Stuttgart und
Wohnungsnachfrageentwicklung dem Rhein-Neckar-Kreis. F#r die Studentenstadt Freurg

2005 bis 2015

zusstzliche Ber#cksichtigung individueller Wohnw#nsche der Haushalte
gesamt  + 20005
Quelle: eigene Berechnungen
Datenbasis der Bev$lkerungsentwicklung: Kleinreumige Bev$lkerungsvoraus-
berechnung des Statistischen Landesamtes Baden-W#rttemberg (Basisjahr 2001)

hingegen wird beispielsweise ein deutlich geringere
Wohnungsbedarf errechnet.

Gescheftsbericht 2007
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Bericht der Gescheftsf#hrung

Fluktuationsrate . L
Fluktuationsrate im eigenen Bestand

2007 verzeichnete die STW 120 Mieter- Angaben in &

wechsel (2006: 145). Die Fluktuations- 14

rate konnte im gleichen Zeitraum von E’

11,62 Prozent auf 9,23 Prozent gesenkt 1 11,85 1162

werden. Die Geschsftsf#hrung geht davon 13 1092 10,62 1085

aus, dass auch zuk#nftig mit einer hohen 8 9,23
Fluktuation gerechnet werden muss. 7

Die Gr#nde liegen in der zunehmenden g

Mobilitst der Bev$lkerung, der Alters- 2002 2003 2004 2005 2006 2007

struktur der Immobilien sowie dem Wunsch
einzelner Zielgruppen nach Wohnungs-
eigentum. Viele Mieterwechsel sind auf
Wohnungsumsetzen im Bestand oder
andere Sonderein #sse zur#ckzuf#hren.
Die ersten Auswirkungen der demogra-
®schen Entwicklung sind bereits sicht-
bar. Eine hohe Fluktuation verursacht
Mietausfelle, erh$hte Instandhaltungs-,
Instandsetzungs- und Modernisierungs-
kosten sowie einen steigenden Verwal-
tungsaufwand.

16 B Gescheftsbericht 2007



Mietentwicklung
Hohe Energiekosten und eine Verteuerung
anderer Positionen innerhalb der Betriebs-
kosten, zum Beispiel steigende Versiche-
rungsbeitrege, f#hrten zu einer Erh$hung
der zweiten Miete. Diese Entwicklung
engte den Spielraum f#r Mieterh$hungen
tendenziell ein. Dennoch konnten die
Ertrege der STW durch Mieterh$hungen
um 72.000 Euro gesteigert werden. Die
Mieterh$hungen standen #berwiegend im
Zusammenhang mit Grodmodernisierungs-
madnahmen.

Mietausfelle
Da bei kommunalen Wohnungsunternehmen
#berwiegend sozial schwechere Mieter
leben, wird diese Tendenz die Zahlungs-
fehigkeit der Bestandsmieter weiter beein-
“ussen. Die ersten Auswirkungen sind be-
reits mit stark gestiegenen Forderungen
an unsere Mieter sichtbar. Durch die
zunehmende Verschlechterung der Zah-
lungsmoral, die extremen Kostensteigerun-
gen und die soziale Situation vieler Mieter
nehmen die Mietr#ckstende zu. Die Ge-
sellschaft bem#ht sich durch intensive
Schuldnerberatung und einem verscherften
Mahnwesen dieser Entwicklung entgegen
zu wirken.

Mietsollentwicklung
2004 + 2007

610000
600000
590000
580000
570000
560000
550000

2004 2005 2006 2007

Mietertrege

Mietausfelle
im Jahr 2007 in &

45
40
35
30
25
20
15
10

5

0

Abschreibung auf Mietforderungen
marktbedingter Mietausfall (Leerstand)

Leerstand Garagen und Stellplstze

technisch bedingter Mietausfall (Instandsetzung und Modernisierung

Gescheftsbericht 2007
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Bericht der Gescheftsf#hrung

Mieterfeste
Nachbarschafts- und Quartiersentwicklungs-
madlnahmen spielen bei der Gesellschaft
eine grole Rolle. Um das harmonische
Zusammenleben unserer Mieterschaft
zu sterken, veranstaltet die Gesellschaft
in Zusammenarbeit mit dem Mieterbeirat
und einzelnen Mietern in fast allen
Wohngebieten Mieterfeste, die sich einer
immer gr$0deren Beliebtheit erfreuen.
Daher sind auch f#r das Jahr 2008
wieder verschiedene Mieterfeste geplant.

Gescheftsbericht 2007
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meinem hohen Auftragsvolumen f#r
Bauleistungen sichert die STW Arbeits-
pletze der $rtlichen und regionalen Hand-
werks®rmen. Besonders in die Erhaltung
und Verbesserung des Hausbesitzes wird
investiert.

Wohnungsprivatisierung
Seit 2004 vereuQert die STW Teile ihres
Miethausbesitzes aus verschiedenen
Gr#nden. Mit dem Verkauf bestimmter
Immobilien sorgt die STW f#r ein Gleich-
gewicht ihres Portfolios im Bestand. Die
Instandhaltungs- und Modernisierungs-
aufgaben im Miethausbesitz sind von
der STW allein aus Mietertregen nicht zu
beweltigen. AuGlerdem kommt die STW
mit dem Verkauf der Wohnungen ihrem
Versorgungsauftrag nach. Denn dadurch
macht sie breiten Schichten den Zugang
zu Wohneigentum m$glich.

Gescheftsbericht 2007

Durch den Verkauf von Miethausbesitz

ergeben sich:

UEUce.."0"}A«oe"1"AV ...iE vVviZIli\E
Die Wohnraumversorgung der
Bev$lkerung wird verbessert.

UE}iAieeAV..>VIATEO " "EAea ">-«e"1"AV ...

Effekte:

Die Eigentumsquote wird erh$ht und

die Verm$gensbildung der Bev$lkerung

vorangetrieben.
UEZe"+0"Z10Ai+«iE vviZlil\E

Durch die Investitionen der STW

in Bauleistungen sorgt sie f#r eine

Belebung des Baugeschefts.

Grundsetzlich werden beim Vereulern die
Wohnungsmieter bevorzugt. 2007 konnten
durch den Verkauf zweier Wohnungen
einige Mieter ins Wohnungseigentum
gef#hrt werden. Die STW konnte dadurch
rund 90.000 Euro erwirtschaften. Bei

dem zum Verkauf bestimmten Hausbesitz
handelt es sich um Mietwohnungen ohne
Sozialbindung. Der Verkauf von Anlagever-
m$gen geh$rt mittlerweile zum operativen
Gescheft der STW. Die Verkeufe sind
langfristig angelegt und werden mit hoher
sozialer Kompetenz durchgef#hrt. Da die
Einschaltung Dritter, also Investoren oder
Aufteilungsunternehmen, vermieden
werden kann, entstehen optimale Ertrege
f#r die STW.

iE



Neubau Wohnpark Albrechtstralie
Im Wohnpark in der Albrecht-/Leopold-
strale werden in zwei Bauabschnitten
16 neue Mietwohnungen gebaut. Aus
der ehemaligen Stadtbrache entsteht
attraktiver Wohnraum. Der erste Bauab-
schnitt des Wohnparks Albrechtstralie
ist seit Februar 2008 bezugsfertig. Mit
dem zweiten Bauabschnitt soll ebenfalls
2008 begonnen werden.

Das Besondere ist das eingesetzte
Energiesystem, f#r das sich die STW
stark gemacht hat. Sie erhielt die Ge-
nehmigung f#r die erste Wasser/Wasser-
Wermepumpe im Stadtgebiet Lahr.
Dieses innovative energetische Heiz-
system entzieht mittels einer Brunnen-
anlage dem Grundwasser Werme. Daher
eignet es sich besonders im Westen von
Lahr, da hier der Grundwasserspiegel
relativ nah an der Gelsndeober eche ist.
Durch dieses innovative Heizungssystem
werden die Betriebskosten und dadurch
die so genante zweite Miete gering
gehalten. Eine sehr gute Nachfrage

f#r die sieben Wohnungen des ersten
Bauabschnitts beststigt die gelungene
Konzeption des Wohnparks Albrecht-
stralle. Durch die Realisierung des
Bauvorhabens wird das Stadtquartier
mit den neu geschaffenen integrierten
Frei schen und dem Kinderspielplatz
erheblich aufgewertet.
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Bericht der Gescheftsf#hrung

Gescheftsbericht 2007

mandhaltung und Modernisierung
Das Gebeude in der Tramplerstralie
77/79 wurde seit Juni 2006 saniert.
Dabei wurde es komplett energetisch
#berarbeitet. Werme- und schallschutz-
verglaste Fenster wurden ebenso einge-
baut wie ein Wermedsmmverbundsystem
an der Fassade. Zusetzlich wurden
Speicherboden und Kellerdecke gedemmt
und vorhandene Wermebr#cken beseitigt.
Eine neu installierte thermische Solar-
anlage stellt energiekostenfrei Werme

zur Verf#gung.

Die gesamte Hauselektrik wurde ebenfalls
erneuert. Die Entl#ftung der innen liegen-
den Toiletten und ein frischer Anstrich
des Treppenhauses erh$hen den Wohn-
komfort zusetzlich. Das Dach wurde mit
Lotuseffekt-Ziegeln neu eingedeckt. Die
neuen Vorstellbalkone an der S#dseite
mit transluzenten Glesern werten das
Gebeude zusetzlich auf. Abriss und Neu-
bau der ulleren Hauseingangsbereiche
mit neuen Treppen und "berdachungen
beschlielen vorleu®g die baulichen
Aktiviteten.



Bedersanierung
Auch 2007 hat die STW Lahr ihr Bad-
erneuerungsprogramm fortgef#hrt:
Seit Ende Februar wurden in der Oberen
Bergstrasse insgesamt 19 Beder und
in der Bodelschwinghstrasse 29 Beder
von Grund auf saniert. Dabei wurden
semtliche Wasser- und Abwasserleitungen
erneuert und Wasseruhren eingebaut.

Wassersparende Einhebelarmaturen,
an der Badewanne oder Dusche mit
Thermostat, bringen h$heren Komfort
mit Spareffekt. Das wandhengende WC
und der hinter einer ver iesten Wand
installierte Sp#lkasten erleichtern die
Reinigung des Badezimmers zusstzlich.
Ebenfalls neu installiert wurde die Bad-
elektrik. Dabei wurden so genannte
Fehlerstrom-Schutzeinrichtungen
installiert, die vor einem elektrischen
Schlag bei Ber#hrung sch#tzen sollen.
Eine raumhohe Wandver iesung und
Boden iesen runden die Sanierungs-
malnahmen ab.

Gescheftsbericht 2007
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Bericht der Gescheftsf#hrung

I Energietransparenz

Die STW hat f#r alle ihre Wohngebeude
die neuen Energieausweise fertig gestellit.
Damit kommt sie der gesetzlichen Frist
weit zuvor. Die STW hat schon fr#hzeitig
beschlossen, f#r ihren Wohngebeude-
bestand einheitliche Energieausweise
ausstellen zu lassen. Als Energieausweis
wurde der sogenannte Bedarfsausweis
gewehlt, der f#r jedes Haus konkrete
Modernisierungsempfehlungen liefert
und m$gliche Einsparpotentiale aufzeigt.
Die Modernisierung von Gebeuden ist
eines der wichtigsten Handlungsfelder
der STW. Hier seien beispielhaft die
Generalsanierung in der Tramplerstralie
und der Albert-F$rderer-Stralie erwehnt.
Grundlage dieser energetischen und
architektonischen Runderneuerung sind
fundierte Fakten und Daten, die unter
anderem durch den Energieausweis
gegeben werden. Ziel des Engagements
der STW ist es, durch die Energieaus-
weise eine systematische Dokumentation
#ber den energetischen Zustand des
Wohnungsbestands zu bekommen.

So k$nnen Modernisierungsmadnahmen
und deren Schwerpunkte gezielter geplant
und realisiert werden. Dadurch ist es
m$glich, dass die STW bisherigen und
neuen Mietern hochwertige Wohnqualitet
in einem zukunftssicheren und Klima
schonenden Gebeudebestand zu bezahl-
baren Warmmieten zur Verf#gung stellen
kann.
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Neuerwerbungen
Die STW hat 2007 das 862 Quadratmeter
grolie Grundst#ck der ehemaligen Beckerei
Baumann in der Kaiserstralie 77 gekauft.
Ein Flechenverkauf an die Stadt st#nde
einem m$glichen Neubau von Wohngebeu-
den nicht entgegen. Oberb#rgermeister
Dr. Wolfgang G. M#ller: *Mit dem Grund-
st#ck Beckerei Baumann sichern wir
uns Entwicklungsm$glichkeiten f#r eine
interessante stedtebauliche Entwicklung
an der Ecke Kaiserstrale/Goethestrade.
Die STW hat in der Nachbarschaft bereits
umfangreichen Grundbesitz. Der Kauf
ist ein mittel- bis langfristig angelegter
strategischer Grundst#ckserwerb. Wir
erh$hen unser Flechenpotenzial, in der
Innenstadt preisg#nstigen Wohnraum
zu schaffen. F#r die Stadt ist das Grund-
st#cksgescheft auierdem interessant,
weil es die Option schafft, durch einen
Kreisverkehr eine verkehrlich brisante
Stelle zu entscherfen.2

Gescheftsbericht 2007
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WOHNEN AM PARK

Beim Projekt *\Wohnen am Park?
entstehen 36 Mietwohnungen und
13 Eigentumswohnungen sowie
18 Doppelhaushelften zum Erwerb.
Mit fast 11 Millionen Euro Investitions-
kosten ist tWohnen am Park? eines
der gr$aten Projekte in der Geschichte
der STW. Ab dem Spetsommer 2008
werden 200 bis 300 neue Mieter und
Eigent#mer ihr Zuhause beziehen
k$nnen.

26 B Gescheftsbericht 2007






WOHNEN AM PARK

Bericht der Gescheftsf#hrung

I Ausgangssituation

Die Wohnblocks aus der Kanadierzeit
entsprachen nicht mehr den neuesten
energetischen Standards und waren stark
sanierungsbed#rftig. Dadurch wurde eine
wirtschaftliche Bereitstellung des Wohn-
raums f#r die STW schwierig. Im Zuge
des Bund-Lender-F$rderprogramms
1Soziale Stadt?® wurde eine Neuplanung des
Stadtquartiers m$glich. Dadurch bot sich
der STW die Chance, die Lebensqualitst
spi#rbar zu verbessern und die einseitige
Sozialstruktur im Quartier auszugleichen.
Gleichzeitig festigt die STW mit dem
Neubauprojekt ihre Stellung als Partner
f#r die Stadtentwicklung der Stadt Lahr.

Im neuen Stadtquartier *‘Wohnen am
Park? entsteht eine gehobene Wohn-
anlage in einer gewachsenen Umgebung.
Die Lahrer Altstadt be®ndet sich in un-
mittelbarer Nehe. Das Gebiet liegt g#nstig
gelegen zu Schulen, Einkaufszentren und
dem Klinikum. Ein $ffentlicher Park im
Herzen der neuen Wohnanlage soll das
nachbarschaftliche Verheltnis f$rdern.

Madnahmen
Der alte Gebeudebestand auf dem
fast drei FuGballfelder grolen Gebiet
(1,8 Hektar) wurde abgerissen und mit
dem Neubau begonnen. Es entsteht
neuer Wohnraum f#r zirka 200 bis
300 Menschen. Dabei sind 36 Wohnungen
mit insgesamt 3.000 Quadratmeter
Fleche zur Vermietung vorgesehen.

Gescheftsbericht 2007

13 Eigentumswohnungen und 18 Doppel-
haushelften mit zusammen 3.800 Quadrat-
meter Fleche stehen zum Verkauf. Neben
dem Park sind auch ein Versammlungs-
raum und eine Cafeteria f#r die Anwohner
geplant.

Wohnen am Park + Vermietung
Mit den Vermietungsobjekten des Projekts
stellt die STW den B#rgern von Lahr
36 Wohnungen zu einem g#nstigen Preis-
Leistungsverheltnis zur Verf#gung. Die
Wohnungen sind dabei f#r Singles, junge
Familien und Senioren gleichermaden ge-
eignet, da Komfortwohnungen in verschie-
denen Gr$0en entstehen. Diese sind in
drei Heusern aufgeteilt. Unter den Heusern
erstreckt sich die Tiefgarage, die #ber
37 Fahrzeugplstze verf#gt. Momentan
werden die Rohbauarbeiten der Ober-
geschosse durchgef#hrt.

Wohnen am Park + Verkauf
Neun Doppelheuser und ein Stadthaus
mit 13 Eigentumswohnungen stehen zum
Verkauf. Die Doppelheuser bieten #ber
140 Quadratmeter Wohn eche auf drei
Geschossen. Die Eigentumswohnungen
bieten, je nach Typ, 62 bis 142 Quadrat-
meter Wohn sche. Die Gebeude sind S#d-
beziehungsweise S#d-S#dwest-orientiert.
Aulerdem sind sie terrassenartig von-
einander abgestuft, so dass die Licht- und
Wermezufuhr durch die nat#rliche Sonnen-
strahlung g#nstig ausgenutzt werden kann.



"kologie
Zusammen mit der Energieagentur Freiburg
wurde das $kologische Konzept der Neubau-
madlnahme *Wohnen am Park? festgelegt.
Die Neubauobjekte entsprechen dem Ener-
giesparhaus-60-Standard der KfW. Nach
Malgabe der Energieeinsparverordnung
(EnEV) bedeutet das, dass der Jahresprimer-
energieverbrauch 60 Kilowattstunden pro
Quadratmeter nicht #berschreitet. Das ist
ein erheblich besserer Wert, als er mit der
klassischen Niedrigenergiebauweise nach
der EnEV erzielt wird. Die Wermeerzeugung
erfolgt durch Luft-Wasser-Wermepumpen
mit kontrollierter Wohnrauml#ftung und
Wermer#ckgewinnung. Als besonders inno-
vative Malnahme kommt je eine elektri-
sche und eine gasbetriebene Luft-Wasser-
Wermepumpe bei zwei Stadtheusern mit je
gleicher Bausweise zum Einsatz. Dadurch
ist ein Langzeitvergleich beider Systeme
m$glich. Die Doppelhsuser werden mit
Gasbrennwerttechnik betrieben. Eine
thermische Solaranlage unterst#tzt die
Wermeerzeugung. Zusetzlich dazu wird der
Primerenergiebedarf erheblich reduziert
und der CO2-Aussto( verringert.

Barrierefreiheit
Der schwellenlose Zugang zu allen Woh-
nungen ist f#r die STW selbstverstendlich.
Ebenso wie Aufzugsanlagen #ber alle
Etagen, einschliedlich den Tiefgaragen.
Die Erdgeschosswohnungen werden
barrierefrei gebaut: bodengleiche

Duschen, ausreichende Bewegungs-
“schen und schwellenloser Zugang zu
den Terrassen. Durch diese Planungs-
malnahmen werden auch eltere Men-
schen angesprochen, sich f#r ein neues
Zuhause im Stadtquartier ‘Wohnen am
Park® zu entscheiden.

Investitionen
Die Baukosten f#r die 36 zur Vermietung
vorgesehenen Wohnungen betragen zirka
5,4 Millionen Euro, das entspricht unge-
fehr 1.800 Euro pro Quadratmeter. Bei
den Verkaufsobjekten belaufen sich die
Investitionen auf ungefehr 5,2 Millionen
Euro, das sind zirka 1.370 Euro pro
Quadratmeter. 1.950.000 Euro F$rder-
gelder kamen vom Bund-Lender-F$rder-
programm Soziale Stadt®. Rund 1,8
Millionen Euro konnte die STW #ber ein
zinsverbilligtes Darlehen der KfW-F$rder-
bank zur Finanzierung der 36 Mietwoh-
nungen beziehen.

Mehrwerte
Folgende Mehrwerte sollen durch das
Neubauprojekt ‘Wohnen am Park? erzielt
werden:

UEGIA>"TUAIO"}EVBAE ">V .. v

Generationen
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z.B. von Schulen, am neu geschaffenen
Stadtquartier wie z.B.

" Naturklassenzimmer,

"~ Multifunktionsspielfeld,

" Kletterseile im $ffentlichen Park etc.
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Integration unterschiedlicher Sozial-
strukturen in ein stedtebaulich und
architektonisch anspruchvolles sowie
einheitliches Gesamtbild.

e

Einem neuen Stadtquartier ein Gesicht
zu geben, diese Chance hat selbst ein
Wohnungsbauunternehmen selten. Umso
bedeutender ist t\Wohnen am Park? f#r
die STW. Es ist eines der gr$dten Projekte
seit der Gr#ndung der STW 1960. Die
positive Resonanz und die groQie Nach-
frage geben dem STW-Konzept Recht:
Bereits nach wenigen Wochen konnten
die ersten Kauf- und Mietvertrege f#r
Wohnungen und Heuser abgeschlossen
werden; die Wohnungen sind bereits
heute zu einem Drittel verbindlich

UE,i"0a"iAO"}E iAE6iIALA> OV verinketet. Bezugsfertig werden die

von fossilen Brennstoffen

Gebeude vermutlich ab dem Spestsommer

UEAI>AZEQIAA}ATIE i1A"iL /RIS Fein
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Stadtlage
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Im Gescheftsjahr wurden ganzheitliche
und nachhaltige Malnahmen zum Klima-
schutz und zur Energieeinsparung durch-
gef#thrt.

Energieausweise
Bereits vor der gesetzlichen P icht hat
die STW f#r alle ihre Gebeude bedarfs-
orientierte Energieausweise erstellen
lassen. Sie wurden zusammen mit der
regionalen Energieagentur, einem
Unternehmen der Deutschen Energie-
Agentur GmbH (dena), realisiert.

Generalsanierungen
2007 konnten die Generalsanierungs-
madnahmen in der Albert-F$rderer-Strale
und der Tramplerstralie abgeschlossen
werden. Hierbei wurden die zuk#nftigen
Anforderungen der Landesregierung im
Gebeudebestand bereits ber#cksichtigt.
Die gelungenen Sanierungsmalnahmen
wurden von den regionalen Energiever-
sorgungstregern mit Innovations- und
%kologiepreisen ausgestattet. Die fertig
gestellten Sanierungsmalnahmen sind
nicht nur ein Beweis von nachhaltiger
Bestandsbewirtschaftung und Stadtent-

. Zusammenfassung
wicklung, sondern scherfen auch das ~
$kologische und $konomische Pro®I Albert-F-rderer-Strade 10-16
9 UEXOE7ce.. "0 }i"E“ IET°{44E+0> A>1"iliAE7ce.

des Unternehmens f#r ihre Mieter. UE "OiAi" " " AUeO"i"\EA " AI>EL°xA4°A44E O
Tramplerstrale 77-79
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Kooperationspartner
Dank ihrer Malinahmen ist die STW zu
einem Vorreiter in Sachen Klimaschutz
und Energieeinsparung geworden + und
kann ihren Mietern dennoch in sozial
vertreglicher Weise kosteng#nstigen
Wohnraum zur Verf#gung stellen. Durch
Messtechnik k$nnen die Energieein-
sparungen in den Liegenschaften kontrol-
liert und somit wertvolle Erfahrungen
f#r zuk#nftige Mallnahmen gesammelt
werden. Diese Ergebnisse k$nnen #ber
das Internet abgerufen werden.

Gewt#rdigt wurden die Bestrebungen der
STW unter anderem durch Innovations-
und %kologiepreise der Badenova und
des E-Werks.

"ffentlichkeitsarbeit

Die STW presentierte sich am Energietag
Baden-W#rttemberg mit einer Reihe von
anderen energetischen Unternehmen.
An einem Informationsstand erhielten

die Besucher Auskunft #ber Neubau- und
Sanierungsprojekte, bei denen energie-
ef®ziente sowie $kologisch und $kono-

misch sinnvolle Baumaterialien verwendet

werden. Als Beispiele dienten hierf#r

die Immobilienprojekte Albert-Schweitzer-
Strale (elektrisch betriebene Luft/Wasser-
wermepumpe im Vergleich zu einer gas-
betriebenen Luft/Wasserwermepumpe),
Albrechtstrale (erste Wasser-Wasserwerme-
pumpe in der Region) und Albert-F$rderer-
Stralile sowie Tramplerstradie (Gasbrenn-
werttechnik neuesten Standards mit
thermischer Solaranlage). Am Tag der
Architektur stellte die STW die General-
sanierung in der Albert-F$rderer-Strale
vor, eines von sieben von der Architekten-
kammer Ortenau premierten Gebeuden.

Badsanierungen
In den Wohngebesuden der Bodelschwingh-
stralie 2-6 und der Oberen Bergstrale 7/9
wurden 60 Beder neu gestaltet. Dadurch
wurde eine Steigerung des Wohnkomforts
und des Raumklimas erzielt. Die strang-
weise Sanierung kostete zirka 480.000
Euro. Durch die im Fr#hjahr 2007 durch-
gef#hrten Arbeiten konnte die Betriebskos-
tenabrechnung mittels neu eingebauter
Wasseruhren vereinfacht und der Mieter-
wunsch nach Transparenz und gerechter
Abrechnung erf#llt werden.
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Bericht der Gescheftsf#hrung

r

Der Aufsichtsrat
(von links):

Roland Wagenmann,
Brigitte Kaufmann,
Hermann Burger,
Joachim Heil und
Helmut Schilitter.

Bei der Gesellschafterversammlung am Regularien zum Jahresabschluss 2006
21. Juni 2007 wurden die stellvertretende  vor. Aufsichtsrat und Gescheftsf#hrung
Aufsichtsratsvorsitzende Brigitte Kaufmann  wurden entlastet. Der Aufsichtsrat und

sowie die Aufsichtsrete Helmut Schilitter, seine Aussch#sse traten im Berichtsjahr
Roland Wagenmann und Joachim Heil mehrmals zusammen; insbesondere der
satzungsgeme( in ihrem Amt beststigt. Wohnungsvergabeausschuss und der
Zusetzlich wurde Helmut Burger in den Bauausschuss hatten heu®g Sitzungen

Aufsichtsrat der STW gewehlt. Die Gesell-  abzuhalten.
schafterversammlung nahm auch die
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Die STW verf#gt auch als kleinere
Gesellschaft #ber einen Mieterbeirat.
Er ist das Bindeglied zwischen der STW
und den Mietern. In erster Linie vertritt
der Beirat die Interessen der Mieter
gegen#ber dem Unternehmen. Er soll
aber auch die Interessen der STW im
Auge behalten, um beide Seiten aus-
gewogen betrachten zu k$nnen. Im
Gescheftsjahr wurden die Mieterbeirste
neu gewehlt. Viele der bisherigen Beirste
wurden in ihrem Amt bestetigt. Der
bisherige Vorsitzende Georg Szkopiak
wurde wieder gewshlt. Die Amts-
zeit des Mieterbeirats leuft bis 2012.

Zusammen mit dem Mieterbeirat konnten
im Gescheftsjahr viele Aktivitsten reali-
siert werden. Aulerdem fanden vier
regulere Mieterbeiratssitzungen statt.

Die Gescheftsf#hrung unterrichtete den
Mieterbeirat ausf#hrlich #ber aktuelle
Sachverhalte des Unternehmens. STW
und Mieterbeirat schetzen die konstruktive
Zusammenarbeit im Interesse der Mieter.

Die Mieterbeirste der STW emp®ngen
am 25. Oktober 2007 erstmals die Ver-
treter der jeweiligen Mieterbeirste aus
Heidelberg, Stuttgart und Freiburg. Zum
Erfahrungsaustausch nach Lahr kamen
die Beirete der Stuttgarter Wohnungs-
und Stedtebaugesellschaft mbH (SWSG),
der Gesellschaft f#r Grund- und Haus-
besitz mbH Heidelberg (GGH) und der
Freiburger Stadtbau GmbH (FSB).
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AUSBILDUNGSBETRIEB

Bericht der Gescheftsf#hrung

Da Wohnen zu den Grundbed#rfnissen
des Menschen geh$rt, hat die Wohnungs-
wirtschaft einen hohen Stellenwert in
unserer Gesellschaft. Um dem zu ent-
sprechen, werden gut ausgebildete und
quali®zierte Mitarbeiter ben$tigt. Denn
auch in Zukunft m#ssen Herausforder-
ungen wie kosten- und “echensparendes
Bauen, altersgerechtes Wohnen und
stedtebauliche Entwicklungskonzepte
verwirklicht werden. Die Erhaltung des
Wohnwertes durch Instandhaltung und
Sanierung geh$rt ebenfalls zu den Auf-
gaben der Wohnungswirtschaft. Die
Lebensbed#rfnisse der Mieter verendern
sich stendig und es gibt immer wieder
neue Dienstleistungen rund um die Immo-
bilie. An diese Verenderungen muss der
Wohnungsbestand angepasst werden.
Diese vielfsltigen Aufgaben k$nnen nur
gut ausgebildete Mitarbeiter erf#llen.
Denn sie erfordern eine hohe Kunden-
orientierung und Dienstleistungsmen-
talitet. Die STW ist ein von der IHK an-
erkannter Ausbildungsbetrieb. Als sozial
und gesellschaftspolitisch engagiertes
Unternehmen ist sie sich ihrer Verant-
wortung bewusst. Die STW will jungen
Menschen eine beru’iche Perspektive
geben und bietet Ausbildungspletze zum
Dipl. Betriebswirt (BA), Fachrichtung
Immobilienwirtschaft, und zum/zur
Immobilienkaufmann/-frau an.
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Florian Vetter hat 2006 das Studium zum
Diplom-Betriebswirt BA, Fachrichtung Immo-
bilienwirtschaft, begonnen. Sein Studium
endet am 30. September 2009.

Im Sommer 2007 hat Matthias Hesse
seine dreijehrige Ausbildungszeit zum
Immobilienkaufmann erfolgreich beendet.
Aufgrund seiner guten Leistungen (Noten-
durchschnitt 1,8) wird Matthias Hesse auch
nach abgeschlossener Ausbildung weiter
bei der STW arbeiten. Als technischer
Kundenbetreuer nimmt er sich mit viel
Engagement den W#nschen der Mieter an.

Am 1. September 2007 haben Viktoria
Janzen und Manuel Sterner ihre dreijehrige
Ausbildung zum Immobilienkaufmann/-frau
in der STW begonnen.

Gescheftsbericht 2007
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Bericht der Gescheftsf#hrung

Kanadaring
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Terrassenbad

Stadtpark
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Bericht der Gescheftsf#hrung

Eine der grolien Herausforderungen der
Immobilienwirtschaft ist die Entwicklung
von langfristigen Strategien f#r den gegen-
wertigen und zuk#nftigen Bestand. Wie ist
eine nachhaltige und qualitetsvolle Stadt-
entwicklung heute m$glich? Wie k$nnen
schon heute Weichen f#r angemessenen
Wohnraum und ein angemessenes Umfeld
gestellt werden? Am Beispiel des Studen-
tenprojekts tIdeenwettbewerb Kanadaring®
zeigt die STW, wie m$gliche Antworten auf
diese Fragen aussehen k$nnen.

Gescheftsbericht 2007

Die Themen 1B#rgern<he? und 'B#rgerbe-
teiligung® werden immer wichtiger. In der
Immobilienwirtschaft bedeutet dies, dass
die Bewohner ihre W#nsche bei Neu- oder
Umplanungen aktiv einbringen. So wird
gewrehrleistet, dass sie sich in den neuen
Wohnungen wohl f#hlen und mit ihrem
Wohngebeude und dem Umfeld identi®zie-
ren k$nnen.



Deshalb entschloss sich die STW im
Fr#hjahr 2007, den tldeenwettbewerb
Kanadaring® auszuloben. In Kooperation
mit dem B#rgerzentrum K 2 und der
Fachhochschule Karlsruhe, Fachbereich
Architektur und Stedtebau, arbeiten
#ber 50 Studenten zusammen mit
Professor G#nter Telian und der STW
ein Jahr lang an verschiedenen Ideen.

Ziel des Projekts sind Konzepte, wie
die vorhandene Lebensqualitet im
Kanadaring und dem stedtebaulichen

Umfeld langfristig gesichert werden kann.

Professor Telian ist seit #ber 20 Jahren
als innovativer Stadtplaner bekannt,
auch deshalb, weil er bei seinen stedte-
baulichen Studien und Entw#rfen die
Themen %kologie, Umweltschutz und

Natur in die Planung einbezieht. Die
Ziele des ldeenwettbewerbs Kanadaring?®
orientieren sich an der F#nf-Punkte-
Philosophie der STW.
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Bericht der Gescheftsf#hrung

1. B€rgerbeteiligung und
Bewohnerbeteiligung

Wichtig ist f#r die STW vor allem eins:
Die Bewohner des Kanadarings sollen
sich in ihrem Wohnquartier wohlf#hlen
und sich langfristig mit ihm identi®zieren
k$nnen. Deswegen sind die Mieter in den
zirka 500 STW-Wohnungen ebenso am
Ideenwettbewerb beteiligt wie semtliche
Lahrer B#rger. Am 20. Juli 2007 wurden
die sechs besten Studentenentw#rfe im
Rathaus Lahr presentiert. Im Anschluss
daran fand eine zweitsgige Ausstellung
in der Walter-Kolb-Halle im Kanadaring
statt. Dort hatten alle die M$glichkeit,
sich die Arbeiten der Karlsruher Studen-
ten anzusehen und in Gesprechen und
Frageb$gen ihre W#nsche und Anregungen
den Studenten und der STW mitzuteilen.

2. Stedtebau unter Ber€cksichtigung
der Stadtentwicklung West
Eine der Herausforderungen des Ideen-
wettbewerbs ist es, das stedtebauliche
Umfeld des Kanadarings zu ber#cksich-
tigen. Es sind also #bergreifende land-
schaftsplanerische, infrastrukturelle und
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kulturelle Gesichtspunkte zu ber#cksich-
tigen: Die zuk#nftige Nord-S#d-Achse soll
m$glichst sinnvoll angelegt sein. Sie ver-
bindet Dinglingen #ber den Kanadaring mit
den s#dlich der SchwarzstraQe liegenden
$ffentlichen Einrichtungen, Schulen und
Kulturstetten. Die West-Ost-Achse ist durch
den Flussverlauf der Schutter von der
Natur vorgegeben. Zu ber#cksichtigen ist
ebenfalls der Verlauf der Verkehrsachse B3
mit den $stlich davon liegenden Gewerbe-
bauten. %ffentliche Einrichtungen, wie ein
Kindergarten, ein Kulturzentrum oder eine
Kleinkunstb#hne, k$nnten am Rande des
Kanadarings platziert werden.

3. "kologie und Umweltschutz
Drei Gesichtspunkte stehen beim ldeen-
wettbewerb besonders im Mittelpunkt: ein
gesundes Stadtklima, Energiesparmadnah-
men und innovative Energiequellen, die
unabhengig von fossilen Brennstoffen sind.
Denn: %kologische Malinahmen beginnen
mit einem gesunden Stadtklima. Dazu
geh$ren beispielsweise eine Ausrichtung
der Gebeude nach Himmelsrichtungen,
Gr#n «chen oder Wasserlsufen oder eine
gute Durchl#ftung zwischen den Gebeuden.
Selbstverstendlich sind auch energiespa-
rende Malinahmen und der Einsatz neuer

Energiesysteme zu bedenken. Momentan
entwickeln die Studenten zusammen mit
verschiedenen Professoren detaillierte
%kologie- und Energiesparkonzepte.

4. Soziale Integration
Ein gemeinsamer Treffpunkt f#r die Bewoh-
ner des Kanadarings ist wichtig, damit ein
Zusammengeh$rigkeitsgef#hl unter den
Nachbarn entstehen kann. Aus diesem
Grund haben viele Studenten eine soge-
nannte Hofbildung in ihre Konzepte aufge-
nommen. Sprich: parallel stehende Gebeude
werden durch einen Neubau am Kopfende
miteinander verbunden. So entsteht eine
Art Hof, ein halb$ffentlicher Raum. Einige
Entw#rfe sehen punktuelle Neubauten zur
sensiblen Nachverdichtung vor, was die
Integration neuer Bewohner mit anderem
sozialen Hintergrund in das Wohngebiet
erm$glicht. Andererseits kann dies f#r die
jetzigen Bewohner des Kanadarings auch
ein Anreiz sein, selbst Eigent#mer einer
Wohnung zu werden und dennoch in ihrem
sozialen Umfeld wohnen zu bleiben. Entste-
hen soll so eine nat#rliche Durchmischung
der Bewohner. Und das f#hrt letztlich dazu,
dass m$gliche soziale Brennpunkte gar
nicht erst entstehen k$nnen.

5. Wirtschaftlichkeit
Die aufgef#hrten Punkte steigern die
Lebensqualitet im Kanadaring sp#rbar.
Folge: Die Wohnungsnachfrage in diesem
Gebiet wird langfristig hoch sein + die
Mieter uktuation hingegen recht gering.
Diese Faktoren schaffen die Vorausset-
zung f#r eine wirtschaftlich gute Basis
der STW. Wie andere Generalsanierungs-
madnahmen der STW gezeigt haben,
k$nnen Wohnreume wesentlich verbessert
werden, ohne dass daf#r erhebliche Miet-
erh$hungen n$tig sind. Durch energie-
sparende Malnahmen wie Demmung
und Fenstersanierung verringern sich
die Betriebs- und Heizkosten f#r die
Mieter sp#rbar. Vorgelagerte Balkone
vergr$dern die Wohn sche. Sinnvoll
gestaltete Frei «chenanlagen lockern
das Wohngebiet auf.

Zuletzt zeigt der Ideenwettbewerb Kanada-
ring, dass nachhaltige Wohnraumverbes-
serungen auch immer im Bezug stehen
zum Umfeld: So wie Landschafts- und
Verkehrsplanung, $ffentliche Einrichtungen
und eine ganzheitliche Stadtentwicklung.
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KABELNETZ

42

Bericht der Gescheftsf#hrung

m;esch-ftsjahr 2007 wurde das
Kabelnetz im gesamten Wohnungsbe-
stand der STW modernisiert und auf-
geristet. Dadurch k$nnen die Mieter
nun alle Angebote, die das Kabel bietet,
nutzen: TV, Telefon und Internet. Den
Mietern stehen nun #ber 600 digitale

TV- und Radioprogramme zur Verf#gung.

Weil die STW Pilotkunde ist, konnte sie
f#r ihre Mieter einige Mehrwerte mit dem
Anbieter vereinbaren. So zum Beispiel
viele Senderangebote aus dem Ausland
f#r Mieter, die weniger oder gar kein
Deutsch sprechen.

Gescheftsbericht 2007

Mit dem Ausbau des Kabelnetzes
reagierte die Gesellschaft auf die
fortschreitende technologische Entwick-
lung. Die technischen Voraussetzungen
bilden die Grundlage f#r weitere wohn-
begleitende Dienstleistungen, wie zum
Beispiel Telefon- und Internetdienste
#ber das Kabel.

Die Gesellschaft ist Eigent#merin des
Netzes und hat auf eigene Rechnung
investiert, um auch in Zukunft unabhengig
und “exibel auf Marktbewegungen und
-Str$mungen reagieren zu k$nnen.



Bericht der Gescheftsf#hrung

Der demographische Wandel in der
Gesellschaft und die damit verbundenen
Auswirkungen sind sp#rbar. Das Durch-
schnittsalter der Bewohner der STW
betregt 58 Jahre. Teilweise wohnen die
Mieter bereits mehrere Jahre oder Jahr-
zehnte im Immobilienbestand der STW.

Ein groQier Wunsch der langjshrigen Mieter
ist es, unabhengig und selbststendig in
ihren Wohnungen und dem Wohnumfeld
bleiben zu k$nnen.

Daher hat die STW eine Kooperation mit
der Arbeiterwohlfahrt Ortenau (AWO)
geschlossen. Durch die Zusammenarbeit
erhalten die STW-Mieter viele kostenlose
Serviceleistungen und Mehrwerte: eine

p egerische Rufbereitschaft, Beratung

und Versorgung in allen Lebenslagen,
Hilfen im Haushalt und bei Gartenarbeiten,
begleitende Fahrdienste zum Arzt, Nacht-
dienste und mehrst#ndige Betreuungen
und viele weitere Dienstleistungen. Durch
das STW-Angebot werden Mieter und deren
Angeh$rige entlastet. Die Dienstleistung
1Essen auf Redern? kann auf Wunsch zu be-
sonderen Konditionen ebenfalls in Anspruch
genommen werden. Das AWO-Angebot
steht dabei nicht nur elteren Mietern zur
Verf#gung. Bei besonderen Lebens- oder
Notlagen, wie beispielsweise nach einem
Unfall, pro®tieren auch j#ngere Mieter von
der neu geschlossenen Kooperation.

Die Zusammenarbeit zwischen der STW
und der AWO ist modulartig aufgebaut,
#berwiegend kostenlos und stellt eine
wirkungsvolle Alternative gegen#ber dem
klassischen 'Betreuten Wohnen@ dar.

Die STW freut sich besonders als eine
der ersten Gesellschaften ihren Mietern

ein attraktives Dienstleistungsangebot
anbieten zu k$nnen und verspricht sich
davon weitere Wettbewerbsvorteile in
der nachhaltigen Bewirtschaftung des
Immobilienbestands.
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BILANZ 2007

zum 31. Dezember 2007

rAKTIVA

A.

Angaben in E
Anlageverm!gen

Immaterielle Verm"gensgegenst!nde
Sachanlagen

Grundst#cke und grundst#cks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundst#cke und grundst#cks-
gleiche Rechte mit anderen Bauten

Grundst#cke ohne Bauten
Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschlftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten
Geleistete Anzahlungen
Finanzanlagen

Sonstige Ausleihungen

Andere Finanzanlagen
Anlageverm!gen insgesamt
Umlaufverm!gen

Zum Verkauf bestimmte Grundst#cke
und andere Vorr'te

Grundst#cke u. grundst#cksgleiche
Rechte mit unfertigen Bauten

Unfertige Leistungen

Andere Vorrlte

Forderungen und sonstige
Verm"gensgegenstinde
Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus der Betreuungs-
titigkeit

Sonstige Verm"gensgegenstinde
Fl#ssige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei
Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten
Bilanzsumme
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GESCH$FTSJAHR

39.370.550,02

7.165,96

VORJAHR

10.664,0 0

40.075.892,17

511.015,14 630.222,40
998.609,89 683.278,58
0,51 0,51
97.344,11 110.82 0,32
3.097.229,63 198.489,00
0,00 26.926,45
0,00 44.074.749,30 526.115,00
3.711.280,79 3.825.521,22
550,00 3.711.830,79 1.000,00
47.793.746,05 46.088.929,65
2.000.779,83
917.686,98 757.975,28
12.005,97 2.930.472,78 20.581,02
76.370,71 47.877,48
9.631,19 3.510,22
304.305,82 390.307,72 110.149,68
2.701.951,87 4.124.391,36
25.802,49 53.974,82

53.842.280,91

51.207.389,51




=

PASSIVA
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital
Gewinnr#cklagen
Gesellschaftsvertragliche R#cklage
Bauerneuerungsr#cklage
Freie R#cklage
Bilanzverlust/Bilanzgewinn
Gewinnvortrag/Verlustvortrag
Jahres#berschuss
Einstellungen in R#cklagen
Eigenkapital insgesamt

R"ckstellungen
R#ckstellung f#r Pension
Sonstige R#ckstellungen

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegen#ber
Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Betreuungs-
titigkeit

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern:

7.481,93  (Vorjahr 8.776,85 ")

Rechnungsabgrenzungsposten
Bilanzsumme

Angaben in E

GESCH$FTSJAHR
9.500.000,00
960.000,00
2.550.000,00
1.950.000,00 5.460.000,00
3.049,29
1.031.313,52
+ 600.000,00 434.362,81

117.296,00
295.681,01

35.321.251,31

1.262.507,93
1.090.467,92
69.880,50

159.187,29

7.964,90

15.394.362,81

412.977,01

37.911.259,85

123.681,24
53.842.280,91

VORJAHR
9.500.000,00
810.000,00

2.100.000,00
1.650.000,00

4.027,22
674.022,07

- 375.000,00
14.363.049,29

101.760,37
553.35 5,00

33.675.120,49
921.186,05
1.053.682,81
35.905,84
400.410,06

9.289,60

93.630,00
51.207.389,51
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f#r die Zeit vom 1. Januar 2007 bis 31. Dezember 2007

Angaben in E GESCH$FTSJAHR VORJAHR
1. Umsatzerl"se
a) aus der Hausbewirtschaftung 7.115.420,43 7.184.408,42

b) aus Verkauf von Grundst#cken 0,00 0,00

c) aus Betreuungst'tigkeit 9.612,73 7.125.033,16 12.208,82
2. Ver!nderungen des Bestandes 2.160.491,53 -3.520,95
an unfertigen Leistungen und
Verkaufsgrundst#cken
3. Sonstige betriebliche Ertrlge 573.801,71 1.318.470,87
4. Aufwendungen f#r bezogene
Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen f#r die 2.898.461,81 3.628.934,16
Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen f#r Verkaufs- 2.017.358,74 4.915.820,55 0,00
grundst#cke
Rohergebnis 4.943.505,85 3.628.934,16
5. Personalaufwand
a) L"hne und Gehllter 779.305,69 604.857,62
b) Soziale Abgaben und Aufwen- 190.271,25 969.576,94 162.423,98
dungen f#r Altersversorgung,
davon f#r Altersversorgung:
81.425,02 " (39.981,19 )*
6. Abschreibungen auf Verm"gens- 973.093,53 886.630,28
gegenst!nde des Anlageverm"gens
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 506.130,38 1.050.407,02

48

8. Ertrlge aus anderen Finanzanlagen 17,50 17,50

9. Zinsen und 'hnliche Ertrlge 256.375,10 256.392,60 29 7.539,33

10. Zinsen und !hnlich Aufwendungen 1.570.046,32 1.631.930,60
Ergebnis der gew!hnlichen 1.181.051,28 843.940,33
Gesch#ftsti#tigkeit

11. Steuern vom Einkommen und Ertrag 0,00 17.500,00

12. Sonstige Steuern 149.737,76 152.418,26
Jahres"berschuss 1.031.313,52 674.022,07

13. Gewinnvortrag 3.049,29 4.027,22

14. Einstellung in 150.000,00 75.000,00
gesellschaftsvertragliche R#cklagen

15. Einstellung in 450.000,00 300.000,00
Bauerneuerungsr#cklage
Bilanzgewinn 434.362,81 303.049,29

*= Vorjahr
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zum Jahresabschluss 2007

I A: ALLGEMEINE ANGABEN

Der vorliegende Jahresabschluss wurde
gem!( 88 242 ff. und 8§ 264 ff. HGB
sowie nach den einschl!gigen Vorschriften
des GmbHG und des Gesellschaftsvertrags
aufgestellt. Es gelten die Vorschriften f#r
kleine Kapitalgesellschaften.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach
dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

B: ERLSUTERUNGEN
ZU DEN BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses
waren unver!ndert die nachfolgenden
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
madgebend.

Erworbene immaterielle Verm"gensgegen-
stinde sind zu Anschaffungskosten bilan-
ziert und werden, sofern sie der Abnutzung
unterliegen, entsprechend ihrer Nutzungs-
dauer um planm!dige Abschreibungen
(33,3 %; lineare Methode ) vermindert.
Das Sachanlageverm"gen ist zu Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt
und wird soweit abnutzbar, um planm!dige
Abschreibungen vermindert. Grundst#cke
und grundst#cksgleiche Rechte mit Wohn-
bauten werden nach der Restnutzungs-
dauermethode unter Zugrundelegung

einer maximalen Restnutzungsdauer von
50 Jahren abgeschrieben. Ein 1989 er-
worbenes Erbbaurecht wurde auf eine Rest-
laufzeit von 25 Jahren abgeschrieben. Bei
erworbenen Altbauten wird eine Restnut-
zungsdauer von 5 bis 50 Jahren zugrunde
gelegt.

Die ehemals bundeseigenen Objekte
werden mit 2 % abgeschrieben.

Grundst#cke und grundst#cksgleiche
Rechte mit anderen Bauten werden nach
der Restnutzungsdauermethode unter
Zugrundelegung einer Gesamtnutzungs-
dauer von 26 bis 33 Jahren abgeschrieben.

Die Anlageg#ter der Betriebs- und Ge-
schlftsausstattung werden linear unter
Zugrundelegung von Abschreibungss!tzen
von 7,7 % bis 33,3 % bzw. entsprechend
den steuerlich vorgegebenen Abschrei-
bungssl!tzen abgeschrieben.

Geringwertige Wirtschaftsg#ter bis zu
einem Wert von EUR 410,00 werden

im Jahr des Zugangs voll abgeschrieben;
ihr sofortiger Abgang wird unterstellt.

Bei den Finanzanlagen werden die Anteils-
rechte zu Anschaffungskosten und die
Ausleihungen grunds!tzlich zum Nennwert
angesetzt.
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Die Reparaturmaterialien und Heiz"lvor-
r'te wurden zu Anschaffungskosten be-
wertet.

Forderungen und sonstige Verm"gensge-
genstinde sind zum Nennwert angesetzt.
Allen risikobehafteten Posten ist durch
die Bildung angemessener Einzelwert-
berichtigungen Rechnung getragen.
Forderungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr bestehen aus erhal-
tenen KfW-Teilschulderlassen in H"he von
50.700,00 °. Eine Abzinsung der Forder-
ungen wurde nicht vorgenommen.

Die R#ckstellungen f#r Pensionen werden
in steuerlich zul!ssiger H"he ausgewiesen.
Den nach versicherungsmathematischen
Grundsl!tzen ermittelten Teilwerten gem!d
§ 6a EStG liegt unter Verwendung der
Richttafeln 2005 G ein Rechnungszinsful
von 6 % zugrunde.

Die sonstigen R#ckstellungen ber#cksich-
tigen alle ungewissen Verbindlichkeiten.
Sie sind in der H"he angesetzt, die nach
vern#nftiger kaufm!nnischer Beurteilung
notwendig ist.

Die Position 1Sonstige R"ckstellungen? beinhaltet folgende Betr#ge:

R#ckstellung f#r Jahresabschlusspr#fung

Gew!hrleistungsr#ckstellung f#r das Verkaufsobjekt Altm#hlgasse

R#ckstellung f#r aufgelaufenen Urlaub

R#ckstellung f#r Bauinstandhaltungen, die Anfang 2007 ausgef#hrt
werden. (Bauwerksvertragsabschl#sse 2007)

R#ckstellungen f#r Personalkosten

R#ckstellung f#r Prozesskosten Kabel-BW
R#ckstellung f#r Neugestaltung Geschlftsbericht

R#ckstellung f#r Altersteilzeit-Aufstockungsbetrag

R#ckstellung f#r Altersteilzeit

15.000,00 °
40.000,00 -
14.706,85

21.684,12

90.000,00
23.166,56 °

15.000,00
21.068,30 °

55.055,18

Verbindlichkeiten sind zum R#ckzahlungsbetrag angestzt.
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C: ANLAGEVERM&GEN

Die Entwicklung der einzelnen Posten
des Anlageverm“gens ist unter Angabe
der Abschreibungen des Geschlftsjahres
dargestellt.

Die Position *Sonstige Ausleihungen?
beinhaltet die Darlehensweitergabe f#r

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 enth!lt die
bisher angefallenen Kosten f#r die Neu-
baumadnahme *Wohnen am Park? Eigen-
tum und *Wohnpark Leopoldstrade?2. Von
den Baukosten des Projektes *Wohnpark
Leopoldstralie?® wurde ein Zuschuss der
Stadt Lahr in H"he von 458.000
neutral abgesetzt.

* erfolgs-



I D: UMLAUFVERM&GEN

Die Position tUnfertige Leistungen? in
H"he von 917.686,98  beinhaltet die
noch nicht abgerechneten Betriebs- und
Heizkosten, die Fremdkosten und Eigen-
leistungen umfassen.

Die Position *Grundst#cke und grund-
st#cksgleiche Rechte mit unfertigen
Bauten? des Umlaufverm”gens enth!lt
die bisher angefallenen Kosten der
Bautr!lgermadnahme 'Wohnen am Park?
in H"he von 2.000.779,83

Die Position liquide Mittel enth!lt von

den Mietern einbezahlte Mietkautionen

in H"he von 1.090.467,92 . Die Miet-
kautionen werden vom Unternehmen
treuh!nderisch verwaltet. Eine B#rgschaft
zur Besicherung der Mietkautionen liegt
nicht vor.

E: VERBINDLICHKEITEN

Die Restlaufzeiten und die Besicherung der
Verbindlichkeiten sind im Verbindlichkeiten-

spiegel dargestellt. Die Position 1Verbind-
lichkeiten aus Vermietung? beinhaltet die
gesondert gef#hrten Mietkautionszahlun-
gen in H"he von 1.090.467,92

C: ERLSUTERUNGEN ZUR BILANZ
UND ZUR GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

Die Abschreibungen des Gesch#ftsjahres teilen sich wie folgt auf:

auf Maschinen/ Betriebs- und Geschlftsausstattung
auf immaterielle Verm“"gensgegenst!nde

auf Wohn- und andere Geb!ude

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen
beinhalten 29.696 ° f#r die Personalge-
stellung Dritter. Ferner sind unter dieser
Position Aufwendungen aus fr#heren
Jahren in H"he von 39.362 ° erfasst.

In den sonstigen betrieblichen Ertrlgen
sind Erl"se aus Wohnungsverk!ufen aus
dem Anlageverm"gen in H'he von 91.162 °
enthalten. Ferner sind in dieser Position
erhaltene Zahlungen aus dem Innovations-
fonds eines Energieversorgers in H"he von
200.000 " sowie erhaltene Ertrlge aus
KfW-Teilschulderlassen in H"he von
200.000 ausgewiesen.

Die Personalaufwendungen sind gegen#ber
dem Vorjahr um 202.000 " gestiegen.

Der Anstieg wurde durch die Zuf#hrung

zu R#ckstellungen f#r Einmaleffekte

beein usst (Ab®ndungen und Kosten f#r
Altersteilzeit).

23.781,00
5.866,00
943.466,00
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I G: SONSTIGE ANGABEN

Der vertraglichen Baup icht gem. Vorjahr
ist mit dem Beginn der Bebauung im
Geschlftsjahr nachgekommen worden.

Gegen den Gesellschafter bestehen nicht gesondert in der Bilanz ausgewiesene

Ausweis unter Bilanzposition

Forderungen 8.954,00 ° Sonstige Verm"gensgegenst!nde

Verbindlichkeiten 3.973,00 ° Verbindlichkeiten aus Betreuungst!tigkeit

H: DER AUFSICHTSRAT

Dr. Wolfgang G. M#ller Oberb#rgermeister, Vorsitzender des Aufsichtsrats
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Brigitte Kaufmann
Johannes Haller
Joachim Heil
Roland Hirsch

Dr. Walter Caroli
Annerose Deusch
Hermann Burger
Otto Kalt
Karl-Heinz M#ller
Helmut Schlitter
Sven Tlubert

J#rgen Trampert

Roland Wagenmann

Erste B#rgermeisterin, Stellvertretende Vorsitzende
Bankkaufmann i.R., Ortsvorsteher
B#rgermeister a.D.

Kriminalbeamter

MdL a.D.

Ortsvorsteherin

seit 21.06.2007, Konditormeister i.R.
Anzeigen u. Verlagsleiter i.R.

Malermeister

Dipl.-Immobilienwirt

Dipl.-Kaufmann

Stadtverwaltungsdirektor (Stadtk!mmerer)

Dipl.-Malermeister

I: MITGLIEDER DER GESCH$FTSF'HRUNG

Markus Schwamm

Dipl.-Immobilienwirt, Betriebswirt (DIA/VWA)



I M: VERWENDUNG BILANZGEWINN

Der Gesellschafterversammlung wird
vorgeschlagen vom Bilanzgewinn 2007
430.000 " den Freien R#cklagen zuzu-
weisen und den verbliebenen Restbetrag
von 4.362,81 " auf neue Rechnung
vorzutragen.

Im nachfolgend aufgef#hrten R#cklagen-
spiegel wird die Entwicklung der einzelnen
R#cklagen im Geschlftsjahr 2007 darge-
stellt.

I J: GESAMTBEZ'GE DER GESCH$FTSF'HRUNG

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

K: GESAMTBEZ'GE DES AUFSICHTSRATS

Die Bez#ge des Aufsichtsrats beliefen sich im Geschlftsjahr auf 3.415 °

L: MITARBEITER

Die durchschnittliche Zahl der w#hrend des Gesch#ftsjahres besch#ftigten
Mitarbeiter setzt sich wie folgt zusammen:

Kaufm!nnische Mitarbeiter 8
Technische Mitarbeiter 5
Geringf#tgig Beschlftigte 6
Auszubildende 3
Gesamtzahl 22

R"cklagenspiegel

Bestand Ver!nderungen Bestand
am Ende des 2007 am Ende des
Vorjahres Geschlftsjahres
Gesellschaftsvertragliche R#cklage 810.000,00 ° 150.000,00 ° 960.000,00
Bauerneuerungsr#cklage 2.100.000,00 ° 450.000,00 ° 2.550.000,00 °
Freie R#cklage 1.650.000,00 ° 300.000,00 ° 1.950.000,00
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Verbindlichkeiten

Angaben in °
Verbindlichkeiten
gegenttber Kredit-
instituten
Verbindlichkeiten
gegenttber anderen
Kreditgebern
Erhaltene
Anzahlungen
Verbindlichkeiten
aus Vermietung
(Mietkautionen)
Verbindlichkeiten aus
Betreuungst!tigkeit
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen
Sonstige
Verbindlichkeiten
Rechnungs-
abgrenzungsposten
Gesamtsumme

Ifd. Jahr

* GPR = Grundpfandrechte ** B# = B#rgschaften der Stadt Lahr

sowie die zur Sicherheit gew!hrten Pfandrechte

insgesamt

35.321.251

1.262.508

1.090.468

69.881

159.187

7.965

123.681

38.034.941
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unter 1 Jahr
(Vorjahr)
854.846
(912.385)

0
0

1.262.508
(921.942)
350.000
(350.000)

69.881
(35.906)
159.187
(401.410)

7.965

(9.290)
123.681

(93.630)

2.828.068
(2.723.806)

davon Restlaufzeit

1+ 5 Jahre

3.888.135

0,00

740.468

0,00

0,00

0,00

0,00

4.628.603

#ber 5 Jahre

30.578.270

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

30.578.270

gesichert

27.979.540
7.341.711

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

35.321.251

Art der
Sicherung
GPR*
B#**



ANHANG

Angaben in °
Immaterielle Verm"-
gensgegenst!nde
Grundst#cke und
grundst#cksgleiche
Rechte mit Wohn-
bauten
Sachanlagen
Grundst#cke und
grundst#cksgleiche
Rechte mit anderen
Bauten
Grundst#cke ohne
Bauten

Technische Anlagen
und Maschinen
Betriebs- und Ge-
schlftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungs-
kosten

Geleistete
Anzahlungen

Finanzlagen
Sonstige
Ausleihungen
andere Finanzlagen

Anlagevermlgen
insgesamt

Entwicklung des Anlageverm"gens

I Anschaffungs-

Zug'nge Abg!nge  Umbuchungen Abschreibung  Buchwertam  Abschreibung
und Herstellungs- (kumuliert) 31.12.2007 Geschlftsjahr
kosten
18.492 2.368 0 0 13.694 7.166 5.866
54.621.309 522.704 49.428 + 276.022 15.448.012 39.370.550 930.185
934.848 50 105.996 0 317.886 511.015 13.261
683.279 214.323 0 619.248 0 998.610 0
UV +£518.240
962 0 0 962 1 0
410.303 10.305 0 0 323.264 97.344 23.781
198.489 3.252.620 458.339 302.948 3.097.230
UV +198.489
26.926 0 0 +26.926 0 0 0
526.115 93.133 0 +619.248 0 0 0
57.420.723 4.095.503 613.764 UV *716.729 16.103.818 44.081.915 973.094
4.300.000 0 588.719 0 0 3.711.281 0
1.000 450 0 0 550 0
4.301.000 0 589.169 0 0 3.711.831 0
61.721.723 4.095.503 1.202.933 UV £716.729 16.103.818 47.793.746 973.094
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1. GESCHS$FTS- UND
RAHMENBEDINGUNGEN

1.1 Gesch#ftsverlauf

Die St!dt. Wohnungsbau GmbH Lahr

hat das Gesch!ftsjahr 2007 mit einem

positiven Ergebnis abgeschlossen.

Wesentlichen Ein"uss hatten dabei
folgende Faktoren:

In der Hausbewirtschaftung konnten die
Umsatzerl"se gegen#ber dem Vorjahr, ins-
besondere durch die Nutzung von Ertrags-
potenzialen, erneut gesteigert werden.

Im Geschlftsjahr hatte die Gesellschaft
eine sehr geringe Leerstandsquote sowie
eine r#ckl'lu®ge Fluktuationsrate gegen-
#ber dem Vorjahr. Hier wirkt sich die gute
Marktstellung durch die Erzielung einer
Vielzahl von Mehrwerten f#r unsere Mieter
aus.

Die Verkaufst!tigkeit (Anlageverm"gen)
war mit der VerluGerung von zwei Wohnun-
gen (rd. 91.000 ") am Ergebnis beteiligt.

Die bestandsorientierte Baut!tigkeit wurde
weiter auf hohem Niveau fortgesetzt. Im
Berichtsjahr konnten die grundlegenden
Modernisierungen der Immobilien Tramp-
lerstralie 77/79 mit 16 Wohnungen und
Albert-F"rderer-Strale 10-16 mit 52 Woh-
nungen fertig gestellt werden. Ebenfalls
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konnten strangweise Badsanierungs-
madnahmen (39 B!der in der Bodel-
schwinghstrale und 16 in der Oberen
Bergstrale 7/9) fertig gestellt werden.
Die gezielte Neubaut!tigkeit in ausge-
w'hlten Stadtteilen zur quali®zierten
Weiterentwicklung des Wohnungsange-
botes mit den Projekten Albrechtstrale
und Wohnen am Park standen ebenfalls
im Mittelpunkt der Geschl!ftst!tigkeit.

Durch die Zusage von mehreren Teil-
schulderlassen durch die Kreditanstalt

f#r Wiederaufbau (KfW) im Rahmen von
CQ,- Gebludesanierungsdarlehen konnten
sonstige betriebliche Ertrlge in H"he von
200.700 " generiert werden.

1.2. Wirtschaftliches Umfeld

Im Jahr 2007 hat sich in Deutschland

der Konjunkturaufschwung fortgesetzt.

Die Wirtschaft hat einen ausgesprochen
kr!ftigen Aufschwung erlebt und auch

die Besch!ftigungslage hat sich merklich
verbessert. F#r 2007 wird ein Wirtschafts-
wachstum von 2,5 % erwartet. Nachdem
die Exportdynamik 2007 etwas nachgelas-
sen hat, wird der Konjunkturaufschwung
durch h"here Investitionen vorangetrieben,
w'hrend der Konsum wegen der Erh"hung
der Umsatzsteuer um 3 Prozentpunkte zum
Jahresanfang und vor allem der gestiegenen
Lebensmittel- und Energiepreise stagnierte.
Damit folgt der Konjunkturzyklus dem



typischen deutschen Konjunkturmuster,
bei dem ausgehend von den Exporten, die
Investitionen ansteigen und schliedlich auch
der private Konsum anzieht. Der Konjunktur-
verlauf 2008 hingt damit im Wesentlichen
davon ab, dass sich der Konsum belebt.
Mit dem krlftigen Wirtschaftswachstum

im Jahr 2007 wurden die Erwartungen der
Wirtschaftsforschungsinstitute #bertroffen,
die Ende 2006 mit einem Wirtschaftswachs-
tum von 1,5 bis 2,0 % gerechnet hatten.
F#r 2008 wird ein auf rd.1,7% abgeschw!ch-
tes Wirtschaftswachstum erwartet.

Die In"ationsrate in Deutschland hat 2007
mit voraussichtlich 2,2 % den h"chsten Stand
seit 13 Jahren erreicht. Grund daf#r sind
die rasant gestiegenen Preise f#r Kraftstoff
(+ 14,3 %) und Lebensmittel (+ 5,8 %).

Die Nettokaltmieten sind dagegen 2007 im
Bundesdurchschnitt nur um 1 % gestiegen.

Positiv fllit die Jahresbilanz 2007 bei

der Beschlftigungsentwicklung aus. Die
Gesamtzahl der Erwerbstltigen betrug
39,7 Millionen; so viele Menschen waren
seit der Wiedervereinigung nicht mehr be-
schl!ftigt. Damit hat die Besch!ftigung ge-
gent#tber dem Vorjahr um 649.000 Personen
zugenommen. F#r 2008 ist von 300.000
zusltzlichen Arbeitspl!tzen und 280.000
Jobsuchern weniger auszugehen. Mit durch-
schnittlich 3,8 Millionen Arbeitslosen im
Jahr 2007 und erwarteten 3,5 Millionen im
Jahr 2008 wird die Arbeitslosenquote im

Bundesdurchschnitt 2008 nur noch bei

gut 8 % liegen. Deutlich g#nstiger ist die
Situation in Baden-W#rttemberg, wo im
Dezember 2007 nur 4,3 % Arbeitslose zu
verzeichnen waren. F#r 2008 wird vom
Deutschen Institut f#r Wirtschaftsforschung
(DIW) mit einer realen Lohnsteigerung von
0,7 % gerechnet.

Wie in den vergangenen Jahren war Deutsch-
land auch im Jahr 2007 Weltmeister beim
Export. Nach Sch!tzungen wird der Ge-
samtwert der Exporte um 9,5 % zunehmen
und in absoluten Zahlen 980 Mrd. ° betra-
gen. F#r die Monate Januar bis November
2007 betrug der Handelsbilanz#berschuss
nach Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes 185,8 Mrd. " (Vergleichs-
zeitraum des Vorjahres 148,2 Mrd. ).

Der Leistungsbilanz#berschuss f#r Januar
bis November 2007 belluft sich auf

1449 Mrd. °, wthrend er im Vergleichs-
zeitraum des Vorjahres 98,7 Mrd. ~ betrug.
Die Exportaussichten f#r 2008 sind wegen
der Abschw!chung der Weltkonjunktur und
der Finanzkrise in den USA, mit der eine
Aufwertung des Euro einhergeht, ged!mpft.

Das Finanzierungsde®zit des Staates wird
sich 2007 wegen gestiegener Einnahmen
bei nahezu unver!nderten Ausgaben weiter
vermindern. Das Kieler Institut f#r Welt-
wirtschaft rechnet f#r 2007 nur noch mit
einer Nettokreditaufnahme von 13,4 Mrd. .
Damit ist sichergestellt, dass Deutschland

auch 2007 und 2008 die Obergrenze des
Maastricht-Vertrages f#r das Finanzierungs-
de®zit (3 % des Bruttoinlandsprodukts)
einhllt. F#r 2008 werden keine gr'leren
Verbesserungen der Finanzlage des Staates
wegen der 2008 in Kraft tretenden Unter-
nehmensteuerreform erwartet. Ziel der
Bundesregierung ist es, im Jahr 2011 einen
ausgeglichenen Haushalt vorzulegen.

W!hrend die Unternehmensinsolvenzen
um 10,4 % auf 27.490 Fllle zur#ckgingen,
ist nach einer Pressemitteilung von Credit-
reform bei den Verbraucherinsolvenzen im
Jahr 2007 mit 109.330 F!llen ein neues
Rekordhoch zu verzeichnen.

Ein wesentlicher Kostenfaktor f#r die
Wohnungswirtschaft sind die Fremd-
®nanzierungszinsen. W'hrend die erste
Jahreshllfte 2007 von starken In ations-
bef#rchtungen und damit einem krlftigen
Zinsanstieg gekennzeichnet war, hat ab
Sommer 2007 die Krise am US-Immobilien-
markt und an den Kreditm!rkten die
Kapitalmarktzinsen und damit auch die
Baugeld-Konditionen sinken lassen. Wegen
der In"ationsrate von mehr als 2 % wird die
Europlische Zentralbank (EZB) versuchen,
die Leitzinsen stabil bei 4,0 % zu halten.
F#r 2008 wird mit tendenziell leicht

h"heren Zinss!tzen und einer steileren

Zinsstrukturkurve, d.h. einem gr"deren
Abstand zwischen kurzen und langen

Zinshindungen, gerechnet.
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1.3 Immobilienbestand

Immobilienbestand

Die STW Lahr bewirtschaftet im Gesch!ftsjahr nachfdgend

aufgef#hrten Immobilienbestand:
Wohnungen
Bestand 31.12.2006

1.305

Abgang wegen Wohnungszusammenlegung
Zugang durch Kauf

Abgang durch Verkauf

Abgang wegen Abbruch

Bestand 31.12.2007

1.303

Wohnungsbestand nach der Zimmeranzahl
1-Zimmer Wohnungen

2-Zimmer Wohnungen

3-Zimmer Wohnungen

4-Zimmer Wohnungen

5-Zimmer Wohnungen

6-Zimmer Wohnungen

7-Zimmer Wohnungen und gr"Ger

Bestand 31.12.2007

100
347
577
207

63

1.303

Gewerblich genutzte Einheiten
L!den

Ausstellungsraum

B#ros

Friseurgesch!ft
Dienstleistungsbetrieb
Bestand 31.12.2007

© P P WP W

Verwaltung
Wohnungsverwaltung
Mietverwaltung f#r Dritte
Wohneigentumsverwaltung
Bestand 31.12.2007

1.303
51
18
1.372

Garagen
Stellpl!tze
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262
573

Von den 1.303 eigenen Wohnungen im
Bestand sind 12 % (163) preisgebunden
und 8 % (1.140) nicht preisgebunden.

Die nachfragegerechte Entwicklung und
Bewirtschaftung des Wohnungsbestands
ist weiterhin Kerngesch!ft der Gesellschaft.

Der vermietungsbedingte (marktbedingte)
Leerstand bei den Wohnungen betrug 0,02 %.
Die Fluktuationsquote betrug 9,23 % und
konnte gegen#ber dem Vorjahreszeitraum
gesenkt werden. Die Mietr#ckstInde stie-
gen auf 1,1 % der Sollmieten und entwickeln
sich gegen#ber dem Vorjahreszeitraum
negativ. Wenige Einzelf!lle sowie die all-
gemeine Verschlechterung der Zahlungs-
moral der Gesellschaft f#hrten zu dieser
Steigerung.

Zum Stichtag sind Forderungen aus Ver-
mietung von 67.400 " (Vorjahr 47.800 °)
ausgewiesen.

Im Geschlftsjahr 2007 mussten 17.000 °
mehr Mietforderungen abgeschrieben wer-
den als im Vorjahr. Die Wertberichtigungen
auf Forderungen sanken im Geschlftsjahr
um 3.200 " gegen#ber dem Vorjahr auf
3.700 °



Positive Hausbewirtschaftungsergebnisse
sind weiterhin erforderlich, um aktuelle
Marktanforderungen und die Wettbewerbs-
flhigkeit nachhaltig absichern zu k"nnen.
Ganzheitliche zukunftsflhige Entwicklun-
gen der einzelnen Wohnungsbestinde
begleitet durch vielfllitige Wohnumfeld-
verbesserungsmadnahmen stehen im
Mittelpunkt der Gesch!ftst!tigkeit in

den n!chsten Jahren.

Die Mieten konnten im Berichtsjahr durch
Mieterh"hungen, die im Zusammenhang
mit ganzheitlichen Modernisierungsmad-
nahmen standen, sowie durch geringf#gige
Anpassungen bei Mieterwechseln um
63.000 " gesteigert werden.

Im Berichtsjahr wurden resultierend aus
der Bestandsbewirtschaftung Umsatzerl"se
von 5,828 Mio. * (Vorjahr 5,660 Mio. )
erzielt.

Investitionen in den eigenen Wohnungsbe-
stand wurden weiterhin auf hohem Niveau
fortgef#hrt.

Zur Absicherung der Vermietbarkeit sowie
zur Entwicklung und Stabilisierung unserer
Wohnquartiere wird auch zuk#nftig nach-
haltig in die Verbesserung der Produkt-
qualit't investiert. Alle Investitionen sind
dabei jeweils eingebettet in ganzheitliche
Madnahmenkonzepte.

1.4 Baut#tigkeit

Die Baut'tigkeit der Gesellschaft in 2007

wurde mit 6,8 Mio. = auf hohem Niveau
gehalten. Dabei wurden neben den beiden
Neubauprojekten ‘Wohnen am Park® mit
36 Mietwohnungen und tAlbrechtstradie? mit
7 Wohnungen, umfangreiche Investitionen
in den Wohnungsbestand zur Qualit!ts-
sicherung investiert.

Die GroGsanierungsmalnahmen Albert-
F"rderer-Stradle mit 52 Wohnungen konnten
im Berichtsjahr ebenso zu Ende gebracht
werden wie die Grolsanierungsmalnahme

in der Tramplerstrade mit 16 Wohnungen.

Ebenfalls konnten im Berichtsjahr ca. 55
B!der in den Wohnanlagen Bodelschwingh-
stralle 2-6 und Obere BergstraQe 7/9 auf
den neuesten Stand der Technik gebracht
werden. Die wirtschaftlichste L"sung durch
Strangsanierungen und die damit verbunde-
ne Steigerung der Wohnqualit!t mit Einbau
von Wasseruhren stand hierbei im Vorder-
grund.

Ebenfalls wurde in ein komplett neu
ausgebautes Kabelnetz im gesamten
Wohnungsbestand investiert (Kosten
im Jahr 2007: 244.000 ")

Die Neubauwohnanlage Albrechtstrale
wurde im Februar 2008 fertig gestellt

und ist bereits vollst!ndig vermietet. Die
Neubauwohnanlage *Wohnen am Park® mit
36 Wohnungen wird im August/September
2008 fertig gestellt und ist bis auf ein

paar Restwohnungen bereits vermietet.

Von den Investitionsmadnahmen im Rah-
men der Baut'tigkeit wurden 5,6 Mio.

nach § 255 HGB aktiviert und 0,6 Mio. °
#ber den Aufwand modernisiert. Bei den
Investitionskosten, die nicht aktiviert bzw.
im Aufwand ausgewiesen wurden, handelt
es sich um Anlagen im Bau (Neubaut!tig-
keit).
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1.5 Eigentumsvertrieb und
Grundst"cksentwicklung

Das Geschlftsfeld Eigentumsvertrieb
konnte sich als Baustein der aktiven
Stadtentwicklung positiv fortentwickeln.

Im Berichtsjahr wurden wieder zwei Wohnun-
gen (Anlageverm"gen) f#r 113.000 °
(Ertrag 91.000 ) an die Mieter verkauft,
ebenfalls wurde im 3./4. Quartal 2007

mit dem Vertrieb der 18 Doppelhaus-
hllften und 13 Eigentumswohnungen

im Projekt *Wohnen am Park? begonnen.
Zum Berichtszeitpunkt konnten bereits

vier Doppelhaush!lften zum Verkaufspreis
von 966.000 °
nungen zum Verkaufspreis von 989.000 °
vermarktet werden.

und sechs Eigentumswoh-

Bei der Projektentwicklung des Projekts
1Wohnen am Park? stand das Schaffen
von familienfreundlichen Wohnformen,
gekoppelt mit einem attraktiven Ange-

bot f#r Senioren, im Vordergrund. Inner-
stldtisches Wohnen sowie barrierefreie
Zug!nge gewinnen bei den Kunden immer
mehr an Bedeutung.

Im November 2007 konnte aus einer
Zwangsversteigerung heraus ein attraktives
Innenstadtgrundst#ck (B!ckerei Baumann,
Kaiserstralle 77 mit 8,62 ar) als Auftakt
eines Stadtentwicklungsprozesses
gesichert werden.
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1.6 Personal

Zum Stichtag 31. Dezember 2007 hat sich die Zahl der Besch!f-
tigten im Vergleich zum Vorjahr um einen Mitarbeite erh"ht
(+ 1 Auszubildender).

Teilzeit

(geringftgig
Beschlftigte)

Mitarbeiter Vollzeit
Die Mitarbeiterzahl stellt

sich wie folgt dar:

(o]

Kaufm!nnische

Technische

Im Regiebetrieb

w W N

Auszubildende
Hauswarte - 6
Gesamt 16 6

Mit drei Mitarbeitern wurden bereits Altersteilzeitvereinbarungen
getroffen. Eine Mitarbeiterin geht zum 30. April 2008 in die
Freistellungsphase.

Die Personalaufwendungen stiegen in 2007 im Gegensdz zum
Vorjahr um 202.000 °. Bereinigt um Sondereffekte sind die
Personalaufwendungen um 28.000 ~ gesunken.

Weiterbildungsmatinahmen fanden in 2007 schwerpunktmig
in den Gebieten Wohnungswirtschaft, Vertrieb, Bautehnik und
Informationsverarbeitung statt.

An internen und externen Seminaren nahmen eine Viedahl von
Mitarbeitern teil. Im Berichtsjahr wurden zwei Ausabildende im
Berufshild Immobilienkaufmann/Immobilienkauffrau eingestellt.

Unseren ersten Auszubildenden Matthias Hesse habenwir nach
erfolgreichem Abschluss der Ausbildung in ein Arbesverh!ltnis
#bernommen. Die Umstrukturierung des Unternehmens,verbun-
den mit der Anwerbung von quali®zierten Kr!ften detwohnungs-
wirtschaft, konnte erfolgreich fortgef#hrt werden.



I 2. ERTRAGSLAGE

Die Ertragslage der STW stellte sich im
Geschlftsjahr positiv dar. Das Ergebnis
des Vorjahres konnte nochmals gesteigert
werden. Im Berichtsjahr wurde das Haus-
bewirtschaftungsergebnis weiter planm!Qig
verbessert. Die Umsatzerl'se aus der
Hausbewirtschaftung stiegen um 93.000 %
Die bestandsorientierte Instandhaltungs-
und Modernisierungst!tigkeit wurde im
Berichtsjahr fortgesetzt.

Die sonstigen betrieblichen Ertrlge trugen
wiederum in erheblichem Umfang zum
Jahres#berschuss bei (z.B. Erhalt von

Innovationszusch#ssen und Gew'hrung von
KfW-Teilschulderlassen). Durch ein aktives

Zinsmanagement konnten trotz Darlehens-
neuaufnahme durch die Neubaut!tigkeit
die Kapitalkosten um 62.000 %reduziert
werden.

Die Abschreibungen stiegen planm!aig
durch die GroGsanierungsmalnahmen um
90.000 %auf 973.000 %an. Die Gesell-
schaft hat einen Jahres#berschuss von
1,031 Mio. %erzielt (Vorjahr 674.000 %.
Die Ertragslage stellt sich vor dem Hinter-
grund des wirtschaftlichen Umfelds sowie
der Zielsetzung der Gesellschaft weiter
positiv dar.

Darstellung der Lage 2007 2006 Ver!nderungen
Die Ertragslage hat sich

wie folgt entwickelt: % % %
Betriebsleistungen

Hausbewirtschaftung 1.784.000 1.019.000 766.000
Bau-, Verkaufs- und + 7.000 12.000 +19.000
Betreuungst!tigkeit

Kapitalwirtschaft 61.000 78.000 + 17.000
Deckungsbeitrag 1.839.000 1.109.000 729.000
Gemeinkosten (Personal- 1.328.000 1.108.000 220.000
und Sachaufwendungen)

Ordentliches Ergebnis 511.000 1.000 510.000
Sonstiges Ergebnis 520.000 673.000 + 153.000
Jahres"berschuss 1.031.000 674.000 357.000
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Darstellung der Finanzlage

3. FINANZLAGE

Folgende Kennzahlen spiegeln die Entwicklung der Ranzlage der letzten 5 Jahre wider:

Jahres#berschuss
Eigenkapital
Umsatz
Bilanzsumme
Zinsaufwand

Entwicklung der
Sollmieten

Eigenkapitalquote
Eigenkapital-
rentabilit!t

Cash ow
Umsatzrentabilit!t
Zinsaufwandsquote

62 0 Geschlftsbericht 2007

2003

12.467.872
6.682.514
50.471.240
1.910.107
5.654.951

24,70 %
+ 3,09 %

496.142
+577%
28,29 %

2004

339.291
12.807.164
6.814.226
48.717.260
1.815.762
5.674.181

26,29 %
2,65 %

1.190.524
4,98 %
2531 %

Der Darlehensbestand der STW betrug
am 31.12.2007 35.321.251
33.675.120

%(Vorjahr

% und ist damit durch die
Neubaut'tigkeit um 1.646.130

Y%gestiegen.

2005

881.863
13.689.027
8.655.661
49.576.746
1.680.532
5.844.062

27,61 %
6,44 %

1.755.691
10,19 %
20,15 %

2006
674.022
14.363.04 9
7.196.617
51.207.390
1.631.931
5.904.833

28,05
4,69 %

1.560.652
9,37
22,69 %

Die Zahlungsf!'higkeit der STW Lahr
war im Jahr 2007 jederzeit gegeben. Die
Gesellschaft verf#gt zum Bilanzstichtag
#ber liquide Mittel von 2,7 Mio. %

Angabenin %

2007
1.031.314
15.394.363
7.125.033
53.842.281
157 0.046
5.976.028

28,60 %
6,70 %

2.004.407
14,50 %
16,90 %



KAPITALFLUSSRECHNUNG

Kapital ussrechnung 2007 2006
Die folgende Kapital ussrechnung zeigt die Tsd. % Tsd. %
Ver!nderung der liquiden Mittel im Gesch!fts-

jahr 2007 im Vergleich zum Vorjahr.

Jahres#berschuss 1.031,3 674,0
Abschreibungen auf Gegenst!nde des 973,1 886,7
Anlageverm“gens

Abnahme langfristiger R#ckstellungen 15,5 + 26,5
Abschreibungen auf Mietforderungen 24,0 9,8
Cash ow nach DVFA/SG 2.043,9 1.544,0
Abnahme der kurzfristigen R#ckstellungen + 257,7 2347
Gewinn aus dem Abgang von 14,8 + 602,0
Gegenst!nden des Anlageverm“gens

Zunahme Grundst#cke +1.284,1 0,0
des Umlaufverm"gens

Abnahme/Zunahme(-) kurzfristiger Aktiva + 376,1 25,5
Zunahme kurzfristiger Passiva 236,9 3249
Cash ow aus laufender T#tigkeit 377,7 1.527,1
Planm!dige Tilgungen +692,4 +762,9
Cash ow aus laufender T#tigkeit + 314,7 764,2
nach Tilgungen

Einzahlungen aus Abg!ngen von immate- 113,0 1.275,8
riellen Gegenst!nden und Gegenst!nden

des Sachanlageverm“gens

Auszahlung f#r Investitionen in das +4.095,4 +4.788,6
Sachanlageverm“gen

Einzahlungen aus Abg!ngen von Gegen- 114,6 118,1
stinden des Finanzanlageverm"gens

Cash ow aus Investitionst#tigkeit + 3.867,8 + 3.394,7
Einzahlungen aus Valutierung von Darlehen 2.301,8 1.186,5
Einzahlung von Baukostenzusch#ssen 458,3 980,8
Verminderung der ausstehenden Einlagen 0 430,0
Cash ow aus der Finanzierungst#tigkeit 2.760,1 2597, 3
Zahlungswirksame Ver#nderungen des +1.422,4 + 33,2
Finanzmittelbestandes

Finanzmittel zum 1. Januar 4.124,4 4.157,6
Finanzmittel zum 31. Dezember 2.702,0 4.124,4
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4. VERM&GENSSTRUKTUR

Vermlgenslage

Die Verm"genslage der Gesellschaft stellt
sich zum 31. Dezember 2007 im Vergleich
zum Vorjahr wie folgt dar:
Anlageverm“gen

Umlaufverm“gen
Rechnungsabgrenzungsposten
Gesamtverm!gen

Fremdmittel

Eigenkapital

Eigenkapital im Jahresanfang
Verm!genszuwachs

Das Anlageverm"gen stieg durch die
Aktivierung der bisher angefallenen Kosten
der Neubaumalnahme *Wohnen am Park?
und des Neubauprojektes Wohnanlage
Albrechtstraie/Leopoldstrade im
Vergleich zum Vorjahr.
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2007
Tsd. % %
47.794 88,80
6.023 11,10
25 0,10
53.842 100,00
38.448 71,40
15.394 28,60
14.363
1.031 7,20

2006

Tsd. %
46.089
5.064
54
51.207
36.844
14.363
13.689
674

Der Anstieg des Umlaufverm“gens ist

durch die Aktivierung der bisher im Ge-
schlftsjahr angefallenen Kosten f#r die
Bautr!lgermadnahme 'Wohnen am Park?

%
89,90
10,00
0,10
100,00
72,00
28,00

4,92

begr#ndet. Die Eigenkapitalquote konnte
um 0,6 % auf 28,6 % gesteigert werden.

Ver!nder-
ungen

Tsd. %
1.708
959
+29
2.635
1.604



I 5. NACHTRAGSBERICHT

Vorg!nge von besonderer Bedeutung f#r
die Verm"gens-, Finanz- und Ertragslage
nach dem Bilanzstichtag haben sich nicht
ereignet.

angemessenen Rahmen realisiert. Die
Verwaltungsstrukturen werden den Markt-
und Wettbewerbsbedingungen angepasst
und die Portfoliooptimierung laufend fort-
gef#hrt. Um den st!indig wachsenden
Anforderungen gerecht werden zu k"nnen,

6. VORAUSSICHTLICHE ENTWICKLUNG erfolgt eine strategisch ausgerichtete

+ RISIKOBERICHT

Die Gesellschaft wird sich auch in Zukunft
auf ihr Kerngeschlft, die nachhaltige Be-
wirtschaftung von Wohnungen, konzentrie-
ren. Dabei werden die Wohnungsbest!n-
de den wachsenden Anforderungen im
Hinblick auf &kologie und Marktflhigkeit
angepasst. Wir sichern die Nachhaltigkeit
durch Qualit!t, Architektur und Bauaus-
f#thrung und erg!nzen unser Portfolio zur
Bestandsoptimierung mit einer gezielten
Neubaut!tigkeit. Dar#ber hinaus werden
Eigentumsmadnahmen zur Erzielung
zusltzlicher Deckungsbeitr!ge in einem

Personalentwicklung.

F#r unseren Gesellschafter erf#llen wir
die Aufgaben einer ganzheitlichen Quar-
tiers- und Stadtentwicklung und sichern
durch unsere hohe Investitionst!tigkeit
eine Vielzahl von Arbeitsplltzen 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

9 Mietwohnungen im Neubauprojekt
1Wohnpark Albrechtstra(ie®) sowie das
Bautr!gergesch!ft vom Projekt *Wohnen
am Park? (31 Wohneinheiten) zielf#hrend
zu Ende zu bringen. Gleichfalls soll der
begonnene Stadtentwicklungsprozess
Kanadaring mit 500 Wohnungen vorbereitet
und weiter entwickelt werden. Ein Teil
dieser Wohnungen wird in Zukunft nicht
mehr die Anforderungen f#r modernes
Wohnen erf#llen k"nnen und muss des-
halb unter einem ganzheitlichen Ansatz
restrukturiert werden.

Auf absehbare Zeit bleibt die Moder-
nisierung und Entwicklung des eigenen
Wohnungsbestandes die wichtigste
Aufgabe.

Nach heutiger Einsch!tzung ist von
einem weiter positiven Geschl!ftsverlauf
im Jahr 2008 auszugehen.
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7. CHANCEN UND RISIKEN
DER K'NFTIGEN ENTWICKLUNG *
PROGNOSE'BERSICHT

Zweck unserer Gesellschaft ist die
Versorgung breiter Bev"lkerungsschichten
mit Wohnraum. Zur Erreichung dieses
Zieles erwerben, errichten und vermieten
wir Wohnbauten, trennen uns aber auch
zur Optimierung unseres Bestandes in
sozialvertr!glicher Weise von Wohnungs-
best!nden. Um Eigenmittel f#r die Bau-
titigkeit zu schaffen, sind wir im Bau-
trlgergeschlft titig und betreiben die
WEG- und Mietverwaltung, um Deckungs-
beitrlge f#r unsere Verwaltungskosten

zu erwirtschaften. Obwohl die Bev"lker-
ung in Deutschland insgesamt in den
n!chsten Jahren schrumpfen wird, ist
prognostiziert, dass die Zahl der Haus-
halte weiter steigen wird.
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F#r unsere Region wird ein Bev"lkerungs-
wachstum bis 2020 von 4,2 % voraus-
gesagt. Trotz der positiven Nachfrage-
aussichten bestehen Risiken darin, dass
der Wohnungsbestand den zeitgem!den
Wohnbed#rfnissen nicht entsprechen
k"nnte und deshalb nachhaltig nicht
oder nur schwer zu vermieten wlre.
Folge hiervon w'ren lange Leerstands-
zeiten, sinkende Mieten und ggf. Miet-
ausfllle. Unser Unternehmen unter-
nimmt deshalb grolie Anstrengungen,
um den Wohnungsbestand den zeitge-
m!Qen Wohnbed#rfnissen anzupassen;
dies erscheint umso wichtiger, weil ein
Grodteil unserer Mieter das 60. Lebens-
jahr #berschritten hat. Die Stldtische
Wohnungsbau GmbH Lahr hat in der Ver-
gangenheit bereits sehr grode Anstreng-
ungen unternommen und Investitionen in
den eigenen Wohnungsbestand get!tigt.



F#r die n!chsten Jahre sind nochmals
Investitionen von einigen Millionen Euro
vorgesehen. Neben den energetischen
Schwerpunkten soll auch der Ver!nderung
der demographischen Entwicklung sowie
der Wohnbed#rfnisse Rechnung getragen
werden. Die BestInde der St!dtischen
Wohnungsbau GmbH Lahr k"nnen durch
die Investitionen zukunftsflhig gehalten
und die langfristige Vermietbarkeit somit
sichergestellt werden. Die f#r die Moder-
nisierung ben"tigten Finanzmittel k"nnen
durch den Cash ow und die Aufnahme
von zinsg#nstigen F'rderkreditmitteln
aufgebracht werden. F#r uns als Unter-
nehmen mit hohem Fremdkapitaleinsatz
bedeuten sinkende Zinsen eine Abnahme
des Zinsaufwandes w!hrend steigende
Zinsen sich negativ auf unser Jahres-
ergebnis auswirken.

Die St!dtische Wohnungsbau GmbH Lahr
verf#gt #ber ein aktives Zinsmanagement,
die Zins!nderungsrisiken der Zukunft

sind bekannt. Durch die Streuung der
Zinsbindungsfristen sind diese Chancen
und Risiken minimiert.

Im Bautr!gergeschl!ft sind die Verschlech-
terung der Vermarktungssituation sowie
die 'berschreitung der geplanten Kosten
und Termine die wesentlichen Risiken.

Am Immobilienmarkt ®nden attraktive Ob-
jekte in guter Lage weiterhin ihre Klufer.
Dennoch kann auch bei sorgflltiger
Projektauswahl nicht ausgeschlossen
werden, dass der Markt einzelne Objekte
oder Wohnungen nicht annimmt. Um das
Risiko zu minimieren, wird nur in sorg-
flitig ausgew!hite Lagen investiert.

Durch eine stark gestiegene Konkurrenz-
situation auf dem Lahrer Immobilienmarkt
ist mit einer I'ngeren Vermarktungszeit,
auch f#r unser aktuelles Bautr!gerprojekt
Wohnen am Park?, zu rechnen.

Unser bestehendes internes 'berwachungs-
und Risikomanagementsystem entspricht
den aktuellen Anforderungen f#r die Unter-
nehmensgr"de.

Entwicklungen, die unsere Verm"gens-,
Finanz- und Ertragslage nachhaltig und
wesentlich beeintrichtigen, sind zurzeit

keine erkennbar.

Lahr, den 07.03.2008

St!dtische Wohnungsbau GmbH Lahr
Markus Schwamm
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Wiedergabe des Best!tigungsvermerkes und Pr#fungsegebnis
aus der Erweiterung des Pr#fungsauftrages nach 8 53HGrG

I. Wiedergabe des
Best#tigungsvermerkes

Nach dem abschlieGienden Ergebnis unserer
Pr#fung haben wir mit Datum vom 1. April
2008 den folgenden uneingeschr!nkten
Bestltigungsvermerk erteilt:

1Wir haben den Jahresabschluss * beste-
hend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrech-
nung sowie Anhang + unter Einbeziehung
der Buchf#hrung und den Lagebericht der
Stldtische Wohnungsbaugesellschaft

mit beschrinkter Haftung Lahr f#r das Ge-
schlftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezem-
ber 2007 gepr#ft. Die Buchf#hrung und
die Aufstellung von Jahresabschluss und
Lagebericht nach den deutschen handels-
rechtlichen Vorschriften und den erg!nzen-
den Bestimmungen des Gesellschaftsver-
trages liegen in der Verantwortung der
gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft.
Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage
der von uns durchgef#hrten Pr#fung eine
Beurteilung #ber den Jahresabschluss
unter Einbeziehung der Buchf#hrung und
#ber den Lagebericht abzugeben.
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Wir haben unsere Jahresabschlusspr#fung
nach § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftspr#fer (IDW) fest-
gestellten deutschen Grundsl!tze ordnungs-
m!diger Abschlusspr#fung vorgenommen.
Danach ist die Pr#fung so zu planen und
durchzuf#hren, dass Unrichtigkeiten und
Verst"(e, die sich auf die Darstellung des
durch den Jahresabschluss unter Beach-
tung der Grunds!tze ordnungsm!diger
Buchf#hrung und durch den Lagebericht
vermittelten Bildes der Verm"gens-, Finanz-
und Ertragslage wesentlich auswirken, mit
hinreichender Sicherheit erkannt werden.

Bei der Festlegung der Pr#fungshandlungen
werden die Kenntnisse #ber die Geschlfts-
titigkeit und #ber das wirtschaftliche und
rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie
die Erwartungen #ber m"gliche Fehler be-
r#cksichtigt. Im Rahmen der Pr#fung werden
die Wirksamkeit des rechnungslegungs-
bezogenen internen Kontrollsystems sowie
Nachweise f#r die Angaben in Buchf#hrung,
Jahresabschluss und Lagebericht #berwie-
gend auf der Basis von Stichproben beurteilt.
Die Pr#fung umfasst die Beurteilung der



angewandten Bilanzierungsgrunds!tze und
der wesentlichen Einschltzungen der gesetz-
lichen Vertreter sowie die W#rdigung der
Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts. Wir sind der Auffas-
sung, dass unsere Pr#fung eine hinreichend
sichere Grundlage f#r unsere Beurteilung
bildet.

Unsere Pr#fung hat zu keinen Einwendungen
gef#hrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei
der Pr#fung gewonnenen Erkenntnisse ent-
spricht der Jahresabschluss den gesetz-
lichen Vorschriften und den erg!nzenden
Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages
und vermittelt unter Beachtung der Grund-
sltze ordnungsm!diger Buchf#hrung ein
den tats!chlichen Verh!ltnissen entspre-
chendes Bild der Verm"gens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft. Der Lage-
bericht steht im Einklang mit dem Jahres-
abschluss, vermittelt insgesamt ein zu-
treffendes Bild von der Lage der Gesell-
schaft und stellt die Chancen und Risiken
der zuk#nftigen Entwicklung zutreffend dar.™

Il. Prfungsergebnis aus der
Erweiterung des Pr"fungsauftrages

Auftragsgem!d wurden bei der Pr#fung
auch die Vorschriften des § 53 HGrG
beachtet. Dementsprechend haben wir
gepri#ft, ob die Gesch!fte ordnungsgem!q,
d.h. mit der notwendigen Sorgfalt und in
'bereinstimmung mit den einschl!gigen
handelsrechtlichen und anderen gesetz-
lichen Vorschriften, den Bestimmungen
des Gesellschaftsvertrages und den Ge-
schlftsordnungen f#r die Geschlftsf#hrung
und den Aufsichtsrat gef#hrt worden sind.
Aulierdem haben wir Feststellungen zu den
wirtschaftlichen Verh!ltnissen der Gesell-
schaft getroffen.

Die Geschlftsf#hrung und der Aufsichtsrat
haben die ihnen nach Gesetz und Gesell-
schaftsvertrag obliegenden Verp ichtungen
ordnungsgem!( erf#lit. Die wirtschaftlichen
Verhlltnisse der Gesellschaft sind geordnet.

'ber die im vorliegenden Bericht getroffe-
nen Feststellungen hinaus hat unsere
Pr#fung keine Besonderheiten ergeben,

die nach unserer Auffassung f#r die
Beurteilung der Ordnungsm!digkeit der
Geschlftsf#hrung und der wirtschaftlichen
Verhl!ltnisse der Gesellschaft von Bedeu-
tung sind.

Der vorstehende Bericht wurde aufgrund
der bei der Pr#fung anhand der Unterlagen
getroffenen Feststellungen und der den
Pr#fern erteilten Aufkl'rungen und Nach-
weise nach bestem Wissen und Gewissen
erstellt.

Stuttgart, 1. April 2008

vbw Verband baden-w#rttembergischer
Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e.V.

gez. Beck
Wirtschaftspr#fer

gez. Mees
Wirtschaftspr#fer
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES
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Der Geschlftsf#hrer hat den Aufsichtsrat
regelm!dig #ber die Entwicklung und die
Lage sowie #ber alle wichtigen Vorg!nge
und grunds!tzlichen Fragen informiert.
Nach Beratungen mit dem Gesch!ftsf#hrer
hat der Aufsichtsrat in vier Sitzungen die
erforderlichen Beschl#sse gefasst. Der
Aufsichtsrat hat die ihm nach Gesetz
und Gesellschaftsvertrag obliegenden
Aufgaben, die Beratung und 'berwachung
der Geschlftsf#hrung, wahrgenommen.

'berdies befassten sich der Pr#fungs-,
Bauausschuss und der Wohnungsver-
gabeausschuss mehrfach mit den ihnen
#bertragenen Aufgaben.

Der Verband baden-w#rttembergischer
Wohnungsunternehmen e.V., Stuttgart, hat
den Jahresabschluss zum 31. Dezember
2007 gepr#ft und auftragsgem!d auch die
Pr#fung nach den Vorschriften des § 53
Haushaltsgrunds!tzegesetz sowie den
Vorschriften der Makler- und Bautr!ger-
verordnung vorgenommen.
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Der Buchf#hrung, dem Jahresabschluss
und dem Lagebericht wurde der uneinge-
schrinkte Bestltigungsvermerk erteilt.

In seiner Sitzung am 10. April 2008 hat
der Aufsichtsrat den Jahresabschluss
zustimmend zur Kenntnis genommen und
emp®ehlt der Gesellschafterversammlung,
ihn in der vorgelegten Form festzustellen.

Der Aufsichtsrat dankt der gesamten

Belegschaft f#r ihren Einsatz und die
geleistete Arbeit.

Lahr, den 10. April 2008

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats

Dr. Wolfgang G. M#ller
Oberb#rgermeister
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