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AUFGABE DER SWSG.

Als wirtschaftlich starkes Wohnungsunter-
nehmen stellt die SWSG im Auftrag der
Landeshauptstadt Stuttgart lebenswerten

und preisglinstigen Wohnraum bereit.



ZUM JAHR 2007.

SWSG

Im Jahr 2008 kann die Stuttgarter Wohnungs-
und Stddtebaugesellschaft mbH (SWSG) auf
ihr 75-jahriges Bestehen zuriickblicken. Grund
zum Feiern liefert aber nicht nur das Jubildum,
sondern auch die Bilanz 2007 mit einem iber-
durchschnittlich hohen Jahresiiberschuss von
16,3 Millionen Euro.

Auch wenn eine Reihe einmaliger Sondereffekte
dieses Ergebnis begiinstigt hat, so dirfen wir
uns doch freuen, dass die SWSG im Jubildums-
jahr eine der besten Bilanzen ihrer Geschichte
vorlegen kann. Wobei wir der Tradition unseres
Unternehmens treu geblieben sind:

Im Mittelpunkt unserer Geschdftspolitik steht
unverdndert der nachhaltige Beitrag zur Stadt-
entwicklung und nicht die kurzfristige Rendite-

maximierung.

Auch nach 75 Jahren zeigt die SWSG keine
Alterserscheinungen, sondern erfiillt ihren
6ffentlichen Auftrag als wirtschaftlich gesundes
und erfolgreiches Unternehmen. Wir haben uns
das ehrgeizige Ziel gesetzt, bis zum Jahr 2012
in punkto Kundenorientierung und Service zum
MafBstab fir die Wohnungswirtschaft in der

Region Stuttgart zu werden.
Auf diesem Weg sind wir im Jahr 2007 wieder
ein gutes Stlick vorangekommen. Wichtige

Fingerzeige fiir Verbesserungspotenziale hat
eine Kundenzufriedenheits-Analyse geliefert.

Stuttgart, 11. Juni 2008

féwéé

Wilfried Wendel

Um mehr Kundenndhe zu erreichen, haben wir
unsere Wohnungsverwaltung neu gegliedert und
mit besserer EDV-Unterstlitzung ausgestattet.
Und wir haben wiederum rund 50 Millionen Euro

investiert, um unseren Bestand aufzuwerten.

Ihren wahren Wert gewinnen alle Investitionen
und organisatorischen Verbesserungen aller-
dings erst durch den Einsatz und Leistungswillen
unserer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter.

Mit Kompetenz, Konsequenz und Begeisterungs-
fahigkeit hat sich die Belegschaft die Unter-
nehmensziele zu Eigen gemacht und arbeitet
beharrlich an der Weiterentwicklung der SWSG.
Fir dieses Engagement, das sich beispielsweise
in bemerkenswerten Teilnehmerzahlen bei un-
seren Fort- und Weiterbildungsprogrammen
niederschldgt, geblhrt jedem Mitarbeiter ein

besonderes Dankeschaon.

Bedanken wollen wir uns auch bei allen Mietern,
Kunden, Partnern und den Vertretern unserer
Gesellschafterin, der Landeshauptstadt Stutt-
gart. Ihr Vertrauen ist uns Ansporn und Ver-
pflichtung, weiterhin alles dafiir zu tun, dass sich
moglichst viele Menschen in Stuttgart bei der
SWSG zu Hause fiihlen.

Helmuth Caesar
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SWSG

Bilanz 2007 2006
Bilanzsumme 750,5 Mio. € 751,8 Mio. €
Eigenkapital 238,3 Mio. € 222,0 Mio. €
Bilanzgewinn 5,5 Mio. € 5,2 Mio. €
Ergebnis

Jahresliberschuss 16,3 Mio. € 11,2 Mio. €
Eigenkapitalrentabilitat 6,8 % 5,0 %
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 41,4 Mio. € 42,7 Mio. €
Wohnungsbewirtschaftung

Eigene Mietwohnungen 18.064 WE 18.271 WE
Umsatzerlose 104,8 Mio. € 101,7 Mio. €
Durchschnittsmiete pro m? und Monat 5,69 € 5,40 €

Fertigstellungen Neubau

179 Einheiten

152 Einheiten

Investitionsvolumen Neubau

29,0 Mio. €

18,1 Mio. €

Fertigstellungen Modernisierung

413 Einheiten

141 Einheiten

Investitionsvolumen Modernisierung

28,2 Mio. €

10,2 Mio. €

Instandhaltungsaufwand

21,4 Mio. €

18,2 Mio. €

Bautrdgergeschaft

Ubergebene EigentumsmaBnahmen

135 Einheiten

155 Einheiten

Umsatzerlose

36,2 Mio. €

38,0 Mio. €

Liegenschaftsverkdufe

Streubesitz- und Blockverkaufe

275 Einheiten

185 Einheiten

Erlose

6,6 Mio. €

7,6 Mio. €

Mitarbeiter inkl. Auszubildende

(am Jahresende)

156,3

149,7
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1. MICHAEL FOLL

Vorsitzender, Erster Biirgermeister der
Landeshauptstadt Stuttgart, Beigeordneter fiir
Wirtschaft, Finanzen und Beteiligungen, CDU

2. MATTHIAS HAHN

Stellvertretender Vorsitzender, Biirgermeister
der Landeshauptstadt Stuttgart, Beigeordne-
ter fur Stadtebau, SPD

3. MUHTEREM ARAS

Steuerberaterin, Mitglied des Gemeinderats
der Landeshauptstadt Stuttgart, Biindnis 90/
DIE GRUNEN

4. ROBERT BAUMSTARK
Mechanikermeister, Mitglied des Gemeinde-
rats der Landeshauptstadt Stuttgart, SPD

5. SILVIA FISCHER

Berufsschullehrerin, Mitglied des Gemeinde-
rats der Landeshauptstadt Stuttgart, Biindnis
90/DIE GRUNEN

6. MARITA GROGER

Ergotherapeutin, Mitglied des Gemeinderats
der Landeshauptstadt Stuttgart, SPD

7. ALEXANDER KOTZ

Sanitdr- und Heizungsbaumeister, Mitglied
des Gemeinderats der Landeshauptstadt
Stuttgart, CDU

8. CHRISTINA METKE

Angestellte, Mitglied des Gemeinderats der
Landeshauptstadt Stuttgart, CDU

9. URSULA PFAU

Hausfrau, Mitglied des Gemeinderats der
Landeshauptstadt Stuttgart, CDU

10. ANNETTE SAWADE
Diplomchemikerin, Mitglied des Gemeinde-
rats der Landeshauptstadt Stuttgart, SPD

11. STEFANIE SCHORN

Sozialwissenschaftlerin, Mitglied des Gemein-

derats der Landeshauptstadt Stuttgart, CDU
12. DR. KLAUS VOGT

Leiter der Stabsabteilung fiir Wirtschafts-
und Arbeitsforderung der Landeshauptstadt
Stuttgart, CDU

13. KONRAD ZAISS

Weinbaumeister, Mitglied des Gemeinderats
der Landeshauptstadt Stuttgart, Freie Wdhler

ORGANE DER GESELLSCHAFT.

WILFRIED WENDEL

Vorsitzender

HELMUTH CAESAR
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SWSG

Der Aufsichtsrat hat sich im abgelaufenen
Geschdaftsjahr eingehend und regelmafiig mit
der Lage und den Perspektiven der SWSG be-
fasst. Die Geschdaftsfihrung hat den Auf-
sichtsrat aktuell und umfassend tber alle fir
das Unternehmen bedeutsamen Fragen der
Planung und Geschdftsentwicklung sowie
tiber mogliche Chancen und etwaige Risiken

schriftlich und mindlich informiert.

Die ihm nach Gesetz und Gesellschaftsver-
trag obliegenden Aufgaben hat der Aufsichts-
rat wahrgenommen und sich von der Ord-
nungsmafigkeit der Geschéftsfihrung tber-
zeugt. Geschdfte, zu denen die Zustimmung
des Aufsichtsrats erforderlich ist, wurden auf
der Grundlage schriftlicher Vorlagen gepriift
und mit der Geschdftsfiihrung beraten, ehe
die entsprechenden Beschliisse gefasst

worden sind.

Bei finf Sitzungen hat der Aufsichtsrat im
vergangenen Jahr insbesondere den Wirt-
schaftsplan 2008 sowie die Investitions- und
Verkaufsprogramme und deren Umsetzung
beraten und beschlossen. Dariiber hinaus
wurde der Vorsitzende des Aufsichtsrats von
der Geschaftsfiihrung gewissenhaft tiber alle
wichtigen Entwicklungen und anstehenden

Entscheidungen unterrichtet.

In Form einer freiwilligen Selbstverpflichtung
hatten sich die SWSG und ihre Gremien im
Jahr 2006 zur Public Corporate Governance
der Landeshauptstadt Stuttgart bekannt. In
diesem Regelwerk sind einheitliche Standards
zur Effizienzsteigerung, Transparenz und Kon-

trolle fir stadtische Beteiligungsgesellschaften

zusammengefasst. Die hohen Anforder-
ungen, die sich aus diesem Kodex ergeben,
hat die SWSG im Jahr 2007 alle erfillt. Im
Sinne der Public Corporate Governance hat
auch der Aufsichtsrat die Ergebnisse seiner
eigenen Tdtigkeit Uberprift und intensiv lber

Verbesserungsmaglichkeiten beraten.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht
2007 wurden von dem durch die Gesell-
schafterversammlung bestellten Abschluss-
prifer Ernst & Young AG, Wirtschaftspri-
fungsgesellschaft, Stuttgart, gepriift. Der
Abschlusspriifer hat einen uneingeschrdnkten
Bestdtigungsvermerk erteilt und die Ord-
nungsmafigkeit der Geschaftsfihrung nach
§ 53 HGrG festgestellt. An den Erdrterungen
des Aufsichtsrats ber den Jahresabschluss
hat der Abschlusspriifer teilgenommen und
tiber den Prifungsverlauf und die Priifungs-
ergebnisse berichtet. Nach eingehender
Priifung hat der Aufsichtsrat dem Jahresab-
schluss, dem Lagebericht und dem Gewinn-
verwendungsvorschlag zugestimmt und der
Gesellschafterversammlung die Feststellung

des Jahresabschlusses empfohlen.

Die SWSG kann auf ein erfolgreiches
Geschdftsjahr 2007 zuriickblicken und hat
sich fiir die kommenden Jahre ehrgeizige
Ziele gesteckt. Dies unterstreicht, mit wie viel
Motivation und Einsatz alle Beteiligten an
ihre Aufgaben gehen. Im gesamten Unter-
nehmen ist der Wille spiirbar, die kiinftigen
Herausforderungen anzupacken. Fir dieses
grofie Engagement dankt der Aufsichtsrat
allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern und

der Geschaftsfiihrung ausdricklich.

Stuttgart, 11. Juni 2008

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats

Erster Blrgermeister
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SWSG

Die Landeshauptstadt Stuttgart ist verpflich-
tet, bei ihren Beteiligungsunternehmen eine
verantwortungsvolle Unternehmensfiihrung
zu gewdhrleisten, die sich sowohl am wirt-
schaftlichen Erfolg des Unternehmens als
auch am Gemeinwohl orientiert. Neben der
Aufgabe, die Unternehmen bei der Erfiillung
des Unternehmenszwecks zu unterstiitzen
und die wirtschaftliche Effizienz zu optimie-
ren, hat sie daher sicherzustellen, dass bei
der Leitung, Steuerung und Uberwachung der
Unternehmen auch die 6ffentlichen Belange

berticksichtigt werden.

Im Hinblick auf diese komplexe Aufgaben-
stellung hat die Beteiligungsverwaltung der
Landeshauptstadt Stuttgart im Jahr 2006 zur
weiteren Verbesserung der Unternehmens-
steuerung, -iberwachung und -transparenz
eine Richtlinie unter dem Titel ,Public Corpo-
rate Governance fiir die Landeshauptstadt

Stuttgart” ausgearbeitet.

Die Public Corporate Governance der Landes-

hauptstadt Stuttgart soll dazu dienen,

e Standards fiir das Zusammenwirken aller
Beteiligten (Gemeinderat, Stadtverwal-
tung und Beteiligungsgesellschaften)
festzulegen und zu definieren

* eine effiziente Zusammenarbeit zwischen
dem Aufsichtsrat und der Geschdaftsfiih-
rung zu férdern und zu unterstitzen

e den Informationsfluss zwischen Beteili-
gungsunternehmen und -verwaltung zu
verbessern, um die Aufgabenerfiillung im
Sinne eines Beteiligungscontrollings zu
erleichtern

* das offentliche Interesse und die Ausrich-
tung der Unternehmen am Gemeinwohl
durch eine Steigerung der Transparenz
und Kontrolle abzusichern

« durch mehr Offentlichkeit und Nachpriif-
barkeit das Vertrauen in Entscheidungen

aus Verwaltung und Politik zu erhdhen.

Zusammenfassend soll dieses Regelwerk

ein auf den Bedarf der stddtischen Beteili-
gungen abgestimmtes System darstellen,
das die Transparenz und Effizienz nachhaltig

verbessert.

Die SWSG und ihre Gremien haben sich in
Form einer freiwilligen Selbstverpflichtungs-
erkldrung im Jahr 2006 zu diesem Kodex

bekannt und dessen Anwendung beschlossen.

ERFOLGREICHES ZUSAMMENWIRKEN
VON GESCHAFTSFUHRUNG UND
AUFSICHTSRAT

Geschdftsfiihrung und Aufsichtsrat haben
eng und vertrauensvoll zusammengearbei-
tet. Die Geschaftsfiihrung hat dem Aufsichts-
rat regelmdfig, zeitnah und umfassend tiber
alle fiir das Unternehmen bedeutsamen Fra-
gen der Planung, der Geschaftsentwicklung,
denkbarer Chancen und etwaiger Risiken
Auskunft gegeben. Berichte der Geschdfts-
fihrung an den Aufsichtsrat erfolgten sowohl
in schriftlicher Form als auch durch miind-
lichen Vortrag. Entscheidungsnotwendige
Unterlagen wurden den Mitgliedern des

Aufsichtsrats rechtzeitig tiberlassen.

Geschdftsfiihrung und Aufsichtsrat sind
ihren Sorgfaltspflichten einer ordentlichen
und gewissenhaften Unternehmensfiihrung

nachgekommen.

ENGAGIERTER AUFSICHTSRAT

Die Mitglieder des Aufsichtsrats werden mit-
tels Entsendung durch die Gesellschafterin,
die Landeshauptstadt Stuttgart, bestellt.

Aufsichtsratsvorsitzender ist der fiir die Betei-

ligungsverwaltung zustdndige Beigeordnete,
der Erste Biirgermeister der Landeshaupt-
stadt.

Der Aufsichtsrat der SWSG hat sich im
Wirtschaftsjahr 2007 eingehend mit der
Geschdftstatigkeit der Gesellschaft ausein-
andergesetzt. Er hat sich mit der Geschdafts-
fihrung regelmdBig Uber die Strategie, die
Geschdftsentwicklung und das Risiko-
management des Unternehmens beraten.
Er hat in fiinf ordentlichen Sitzungen sowie
in fiinf Sitzungen des Vergabeausschusses
Angelegenheiten der Gesellschaft behan-
delt und die ihm nach der Geschaftsordnung

vorbehaltenen Entscheidungen getroffen.
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Die Wertgrenzen fiir die unter einem Zustim-
mungsvorbehalt stehenden Arten von Geschdften
und Rechtshandlungen werden in regelmafigen
Abstdnden tberprift und wurden zuletzt in

2005 angepasst.

Des Weiteren zeichnet der Aufsichtsrat ver-
antwortlich dafir, jahrlich die Effizienz seiner
Tatigkeit zu Uberprifen. Dieser Verpflichtung ist
er nachgekommen. Es wurden Verbesserungen

im operativen Geschdft angeregt.

Jedes Aufsichtsratsmitglied hat eigenver-
antwortlich darauf geachtet, dass es seine
Aufgaben und Verantwortlichkeiten im Sinne
der Public Corporate Governance erfiillt hat
und ihm fiir die Wahrnehmung seiner Mandate

genligend Zeit zur Verfligung steht.

Es wurden durch die Mitglieder des Auf-
sichtsrats insgesamt nicht mehr als finf
Aufsichtsratsmandate in Gesellschaften
wahrgenommen. Ausgenommen von dieser
Regelung ist der Aufsichtsratsvorsitzende und
Erste Burgermeister der Landeshauptstadt
Stuttgart. An den Aufsichtsratssitzungen haben
die Mitglieder regelmdfig teilgenommen. Im
Falle der Verhinderung wurde eine Vertretung
bestellt. Kein Mitglied des Aufsichtsrats hat in
dem Geschdaftsjahr an weniger als der Hdlfte
der Sitzungen teilgenommen. Dem Aufsichtsrat
gehort kein ehemaliges Mitglied der Geschdafts-

fihrung an.

Die Vergiitung der Aufsichtsratsmitglieder hat
der Verantwortung und dem Tdtigkeitsumfang
sowie der wirtschaftlichen Lage des Unterneh-
mens Rechnung getragen. Die vom Unterneh-
men an die Aufsichtratsmitglieder gezahlten
Vergiitungen wurden gesondert im Anhang
zum Jahresabschluss angegeben. Vorteile fur
personlich erbrachte Leistungen, insbesondere
Beratungs- und Vermittlungsleistungen, wurden
nicht gewdhrt. Die Gesamtbeziige des Auf-
sichtsrats und die Vergiitungssdtze der Auf-
sichtsratsmitglieder werden im Beteiligungs-
bericht ausgewiesen; die Gesamtbeziige des
Aufsichtsrats auch im Anhang zum Jahresab-

schluss.

GESCHAFTSFUHRUNG LEISTET
WERTVOLLEN BEITRAG FUR GESAMT-
STADTISCHE ZIELE

Die Geschdftsfiihrung der SWSG fiihrt die
Geschdfte des Unternehmens partnerschaftlich
und ergebnisorientiert und orientiert sich dabei
an den gesamtstddtischen Zielen der Landes-
hauptstadt Stuttgart.

Gemeinsam mit den Mitarbeitern wurden sechs
ibergeordnete Unternehmensziele definiert,
mit dem Aufsichtsrat abgestimmt und an die

Belegschaft kommuniziert:

e Stadtentwicklung und Stadtreparatur

* Modernisierung des Bestandes

e Energetische Optimierung

e Kinder- und familienfreundliches Wohnen
* Wohnen und Service fiir Senioren

* Integration und sozialer Ausgleich

Zur weiteren Verfolgung von Transparenz

und Klarheit hat die Geschdftsfiihrung im
vergangenen Jahr u. a. eine Kundenzufrieden-
heitsanalyse durchgefiihrt. Des Weiteren wurde
im Jahr 2006 ein Geschdftspartnerkodex fr
das Unternehmen aufgestellt, dessen Vorgaben
auch im Wirtschaftsjahr 2007 beachtet und

gelebt wurden.

Die Verglitung der Geschdaftsfiihrung ist
erfolgsabhdngig und wird im Anhang zum
Jahresabschluss individualisiert und unter An-
gabe der Verglitungsstruktur ausgewiesen. Die
Priifung der Vergiitungszahlungen durch einen
unabhdngigen Wirtschaftspriifer ergab keine

Beanstandungen.

KEINE WESENTLICHEN INTERESSENS-
KONFLIKTE

Die Aufsichtsratsmitglieder sind dem Unter-
nehmensinteresse verpflichtet und haben

die besonderen Belange der Stadt Stuttgart,
insbesondere die Beschlisse der stddtischen
Ausschisse bzw. des Gemeinderates, bertick-
sichtigt, indem sie die Umsetzung der im Gesell-
schaftsvertrag festgelegten Zielsetzung sowie
den offentlichen Zweck sorgfdltig Gberprift und
die Ausiibung der Geschdaftstatigkeit kritisch

SWSG

hinterfragt haben. Kein Aufsichtsratsmitglied
hat bei seinen Entscheidungen persénliche In-
teressen verfolgt, noch Geschdftschancen, die

dem Unternehmen zustehen, fiir sich genutzt.

Die Mitglieder der Geschdaftsfiihrung haben
sich gleichermaflen dem Unternehmensinteresse
verpflichtet und die Grundsdtze des Wett-
bewerbsverbotes beachtet. Sie haben bei ihren
Entscheidungen keine persénlichen Interessen
verfolgt oder Geschdftschancen in person-
lichem Sinne befordert. Die Geschdaftsfiihrung
hat weder fiir die eigene noch flir andere Per-
sonen von Dritten Zuwendungen oder sonstige
Vorteile gefordert oder angenommen oder

Dritten ungerechtfertigte Vorteile gewdhrt.

Beratungs- und sonstige Dienstleistungs- und
Werkvertrdge der Gesellschaft mit Mitgliedern
des Aufsichtsrats bediirfen der Zustimmung des
Aufsichtsrats. Dem Aufsichtsrat wurden zwei
Beschlussvorlagen wegen Auftragsvergaben an
ein Unternehmen des Aufsichtsratsmitgliedes
Stadtrat Alexander Kotz zur Zustimmung
vorgelegt. Der Aufsichtsrat hat entsprechend
seinen Regeln die Vergabe von Bauleistungen
an das Unternehmen ohne die Teilnahme von
Herrn Stadtrat Alexander Kotz beraten und der

Vergabe zugestimmt.

Die Gesellschaft hat fiir die Geschaftsfiih-
rung im Jahr 1999 eine D&O Versicherung
abgeschlossen. Es wurde kein Selbstbehalt im

Schadensfall vereinbart.

HOHE TRANSPARENZ

Der Jahresabschluss wird entsprechend den
anerkannten Rechnungslegungsgrundsdtzen
aufgestellt. Lagebericht und Anhang orien-
tieren sich an den Vorgaben fiir bérsenno-
tierte Gesellschaften. Vor der Beratung im
Aufsichtsrat wird der Jahresabschluss mit der
Beteiligungsverwaltung der Landeshauptstadt
Stuttgart abgestimmt.

Der Aufsichtsrat, vertreten durch den Aufsichts-
ratsvorsitzenden, hat den Jahresabschluss
unter Einbeziehung des Haushaltsgrundsdtze-
gesetzes von unabhdngigen Jahresabschluss-
priifern priifen lassen. Dabei hat er eigene
Prifungsschwerpunkte festgelegt. Der Ab-
schlusspriifer hat dem Aufsichtsrat Gber keine
wesentlichen Feststellungen und Vorkommnisse
berichtet.

Der Jahresabschluss wird in 6ffentlicher Sitzung
vom Ausschuss fiir Wirtschaft und Wohnen
beraten und festgestellt. Die Landeshaupt-
stadt Stuttgart veroffentlicht jahrlich einen
Beteiligungsbericht mit einer Darstellung des
Unternehmensergebnisses und des Geschdafts-

verlaufes, der auch im Internet zugdnglich ist.
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Nur mit zufriedenen Kunden kann ein Unter-
nehmen dauerhaft am Markt bestehen. Um
ein objektives Bild von der Stimmungslage
ihrer Mieter und Eigenheimkdufer zu bekom-
men, hat die SWSG deshalb im Jahr 2007
eine reprdsentative Umfrage in Auftrag ge-
geben. Rund 1.000 Haushalte beteiligten sich
und gaben in 20-minitigen Telefoninterviews
umfassend Auskunft tiber ihre Erfahrungen
mit der SWSG.

Die Analyse, die von dem unabhdngigen
Institut InWIS Forschung und Beratung
GmbH durchgefiihrt wurde, zeigt, dass die
Leistungen der SWSG durchaus positiv ge-
sehen werden und die Kunden im Durch-
schnitt zufrieden sind. Im Bereich der Mieter
wurde bei der Gesamtzufriedenheit ein Wert
von 67,3 ermittelt. Als Bewertungsmafistab
diente dabei eine Skala von 0 (véllig unzufrie-
den) bis 100 (hochste Zufriedenheit). Bei den
Kdufern von Eigenheimen und Eigentumswoh-
nungen lag dieser Wert mit 71,9 noch hoher.
Die SWSG besteht damit auch im Vergleich
zu Wettbewerbern, wie eine Gegeniiber-
stellung mit den Werten von drei anderen
Wohnungsgesellschaften verdeutlicht, fir die
InWIS im vergangenen Jahr dhnliche Umfra-

gen durchgefiihrt hatte.

Dabei ist zu berlicksichtigen, dass die Aus-
gangspositionen aufgrund der besonderen
Situation der SWSG als Wohnungsunter-
nehmen der Landeshauptstadt Stuttgart
durchaus unterschiedlich sind. So hat die
SWSG einen tiberproportional hohen Anteil
von grof3en Haushalten mit vier und mehr
Personen. Auch leben in den SWSG-Mietwoh-
nungen deutlich mehr Ausldnder und Men-
schen mit Migrationshintergrund als in der
Gesamtstadt, wahrend das Durchschnitts-
einkommen der Mieter unter dem Mittelwert

der Gesamtbevdlkerung in Stuttgart liegt.

Grofie und Zuschnitt der Wohnungen werden
von den Mietern tiberwiegend positiv beur-
teilt. Besonders hohe Zufriedenheitswerte
gibt es bei der Sicherheit im Wohnumfeld.
Auch im Bautrdgergeschaft werden vor allem
die Grundrisse fur gut befunden, zudem der
hohe Standard beim Wdrmeschutz und die
reibungslose Abwicklung der Vertragsmoda-

litaten.

Wichtige Erkenntnisse liefert die Studie vor
allem in den Bereichen, in denen die Beurtei-
lungen hinter den sonstigen Durchschnitts-
werten zuriickbleiben. So wird der bauliche
Zustand der Wohnungen, insbesondere was
Fenster und sanitdre Einrichtungen betrifft,
von vielen Mietern eher kritisch gesehen.
Diese Rickmeldungen untermauern die Not-
wendigkeit fiir das ehrgeizige Sanierungs-
und Modernisierungsprogramm, das die
SWSG seit Jahren verfolgt und das auf un-

verdndert hohem Niveau fortgefiihrt wird.

Besonders gute Noten gab es fir die Freund-
lichkeit der Mitarbeiter, fiir das Angebot an
Sprechzeiten und die klaren Zustdandigkeiten.
Allerdings wiinschen sich viele Mieter eine
schnellere und sorgfdltigere Bearbeitung
von Beschwerden. Auch in diesem Punkt
wurden bereits wichtige Weichen gestellt,
beispielsweise durch die Gliederung in vier
Kundencenter mit direkterem Draht zu den
Mietern und einer besseren EDV-Unter-

stlitzung.

Die gewissenhafte Auswertung der Studie
ergibt eine ganze Reihe von Ansatzpunkten,
um Abldufe und Entscheidungskriterien im
Unternehmen weiter zu verbessern. Um eine
kontinuierliche Qualitdtssicherung zu ge-
wdhrleisten, wird es mit entsprechendem
zeitlichem Abstand eine neue Umfrage

geben.
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VORBILDLICH BAUEN.

SWSG

Als Wohnungsunternehmen der Landeshaupt-
stadt Stuttgart Gbernimmt die SWSG eine
aktive Rolle bei der Stadtentwicklung. Die
Attraktivitdt der Landeshauptstadt als Wohn-
ort zu erhalten und zu verbessern, spielt bei
allen Unternehmensentscheidungen eine

wichtige Rolle.

Deshalb ist die SWSG bestrebt, mit den ei-
genen Projekten durch gezielte Innenentwick-
lung auch das Wohnumfeld zu verbessern
und Quartiere aufzuwerten. Das erfolgreiche
Abschneiden bei Investorenwettbewerben -
im Jahr 2007 gab es einen ersten Preis und
zwei zweite Pldtze - zeigt, dass die ganzheit-
liche Sichtweise des Unternehmens aner-

kannt wird.

Als grofiter Vermieter in Stuttgart mit 18.000
Wohnungen und als einer der wichtigsten
Bautréger mit einem Neubauvolumen von
ca. 100 Einheiten im Jahr 2007 kann die
SWSG die Wohnungspolitik der Landeshaupt-
stadt maBgeblich unterstiitzen. Wie dies im
Einzelnen geschieht, zeigen die Projekt-

beispiele auf den folgenden Seiten.
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Stuttgart, Bad Cannstatt,
Haldenstrafle/Rosenau-
strafe (Knechtareal)

1-Neubau
2 - Abriss

SWSG

Der sparsame Umgang mit der Ressource
Boden ist ein Grundpfeiler in der Geschdafts-
politik der SWSG. Deshalb investiert das
Unternehmen gezielt an Standorten, die sich
fiir den Wohnungsbau zuriickerobern lassen.
Dadurch leistet die SWSG einen wichtigen
Beitrag, um die Attraktivitdt der Stadt als
Ort zum Leben und Wohnen insgesamt zu

erhalten und zu steigern.

Ein Beispiel ist das sogenannte Knechtareal,
eine ehemalige Gewerbebrache in der Bad
Cannstatter Neckarvorstadt, auf dem acht
attraktive Eigentumswohnungen entstanden
sind. Ergdnzend wurde an der benachbarten
Prag- und Briickenstrafle alte Bausubstanz
durch moderne, geférderte Mietwohnungen
ersetzt, was den Wohnwert des gesamten

Quartiers erhohte.

Auch das Geldnde der ehemaligen Frauen-

klinik in Stuttgart-Berg konnte als gefragtes
Wohngebiet zu neuem Leben erweckt wer-

den. Der dritte und letzte Bauabschnitt von
insgesamt rund 200 hochwertigen Eigen-

tumswohnungen wurde 2007 begonnen.

Die anerkannte Kompetenz in der Revitalisie-
rung innerstddtischer Brachfldchen spiegelte
sich auch 2007 in einer Reihe von Auszeich-
nungen bei Investorenwettbewerben wider.
Den ersten Preis sicherte sich die SWSG in
der Ausschreibung um die Neubebauung des
ehemaligen Rinderunion-Areals in Stuttgart-
Birkach, wo eine harmonische Mischung aus
etwa 80 Miet- und Eigentumswohnungen ins-
besondere flr junge Familien entstehen wird.
Jeweils zweite Preise gab es fiir die Beitrdge

bei den Wettbewerben ,Feuerbacher Kran-

kenhaus” und ,Europaplatz im Fasanenhof*.
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1 - Stuttgart, Birkach -
Wettbewerb ,Rinderunion”

2 - Stuttgart, Feuerbach,
Féhrichhof - Stadtvillen

3 - Stuttgart, Bad Cannstatt,
Pragstrafie - Wohn- und
Geschdftshaus

SWSG
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- Stuttgart-Ost, ParkQuartier
Berg (Areal Frauenklinik)
zusammen mit Co-Investor,
2. Bauabschnitt

- Stuttgart-Ost, ParkQuartier
Berg (Areal Frauenklinik)
zusammen mit Co-Investor,
1. Bauabschnitt

SWSG

Nach Jahren der Stadtflucht entdecken wie-
der mehr Menschen die Vorteile, die ein
urbanes Zentrum dank seiner Infrastruktur
und den vielfdltigen Einkaufs- und Freizeit-

moglichkeiten bietet.

Die SWSG unterstitzt diese Renaissance des

Wohnens in der Stadt nach Kraften durch

attraktive Neubauprojekte, die insbesondere
fur junge Familien und Senioren mafige-
schneidert werden. Mit der wachsenden
Nachfrage gewinnt auch der Bau von frei
finanzierten Mietwohnungen, der zeitweilig
fast zum Erliegen gekommen war, wieder an

Bedeutung.

Die SWSG hat im Jahr 2007 insgesamt 321
Einheiten fertig gestellt: 179 Mietwohnungen

und 142 Eigentumswohnungen.

Aufgrund des geringen Reservoirs an

eigenen Grundstiicken konnte ein derart

umfangreiches Neubauprogramm nur durch

konsequentes Nutzen von Bauliicken, durch
Konversion von Gewerbebrachen und das Er-
setzen von bestehenden Gebduden realisiert

werden.

Besonderes Augenmerk legt die SWSG bei
ihren Neubauten auf die hochwertige Gestal-
tung. Die Architektur soll sowohl Fachleute
wie Bewohner liberzeugen und sich harmo-
nisch in die bestehende Umgebung einfiigen.
Deshalb setzt die SWSG auf eine moderne
Formensprache, die sich situationsbezogen
zurilicknimmt und ortliche Gegebenheiten
bericksichtigt. Ein breites Spektrum unter-
schiedlicher Architekturbiiros gewdhrleistet,
dass immer wieder neue Ideen und abwechs-

lungsreiche Ansdtze zum Tragen kommen.
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1+2 - Stuttgart, Bad Cannstatt,
Walckerstrafie
3 - Stuttgart, Bad Cannstatt,
Steinhaldenfeld, Charlotte-
Armbruster-Weg,
EinfamilienhGuser

SWSG
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1 - Stuttgart, Wangen
,sInselsiedlung®,
Geislinger Strafle

2 - Stuttgart, Wangen
,Inselsiedlung®,
Geislinger Strafie -
Gartenseite mit nach-
geristeten Balkonen

SWSG

Seit Jahren investiert die SWSG iberdurch-
schnittlich, um ihren Giberwiegend vor 1975
gebauten Bestand in punkto Komfort und
Effizienz auf zeitgemdfien Standard zu brin-
gen. So wurden im Jahr 2007 insgesamt 416
Wohnungen grundlegend modernisiert.

Im Mittelpunkt steht dabei die Energieein-
sparung. Genau so wichtig ist es der SWSG
jedoch, den historischen Charakter der
Objekte zu bewahren. Ein Vorbild fiir den
behutsamen Umgang mit dem architekto-
nischen Erbe ist die Sanierung der denkmal-
geschiitzten ,Inselsiedlung” in Stuttgart-
Wangen, die als Paradebeispiel fir den
Siedlungsbau der spdten 20er Jahre des
vergangenen Jahrhunderts gilt. 2007 wurde
der zweite Sanierungsabschnitt in Angriff

genommen.

Nach demselben Muster wird auch die zeit-
gleich entstandene ,Raitelsbergsiedlung” in
Stuttgart-Ost saniert. In Stuttgart-Rot hat

die SWSG im Jahr 2007 damit begonnen, die
Nachkriegsbauten des bekannten Stuttgarter
Architekten Richard Décker im Sinne der

Denkmalpflege zu tiberholen.

Nach grundlegender Modernisierung
erreichen die SWSG-Bestandsobjekte in der
Regel die energetischen Verbrauchswerte von
Neubauwohnungen. In Planung und Aus-
fiihrung sind derzeit sogar Projekte, die den
Neubaustandard um bis zu 30 Prozent unter-
schreiten. Im Sinne der Mieter ist die SWSG
zunehmend bestrebt, die Arbeiten so zu
konzipieren, dass sie im bewohnten Zustand
durchgefihrt werden konnen. Im Jahr 2007

war dies bei 270 Einheiten moglich.
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1- Stuttgart, Zuffenhausen,
Rotweg - Wohnungsbau
von Prof. Décker

2 - Stuttgart, Sillenbuch,
Bernsteinstrafe -
Energetische Moder-
nisierung

3 -Impressionen einer
Modernisierungsbaustelle

SWSG

r.';;_:
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SWSG

Die SWSG hort stets gern auf den Rat von
Experten. Und die grofiten Autoritdaten in
Sachen Spielpldtze sind nun einmal Kinder.
Deshalb hat der Nachwuchs bei der SWSG
die Gelegenheit, Ideen und Anregungen fiir
die Spielplatzgestaltung einzubringen. Auf
Mitmach-Baustellen kdnnen die Kinder unter
Anleitung auflerdem selbst Beete bepflanzen
oder Fliesenmosaike legen. Die Erfahrung
zeigt, dass die Nutzer dadurch eine ganz
besondere Identifikation zu ,ihrem“ Spiel-
platz entwickeln. Die Kinder fihlen sich ernst
genommen und lernen ganz nebenbei die

Grundzlige demokratischer Prozesse.

Insgesamt unterhdlt die SWSG 280 Spielanla-
gen im Umfeld ihrer 18.000 Mietwohnungen.
Pro Jahr werden rund 350.000 Euro in Pflege
und Modernisierung der Einrichtungen

investiert.
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SWSG

Das wichtigste Kapital der SWSG steckt nicht
im Wohnungsbestand, sondern in den Kopfen
der Belegschaft. Nur mit engagierten und
qualifizierten Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern kann das Unternehmen seine Ziele
erreichen und kiinftige Herausforderungen

meistern.

Auch in der Wohnungswirtschaft werden
die Aufgabenstellungen fiir die Mitarbei-

ter zunehmend komplexer. Wahrend die
Anforderungen steigen, verringert der
demographische Wandel in der Gesellschaft
langfristig das Angebot an Fachkrdften. Die
SWSG hat sich friihzeitig darauf eingestellt,
im Wettbewerb um gutes Personal konkur-

renzfdhig zu bleiben.

Bereits im Jahr 2006 wurde die Personalent-
wicklung neu ausgerichtet und eng mit den
strategischen Zielen des Unternehmens
verkniipft. Ein ganzes Biindel an Einzelmaf-
nahmen soll sicherstellen, dass Potenziale
erkannt, Motivationen geférdert und Qualifi-
kationen ausgebaut werden. Im Mittelpunkt
steht dabei das Prinzip des Fiihrens mit
Zielen. Klare, nachvollziehbare Leistungsvor-
gaben fir jeden Aufgabenbereich schaffen
Transparenz und Vergleichbarkeit und
vermitteln jedem Mitarbeiter ein Gefiihl
dafir, wie er mit seinem Einsatz unmittelbar
zum Erfolg des Unternehmens beitrdgt. Die
regelmdfigen Mitarbeitergesprdche mit dem
Vorgesetzten fordern Kommunikation und
Diskussionskultur und sorgen dafiir, dass
Verbesserungspotenziale friihzeitig erkannt

werden.

Die SWSG legt groflen Wert darauf, qualifi-
zierte Fachkrdfte selbst im Haus heranzubil-
den. Dies geschieht einerseits durch die
Ausbildung von eigenem Nachwuchs,
andererseits durch ein umfangreiches
Programm mit Angeboten zur fachlichen und
personlichen Weiterbildung. Neben indivi-
duellen Schulungsmafinahmen werden auch
bedarfsorientierte Weiterbildungen durch
Seminare und berufliche Fortbildungen mit

IHK-Abschluss gezielt unterstitzt.

Ein guter Gradmesser fir Interesse, Engage-
ment und Leistungswillen der SWSG-Beleg-
schaft ist die intensive Nutzung der angebo-
tenen Bildungsmaglichkeiten. Im Jahr 2007
haben die ca. 150 Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter an insgesamt 220 Weiterbildungs-
mafinahmen teilgenommen. Dabei wurden
33 Themenfelder beriihrt - neben klassischen
Schulungsstoffen wie EDV oder Handels- und
Steuerrecht wurden unter anderem auch
professionelle Verhandlungsfiihrung und

Deeskalationsstrategien behandelt.

Nur zufriedene Mitarbeiter sind gute Mitar-
beiter. Deshalb sieht die Geschdftsfiihrung
der SWSG in der intensiven und kontinuier-
lichen Personalentwicklung eine grundle-
gende Daueraufgabe, um die Zukunft des

Unternehmens zu sichern.

37



_—

SWSG

Zu den wichtigsten Unternehmenszielen

der SWSG gehdren der nachhaltige Beitrag
zur Stadtentwicklung und das besondere
Engagement fiir Integration und sozialen
Ausgleich. Mit unserer Geschdftspolitik, die
gute Wohnangebote zu fairen Preisen fir
Familien mit Kindern und dltere Menschen
in den Mittelpunkt stellt, ist die SWSG
permanent bestrebt, die Attraktivitdt der
Landeshauptstadt Stuttgart als Wohnort fir
moglichst viele Menschen zu erhalten und
zu verbessern. In bestimmten Einzelfdllen
genligt die allgemeine Ausrichtung des
Unternehmens jedoch nicht. Deshalb fordert
die SWSG jedes Jahr gezielt durch Spenden
bestimmte Vorhaben und Initiativen, die
ebenfalls das Ziel haben, die Lebensqualitat

in Stuttgart zu verbessern.

Gustav-Werner-Schule:

»Wohnen wie ich will“-Projekt

Die Gustav-Werner-Schule leitet ein Projekt,
in dem Geistigbehinderte die Mdglichkeit
haben, in einer Trainingswohnung in Bad
Cannstatt in ungewohnter Umgebung Erfah-
rung mit selbststdndiger Haushaltsfiihrung
zu sammeln. Die behinderten Jugendlichen
kénnen dabei ausprobieren, ob sie in der
Lage sind, ein selbstbestimmtes Leben aufier-
halb von Behinderteneinrichtungen zu fiihren.
Die SWSG unterstiitzt den Fortbestand der
Einrichtung.

Carl-Benz-Schule: Integration von Ju-
gendlichen mit Migrationshintergrund
An der Carl-Benz-Schule in Bad Cannstatt
wird fir drei Jahre ein Themenunterricht in
den vier HipHop-Bereichen DJing, Break-
dance, Graffiti und Rap angeboten. Solche
Bildungsangebote leisten erfahrungsgemaf
einen wichtigen Beitrag zur Integration von

Jugendlichen mit Migrationshintergrund.

Sozialdienst katholischer Frauen e.V.:
Tagestreff ,Femmetastisch”

Seit 15 Jahren bietet der Sozialdienst
katholischer Frauen e.V. der Didzese Rotten-
burg-Stuttgart wohnungslosen Frauen eine
Anlaufstelle fir Gesprdche und Betreuung,
aber auch fiir die grundsatzlichen Notwen-
digkeiten des tdglichen Lebens wie warme
Mahlzeiten oder Korper- und Waschepflege.
Die SWSG ermdglicht dem Tagestreff die
Anschaffung einer neuen Waschmaschine,
eines Wdschetrockners sowie eines Kiihl- und

Gefrierschranks.

Beratungsstelle Wildwasser Stuttgart
e.V.: Hilfe fiir Frauen mit Migrations-
hintergrund

Die Beratungsstelle Wildwasser Stuttgart e.V.
kiimmert sich um erwachsene Frauen, die

in der Kindheit und Jugend sexuelle Gewalt

erlitten haben oder ihr immer noch ausge-

setzt sind. Um speziell Frauen mit Migrations-

hintergrund besser ansprechen und helfen
zu konnen, soll eine entsprechende Fachkraft
eingestellt werden. Die SWSG trdgt mit ihrer

Spende zur Finanzierung dieser Stelle bei.
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Im September 2007 hat die SWSG in ihrer
Wohnanlage an der Paul-Lincke-Straf3e in
Stuttgart-Botnang als Pilotprojekt einen Con-
cierge-Dienst gestartet. Seither kiimmern
sich in der Hochhaussiedlung, in der rund
570 Menschen in 218 Wohnungen leben, an

sieben Tagen in der Woche jeweils zwei Mitar-

beiter um Sicherheit, Sauberkeit und Service.

Erfahrungen aus anderen Stddten haben
gezeigt, dass ein Concierge-Dienst das
subjektive Sicherheitsempfinden in grofien

Wohnanlagen verbessern, Anonymitdt auf-

brechen und den nachbarschaftlichen Zusam-

menhalt férdern kann. Um die Wirksamkeit
unabhdngig von Finanzierungsfragen testen
zu konnen, tragt die SWSG alle Kosten des
Modellversuchs. Einschlief8lich der baulichen
Investitionen fiir die Einrichtung eines Biiros
handelt es sich dabei um einen sechsstelligen

Betrag.

Als Kooperationspartner konnte die Evan-
gelische Gesellschaft Stuttgart e. V. (eva)
gewonnen werden, die das Personal stellt
und entsprechend schult. Beschaftigt werden
ausschliefllich Langzeitarbeitslose im Rah-

men von Ein-Euro-Jobs.

Stdndige Prdsenz und Ansprechbarkeit und
regelmdfige Rundgdnge machen einen
wesentlichen Teil des Aufgabenspektrums
aus. Kleine Reparaturen wie der Austausch
einer defekten Glihbirne werden sofort
erledigt, grofiere Mdngel umgehend an den
Objektbetreuer gemeldet. Darlber hinaus
leisten die Concierge-Mitarbeiter vor allem
Nachbarschaftshilfe: Sie nehmen Post an,
leeren bei Abwesenheit der Bewohner den
Briefkasten und giefen die Blumen, bestellen
die Sperrmiillabfuhr, helfen mit der schweren
Einkaufstasche und kiimmern sich mit Tipps

und Ratschldgen um ihre Mieter.

Wie ernst die Mitglieder des Concierge-
Dienstes ihre Aufgabe nehmen, zeigt die
Tatsache, dass bereits mehrere Mitarbeiter
offensichtlich aufgrund der Empfehlung, sich
bei der SWSG bewdhrt zu haben, wieder
eine reguldre Arbeitsstelle gefunden haben.
Auch in der Wohnanlage zeigt die Arbeit des
Concierge-Dienstes deutliche Auswirkungen,
wenngleich nach der kurzen Dauer noch kein

endglltiges Fazit gezogen werden kann.

Auffallend ist jedoch, dass Vandalismus-
schdden stark zurlickgegangen sind. Graffiti-
Schmierereien kamen seit Einflihrung des
Concierge-Dienstes iberhaupt nicht mehr
vor. Tatsache ist auch, dass die Fluktuations-
rate in der Wohnanlage von zwdlf Prozent in
den Jahren 2005 und 2006 auf acht Prozent
im Jahr 2007 und damit unter den SWSG-
Durchschnitt gefallen ist. Subjektiv haben
sich Klima und Umgangston in der Wohnan-
lage splirbar verbessert, sind Larmbeldsti-
gungen und Nachbarschaftskonflikte deutlich
seltener geworden. Vor allem dltere Bewoh-
ner und Kinder schatzen den Concierge-
Dienst.

Ein objektives Bild iiber Akzeptanz und Zufrie-
denheit soll eine detaillierte Befragung der
Bewohner an der Paul-Lincke-Straf8e ergeben.
Auf Dauer wird der Concierge-Dienst nur
angeboten werden konnen, wenn auch die
Mieter bereit sind, sich an den Kosten zu be-
teiligen. Von der Einschdtzung der Bewohner
wird es letztendlich abhdngen, ob das Pilot-
projekt in Stuttgart-Botnang nach einem Jahr
fortgefiihrt und moglicherweise auf andere
Wohnanlagen der SWSG ausgedehnt wird.
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SWSG

Die Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebau-
gesellschaft mbH (SWSG) hat ihren Sitz in
Stuttgart. Die Unternehmenszentrale ist

in der Augsburger Strafie 696 in Stuttgart-
Obertiirkheim ansdssig. In Stuttgart-Bad
Cannstatt unterhdlt die SWSG in der Rosto-
cker Strafle 2 - 6 ein Kundencenter; zudem
ist sie mit 34 Objektbetreuerbiiros in direkter
Ndhe zu ihren Kunden in den Wohngebieten

vertreten.

Alleingesellschafterin der SWSG ist die
Landeshauptstadt Stuttgart. Die Aktivi-
taten des Unternehmens basieren auf dem
gesellschaftsvertraglich verankerten sozialen
Auftrag und sind deshalb nicht ausschlieBlich

renditeorientiert:

Im Jahr 2007 hat sich in Deutschland der
Konjunkturaufschwung fortgesetzt. Die Wirt-
schaft hat einen ausgesprochen kraftigen
Aufschwung erlebt und auch die Beschdf-
tigungslage hat sich merklich verbessert.
Nachdem die Exportdynamik 2007 etwas
nachgelassen hat, wird der Konjunkturauf-
schwung durch hchere Investitionen voran-
getrieben, wahrend der Konsum vor allem
aufgrund der gestiegenen Lebensmittel- und
Energiepreise, aber auch durch die Erhéhung
der Umsatzsteuer um 3 Prozentpunkte am
Jahresanfang stagnierte. Damit folgt der
Konjunkturzyklus dem typischen deutschen
Konjunkturmuster, bei dem ausgehend von
den Exporten die Investitionen ansteigen und
schlieBlich auch der private Konsum anzieht.
Der Konjunkturverlauf 2008 hangt damit

im Wesentlichen davon ab, dass sich der

Konsum belebt.

Die deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2007
um 2,5 % gewachsen. Mit diesem kraftigen
Anstieg wurden die Erwartungen der Wirt-
schaftsforschungsinstitute tibertroffen, die
Ende 2006 mit einem Wirtschaftswachstum
von 1,5 % bis 2,0 % gerechnet hatten. Fir
2008 wird ein auf rd. 1,7 % abgeschwdchtes
Wirtschaftswachstum erwartet.

Im Stidwesten konnte die baden-wiirttember-
gische Konjunktur im Jahr 2007 um 2,7 %

zulegen. Im Vergleich zum Vorjahr ist eine

e Sicherstellung einer sozial verantwortbaren
Wohnungsversorgung zu wirtschaftlich
vertretbaren Bedingungen

e Unterstiitzung von kommunaler Siedlungs-
politik und Mafinahmen der Infrastruktur

* Durchfiihrung stddtebaulicher Entwick-

lungs- und Sanierungsmafinahmen

Die Tatigkeitsschwerpunkte sind das Manage-
ment und die Entwicklung des eigenen Wohn-
immobilienbestandes sowie das Bautrdger-
geschdft. Zur Realisierung stiller Reserven
werden Wohneinheiten aus dem Anlagever-
mdogen sowohl aus dem Streubesitz, als auch
gesamte Liegenschaften in geringem Umfang

verdufdert.

leichte Abschwdchung feststellbar, die sich
auch im ersten Quartal 2008 fortsetzen soll,
fir das ein Wachstum von 2,3 % erwartet
wird. Zentraler Wachstumsmotor war dabei
erneut die Industrie, aber auch das Bauge-
werbe scheint sich nach jahrelangem Abwarts-
trend erholt zu haben und konnte erneut von

der hdheren Investitionsneigung profitieren.

Die positive Konjunkturentwicklung im Jahr
2007 zeigt sich auch in der weiter sinkenden
Zahl von Unternehmensinsolvenzen in Baden-
Woirttemberg. In den ersten drei Quartalen
wurden 1.614 Unternehmensinsolvenzen
gezdhlt: der Riickgang belief sich auf rund

13 %. Die Entwicklung der Unternehmens-
insolvenzen wird maf3geblich von der erfreu-
lichen konjunkturellen Entwicklung in der
Bauwirtschaft beeinflusst. Nur noch 16 % der
zahlungsunfdahigen Unternehmen gehdorten

den Sparten des Baugewerbes an.

Im Jahr 2007 hat die Wachstumsdynamik
auch den Arbeitsmarkt erreicht. Die Zahl der
Erwerbstdtigen ist in Baden-Wiirttemberg
jahresdurchschnittlich um 85.000 bzw. 1,6 %
gestiegen und Uberschritt damit erstmals
die Marke von 5,5 Millionen. Damit ist der
Anstieg bei der Anzahl der Erwerbstdtigen
mehr als zweimal so hoch wie 2006 und
zeigt das Vertrauen der Arbeitgeber in die
gute Konjunktur. Weiteres Indiz hierfir ist

auch, dass vor allem die sozialversicherungs-
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pflichtigen Arbeitnehmer von dem Stellenplus
profitieren. Vier von fiinf der in 2007 neu ent-
standenen Stellen kamen den sozialversiche-
rungspflichtig beschaftigten Arbeitnehmern
zu Gute.

Der héhere Personalbedarf fiihrte im Jahr
2007 nach Angaben der Bundesagentur fir
Arbeit zu einem jahresdurchschnittlichen
Riickgang der Arbeitslosenzahl in Baden-
Wiirttemberg um rund 76.000 auf knapp
273.000. Die Arbeitslosenquote lag im
Jahresdurchschnitt bei 4,9 % und liegt damit
deutlich unter dem Bundesdurchschnitt von
9,0 %. Die Entwicklung wird weiterhin positiv
prognostiziert. Bereits im Dezember 2007 lag
die Arbeitslosenquote in Baden-Wiirttemberg
bei 4,3 % und damit weit unter dem Jahres-
durchschnitt.

Die Arbeitslosenquote in der Region Stuttgart
lag Ende Dezember 2007 bei 5,0 %. Der im
Vergleich zum Vorjahr deutliche Riickgang
der Arbeitslosigkeit hat jedoch im Bereich

der Landeshauptstadt nicht zu einem Anstieg
sozialversicherungspflichtiger Arbeitsverhdalt-
nisse gefiihrt und hat den bundesdeutschen
Trend nicht mitgetragen. Der Leiter der
Stuttgarter Agentur fiir Arbeit bezeichnet die
Entwicklung als einen ,Erosionsprozess zu
Lasten klassischer sozialversicherungspflichti-
ger Beschaftigungsverhdltnisse”, wenn er auf
branchenabhdngige Zuwachsraten bis zu 10 %
bei den geringfligigen Beschaftigungsverhalt-
nissen und den Trend zu einem zusdtzlichen

Nebenjob zur Einkommenssicherung hinweist.

Der Verbraucherpreisindex ist im Dezember
binnen Jahresfrist in Baden-Wirttemberg
um 2,8 % gestiegen. Grund dafiir waren die
rasant gestiegenen Preise fir Kraftstoff und
Heizol (+ 14,3 %) und Lebensmittel (+ 5,8 %).
Die Nettokaltmieten sind dagegen 2007 im
Landesdurchschnitt nur um 1,7 % gestie-
gen. Die Mietpreisentwicklung bleibt damit
trotz steigender Kosten deutlich hinter der

Gesamtpreisentwicklung zurick.

Belastet wird die Wohnungswirtschaft durch
die seit Jahren trotz des konjunkturellen
Aufschwungs zunehmende Anzahl von Privat-
insolvenzen. In den ersten drei Quartalen
2007 wurden an den Amtsgerichten in
Baden-Wiirttemberg 10.038 Insolvenzver-
fahren und damit eine Zunahme von 11 %
zum Vorjahreszeitraum verzeichnet. Die Zahl

der zahlungsunfdhigen Privatpersonen ist

nicht gleichmafig Gber die Region verteilt.
Die durchschnittliche Insolvenzhdufigkeit

in Baden-Wiirttemberg lag in den ersten

drei Quartalen 2007 bei 9,5 Verfahren pro
10.000 Einwohnern. In der Landeshauptstadt
Stuttgart lag die relative Insolvenzhdufigkeit
mit 8,1 Verfahren leicht unter dem Landes-
durchschnitt. Ursache fiir die Uberschuldung
sind nach Angaben des Verbandes der Ver-
eine Creditreform e.V. in erster Linie Arbeits-
losigkeit, Krankheit oder Scheidung (54 %).
Ein unangemessenes Konsumverhalten sowie
eine unwirtschaftliche Haushaltsfiihrung
werden mit 16 % an zweiter Stelle genannt.
Die sogenannte Einkommensarmut steht mit
9,4 % an dritter Stelle.

Der Finanzierungsiiberschuss des Staates be-
trug im Jahr 2007 nach Angaben des Statis-
tischen Bundesamtes rund 0,2 Mrd. € . Der
Staat hat damit erstmals seit der deutschen
Wiedervereinigung mit einem Finanzierungs-
liberschuss abgeschlossen. Lediglich im Jahr
2000 ergab sich wegen eines Einmaleffektes
durch die Einnahmen aus der Versteigerung

der UMTS-Lizenzen ebenfalls ein Uberschuss.

Ein wesentlicher Kostenfaktor fiir die Woh-
nungswirtschaft sind die Fremdfinanzierungs-
zinsen. Wdhrend die erste Jahreshdlfte 2007
von starken Inflationsbefiirchtungen und
damit einem krdftigen Zinsanstieg gekenn-
zeichnet war, hat ab Sommer 2007 die Krise
am US-Immobilienmarkt und an den Kredit-
mdrkten die Kapitalmarktzinsen und damit
auch die Baugeld-Konditionen sinken lassen.
Wegen der Inflationsrate von mehr als 2 %
wird die Europdische Zentralbank versuchen,
die Leitzinsen stabil bei 4,0 % zu halten. Fur
2008 wird mit tendenziell leicht héheren Zins-
sdtzen und einer steileren Zinsstrukturkurve,
d. h. einem grofieren Abstand zwischen

kurzen und langen Zinsbindungen gerechnet.

Wesentlich fur die Nachfrage nach Miet- oder
Erwerbsobjekten ist die Bevolkerungsentwick-
lung. Auch im Jahr 2007 hat die Bevdlkerung
in Baden-Wiirttemberg zugenommen. Die
Zunahme ist durch Wanderungsgewinne
bedingt, wdhrend mehr Baden-Wiirttem-
berger gestorben sind als geboren wurden
(Geburtendefizit). Es ist davon auszugehen,
dass entsprechend der Entwicklung in allen
anderen Bundesldndern auch in Baden-
Wiirttemberg das Geburtendefizit nachhal-
tig sein wird. Der Bevélkerungsanstieg der
letzten 10 Jahre war zu drei Viertel auf die
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Zuwanderung nach Baden-Wiirttemberg zu-
rickzufiihren. Nach einer 2007 veréffentlich-
ten Bevélkerungsprognose des Statistischen
Landesamtes Baden-Wiirttemberg kann in
Abhdngigkeit von der Hohe der Zuwanderung
bereits ab dem Jahr 2011 die Bevélkerung in
Baden-Wiirttemberg zuriickgehen, spdtes-
tens jedoch aber nach dem Jahr 2025.

Ausschlaggebend fiir die Wohnungsnachfrage
ist aber vor allem die Zahl der Haushalte. Auf
Basis einer zwischen Statistischem Bundes-
amt und den Statistischen Landesdmtern
koordinierten Vorausrechnung der Haushalte
hat das Statistische Landesamt Baden-
Wiirttemberg festgestellt, dass sich die Zahl
der Privathaushalte in Baden-Wiirttemberg
ausgehend von anndhernd 4,95 Millionen

im Jahr 2007 (erstes Vorausrechnungsjahr)
voraussichtlich auf knapp 5,27 Mio. im Jahr
2020 erhohen wird. Ursdchlich fiir diese
Entwicklung ist vor allem der Trend zu klei-

neren Haushalten, der sich wahrscheinlich

auch kiinftig fortsetzen wird. Durch die
hohere Lebenserwartung ist auch in den kom-
menden Jahren mit mehr Ein- und Zweiperso-
nenhaushalten zu rechnen. Die Angaben fiir
Baden-Wiirttemberg geben nur einen groben
Gesamtrahmen fir einen moglichen zukiinf-
tigen Wohnungsbedarf an, bei einer klein-
rdumigeren Betrachtung ist mit deutlichen

regionalen Unterschieden zu rechnen.

Nach dieser Wohnungsbedarfsprognose
diirfte bis 2025 der Bau von mindestens
450.000 Wohnungen erforderlich sein. Bis
2010 missten danach jahrlich 28.000 Woh-
nungen errichtet werden; in den Jahren 2011
bis 2025 wdre der Bau von nur noch 22.000
Einheiten erforderlich. Damit wiirde der
jahrliche Bedarf gegeniiber dem aktuellen
Fertigstellungsvolumen (2006: 37.000 Woh-
nungen) in den ndchsten Jahren erheblich

zurlickgehen.

SWSG

Der Bericht zur Wohnsituation in Stuttgart
2004/2005 geht von einem Bevélkerungs-
verlust von 30.000 Einwohnern bis zum Jahr
2020 aus. Aufgrund der schon seit Jahren
sinkenden Personenzahlen pro Haushalt bei
gleichzeitig steigendem Flachenbedarf pro
Person wird bis 2010 ein zusdtzlicher Bedarf
(Neu- und Ersatzbedarf) von 14.500 Woh-
nungen und bis 2020 von 33.000 Wohnungen
beziffert. Die Landeshauptstadt Stuttgart
strebt deshalb den jahrlichen Neubau von
rund 1.500 Wohnungen an. Um eine Birger-
zahl von fast 600.000 Einwohnern zu halten
und dem Trend zum Wegzug in die Nachbar-
gemeinden zu begegnen, muss der Woh-
nungsbau intensiviert werden. Hierzu fehlt es

jedoch in der Stadt an bebaubaren Fldchen.

Insgesamt ist der Wohnungsmarkt der
Region Stuttgart, die sich aus der Kernstadt
Stuttgart und den umliegenden Gemeinden
zusammensetzt, stabil. Die leichte Entspan-
nung auf der Nachfrageseite sowohl am
Mietwohnungsmarkt als auch auf dem Eigen-

heimsektor setzt sich fort.

Die durchschnittliche Haushaltskaufkraft
der tiber 300.000 Haushalte in der Landes-
hauptstadt Stuttgart liegt bei 17.309 €/Jahr
und damit iber dem Landesdurchschnitt von
16.041 €/Jahr. Die finanziellen Méglichkeiten
der Haushalte liegen jedoch weit auseinander.
Das Institut fir angewandte Wirtschaftsfor-
schung (IAW) hat ermittelt, dass 13 % der
Haushalte tGber ein monatliches Netto-Ein-
kommen von weniger als 1.100 € verfligen,
wdhrend jeder vierte Haushalt ein Netto-
Einkommen von Gber 4.000 € hat.

Die Zahl der Haushalte ist in Stuttgart durch
die kleiner werdenden Haushaltsgréfen trotz
stagnierender Einwohnerzahl deutlich gestie-
gen. Rund 50 % der Stuttgarter Haushalte
sind 1-Personen-Haushalte. Auch der Flachen-
bedarf pro Einwohner hat in den letzten
Jahren zugenommen. Die durchschnittliche
Versorgung der Bevélkerung und der Haus-
halte mit Wohnraum hat sich in den letzten
20 Jahren merklich verbessert. Immer mehr
Menschen konnten sich den ,Traum von den
eigenen vier Wanden” erfiillen. In der Region
Stuttgart sind 52,4 % aller Wohneinheiten
von den Eigentiimern bewohnt, im Stadtkreis

Stuttgart liegt die Eigentumsquote bei 30,2 %.

Die Anzahl der Haushalte in der Landes-
hauptstadt Stuttgart sind in den letzten
Jahren schneller gewachsen als die Zahl der
Wohnungen. Die Zahl der Haushalte nahm
zwischen 2000 und 2006 um 2,8 % zu, wah-
rend die Zahl der Wohnungen nur um 1,6 %
gestiegen ist. Diese Zahlen zeigen, dass

sich das Wohnungsangebot in der Landes-
hauptstadt leicht verknappt. Dennoch ist am
Wohnungsmarkt in Stuttgart in Teilbereichen
eine leichte Entspannung zu spiiren. In den
Umlandgemeinden sind in den letzten Jahren
grofle Neubaugebiete erschlossen worden, so
dass das regionale Umfeld zunehmend auch

den Stuttgarter Wohnungsmarkt beeinflusst.

Aufgrund der Knappheit von Bauland im
Stuttgarter Stadtgebiet verharren die Grund-
stiickskaufpreise auf unverdandert hohem
Niveau. Die Kaufpreise fir Bauland sind um
ein Drittel hoher als in den anderen baden-
wiirttembergischen Grofistddten. Festzu-
stellen ist eine gestiegene Preissensibilitdt
auch im Eigenheimmarkt, die sich jedoch

auf Grund weiterhin hoher Nachfrage nicht
in einem Preisriickgang, sondern durch ein

stabiles Preisgefiige ausdriickt.

Die Investitionskosten im Wohnungsbau

werden neben den Baulandpreisen auch von

den eigentlichen Baukosten bestimmt. Der <Y/
Baupreisindex hat sich in Baden-Wiirttem-
berg seit 2003 von jahresdurchschnittlich
100,5 auf 113,7 im Jahr 2007 (Vorjahr 105,7)

erhoht.



Die SWSG schliefit das Geschaftsjahr 2007 mit
einem Jahresiiberschuss von 16,3 Mio. € ab.

Mit 18.064 eigenen Wohnungen (rd. 1.158 Tm?),
432 Gewerbeeinheiten und 5.996 Garagen
und Stellpldtzen hat die SWSG einen Markt-
anteil von 6,1 % am Gesamtmietwohnungs-
bestand der Landeshauptstadt Stuttgart.

Bei den preisgebundenen Wohnungen betrdgt
der Marktanteil der SWSG mit 7.776 Woh-
nungen 44,3 %.

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaf-
tung liegen mit 104,8 Mio. € 3 % Uber dem
Vorjahresniveau von 101,7 Mio. €. Die
durchschnittliche Nettokaltmiete betrug am
Jahresende 5,69 €/m? (Vorjahr 5,40 €/m?),
die durchschnittliche Wohnungsgrofie 64 m?
(Vorjahr 64 m2).

Die Steigerung der durchschnittlichen Netto-
kaltmieten resultiert im Wesentlichen aus
Mieterhéhungen im freifinanzierten Woh-
nungsbestand im Juli 2007, der Vermietung
von 175 neu erstellten und 413 modernisier-
ten Wohnungen sowie dem Ankauf einer Lie-
genschaft mit 143 Wohnungen im Jahr 2006.

Die Erlosschmdlerungen betragen 3,2 Mio. €.
Davon sind 1,5 Mio. € investitions- oder ver-
triebsbedingt; weitere 0,6 Mio. € gehen auf
einen nicht marktgdngigen Ausstattungsstan-
dard der Wohnungen zuriick. Der Wohnungs-
bestand der SWSG ist zu gut zwei Dritteln in
den Jahren vor 1975 erbaut worden; davon
knapp die Hdlfte vor 1946. Die Ausstattung
dieser Wohnungen entspricht nicht immer
den heutigen Wohnvorstellungen. Trotz der
Modernisierungsprogramme vergangener
Jahre haben immer noch 2 % der Wohnungen
kein Bad oder keine Dusche, 3 % der Woh-
nungen sind noch ohne Heizung. Im Rahmen
von Modernisierungsprogrammen werden
diese Wohnungen in einen zeitgemdfien
Ausstattungsstandard gebracht.

Im Jahr 2007 verzeichnete die SWSG 1.748
Mieterwechsel. Damit liegt die Fluktuations-
quote mit 9,6 % deutlich iiber Vorjahresniveau.
Ein grofBer Teil der Mieterwechsel (23,1 %) ist
durch umfangreiche Investitionsprogramme

verursacht.

Die Mietriickstdnde lagen am 31.12.2007

bei 1,5 % der jahrlichen Sollmiete. Es wurden
zweifelhafte oder uneinbringliche Forde-
rungen in Hohe von 1,0 Mio. € abgeschrie-
ben. Im Wesentlichen als Folge von Mietriick-
stdnden erhielt die SWSG im vergangenen
Jahr 107 Raumungstitel. 60 RGumungstitel
wurden vollstreckt und 19 RGumungen
zuriickgenommen, weil mit den Mietern doch
noch eine finanzielle Regelung getroffen

werden konnte.

Fast der gesamte Wohnungsbestand der
SWSG befindet sich auf Erbbaugrundstiicken
der Landeshauptstadt Stuttgart. Fir die
Wohnungen auf diesen Grundstiicken hat die
SWSG der Landeshauptstadt ein Belegungs-
recht eingerdumt; im Gegenzug wurde der
Erbbauzins ermafigt (Sozialrabatt). Das Be-
legungsrecht wird zu Gunsten der Wohnungs-
suchenden ausgeiibt, die in der stddtischen
Vormerkdatei registriert sind. Aufnahme-
bedingung in die Datei ist der Besitz eines
Wohnberechtigungsscheins, so dass die
Einkommen dieser Wohnungssuchenden und
spdteren Mieter begrenzt sind. Bei diesem
Kundenkreis fiihren haufig schon geringe Ein-
kommenseinbufen oder unvorhergesehene
Ausgaben zu Mietriickstdnden und -ausfdllen.
Bei 30 % des nicht mehr preisgebundenen
Wohnungsbestandes verzichtet die Landes-
hauptstadt Stuttgart auf ihr Belegungsrecht
und Uberldsst der SWSG die Neuvermietung,
um so eine Verbesserung der Sozialstruktur
in den Wohngebieten zu erreichen. Dies

gilt zusatzlich fiir das gesamte Wohngebiet
Hallschlag in Stuttgart-Bad Cannstatt. Die
Landeshauptstadt Stuttgart hat die Sozialver-
gunstigungen fir einen Teil der Erbbaurechts-
vertrdge am Jahresende 2006 mit Wirkung
zum 01.01.2008 gekiindigt. Die Neuverhand-
lung der Erbbaurechtsbedingungen wird bei
der SWSG voraussichtlich zu einer jahrlichen
Mehrbelastung von 2,2 Mio. € fihren. Die
Formalisierung der Neuregelungen ist fiir das

erste Halbjahr 2008 vorgesehen.

Fir Instandhaltung hat die SWSG im Ge-
schdftsjahr 2007 21,4 Mio. € (18,48 €/m?)
ausgegeben. Um die Ausstattung der Woh-
nungen zeitgemadfen Vorstellungen anzupas-

sen und energetisch zu optimieren, wurden
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im vergangenen Jahr 413 Wohnungen mit
einem Investitionsvolumen von 28,2 Mio. €
umfangreich modernisiert. Bei weiteren 366
Wohnungen waren die Modernisierungs-
mafnahmen am Jahreswechsel noch nicht

abgeschlossen.

Das Mietwohnungsbauprogramm zeigte
erneut deutlich gestiegene Fertigstellungs-
zahlen. In 2007 wurden 175 Wohnungen,

4 Gewerbeeinheiten und 224 Garagen/Stell-
platze mit einem Gesamtinvestitionsvolumen
von 29,0 Mio. € fertig gestellt. Im Bau befan-
den sich am 31.12.2007 weitere 272 Miet-
wohnungen und 271 Garagen/Stellplatze.

Das Immobilienportfolio hat sich im Ge-
schdftsjahr 2007 nicht nur durch Bestands-
investitionen bei Modernisierung, Abriss und
Neubau verdndert, sondern auch durch An-

und Verkdufe.

Mit dem Verkauf von 139 Einheiten aus dem
Streubesitz wurden in 2007 Erlése von

3,0 Mio. € erzielt. Eine Wohnanlage mit 116
Wohnungen und 4 Gewerbeeinheiten wurde
an ein in der Stuttgarter Region tdtiges Woh-
nungsunternehmen verduflert und aus einem
Vorjahresverkauf wurden noch 16 Einheiten
tibergeben. Der Erl6s aus dem Verkauf der
Liegenschaften betrdgt 3,6 Mio. €. Da die
SWSG bei den verkauften Liegenschaften nur
Erbbaurechtsnehmerin und die Landeshaupt-
stadt Stuttgart Grundstiickseigentiimerin der
verdufierten Liegenschaften war, partizipierte
die Landeshauptstadt Stuttgart zu einem
wesentlichen Teil an den Verduferungen.

Der Umsatz im Bautrdgergeschaft belief sich
auf 36,2 Mio. €. Es wurden 135 Wohnungen
(96 Eigentumswohnungen, 39 Eigenheime),
132 TG-Stellplatze/Garagen und 32 Stellplat-
ze an die Kaufer Ubergeben. Projektiert bzw.
im Bau sind weitere 160 Einheiten. Fiir 73 die-
ser Einheiten wurde der Kaufvertrag bereits
beurkundet, jedoch hat noch keine Ubergabe
stattgefunden. Hieraus ergibt sich ein Um-
satz von 18,3 Mio. €, der in den kommenden

Geschdftsjahren wirksam werden wird.

Die Hausbewirtschaftung wurde im Sommer
2007 neu organisiert. Die bisher in zwdlf Zu-
standigkeitsbereiche aufgegliederte Betreu-
ung der Mieter wurde in vier neue Organi-

sationseinheiten, sogenannte Kundencenter,
tberfiihrt. Das Kundencenter Bad Cannstatt

ist rdumlich bereits im Stadtteil Hallschlag

in Stuttgart-Bad Cannstatt ansdssig. Die
drei anderen Kundencenter sind vorldufig in
der Unternehmenszentrale untergebracht.
Im ndchsten Schritt wird die Verlagerung
weiterer Kundencenter in die Wohngebiete
gepriift. Ziel der Neuorganisation ist eine
grofiere Kundenndhe und damit auch mehr

Kundenzufriedenheit.

Die Verbesserung des Kundenservice im Kern-
geschaft und eine hohere Effizienz in allen
Geschdftsbereichen waren Ziel des im Jahr
2007 begonnenen Organisationsprozesses,
der zu einem Wechsel der Branchensoftware
gefiihrt hat. Um eine hohe Datenintegration
und eine zukunftssichere IT-Struktur zu schaf-
fen, wurde mit Produktivsetzung am 01.01.2008
auf ein SAP-gestiitztes IT-System umgestellt.

Zur Erschlieffung und Entwicklung grofler
Mafinahmen und Gebiete in Stuttgart
schliefit sich die SWSG fallweise auch mit
anderen Unternehmen zu Partnerschaften
in verschiedenen Rechtsformen zusammen.
So wurde zur ErschlieBung und Bebauung
des Umlegungsgebietes Fasanengarten in
Stuttgart-Hausen 1994 gemeinsam mit zwei
anderen Gesellschaften die WBF Wohnbau
Fasanengarten GbR mbH gegriindet. Mit
Erreichung des Gesellschaftsziels wurde die
Gesellschaft zum 31.10.2007 aufgeldst.

Zum 24.06.2005 wurde mit einem anderen
Immobilienunternehmen die ARGE ParkQuar-
tier Berg gegriindet. Ziel ist die Bebauung
des Grundstiicks der ehemaligen Frauenklinik
Stuttgart mit ca. 200 Wohneinheiten der ge-
hobenen Preisklasse. In drei Bauabschnitten
werden in guter Innenstadtrandlage architek-
tonisch hochwertige Eigentumswohnungen

erstellt.

Mit einem anderen Stuttgarter Wohnungs-
unternehmen hat die SWSG an einem Bieter-
verfahren der Landeshauptstadt Stuttgart
erfolgreich teilgenommen und den Zuschlag
fur die Errichtung eines Stadtquartiers in
Stuttgart-Feuerbach unmittelbar angrenzend
an den Hohepark Killesberg erhalten. Zur Re-
alisierung dieses gemeinsamen Projektes wur-
de am 11.10.2007 die Gesellschaft Wohnen
am Haéhenpark Killesberg GbR gegriindet.

Die unerwartet stark gestiegenen Baukosten
lassen sich derzeit nur sehr begrenzt durch
hohere Mieten oder Verkaufspreise refinan-

zieren, so dass diese Entwicklung bei der




SWSG zu Nachplanungen und Neukalkulati-
onen bei den Bauprogrammen gefiihrt hat.

Der aktive Personalbestand der SWSG setzte
sich unter Berlicksichtigung von Teilzeitmit-
arbeitern am 31.12.2007 aus 156,3 Mit-
arbeiterinnen inklusive 6 Auszubildenden
zusammen. 11 Mitarbeiterinnen befinden sich
im Erziehungsurlaub und 3 Mitarbeiterlnnen
in der Freistellungsphase der Altersteilzeit-
vereinbarung. Die Entgelte basieren auf dem
Tarifvertrag des 6ffentlichen Dienstes. Im
Geschdftsjahr 2007 betrug der Personal-
aufwand 9,4 Mio. €.

Die SWSG bildet aus. Im Jahr 2007 konnten
bei der SWSG 2 Auszubildende ihre Ausbil-
dung zur/zum Kauffrau/Kaufmann in der
Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft
erfolgreich absolvieren. Zur Sammlung erster
Berufserfahrung bietet das Unternehmen
allen Auszubildenden einen zeitlich befris-
teten Anstellungsvertrag.

ALTERSSTRUKTUR DER BELEGSCHAFT

156,3
Mitarbeiterlnnen

Auszubildende

Zum Schluss des Geschdftsjahres 2007
waren 4 Auszubildende in dem Ausbildungs-
beruf ,Kauffrau/Kaufmann in der Grund-
stlicks- und Wohnungswirtschaft” und zwei
Studenten/-innen der Betriebswirtschaft -
Fachrichtung Immobilienwirtschaft (BA) im

Unternehmen tdtig.

<30 Jahre
17 %

31 <40 Jahre
20 %
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FINANZ- UND VERMOGENSLAGE

Die Finanz- und Vermdgenslage der SWSG ist
19.847 T€

5024T€ 3%
betragt 750,5 Mio. € und hat sich gegentiiber 19%
43110 T€

6%

geordnet. Die Bilanzsumme zum 31.12.2007

dem Vorjahr um 1,2 Mio. € vermindert.

VERMOGENSSTRUKTUR

@ Anlagevermégen

B Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrdte

[l Forderungen, sonstige Vermdgensgegenstdnde

und Abgrenzung 682.531T€

- . 90 %
Flussige Mittel

KAPITALSTRUKTUR
Dc.x.s A.nlog.evo.?rmt')gerf der SWSG ist.v?ll- 40,850 T€ 1.8§;6T€
stdndig mit Eigenkapital und langfristigem 59%

Fremdkapital finanziert. Die Eigenkapital-

quote betrdgt 31,8 %. 238.302 T€

32%

B Eigenkapital

[l Sonderposten fir
Investitionszuschusse,
6b-Riicklage

Rickstellungen

71 Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten

und anderen Kreditgebern
40.250 T€
Erhaltene Anzahlungen, 59%
Verbindlichkeiten aus Vermietung,
Lieferungen und Leistungen 20.314T€
3%
Sonstige Verbindlichkeiten 408.859 T€

und Abgrenzung 55 %



ENTWICKLUNG DER BILANZZAHLEN 2003-2007 31.12.2007 31.12.2006

T€ T€
1. CASHFLOW AUS LAUFENDER GESCHAFTSTATIGKEIT
Periodenergebnis 16.350 11.220
800.000TE _ Abschreibungen auf Gegenstdnde des Anlagevermdgens 24101 24.259
Zunahme der Riickstellungen 3.170 1.825
Zuweisung abziiglich Auflésung 6b-Riicklage -1.881 627
Auflésung des Sonderpostens fiir Investitionszuschisse -1.481 -1.439
600.000 TE Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen 398 106
Gewinn aus Anlageabgdngen -4.951 -5.410
Abnahme der Vorrdte, der Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen sowie anderer Aktiva 3.083 11.339
400000 TE Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
: . . . 2.597 170
Leistungen sowie anderer Passiva
Cashflow aus laufender Geschdaftstdtigkeit 41.386 42.697
200.000 TE - .
2. CASHFLOW AUS INVESTITIONSTATIGKEIT
Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstdnden
des Sachanlagevermdgens und des immateriellen 6.624 8.553
OTE —l Anlogeverméger]s - .
2006 2007 X gevermes
Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstdnden
. . 50 150
des Finanzanlagevermdégens
Einzahlungen aus erhaltenen Investitionszuschiissen 167 82
Cashflow aus der Investitionstdtigkeit -43.513 -37.002
3. CASHFLOW AUS FINANZIERUNGSTATIGKEIT
Bilanzsumme Einzahlungen aus der Aufnahme von (Finanz-) Krediten 22.549 21.213
Anlagevermégen Auszahlungen aus der Tilgung von (Finanz-) Krediten -43.039 -17.026
B Verbindlichkeiten Cashflow aus der Finanzierungstdtigkeit -20.490 4187
gegenlber Kredit-
instituten und
anderen Kreditgebern
4. FINANZMITTELFONDS AM ENDE DER PERIODE
Eigenkapital
Zah_lungswwksome Verdnderungen des Finanzmittelfonds 22617 9.882
(Zwischensummen 1 - 3)
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 42.464 32.582
Finanzmittelfond am Ende der Periode 19.847 42.464

swsg|

Die Finanzierung der geplanten Investitions-
mafnahmen in den ndchsten Jahren ist durch
den Einsatz von Eigenkapital in Verbindung
mit Kreditmitteln gesichert. Die bendtigten
Finanzierungsmittel sind am Kapitalmarkt
beschaffbar. Die Zahlungsfahigkeit des

Unternehmens ist jederzeit gewdhrleistet.

Die im Jahressteuergesetz 2008 verabschie-
dete Abgeltungssteuer auf die EK 02-Bestdnde
hatte das Handelsbilanzergebnis der SWSG
in 2007 mit rd. 17,5 Mio. € inkl. Solidaritats-
zuschlag belastet. Die SWSG wird jedoch von
der im Gesetz eingerdumten Ausnahmerege-
lung (§ 34 Abs. 16 KStG) zur Besteuerung
nach der alten Rechtslage Gebrauch machen.



Die Ertragslage im Geschdftsjahr 2007 war
zufriedenstellend. Der Jahresiiberschuss von
16,3 Mio. € liegt aufgrund von Einmaleffek-
ten 5,1 Mio. € liber dem Vorjahresergebnis.
Die Eigenkapitalverzinsung betrdgt 6,8 %
auf das Eigenkapital von 238,3 Mio. €. Das
Ergebnis wird in voller Héhe thesauriert

und steht fiir zuklinftige Investitionen in den
Immobilienbestand der Gesellschaft zur

Verfligung.

Die Ergebnissteigerung ist vor allem durch
Effekte aus der Projektentwicklung bei der
SWSG begriindet. Durch die Entwicklung von
Bautrdgermafnahmen auf eigenen Grund-
stiicken mit niedrigen Buchwerten (ansonsten
missen die Grundstiicke zu Marktpreisen fiir

die Projekte erworben werden) konnten zu-

satzliche Ergebnisbeitrdge realisiert werden.
Dies trifft auch auf Bautrdgermafinahmen in
Quartieren zu, die durch Neubaumafinahmen
der SWSG einen Imagewandel erfahren

haben.

Der Umsatz im Geschdftsjahr 2007 belief
sich auf 141,0 Mio. € und liegt damit leicht
iber dem Vorjahresniveau. Dabei leistete die
Bestandsbewirtschaftung mit den Umsatzer-
[6sen aus Hausbewirtschaftung einen um 3 %
gestiegenen Anteil von 104,8 Mio. € (Vorjahr
101,7 Mio. €). Im Bautrdgergeschaft konnten
die Umsatzerlése aus dem Verkauf von
Grundstiicken gegen die allgemein schwie-
riger werdende Marktsituation auf hohem
Niveau mit 36,2 Mio. € (Vorjahr 38,0 Mio. €)

stabil gehalten werden.

ENTWICKLUNG DES WOHNUNGSBESTANDS UND DER
UMSATZERLOSE AUS HAUSBEWIRTSCHAFTUNG 2003-2007

Wohneinheiten (Anzahl)

Umsatzerlose

20.000 T T 110.000 T€
104.767 T€
101.733 T€
19.000 + 99'54“%0/0
o= + 100.000 T€
18.000
T 90.000T€
17000 +
+ 80.000T€
16.000
15000 L T 70.000T€
18.824 18.571 18.272 18.271 18.064
14.000 60.000 T€
2003 2004 2005 2006 2007

SWSG

ENTWICKLUNG DER FERTIGSTELLUNGSZAHLEN
UND DER UMSATZERLOSE AUS BAUTRAGERGESCHAFT 2003-2007

Anzahl Eigentumswohnungen inkl. Gewerbe

Anzahl Eigenheime

Umsatzerlose

200 T 38.557 T€ 38.033 T€ T 40000 T€
36.250 T€
150 1 28.4747¢ 141 + 30.000 T€
= 135
123 72 o
34
104
100 + + 20.000 T€
38
50 T T 10.000 T€
89 66 69 39 39
0TE
2003 2004 2005 2006 2007
ERTRAGSLAGE NACH GESCHAFTSBEREICHEN
31.12.2007 31.12.2006
T€ T€
Ordentliches Betriebsergebnis aus 57
Hausbewirtschaftung 8.171 10.015
Ordentliches Betriebsergebnis aus
Bau-, Verkaufs-, Betreuungs- und Privatisierungstdtigkeit 9.055 3.992
Kapitaldienst 1.913 1144
Ordentliches Betriebsergebnis (gesamt) 19.139 15.151
Ubrige Rechnung -2.789 -3.931
Jahresiiberschuss 16.350 11.220
Einstellungen in Gewinnriicklagen -10.848 -6.068
Bilanzgewinn 5.502 5.152

Das ordentliche Betriebsergebnis tibertraf
mit 19,1 Mio. € das Vorjahresergebnis von
15,2 Mio. € deutlich.

Das ordentliche Betriebsergebnis aus Haus-
bewirtschaftung wird im Wesentlichen durch
den Mehraufwand im Bereich der Instandhal-
tung belastet. Im Jahr 2007 wurde 21,4 Mio. €
fir die Instandhaltung des Miethausbestandes

ausgegeben, im Vorjahr 18,2 Mio. £€.

Das ordentliche Betriebsergebnis aus der
Bau-, Verkaufs-, Betreuungs- und Privati-
sierungstatigkeit hat sich durch die Sonder-
effekte aus der Realisierung von Buchwert-
gewinnen im Bautrdgergeschdft und die
Erwirtschaftung von einmaligen Ergebnis-
beitrdgen in der Projektentwicklung durch
den Imagewandel ganzer Quartiere positiv

verdndert.
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Zweck der Gesellschaft ist die Sicherstellung
einer sozial verantwortbaren Wohnungs-
versorgung zu wirtschaftlich vertretbaren
Bedingungen. Zur Erreichung dieses Zieles
erwirbt, errichtet und vermietet die SWSG
Wohnbauten, trennt sich aber auch zur Opti-
mierung des Bestandes in sozialvertrdglicher
Weise von Wohnungsbestdnden.

Trotz riicklGufiger Bevdlkerungszahlen soll

die Zahl der Haushalte in Deutschland auch
weiterhin ansteigen. Die Landeshauptstadt
Stuttgart errechnet bis 2020 einen Beval-
kerungsverlust von etwa 30.000 Einwoh-
nern. Mit dem Neubau von jahrlich 1.500
Wohnungen soll die aktuelle Einwohnerzahl
konstant gehalten werden. Durch Alters- und
Wohlstandseffekte der Gesellschaft, die
durch einen steigenden Wohnfldchenbedarf
und sinkende Haushaltsgrofien zum Ausdruck
kommen, besteht in der Landeshauptstadt
Stuttgart seit Jahren ein Wohnungsdefizit von
4.500 bis 5.000 Wohnungen.

Wegen der zunehmenden Entspannung am
Wohnungsmarkt bestehen Risiken darin, dass
der Wohnungsbestand zeitgemdfien Wohn-
bedirfnissen nicht entsprechen kénnte und
deshalb nachhaltig nicht oder nur schwer zu
vermieten wdre. Folge hiervon wdren ldngere
Leerstandszeiten bei Wohnungswechseln,
sinkende Mieten und ggf. Mietausfdlle. Die
SWSG unternimmt deshalb grofie Anstren-
gungen, um den Wohnungsbestand zeitge-
mdfien Wohnbedirfnissen anzupassen; dies
erscheint auch deshalb wichtig, weil fast ein
Drittel der Mieter das 60. Lebensjahr tiber-
schritten hat.

Das Investitionsprogramm der SWSG bein-
haltet die jahrliche Modernisierung von rd.
450 Wohnungen und den Neubau von rd.
150 bis 200 Mietwohnungen. Der Neubau
erfolgt sowohl auf zu diesem Zweck noch zu
erwerbenden Grundstiicken, als auch auf
Grundstiicken, die durch den Abriss nicht
mehr erhaltenswerter Gebdudesubstanz
freigemacht werden. Die aktive Entmietung
von Liegenschaften fir Modernisierungsmaf-
nahmen wird zunehmend schwieriger, weil
kurzfristig zu wenig Ersatzwohnraum angebo-
ten werden kann. Die fiir die Modernisierung
und den Neubau benétigten Finanzmittel
kénnen durch den Cashflow und die Aufnah-

me von Kreditmitteln aufgebracht werden.

Fir Wohnungsbauunternehmen mit hohem
Kapitaleinsatz bedeuten sinkende Zinsen
tendenziell eine Abnahme des Zinsauf-
wandes, wihrend steigende Zinsen sich
negativ auf das Jahresergebnis auswirken.
Durch die Streuung der Zinsbindungsfristen
sind diese Chancen und Risiken bei der SWSG

minimiert.

Die deutlich gestiegenen Preise fiir Energie
(Heizung und Strom) wirken als Preistreiber
bei den Betriebskosten. Dies wirkt sich auf die
Mieter unmittelbar durch deutlich gestiegene
Betriebskosten aus und schrdnkt das Miet-

erhéhungspotenzial ein.

Neben der Hausbewirtschaftung ist auch
das Bautrdgergeschdaft ein bedeutender
Umsatztrdger. In diesem Geschdftsfeld sind
eine Verschlechterung der Vermarktungssitu-
ation sowie Uberschreitungen der geplanten
Kosten und Termine die wesentlichen Risiken.
Dabei spielen auch die seit 2005 deutlich
gestiegenen Baukosten eine wichtige Rolle,
da diese sich nur sehr begrenzt durch héhere
Kaufpreise oder Mieten refinanzieren lassen.
Durch sorgfdltige Auswahl der im Baupro-
gramm zu realisierenden Bauprojekte werden
die Chancen, die im Bautrdgergeschaft
bestehen, genutzt. Renditen, Kosten und
Termine werden sorgfdltig Uberwacht. Auch
bei sorgfdltiger Projektauswahl kann jedoch
nicht ausgeschlossen werden, dass der Markt
ganze Objekte oder einzelne Wohnungen
nicht annimmt. In der Regel ist es nicht mdg-
lich, diese Immobilien einer kostendeckenden

Vermietung zuzufiihren.

Die SWSG bevorratet keine Grundstiicke.
Die Verfligbarkeit von Grundstlicken am
Markt hat damit Auswirkungen auf das

Bautrdgergeschaft. Durch systematische
Projektentwicklung sichert die SWSG die

Fortfiihrung des Bautrdgergeschdfts.

Die SWSG kann auf ein breites Fundament
gewachsener Geschdftsbeziehungen zu
finanzierenden Banken, Bauhandwerkern
und Behdrden auf kommunaler Ebene setzen.
Das Unternehmen ist bei Kdufern, Mietern
und Mietinteressenten als zuverldssiger und

serioser Partner bekannt.

Insgesamt liegen bei der SWSG keine be-
standsgefdhrdenden oder entwicklungsbeein-

trachtigende Risiken zum Bilanzstichtag vor.

SWSG

Die Geschdaftstdtigkeit der SWSG entwickelt
sich stetig und positiv. Kiinftige Ergebnisse
werden jedoch durch die Erhohung der Erb-
bauzinsen mit voraussichtlich 2,2 Mio. €
jahrlich belastet. Auch die Sondereffekte aus
der Projektentwicklung, die in 2007 ergebnis-
steigernd gewirkt haben, sind in den Folge-
jahren nicht zu erwarten. Fiir 2008 ist ein
Jahresiberschuss von 7,9 Mio. € geplant.
Hierzu leistet die Hausbewirtschaftung einen
Beitrag von 46,7 % und das Bautrdger- und
Privatisierungsgeschdft einen Beitrag von
52,8 %. Fur 2009 wird ein ahnlicher Jahres-

lberschuss erwartet.

In der Hausbewirtschaftung konnen die Miet-
einnahmen im Jahr 2008 durch die ganzjgh-
rig wirkende Mieterh6hung vom Juli 2007 um
rund 1,0 Mio. € gesteigert werden. Das Leer-
standsniveau wird durch die Umsetzung der
Bauprogramme stagnieren. Belastet wird das
Ergebnis der Hausbewirtschaftung durch die
Erbbauzinsanpassung. Das Instandhaltungs-
niveau der letzten Jahre wird beibehalten.
Die Neubautdtigkeit fiir den eigenen Bestand
wird mit rd. 150 bis 200 Mietwohnungen

fortgesetzt. Auch das Modernisierungs-

Stuttgart, im Mdrz 2008

volumen von rd. 450 Wohnungen wird verste-
tigt. Hierzu sind jdhrliche Investitionen von
70 Mio. € bis 80 Mio. € notwendig. Der
bendtigte Eigenkapitalanteil wird tiber den

Cashflow erwirtschaftet.

Zukiinftig wird die SWSG in geringerem Um-
fang Immobilienbestdnde verdufern. Die
Portfoliobereinigung soll im Jahr 2008 mit
100 Wohneinheiten aus dem Streubesitz und
100 Wohnungen im Rahmen von Liegen-

schaftsverkdufen weitergefiihrt werden. Da-

raus werden Ertrdge von 3,4 Mio. € erwartet.

Im Bautrdgergeschdaft sind in den ndchsten
Jahren Umsatzerldse von 25 Mio. € bis

35 Mio. € geplant. Das Bauvolumen setzt
sich mit rd. 150 bis 200 Einheiten pro Jahr
kontinuierlich fort, soweit am Markt aus-
reichend geeignete Grundstiicke zur Verfi-

gung stehen.

Stuttgarter Wohnungs- und Stddtebaugesellschaft mit beschrdnkter Haftung

AT &

Wilfried Wendel

Helmuth Caesar
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2007

Aktiva

A. ANLAGEVERMOGEN

I. Immaterielle Vermdgensgegenstdnde
Gewerbliche Schutzrechte und
dhnliche Rechte und Werte
sowie Lizenzen an solchen Rechten
und Werten

Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschdfts- und anderen
Bauten

Bauten auf fremden Grundstiicken
Maschinen
Betriebs- und Geschdftsausstattung

Anlagen im Bau

N o oo os W

Bauvorbereitungskosten

IIl. Finanzanlagen

Beteiligungen

B. UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorriite

Grundstlicke ohne Bauten
Bauvorbereitungskosten
Grundstlicke mit unfertigen Bauten
Grundstiicke mit fertigen Bauten
Unfertige Leistungen

Andere Vorrdte

N OEECIEFTERL b =

Geleistete Anzahlungen

Il. Forderungen und sonstige
Vermégensgegenstdnde

Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus Grundstticks-
verkdufen

3. Forderungen aus Betreuungstdtigkeit

Forderungen gegen Unternehmen, mit
denen ein Beteiligungsverhdltnis besteht

5. Sonstige Vermdgensgegenstdnde

lll. Flissige Mittel
Kassenbestand und Guthaben
bei Kreditinstituten

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
1. Geldbeschaffungskosten (Disagio)

2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

31.12.2006
€ € €
1.284.108,00 48.832,00

620.524.292,39

31.835.165,43

1.259.003,09

3.909,00

408.025,00

26.003.225,69

997.629,64
681.031.250,24

215.616,04

600.073.562,85

32.416.647,60
1.433.944,63

4.670,00
469.186,00
20.368.347,54
1.766.194,91

656.532.553,53

265.616,04

682.530.974,28

3.038.384,24
851.792,89
22.435.209,66
10.000,00
16.734.136,30
31.670,00
9.122,95
43.110.316,04

763.663,45

1.625.912,65
0,00

800.894,31

1.396.157,40

4.586.627,81

19.846.789,26

4.615.258,13
860.850,29
23.453.518,12
40.000,00
15.972.584,59
36.352,87
10.185,57

44.988.749,57

928.679,04

4.651.218,08
5.400,00

0,00

1.360.109,29

6.945.406,41

42.464.461,89

656.847.001,57

67.543.733,11

422.579,11
14.493,96
437.073,07

481.706,81
33.320,89
515.027,70

94.398.617,87

750.511.780,46

751.760.647,14

SWSG

Passiva

A. EIGENKAPITAL

I. Gezeichnetes Kapital

Il. Gewinnriicklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Riicklage
2. Bauerneuerungsriicklage

3. Andere Gewinnriicklagen

l1l. Bilanzgewinn

B. SONDERPOSTEN

1. fur Investitionszuschiisse zum
Anlagevermdgen

2. mit Ricklageanteil gemdf § 6b EStG

RUCKSTELLUNGEN
Rickstellungen fiir Pensionen

Steuerriickstellungen

L N =20

Sonstige Riickstellungen

D. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

6. Sonstige Verbindlichkeiten
- davon aus Steuern: 51.440,17 € (Vj. 6.966,71 €)

E. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

31.12.2006
€ € €
50.000.000,00 50.000.000,00
30.000.000,00 30.000.000,00

72.000.000,00

80.800.000,00

37.913.435,18

2.336.502,86

9.511.000,00
665.404,00

10.137.400,00

345.374.351,28

63.484.876,95

24.646.73515
13.962.195,75

2.281.487,82

264.755,58

182.800.000,00

68.500.000,00

68.300.000,00

166.800.000,00

5.502.000,89 5152.47413
238.302.000,89 221.952.474,13
39.227.324,54

4.218.011,80

40.249.938,04 43.445.336,34

20.313.804,00

8.525.000,00
819.000,00

7.800.000,00
17.144.000,00

450.014.402,53

355.753.702,18

73.275.644,35

19.951.211,49
12.650.552,98

5.886.993,45

66.101,22

1.631.635,00

467.584.205,67

1.634.631,00

750.511.780,46

751.760.647,14
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR 2007

2006
€ € €
1. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung 104.767.202,36 101.733.162,25
‘l b) aus Verkauf von Grundstiicken 36.249.819,45 38.033.272,80

c) aus Betreuungstatigkeit 19.978,66 20.241,76
E l d) Ic_):iztir;iir:n Lieferungen und 0,00 1.510,80
1 14103700047 139.788.18761
3 :. 2. Verminderung des Bestands an

zum Verkauf bestimmten Grund-
stlicken mit fertigen oder unfer-
tigen Bauten sowie unfertigen

Leistungen -295.814,15  -15.831.204,23
Andere aktivierte Eigenleistungen 987.400,00 900.200,00
Sonstige betriebliche Ertrage 12.529.222,62 12.677.425,69

5. Aufwendungen flir bezogene
Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Haus-

. -52.503.860,40 -48.994.565,50
bewirtschaftung
b) Aufwendungen fir Verkaufs- -29.077.053,63 - 18.860.061,39
grundstiicke
c) Aufwendungen fiir andere

Lieferungen und Leistungen -98.082,28 -106.192,96

-81.678.996,31 -67.960.819,85

Rohergebnis 72.578.812,63 69.573.789,22

6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehdlter -6.357.010,37 -6.724.731,57
b) soziale Abgaben und Aufwen-

dungen fiir Altersversorgung -3.071.084,22 -2.283.865,64
und fir Unterstlitzung

64 GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG. _ davon fiir Altersversorgung:

1.807.170,70 €
(Vj. 862.671,40 €)

7. Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstdnde des
Anlagevermogens und Sachan-
lagen -24100.812,24  -24.259.145,26
8. Sonstige betriebliche -7811.21319  -9.235.732,32
Aufwendungen
9. Ertrdge aus Beteiligungen 672.726,97 78.176,66
10. Sonﬁtlge Zinsen und dhnliche 2.356.518,78 1.644.114,47
Ertrage

11. Zinsen und dhnliche

-14.328.153,75  -14.364.829,61
Aufwendungen

12.Ergebnis der gewshnlichen 19.939.784,61  14.427.775,95

Geschdftstatigkeit T EEn ST T
3. i?Errr‘trVO"gm Finkommen und -884.308,28 -478.153,73
14. Sonstige Steuern -2.705.949,57 -2.729.265,64
15.Jahresiiberschuss 16.349.526,76 11.220.356,58
16. Einstellungen in Gewinn-

riicklagen

a) in die Bauerneuerungsriicklage - 3.500.000,00 - 3.500.000,00

b)in andere Gewinnriicklagen -7.347.525,87 -2.567.882,45

-10.847.525,87

SWSG 17. Bilanzgewinn 5.502.000,89 5.152.474,13




DAS GESCHAFTSJAHR 2007.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung entspricht den Bestim-
mungen der Verordnung iber Formblatter
fir die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen sowie dem HGB,
GmbHG und dem Gesellschaftsvertrag,

Bei Aufstellung der Bilanz sowie der Gewinn-
und Verlustrechnung sind folgende Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden angewandt

worden:

Die entgeltlich erworbenen immateriellen
Vermdégensgegenstdnde und das Sachanla-
gevermogen werden zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten, vermindert um planma-
Rige und auBerplanmaflige Abschreibungen,
bewertet.

Die immateriellen Vermégensgegenstande
werden, soweit sie vor dem 1. Januar 2004
und nach dem 31. Dezember 2006 zugegan-
gen sind, mit jahrlich 20 % und im Ubrigen
mit 33 % der Anschaffungskosten abge-
schrieben.

Entsprechend der Laufzeit der Erbbaurechte
werden die Erbbaurechtsnebenkosten

linear abgeschrieben.

Bei Wohngebduden, einschlieBSlich der dazu
gehorenden Raume, die nicht Wohnzwecken
dienen, und Garagen erfolgt die Abschrei-
bung grundsdtzlich entsprechend § 7 Abs. 4
S. 1 Nr. 2 EStG.

Die Kosten der Auflenanlagen, die nach dem
31. Dezember 2003 fertiggestellt worden
sind, werden mit jahrlich 6,7 % und im Ub-
rigen mit jahrlich 10 % abgeschrieben.

Instandsetzungs- und Modernisierungsauf-

wobei fiir die Gewinn- und Verlustrechnung
das Gesamtkostenverfahren Anwendung
findet.

Die SWSG ist gemdfs § 267 Abs. 3 HGB eine
grofle Kapitalgesellschaft.

wendungen wurden nach folgenden Grund-

sdtzen als Herstellungskosten behandelt:

1. Die Aufwendungen fiir neubaugleiche
Modernisierungen werden in vollem Umfang

aktiviert.

2. Die Aufwendungen fiir Modernisierungen
im bewohnten Zustand werden aktiviert,
soweit sie mit Arbeiten zur Substanzmehrung
des Gebdudes oder Erhaltungsarbeiten,

die durch diese verursacht worden sind, im

Zusammenhang stehen.

Die Anschaffungs- oder Herstellungskosten 67
der Geschafts- und anderen Bauten werden

grundsdtzlich entsprechend § 7 Abs. 4 S. 1

Nr. 2 EStG abgeschrieben. Bei Bauten, die

nach dem 31. Dezember 1991 fertiggestellt

wurden, erfolgen die Abschreibungen ent-

sprechend § 7 Abs. 4 S. 1 Nr. 1 EStG. Zu den

Abschreibungen von Erbbaurechtsneben-

kosten und Auflenanlagen gilt Vorstehendes

analog.

Die Kosten fiir Bauten auf fremden Grund-
stlicken werden entsprechend der Laufzeit
der Mietverhdltnisse tber 30 Jahre und die
dazugehorigen Aufenanlagen tber 10 Jahre

linear abgeschrieben.

Bei Maschinen und der Betriebs- und
Geschaftsausstattung richten sich die

Abschreibungssdtze nach den kiirzesten



68

zuld@ssigen Nutzungsdauern gemaf den von
der Finanzverwaltung verdffentlichten AfA-

Tabellen.

Die Anschaffungskosten der geringwertigen
Wirtschaftsgliter werden im Jahr des Zu-
gangs voll abgeschrieben und im Anlagen-

spiegel als Zu- und Abgang gezeigt.

Bei den Bauvorbereitungskosten werden
keine eigenen Architekten- und Verwaltungs-
leistungen fiir geplante Objekte aktiviert.

Die Beteiligungen sind mit den Anschaf-

fungskosten bilanziert.

Beim Umlaufvermégen sind die Grundstiicke
ohne Bauten, die Bauvorbereitungskosten
sowie die Grundstiicke mit unfertigen und
fertigen Bauten zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten bzw. dem niedrigeren

beizulegenden Wert angesetzt.

Die unter den anderen Vorrdten ausgewie-
senen Heizdlvorrdte werden zu Anschaf-
fungskosten nach der Durchschnittsmethode

bewertet.

Unfertige Leistungen, Forderungen und
sonstige Vermoégensgegenstdnde sind mit
den Nominalbetrdgen ausgewiesen. Bei den
Forderungen aus Vermietung und Grund-
stiicksverkdufen wurden erkennbare Risiken

durch Einzelwertberichtigungen berticksichtigt.

Der Kassenbestand sowie die Guthaben bei
Kreditinstituten sind zu Nominalbetrdgen
angesetzt.

Als Sonderposten fiir Investitionszuschiis-
se zum Anlagevermégen sind die erhaltenen
Investitionszuschiisse zur Objektfinanzierung
ausgewiesen, die korrespondierend zu den
entsprechenden Abschreibungen zugunsten
der sonstigen betrieblichen Ertrdge aufgeldst
werden. Der Sonderposten wurde gemafy

R 6.5 EStR gebildet.

Der Sonderposten mit Riicklageanteil
gemdf § 6b EStG enthdlt den steuerlichen
Gewinn aus der Verduferung bestimmter

Gebdude des Anlagevermdégens.

Die Riickstellungen fiir Pensionen und die
unter den sonstigen Riickstellungen ausge-
wiesenen Rickstellungen fir Altersteilzeit
sowie fiir Krankheitsbeihilfen basieren auf
versicherungsmathematischen Gutachten.

Es wurden die ,Richttafeln 2005 G“ von

Dr. Klaus Heubeck, und zur besseren Darstel-
lung der Vermégens- und Ertragslage ein
Rechnungszinssatz von jdhrlich 5 % (Vorjahr
6 %) zu Grunde gelegt. Durch die Verringe-
rung des Rechnungszinssatzes haben sich
die Riickstellungen zum 31. Dezember 2007
um 1.003 T€ erhdht. In der Gewinn- und
Verlustrechnung hat sich entsprechend der
Personalaufwand um 1.003 T€ erhoht, was zu
einer Verringerung des Jahresiiberschusses
in entsprechender Héhe gefiihrt hat.

Rickstellungen fiir drohende Verluste aus
Mietverhdltnissen werden unter den sons-
tigen Riickstellungen ausgewiesen. Sie
berticksichtigen erkennbare Defizite in der
Wirtschaftlichkeit aus der Vermietung von
geférderten Wohnungen mit Mietpreisbin-
dung. Die Berechnung der Riickstellungen
erfolgt grundsdtzlich durch Gegeniiberstel-
lung der zu erwartenden Mieterlose mit den
auf die Wohngebdude entfallenden kalku-
lierten Aufwendungen. Bei den Wohngebdu-
den wurden die bilanziellen Abschreibungen
beriicksichtigt. Die dabei entstehenden
Unterdeckungen wurden tber den Zeitraum
der Mietpreisbindung berlcksichtigt und auf
den Bilanzstichtag mit 5 % abgezinst.

Die sonstigen Riickstellungen berticksichti-
gen alle erkennbaren Risiken und ungewisse
Verbindlichkeiten. Sie sind in der Hohe ange-
setzt, die nach verniinftiger kaufmdnnischer

Beurteilung notwendig ist.

SWSG

I. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

1. ANLAGEVERMOGEN
Als Herstellungskosten fiir Gebdude wurden im Geschdftsjahr eigene Architekten- und Verwal-
tungsleistungen in Hohe von 987 T€ aktiviert.

Von den im Geschdftsjahr als Herstellungskosten aktivierten Instandsetzungs- und Moderni-
sierungsaufwendungen in Hohe von 16.952 T€ entfallen 12.633 T€ auf neubaugleiche Modernisie-

rungen und 4.319 T€ auf Modernisierungen im bewohnten Zustand.

Auf bebaute Grundstiicke des Anlagevermégens sind insgesamt Abschreibungen aufgrund steuer-
rechtlicher Vorschriften gemaft § 6b EStG in Hohe von 7.107 T€, davon 3.516 T€ im Berichtsjahr,
vorgenommen worden, die sich durch zwischenzeitliche Verminderung der Normalabschreibungen
um 214 T€ ermdfigt haben, so dass die Buchwerte zum Jahresende noch um 6.893 T€ vermindert
sind. Die aufgrund dieser Bewertung noch entstehenden Ertragsteuerbelastungen verteilen sich

langfristig.
Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist in der Anlage A zu diesem Anhang dargestellt.

2. UNFERTIGE LEISTUNGEN

Es werden noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten ausgewiesen.

3. FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE
Sonstige Vermdgensgegenstdnde mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bestehen in Hohe
von 3 T€ (V. 4 T£).

4. AKTIVE RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Unter dieser Position sind im Wesentlichen vor dem 1. Januar 2000 angefallene Kosten der Geldbe-

schaffung ausgewiesen.

5. GUTHABEN BEI KREDITINSTITUTEN
Von den Bankguthaben in Hohe von 19.841 T€ sind zu Gunsten Dritter 68 T€ als Insolvenzsiche-

rung fir die Altersteilzeit gesperrt.

6. GEZEICHNETES KAPITAL
Das voll eingezahlte Stammkapital betrdgt zum 31. Dezember 2007 50.000 T€ und wird von der
alleinigen Gesellschafterin, Landeshauptstadt Stuttgart, gehalten.

7. GEWINNRUCKLAGEN

Einstellung aus dem

Bilanzgewinn  Jahresiiberschuss

Bestand am des des Bestand am
01.01.2007 Vorjahrs Geschdaftsjahrs 31.12.2007
T€ T€ T€ T€

Gesellschaftsver 30.000 0 0 30.000
tragliche Riicklage
Bauerneuerungs- 68.500 0 3.500 72.000
ricklage
Andere Gewinn- 68.300 5152 7.348 80.800
ricklagen

166.800 5152 10.848 182.800

Die Bauerneuerungsriicklage betrdgt zum 31. Dezember 2007 pro m? Wohn- bzw. Nutzfldche zwischen

53,00 € und 73,00 € und pro Garageneinheit 159,00 £€.
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8. RUCKSTELLUNGEN FUR PENSIONEN

Der Ausweis betrifft unmittelbare und mittelbare Pensionsverpflichtungen.

Den Mitarbeitern der Gesellschaft ab Eintrittsjahr 1970 ist eine Zusatzversorgung nach den Regeln
der Zusatzversorgung im &ffentlichen Dienst zugesagt worden. Hierbei liegt aufgrund der Ein-
standspflicht des Arbeitgebers und der Einschaltung einer Zusatzversorgungskasse als externen
Trager eine mittelbare Pensionsverpflichtung vor. Die daraus resultierende Unterdeckung betrégt
zum 31. Dezember 2007 6.952 T€. Von dem Passivierungswahlrecht nach Art. 28 Abs. 1 EGHGB
wird Gebrauch gemacht und der Betrag in voller Hohe (Vj. 5.987 T€) zuriickgestellt.

Die Rickstellungen fiir laufende Pensionen und Anwartschaften auf Pensionen fiir friihere Mit-
glieder der Geschaftsfiihrung und ihre Hinterbliebene i.S.d. § 285 Nr. 9 Buchst. b HGB betragen
zum Bilanzstichtag 1.708 T€.

9. SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN
Enthalten sind:

31.12.2007 31.12.2006
T€ T€

Noch zu erwartende Baukosten fiir iibergebene Einheiten 2.989 1.954
'I\DArin:rr;?:b\i/ne(;’Lu:;e aus Mietverhdltnissen mit 1758 1928
Unterlassene Instandhaltung Monate 4-12 1.070 0
Gewdbhrleistung 725 0
Unterlassene Instandhaltung Monate 1-3 647 1.000
Ausstehende Rechnungen Instandhaltung 575 800
Schadenersatz 350 320
Altersteilzeit 332 808
Aufbewahrung von Geschdftsunterlagen 285 265
Ubrige 1.406 725

10.137 7.800

Von den Ansatzwahlrechten nach § 249 HGB Abs. 1 Satz 3 und Abs. 2 wurde mit insgesamt
1.320 T€ Gebrauch gemacht.

10. VERBINDLICHKEITEN
In der Anlage B zu diesem Anhang ist der Verbindlichkeitenspiegel dargestellt.

11. FORDERUNGEN UND VERBINDLICHKEITEN GEGENUBER
DER ALLEINGESELLSCHAFTERIN LANDESHAUPTSTADT STUTTGART

Folgende Bilanzpositionen sind davon berihrt:

31.12.2007 31.12.2006
T€ T€
Aktiva
Forderungen aus Vermietung 26 1
Sonstige Vermogensgegenstdnde 185 333
21 334
Passiva
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 33.322 35.207
Erhaltene Anzahlungen 460 514
Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.618 2.721
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 123 746
Sonstige Verbindlichkeiten 17 38
36.540 39.226

SWSG

Il. ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

12. VERMINDERUNG DES BESTANDES AN ZUM VERKAUF BESTIMMTEN GRUNDSTUCKEN
MIT FERTIGEN UND UNFERTIGEN BAUTEN SOWIE UNFERTIGEN LEISTUNGEN
Bei Vermdgensgegenstdnden des Umlaufvermégens wurden im Geschdftsjahr Abschreibungen auf

den niedrigen beizulegenden Wert vorgenommen:

2007 2006
T€ T€
Grundstlicke mit unfertigen Bauten 330 200
13. SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE
Die sonstigen betrieblichen Ertrdge betreffen
2007 2006
T€ T€
Anlagenverkdufe 4.986 5.576
Auflésung
des Sonderpostens fir Investitionszuschisse
zum Anlagevermégen 1.481 1.439
Auflésung
ggisdc;sng%rgcé.z?s mit Riicklagenanteil 3516 3591
von Riickstellungen 1.511 974
Ubrige 1.035 1.097
12.529 12.677

14. AUFWENDUNGEN FUR HAUSBEWIRTSCHAFTUNG
In den Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung sind Erbbauzinsen in Héhe von 4.043 T€

enthalten.

15. ABSCHREIBUNGEN AUF IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE DES ANLAGE-
VERMOGENS UND SACHANLAGEN
Im Geschdaftsjahr wurden folgende auerplanmafige Abschreibungen vorgenommen:

2007 2006
T€ T€
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 4.276 5.079
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschdafts- und anderen Bauten 0 63
Bauten auf fremden Grundstiicken 97 0
Bauvorbereitungskosten 0 39
4.373 5181

Im Geschdaftsjahr wurden Abschreibungen allein nach steuerrechtlichen Vorschriften auf das Anla-
gevermdgen in Hohe von 3.516 T€ vorgenommen. Die Abschreibungen beruhen auf § 6b EStG.

16. SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN
1.634 T€ entfallen auf die Einstellung in den Sonderposten mit Riicklagenanteil gemadfl § 6b EStG.

11l. SONSTIGE ANGABEN
17. HAFTUNGSVERHALTNISSE UND SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen,

die fiir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:
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Aus Bauvertrdgen fiir verschiedene fertiggestellte oder im Bau befindliche Objekte bestehen noch
weitere, jedoch zum 31. Dezember 2007 nicht zu bilanzierende Verpflichtungen. Diese belaufen
sich fiir die Objekte des Umlaufvermégens auf 9.086 T€ und fir die des Anlagevermégens auf
49.954 T€.

Die jahrliche Belastung aus Erbbaurechtsvertrdgen, die in der Regel eine Laufzeit von 99 Jahren
aufweisen, betrdgt rund 4.000 T€.

Gegeniiber Kreditinstituten besteht eine gesamtschuldnerische Haftung fiir Verbindlichkeiten der
ARGE ParkQuartier Berg in Héhe von 40.000 T€. Zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2007 valutiert
das Darlehen mit 2.100 T€, der rechnerische Anteil der SWSG betrdgt davon 50 %.

Gegeniiber der Wohnen am Héhenpark Killesberg GbR besteht die Verpflichtung, die Einlage auf
das Festkapital in Hohe von 600 T€ zu leisten.

Nach dem Jahressteuergesetz 2008 muss die SWSG gemdf § 38 Abs. 5 KStG-neu ihren EK 02-Be-
stand nachversteuern. Daraus ergibt sich eine Steuerbelastung inklusive Solidaritdtszuschlag von

17.452 T€. Die SWSG wird von ihrem Wahlrecht nach § 34 Abs. 16 KStG-neu durch Antragstellung
bis 30. September 2008 Gebrauch machen und die Altregelung nach § 38 KStG-alt fortfiihren, um

dadurch die Steuerbelastung zu vermeiden.

18. ANTEILSBESITZ

Die SWSG war bis zum 31. Oktober 2007 an der Bautrdgergesellschaft Wohnbau Fasanengarten
GbR mbH, Stuttgart, zusammen mit zwei anderen Gesellschaftern zu jeweils einem Drittel mit
quotaler Haftung beteiligt. Die Gesellschaft wurde zum 31. Oktober 2007 aufgeldst. Das restliche
Festkapital in Héhe von 150 T€ wurde im Juli 2007 an die Gesellschafter zurlick bezahlt. Der
Jahresfehlbetrag der Gesellschaft betrdgt fiir das Rumpfgeschdftsjahr 2007 3 T€. Davon entfdllt
auf die SWSG ein Anteil von 1 T€.

Die SWSG hat im Jahr 2005 mit einem weiteren Wohnungsunternehmen die ARGE ParkQuartier
Berg, Stuttgart gegriindet. Gesellschafter sind zu jeweils 50 % die SWSG und das andere
Wohnungsunternehmen. Gegenstand des Unternehmens ist die Bebauung des Grundstiicks der
ehemaligen Frauenklinik Stuttgart mit ca. 200 Wohneinheiten. Das Eigenkapital betrdgt zum

31. Dezember 2007 4.264 T€. Der Jahresabschluss der Gesellschaft weist fiir das Geschdaftsjahr
2007 einen Gewinn in Héhe von 863 T€ aus. Davon entfdllt auf die SWSG ein Anteil von 431 T€.

Die Vorjahresangaben aus dem ungepriiften Jahresabschluss 2006 haben sich im Eigenkapital
und Jahresergebnis verdndert. Der Jahresabschluss 2006 der ARGE ParkQuartier Berg weist fiir
das Geschdftsjahr 2006 einen Gewinn in Héhe von 2.334 T€ aus. Davon entfdllt auf die SWSG ein
Anteil von 1.167 T€. Das Eigenkapital betragt zum 31. Dezember 2006 3.401 T€.

Die SWSG und ein weiteres Wohnungsunternehmen sind seit dem 11. Oktober 2007 mit jeweils

50 % an der Wohnen am Hoéhenpark Killesberg GbR, Stuttgart beteiligt. Gegenstand des Unter-
nehmens ist der Erwerb und die Bebauung eines Grundstiicks an der Maybachstrafie mit Eigen-
tums-, Mietwohn- und gewerblichen Einheiten. Das nicht eingeforderte Eigenkapital betragt zum
31. Dezember 2007 1.200 T€. Der Jahresabschluss der Gesellschaft weist fiir das Geschaftsjahr
2007 einen Verlust in Héhe von 30 T€ aus. Davon entfdllt auf die SWSG ein Anteil von 15 T€.

19. ARBEITNEHMER
Die durchschnittliche Zahl der wahrend des Geschdaftsjahres beschdftigten Arbeitnehmer betrdgt:
Kaufmdnnische Mitarbeiterlnnen 88,0
Technische Mitarbeiterlnnen 16,0
Hausmeister (einschliefilich Regiemitarbeiter) 42,0
146,0

Teilzeitmitarbeiter wurden entsprechend ihres Beschaftigungsumfanges verrechnet.

SWSG

20. GESAMTBEZUGE

Die im Geschdftsjahr gewdhrten Gesamtbeziige betragen fiir die Geschaftsfiihrer 308 T€, fiir
Mitglieder des Aufsichtsrats 27 T€ und fir frihere Mitglieder der Geschdftsfiihrung und ihrer

Hinterbliebenen 183 T€.

Die Gesamtbeziige der Geschdaftsfiihrung fiir das Berichtsjahr setzen sich wie folgt zusammen:

erfolgsbezogene

Fixum Komponente Sachleistungen
Herr Wilfried Wendel 110 T€ 61T€ 8T€
Herr Helmuth Caesar 75T€ 48 T€ 6 T€

Fir die Geschdftsfihrung bestehen keine Pensionszusagen seitens der Gesellschaft.

21. GEWINNVERWENDUNGSVORSCHLAG DER GESCHAFTSFUHRUNG
Auf Vorschlag der Geschdftsfithrung und mit Beschluss des Aufsichtsrats sind vorab aus dem
Jahresiiberschuss 2007 3.500 T€ in die Bauerneuerungsriicklage und 7.348 T€ in die anderen

Gewinnriicklagen eingestellt.

22. ORGANE DER GESELLSCHAFT
Aufsichtsrat

1. MICHAEL FOLL

Vorsitzender, Erster Biirgermeister der
Landeshauptstadt Stuttgart, Beigeordneter fir
Wirtschaft, Finanzen und Beteiligungen, CDU
2. MATTHIAS HAHN

Stellvertretender Vorsitzender, Biirgermeister
der Landeshauptstadt Stuttgart, Beigeordne-
ter fur Stadtebau, SPD

3. MUHTEREM ARAS

Steuerberaterin, Mitglied des Gemeinderats
der Landeshauptstadt Stuttgart, Biindnis
90/DIE GRUNEN

4. ROBERT BAUMSTARK
Mechanikermeister, Mitglied des Gemeinde-
rats der Landeshauptstadt Stuttgart, SPD

5. SILVIA FISCHER

Berufsschullehrerin, Mitglied des Gemeinde-
rats der Landeshauptstadt Stuttgart, Biindnis
90/DIE GRUNEN

6. MARITA GROGER

Ergotherapeutin, Mitglied des Gemeinderats
der Landeshauptstadt Stuttgart, SPD

Geschdftsfiihrung

WILFRIED WENDEL
Vorsitzender

Stuttgart, im Mdrz 2008

7. ALEXANDER KOTZ

Sanitdr- und Heizungsbaumeister, Mitglied
des Gemeinderats der Landeshauptstadt
Stuttgart, CDU

8. CHRISTINA METKE

Angestellte, Mitglied des Gemeinderats der
Landeshauptstadt Stuttgart, CDU

9. URSULA PFAU

Hausfrau, Mitglied des Gemeinderats der
Landeshauptstadt Stuttgart, CDU

10. ANNETTE SAWADE

Diplomchemikerin, Mitglied des Gemeinde-
rats der Landeshauptstadt Stuttgart, SPD
11. STEFANIE SCHORN
Sozialwissenschaftlerin, Mitglied des Gemein-
derats der Landeshauptstadt Stuttgart, CDU
12. DR. KLAUS VOGT

Leiter der Stabsabteilung fir Wirtschafts-
und Arbeitsforderung der Landeshauptstadt
Stuttgart, CDU

13. KONRAD ZAISS
Weinbaumeister, Mitglied des Gemeinderats
der Landeshauptstadt Stuttgart, Freie Wahler

HELMUTH CAESAR

Stuttgarter Wohnungs- und Stddtebaugesellschaft mit beschrdnkter Haftung

féwéé

Wilfried Wendel

Helmuth Caesar
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ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS 2007

Immaterielle
Vermégensgegenstdnde

Gewerbliche Schutzrechte und
dhnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und
Werten

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstticks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke und grundstticks-
gleiche Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten

Grundstiicke ohne Bauten
Bauten auf fremden Grundstiicken
Maschinen

Betriebs- und
Geschdaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlage

Beteiligungen

ANLAGE A
Anschaffungs-/Herstellungskosten Kumulierte Abschreibungen Buchwerte
Stand Zugdnge Abgdnge Umbuchungen Stand Stand Zugdnge Abgdnge Umbuchungen Stand Stand Stand
01.01.2007 2007 2007 2007 31.12.2007 01.01.2007 2007 2007 2007 31.12.2007 31.12.2006 31.12.2007
€ € € € € € € € € € € €
535.083,15 1.277.940,62 0,00 0,00 1.813.023,77 486.251,15 42.664,62 0,00 0,00 528.915,77 48.832,00 1.284.108,00
860.773.275,67 10.079.195,94 7195.652,93 +34.089.994,49  897.746.813,17 260.699.712,82 21.863.601,13 5.522.150,36 181.357,19  277.222.520,78 600.073.562,85 620.524.292,39
51.283.952,84 64.896,11 65.259,97  +1.183.231,06  52.466.820,04 18.867.305,24 1.841.524,25 65.259,97 - 11.914,91 20.631.654,61 32.416.647,60 31.835.165,43
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2.473.867,14 0,00 235.370,04 0,00 2.238.497,10 1.039.922,51 174.941,54 235.370,04 0,00 979.494,01 1.433.944,63 1.259.003,09
61.756,91 0,00 0,00 0,00 61.756,91 57.086,91 761,00 0,00 0,00 57.847,91 4.670,00 3.909,00
2.551.403,90 116.158,70 59.389,94 0,00 2.608.172,66 2.082.217,90 177.319,70 59.389,94 0,00 2.200.147,66 469.186,00 408.025,00
20.368.347,54  38.056.660,65 0,00 -32.421.782,50  26.003.225,69 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 20.368.347,54  26.003.225,69
1.766.194,91 759.570,55 0,00 -1.528.135,82 997.629,64 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.766.194,91 997.629,64
939.278.798,91 49.076.481,95 7.555.672,88  +1.323.307,23  982.122.915,21 282.746.245,38 24.058.147,62 5.882.170,31 169.442,28  301.091.664,97 656.532.553,53  681.031.250,24
265.616,04 0,00 50.000,00 0,00 215.616,04 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 265.616,04 215.616,04
940.079.498,10  50.354.422,57 7.605.672,88  +1.323.307,23  984.151.555,02 283.232.496,53 24100.812,24 5.882.170,31 169.442,28 301.620.580,74 656.847.001,57 682.530.974,28

SWSG
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FRISTIGKEIT UND GRUNDPFANDRECHTLICHE SICHERUNG DER VERBINDLICHKEITEN ANLAGE B

(VERBINDLICHKEITENSPIEGEL)

(Vorjahreszahlen in Klammern)

Verbindlichkeiten insgesamt davon mit einer Restlaufzeit von davon durch davon durch
31.12.2007 unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahren Uber 5 Jahren Grundpfandrechte Kommunalbiirgschaft
gesichert gesichert
€ € € € € €
Verbindlichkeiten (355.753.702,18) (9.909.921,05) (37.015.443,11) (308.828.338,02) (291.983.379,79) (60.197.987,44)
gegeniiber 345.374.351,28 9.989.076,98 35.425.202,70 299.960.071,60 288.992.623,56 52.849.366,62

Kreditinstituten

Verbindlichkeiten

gegeniiber anderen

Kreditgebern

Erhaltene

Anzahlungen

Verbindlichkeiten

aus Vermietung
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen

und Leistungen

Sonstige
Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

(73.275.644,35)

(2.261.910,90)

(8.930.253,90)

(62.083.479,55)

(38.297.662,61)

63.484.876,95 2.013.315,40 8.133.348,07 53.338.213,48 30.469.793,06 -
(19.951.211,49) (19.951.211,49) () (--) --) )
24.646.735,15 24.646.735,15 -~ - - o
(12.650.552,98) (12.650.552,98) (--) (--) ) --)
13.962.195,75 13.962.195,75 -\ o - o
(5.886.993,45) (5.886.993,45) (--) () --) (--)
2.281.487,82 2.281.487,82 - -~ - =
(66.101,22) (66.101,22) (--) () --) (--)
264.755,58 264.755,58 - - - -
(467.584.205,67) (50.726.691,09) (45.945.697,01) (370.911.817,57) (330.281.042,40) (60.197.987,44)
450.014.402,53 53.157.566,68 43.558.550,77 353.298.285,08 319.462.416,62 52.849.366,62

swsg|




SWSG

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend
aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung
sowie Anhang - unter Einbeziehung der Buch-
fihrung und den Lagebericht der Stuttgarter
Wohnungs- und Stddtebaugesellschaft mbH,
Stuttgart, fiir das Geschdaftsjahr vom 1. Januar
bis 31. Dezember 2007 gepriift. Die Buch-
fihrung und die Aufstellung von Jahresab-
schluss und Lagebericht nach den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften sowie den
ergdnzenden Bestimmungen des Gesell-
schaftsvertrags liegen in der Verantwortung
der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft.
Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage

der von uns durchgefiihrten Priifung, eine
Beurteilung tiber den Jahresabschluss unter
Einbeziehung der Buchfiihrung und liber den

Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung
nach § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festge-
stellten deutschen Grundsdtze ordnungs-
mafiger Abschlusspriifung vorgenommen.
Danach ist die Prifung so zu planen und
durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und
Verstohe, die sich auf die Darstellung des
durch den Jahresabschluss unter Beachtung
der Grundsdtze ordnungsmdafiger Buchfih-
rung und durch den Lagebericht vermittelten
Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage wesentlich auswirken, mit hinreichender
Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung
der Priifungshandlungen werden die Kennt-
nisse Uber die Geschdftstdtigkeit und tUber

das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld
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der Gesellschaft sowie die Erwartungen

tiber mogliche Fehler beriicksichtigt. Im
Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit
des rechnungslegungsbezogenen internen
Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die An-
gaben in Buchfiihrung, Jahresabschluss und
Lagebericht lberwiegend auf der Basis von
Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst
die Beurteilung der angewandten Bilanzie-
rungsgrundsdtze und der wesentlichen Ein-
schatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie
die Wiirdigung der Gesamtdarstellung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir
sind der Auffassung, dass unsere Priifung
eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere

Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen

gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung auf Grund der

bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse
entspricht der Jahresabschluss den gesetz-
lichen Vorschriften sowie den ergdnzenden
Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags
und vermittelt unter Beachtung der Grund-
sdtze ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den
tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
der Gesellschaft. Der Lagebericht steht in
Einklang mit dem Jahresabschluss, vermittelt
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
der Gesellschaft und stellt die Chancen und
Risiken der zukinftigen Entwicklung zutref-
fend dar.
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DANKESCHON!

Wir danken ganz besonders fiir das hohe,
personliche Engagement und die Bereitschaft
unserer Mitarbeiter, sich fir Fotoaufnahmen,
die in diesem Geschdftsbericht verwendet

wurden, zur Verfligung zu stellen.



