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AUFGABE DER SWSG

Als wirtschaftlich starkes Wohnungsunternehmen stellt
die SWSG im Auftrag der Landeshauptstadt Stuttgart
lebenswerten und preisglinstigen Wohnraum bereit.
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/UM JAHR 2009

Der Linie treu geblieben

Im vergangenen Jahr konnte die Stuttgarter Wohnungs-
und Stddtebaugesellschaft mbH (SWSG) an dieser Stelle
zufrieden auf ihr erfolgreiches Jubildumsjahr zum 75. Ge-
burtstag zuriickblicken. Ein Jahr spater fdllt der Blick
zuriick etwas verhaltener aus. Grund ist die Finanzkrise
und ihre Folgen. Zwar machte diese der konservativ
finanzierten Wohnungswirtschaft nicht unmittelbar zu
schaffen, wohl aber deren Mietern. Doch es sind gerade
Situationen wie diese, die deutlich machen, wie wichtig
die Aufgabe eines kommunalen Wohnungsunternehmens
ist, preiswerten Wohnraum zur Verfligung zu stellen.
Daher setzt die SWSG - statt auf Investitionen zu verzich-
ten - ihre Unternehmensstrategie konsequent fort: Der
Krise zum Trotz investierte sie 2009 insgesamt 83 Millio-
nen Euro in ihren Bestand und damit etwa genauso

viel wie im Jubildumsjahr 2008. Rund 530 Wohnungen
wurden modernisiert, zirka 120 weitere Mietwohnungen
konnten neu gebaut werden.

Allein mit der Bereitstellung von Wohnraum ist es aber
nach Ansicht der SWSG nicht getan. Denn die SWSG sieht
ihren sozialen Auftrag auch darin, die Lebensqualitdt ihrer
Mieter - vor allem die der wirtschaftlich schwachen - zu
verbessern. Aus diesem Grund unterstiitzt das Wohnungs-

Stuttgart, im Mai 2010
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Wilfried Wendel

unternehmen nicht nur zahlreiche ausgewdhlte lokale
Projekte mit seinen Spenden, sondern stellt auch Personal
zur Verfligung, das ganz gezielt auf die Probleme der
Mieter eingeht. Das kommunale Wohnungsunternehmen
bietet eine optimale Beratung an, bei der der Kunde im
Mittelpunkt steht. Um sich weiter zu verbessern, stellt die
SWSG sich und ihre Leistungen regelmafig - zuletzt bei
den Tests der Service- und Beratungsqualitdt 2009 - auf
den Priifstand.

Die SWSG ist ihrer Linie treu geblieben - mit Erfolg:

Das Ergebnis des Geschdftsjahres 2009 mit einem Jahres-
Uberschuss von 12,1 Millionen Euro zeigt, dass die SWSG
mit dieser Ausrichtung auf dem richtigen Weg ist. Mit
dieser wirtschaftlich soliden Ausgangslage kann das
Investitionsprogramm in den kommenden Jahren auf
gleichbleibend hohem Niveau fortgefiihrt werden. Diese
positive Nachricht ist natirlich vor allem auch den kom-
petenten und engagierten Mitarbeitern zu verdanken,
die mit ihren Ideen und ihrem Einsatz das Unternehmen
entscheidend voranbringen. Die Leistung der Belegschaft
verdient Respekt und Anerkennung, denn hervorragende
Mitarbeiter sind die Basis eines jeden erfolgreichen
Unternehmens - und damit auch die der SWSG.

Helmuth Caesar
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RECHTLICHE VERHALTNISSE

FIRMA
Stuttgarter Wohnungs- und Stddtebaugesellschaft mit beschrdnkter Haftung (SWSG)

ANSCHRIFT
70329 Stuttgart, Augsburger Strafie 696

GRUNDUNG
19.05.1933

EINTRAGUNG IM HANDELSREGISTER
16.06.1933, Amtsgericht Stuttgart, HRB 184

ERLAUBNIS NACH § 34 C GEWERBEORDNUNG
Urkunde Nr. 260/90 der Landeshauptstadt Stuttgart vom 30.10.1990

STAMMKAPITAL
50.000.000,- €

ALLEINGESELLSCHAFTERIN
Landeshauptstadt Stuttgart



GESCHAFTSBERICHT 2009




SWSG 2009 - AUF EINEN BLICK

Bilanz 2009 2008
Bilanzsumme 815,3 Mio. € 771,3 Mio. €
Eigenkapital 262,4 Mio. € 250,3 Mio. €
Bilanzgewinn 5,0 Mio. € 4,5 Mio. €
Ergebnis

Jahresiiberschuss 12,1 Mio. € 12,0 Mio. €
Eigenkapitalrentabilitét 4,6 % 4,8 %
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 30,4 Mio. € 34,5 Mio. €
Wohnungsbewirtschaftung

eigene Mietwohnungen 17.903 WE 18.031 WE
Umsatzerlose 110,4 Mio. € 106,8 Mio. €
Durchschnittsmiete pro m? und Monat 592 € 581€

Fertigstellungen Neubau

124 Einheiten

178 Einheiten

Investitionsvolumen Neubau

32,6 Mio. €

28,9 Mio. €

Fertigstellungen Modernisierung

534 Einheiten

540 Einheiten

Investitionsvolumen Modernisierung 21,3 Mio. € 29,4 Mio. €
Instandhaltungsaufwand 22,2 Mio. € 22,6 Mio. €
Bautrdgergeschaft

Ubergebene EigentumsmaBnahmen 35 Einheiten 126 Einheiten
Umsatzerlose 9,5 Mio. € 32,0 Mio. €
Liegenschaftsverkdufe

Streubesitz- und Blockverkdufe 53 Einheiten 92 Einheiten
Erlose 1,7 Mio. € 3,4 Mio. €
Mitarbeiter inkl. Auszubildende

(am Jahresende) 160,5 159,3
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ORGANE DER GESELLSCHAFT

AUFSICHTSRAT
BIS 16.09.2009

1. Michael F6ll, Vorsitzender

Erster Birgermeister der Landeshauptstadt Stuttgart,
Beigeordneter fiir Wirtschaft, Finanzen und Beteiligungen,
CDhU

2. Matthias Hahn, Stellvertretender Vorsitzender
Birgermeister der Landeshauptstadt Stuttgart,
Beigeordneter fiir Stddtebau, SPD

3. Muhterem Aras

Steuerberaterin, Mitglied des Gemeinderats der Landes-
hauptstadt Stuttgart, Biindnis 90/ DIE GRUNEN

4. Robert Baumstark

Mechanikermeister, Mitglied des Gemeinderats

der Landeshauptstadt Stuttgart, SPD

5. Silvia Fischer

Berufsschullehrerin, Mitglied des Gemeinderats

der Landeshauptstadt Stuttgart, Biindnis 90/ DIE GRUNEN
6. Marita Groger

Ergotherapeutin, Mitglied des Gemeinderats

der Landeshauptstadt Stuttgart, SPD

7. Elisabeth Heinz

Stadtratin, 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. Stefanie Schorn

Sozialwissenschaftlerin, Mitglied des Gemeinderats

der Landeshauptstadt Stuttgart, CDU

11. Dr. Klaus Vogt

Leiter der Stabsabteilung fiir Wirtschafts- und Arbeits-
forderung der Landeshauptstadt Stuttgart, CDU

12. Dr. Matthias Werwigk

Direktor der Landesbank, Mitglied des Gemeinderats
der Landeshauptstadt Stuttgart, FDP

13. Konrad Zaif}

Weinbaumeister, Mitglied des Gemeinderats

der Landeshauptstadt Stuttgart, Freie Wahler

GESCHAFTSFUHRUNG

Wilfried Wendel, Vorsitzender
Helmuth Caesar

AB 16.09.2009

1. Michael Féll, Vorsitzender

Erster Birgermeister der Landeshauptstadt Stuttgart,
Beigeordneter fiir Wirtschaft, Finanzen und Beteiligungen,
Cbhu

2. Matthias Hahn, Stellvertretender Vorsitzender
Birgermeister der Landeshauptstadt Stuttgart,
Beigeordneter fiir Stadtebau, SPD

3. Joachim Fahrion

Selbstdndiger Bauingenieur, Mitglied des Gemeinderats
der Landeshauptstadt Stuttgart, Freie Wdhler

4. Silvia Fischer

Berufsschullehrerin, Mitglied des Gemeinderats

der Landeshauptstadt Stuttgart, Biindnis 90/ DIE GRUNEN
5. Marita Groger

Ergotherapeutin, Mitglied des Gemeinderats

der Landeshauptstadt Stuttgart, SPD

6. Bernd Klingler

Selbstdndiger Werbefachwirt, Mitglied des Gemeinderats
der Landeshauptstadt Stuttgart, FDP

7. Maria-Lina Kotelmann

Fachdozentin, Mitglied des Gemeinderats

der Landeshauptstadt Stuttgart, SOS / DIE LINKE

8. Niombo Lomba

Kommunikationswissenschaftlerin, Mitglied des
Gemeinderats der Landeshauptstadt Stuttgart,

Biindnis 90/ DIE GRUNEN

9. Prof. Dr. Dorit Loos

Professorin, Mitglied des Gemeinderats

der Landeshauptstadt Stuttgart, CDU

10. Peter Dietrich Pdatzold

Freier Architekt, Mitglied des Gemeinderats

der Landeshauptstadt Stuttgart, Biindnis 90/ DIE GRUNEN
11. Ursula Pfau

Hausfrau, Mitglied des Gemeinderats

der Landeshauptstadt Stuttgart, CDU

12. Helga Vetter

Hausfrau, Mitglied des Gemeinderats

der Landeshauptstadt Stuttgart, CDU

13. Monika Wiist

Meisterin der Hauswirtschaft, Mitglied des Gemeinderats
der Landeshauptstadt Stuttgart, SPD

11
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BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Der Aufsichtsrat hat sich im abgelaufenen Geschdaftsjahr
eingehend und regelmdfig mit der Lage und den Perspek-
tiven der SWSG befasst. Die Geschdftsfiihrung hat den
Aufsichtsrat aktuell und umfassend iiber alle fiir das
Unternehmen bedeutsamen Fragen der Planung und
Geschdftsentwicklung sowie tiber mégliche Chancen und
etwaige Risiken schriftlich und mindlich informiert.

Die ihm nach Gesetz und Gesellschaftsvertrag obliegen-
den Aufgaben hat der Aufsichtsrat wahrgenommen und
sich von der Ordnungsmafigkeit der Geschdftsfiihrung
Uiberzeugt. Geschdfte, zu denen die Zustimmung des
Aufsichtsrats erforderlich ist, wurden auf der Grundlage
schriftlicher Vorlagen gepriift und mit der Geschdftsfiih-
rung beraten, ehe die entsprechenden Beschlisse gefasst

worden sind.

Bei fiinf Sitzungen im vergangenen Jahr hat der Aufsichts-
rat insbesondere den Wirtschaftsplan 2010 sowie die
Investitions- und Verkaufsprogramme und deren Umset-
zung beraten und beschlossen. Dariiber hinaus wurde der
Vorsitzende des Aufsichtsrats von der Geschdftsfiihrung
gewissenhaft Gber alle wichtigen Entwicklungen und
anstehenden Entscheidungen unterrichtet.

Im Zuge der Kommunalwahlen in Baden-Wiirttemberg
am 07. Juni 2009 hat sich mit dem Gemeinderat der
Landeshauptstadt Stuttgart auch der Aufsichtsrat der
SWSG neu formiert. Der Aufsichtsrat setzt sich neu aus
jeweils drei Mitgliedern von Bilindnis 90/ Die Griinen und
der CDU, aus zwei Vertretern der SPD sowie aus je einem
Gemeinderat von Freien Wahlern, FDP und SOS / Die Linke
zusammen. Michael Foll, Erster Blirgermeister der Landes-
hauptstadt Stuttgart, und Matthias Hahn, Baubiirger-
meister der Landeshauptstadt Stuttgart, wurden als
Vorsitzender bzw. Stellvertretender Vorsitzender des
Aufsichtsrats in ihrem Amt bestdtigt.

Mit einer freiwilligen Selbstverpflichtung haben sich die
SWSG und ihre Gremien im Jahr 2006 zur ,Public Corpo-
rate Governance” der Landeshauptstadt Stuttgart be-
kannt. In diesem Regelwerk sind einheitliche Standards
zur Effizienzsteigerung, Transparenz und Kontrolle fir
stddtische Beteiligungsgesellschaften zusammengefasst.
Die hohen Anforderungen, die sich aus diesem Kodex
ergeben, hat die SWSG im Jahr 2009 alle erfillt. Im Sinne
der ,Public Corporate Governance” hat auch der Auf-
sichtsrat die Ergebnisse seiner eigenen Tatigkeit Uberprift
und intensiv Uber Verbesserungsmaoglichkeiten beraten.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht 2009 wurden
von dem durch die Gesellschafterversammlung bestellten
Abschlussprifer Ernst & Young AG, Wirtschaftspriifungs-
gesellschaft, Stuttgart, geprift. Der Abschlussprifer hat
einen uneingeschrdnkten Bestdtigungsvermerk erteilt und
die Ordnungsmadfigkeit der Geschaftsfiihrung nach § 53
HGrG festgestellt. An den Erérterungen des Aufsichtsrats
Uber den Jahresabschluss hat der Abschlusspriifer teilge-
nommen und lber den Prifungsverlauf und die Priifungs-
ergebnisse berichtet. Nach eingehender Priifung hat der
Aufsichtsrat dem Jahresabschluss, dem Lagebericht und
dem Gewinnverwendungsvorschlag zugestimmt und der
Gesellschafterversammlung die Feststellung des Jahres-

abschlusses empfohlen. 13

Vor dem Hintergrund der Wirtschaftskrise konnte die SWSG
fur das Geschdftsjahr 2009 ein gutes Ergebnis erwirt-
schaften und so die erfreuliche Geschdftsentwicklung der
vergangenen Jahre fortfiihren. Dies hebt das hohe Mafs
an Engagement, das im gesamten Unternehmen zu spiiren
ist, deutlich hervor. Der Aufsichtsrat dankt ausdriicklich
allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern sowie der Ge-

schaftsfihrung fir diesen grofien Einsatz.
Stuttgart, im Mdrz 2010

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats

|'m“ IS

|
Michael Foll

Erster Blirgermeister
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PuBLIC CORPORATE GOVERNANCE

Gemeinsamer Bericht von Aufsichtsrat und Geschaftsfihrung

Die Landeshauptstadt Stuttgart ist verpflichtet, bei ihren
Beteiligungsunternehmen eine verantwortungsvolle Un-
ternehmensflihrung zu gewdhrleisten, die sich sowohl am
wirtschaftlichen Erfolg des Unternehmens als auch am
Gemeinwohl orientiert. Neben der Aufgabe, die Unter-
nehmen 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
offentlichen Belange beriicksichtigt werden.

Im Hinblick auf diese komplexe Aufgabenstellung hat die
Beteiligungsverwaltung der Landeshauptstadt Stuttgart
im Jahr 2006 zur weiteren Verbesserung der Unterneh-
menssteuerung, -Uberwachung und -transparenz eine
Richtlinie unter dem Titel ,Public Corporate Governance
fur die Landeshauptstadt Stuttgart” ausgearbeitet.

Die Public Corporate Governance der Landeshauptstadt
Stuttgart soll dazu dienen,

* Standards fir das Zusammenwirken aller Beteiligten
(Gemeinderat, Stadtverwaltung und Beteiligungsgesell-
schaften) festzulegen und zu definieren;

eine effiziente Zusammenarbeit zwischen dem Auf-
sichtsrat und der Geschdaftsfithrung zu férdern und
zu unterstltzen;

den Informationsfluss zwischen Beteiligungsunter-
nehmen und -verwaltung zu verbessern, um die Auf-
gabenerfillung im Sinne eines Beteiligungscontrollings
zu erleichtern;

das offentliche Interesse und die Ausrichtung der
Unternehmen am Gemeinwohl durch eine Steigerung
der Transparenz und Kontrolle abzusichern;

durch mehr Offentlichkeit und Nachpriifbarkeit das
Vertrauen in Entscheidungen aus Verwaltung und

Politik zu erhdhen.

Zusammenfassend soll dieses Regelwerk ein auf den Be-
darf der stddtischen Beteiligungen abgestimmtes System
darstellen, das die Transparenz und Effizienz nachhaltig
verbessert.

Die SWSG und ihre Gremien haben sich in Form einer
freiwilligen Selbstverpflichtungserkldrung im Jahr 2006
zu diesem Kodex bekannt und dessen Anwendung be-
schlossen.

Erfolgreiches Zusammenwirken von Geschdifts-
fiihrung und Aufsichtsrat

Geschdaftsflihrung und Aufsichtsrat haben eng und ver-
trauensvoll zusammengearbeitet. Die Geschdftsfiihrung
hat dem Aufsichtsrat regelmdRig, zeitnah und umfassend
Uber alle fir das Unternehmen bedeutsamen Fragen der
Planung, der Geschdftsentwicklung, denkbarer Chancen
und etwaiger Risiken Auskunft gegeben. Berichte der
Geschdaftsfiihrung an den Aufsichtsrat erfolgten sowohl
in schriftlicher Form als auch durch miindlichen Vortrag.
Die schriftlichen Unterlagen wurden auch der Beteili-
gungsverwaltung der Landeshauptstadt Stuttgart recht-
zeitig Ubermittelt. TurnusmafBig legt die Geschdaftsfiihrung
dem Aufsichtsrat folgende Berichte vor:

* Wirtschaftsplan

* Geschdaftsbericht

¢ Situationsberichte im Sinne von § 90 AktG

* Berichte Uber die Priifung des Jahresabschlusses
mit Lagebericht

e Weitere Berichte und Gutachten

Geschdaftsflihrung und Aufsichtsrat sind ihren Sorgfalts-
pflichten einer ordentlichen und gewissenhaften Unter-
nehmensfiihrung nachgekommen. Der Aufsichtsrats-
vorsitzende achtet auf die Einhaltung der Verschwiegen-
heitspflicht der Aufsichtsratsmitglieder.

Engagierter Aufsichtsrat

Die Mitglieder des Aufsichtsrates werden mittels Ent-
sendung durch die Gesellschafterin, die Landeshaupt-
stadt Stuttgart, bestellt. Aufsichtsratsvorsitzender ist der
fur die Beteiligungsverwaltung zustdndige Beigeordnete,
der Erste Biirgermeister der Landeshauptstadt Stuttgart.

Der Aufsichtsrat der SWSG hat sich im Wirtschaftsjahr
2009 eingehend mit der Geschdaftstatigkeit der Gesell-
schaft auseinandergesetzt. Er hat sich mit der Geschafts-
fihrung regelmafig Gber die Strategie, die Geschdftsent-
wicklung und das Risikomanagement des Unternehmens
beraten. Der Aufsichtsrat hat in fiinf ordentlichen Aufsichts-
ratssitzungen und in drei Sitzungen des Vergabeaus-
schusses sowie mittels eines schriftlichen Beschlusses im
Umlaufverfahren Angelegenheiten der Gesellschaft
behandelt und die ihm nach der Geschdftsordnung vor-
behaltenen Entscheidungen getroffen.

Die Wertgrenzen fir die unter einem Zustimmungs-
vorbehalt stehenden Arten von Geschdften und Rechts-

handlungen werden regelmafig tberpriift.
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Der Aufsichtsrat zeichnet sich dafiir verantwortlich, sich
mit der Effizienz seiner Tatigkeit zu befassen. Es waren
nach seinen Feststellungen keine Ereignisse zu verzeich-
nen, die eine eingeschradnkte Effizienz erkennen lassen.

Jedes Aufsichtsratsmitglied hat eigenverantwortlich darauf
geachtet, dass es seine Aufgaben und Verantwortlichkeiten
im Sinne der Public Corporate Governance erfiillt hat und
ihm fir die Wahrnehmung seiner Mandate gentigend Zeit
zur Verfligung steht.

Es wurden durch die Mitglieder des Aufsichtsrats insge-
samt nicht mehr als fiinf Aufsichtsratsmandate in Gesell-
schaften wahrgenommen. Ausgenommen von dieser
Regelung ist der Aufsichtsratsvorsitzende und Erste
Birgermeister der Landeshauptstadt Stuttgart. An den
Aufsichtsratssitzungen haben die Mitglieder regelmafig
teilgenommen. Im Falle der Verhinderung wurde eine
Vertretung bevollmdchtigt. Dem Aufsichtsrat gehort kein
ehemaliges Mitglied der Geschdftsfiihrung an.

Die Vergiitung der Aufsichtsratsmitglieder hat der Ver-
antwortung und dem Tatigkeitsumfang sowie der wirt-
schaftlichen Lage des Unternehmens Rechnung getragen.
Die vom Unternehmen an die Mitglieder des Aufsichts-
rats gezahlten Vergitungen wurden gesondert im Anhang
zum Jahresabschluss angegeben. Vorteile fiir persénlich
erbrachte Leistungen, insbesondere Beratungs- und Ver-
mittlungsleistungen, wurden nicht gewdhrt. Die Gesamt-
beziige des Aufsichtsrats und die Vergiitungssdtze der
Aufsichtsratsmitglieder werden im Beteiligungsbericht
ausgewiesen; die Gesamtbeziige des Aufsichtsrats auch
im Anhang zum Jahresabschluss.

GESCHAFTSBERICHT 2009

Geschdftsfiihrung leistet wertvollen Beitrag fiir
gesamtstddtische Ziele

Die Geschdftsfiihrer der SWSG treffen ihre Entscheidungen
fir das Unternehmen partnerschaftlich und ergebnisori-
entiert. Sie orientieren sich dabei an den gesamtstddti-
schen Zielen der Landeshauptstadt Stuttgart.

Zusammen mit den Mitarbeitern wurden sechs iiber-
geordnete Unternehmensziele ausformuliert und mit
dem Aufsichtsrat abgestimmt:

* Stadtentwicklung und Stadtreparatur

* Modernisierung des Bestandes

* Energetische Optimierung

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

* Integration und sozialer Ausgleich

Daraus wurden dann klare und messbare operative
Vorgaben fiir die Unternehmensorganisation abgeleitet.

Zur weiteren Verbesserung der Beratungs- und Dienst-

leistungsqualitdt wurden zusammen mit den Mitarbeitern
Qualitatsstandards entwickelt. Das Selbstverstdndnis der
SWSG zum Thema ,Kundenorientierung” wurde in einem

Unternehmenshandbuch zusammengefasst.

Die Vorgaben des im Jahr 2006 aufgestellten Geschafts-
partnerkodex, der zur Grundlage der Geschdftsbeziehun-
gen zu anderen Unternehmen gemacht wurde, wurden
auch im Wirtschaftsjahr 2009 beachtet und gelebt.

Der Kodex beschreibt die Erwartungen der SWSG an eine
partnerschaftliche Zusammenarbeit und dient so der
Klarheit und Transparenz bei den Vertragspartnern.



Die Vergiitung der Geschdftsfiihrung ist erfolgsabhdngig
und wird im Anhang zum Jahresabschluss individualisiert
und unter Angabe der Vergiitungsstruktur ausgewiesen.

Die Priifung der Vergiitungszahlungen durch einen unab-
hdngigen Wirtschaftspriifer ergab keine Beanstandungen.

Keine wesentlichen Interessenkonflikte

Die Mitglieder des Aufsichtsrats sind dem Unternehmens-
interesse verpflichtet und haben die besonderen Interes-
sen der Stadt Stuttgart, insbesondere die Beschliisse der
stadtischen Ausschiisse bzw. des Gemeinderates, beriick-
sichtigt, indem sie die Umsetzung der im Gesellschafts-
vertrag festgelegten Zielsetzung sowie den &ffentlichen
Zweck sorgfdltig tiberprift und die Ausiibung der Ge-
schaftstdtigkeit kritisch hinterfragt haben. Kein Aufsichts-
ratsmitglied hat bei seinen Entscheidungen persénliche
Interessen verfolgt oder Geschdaftschancen, die dem Unter-
nehmen zustehen, fir sich genutzt.

Die Mitglieder der Geschdftsfiihrung haben sich gleicher-
mafien dem Unternehmensinteresse verpflichtet und die
Grundsdtze des Wettbewerbsverbotes beachtet. Sie haben
bei ihren Entscheidungen keine personlichen Interessen
verfolgt oder Geschdftschancen in personlichem Sinne
beférdert. Die Geschdftsfiihrung hat weder fiir die eigene
noch fiir andere Personen von Dritten Zuwendungen oder
sonstige Vorteile gefordert oder angenommen oder Dritten
ungerechtfertigte Vorteile gewdhrt.

Fir die Geschdftsfiihrung wurde im Jahr 1999 eine D&O-
Versicherung abgeschlossen und vom Aufsichtsrat geneh-
migt. Im Jahr 2009 wurde mit Wirkung zum 01.01.2010
ein Selbstbehalt im Schadensfall vereinbart.

Hohe Transparenz

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

Der Aufsichtsrat, vertreten durch den Aufsichtsratsvorsit-
zenden, hat den Jahresabschluss unter Einbeziehung des
Haushaltsgrundsdtzegesetzes von unabhdngigen Jahres-
abschlusspriifern priifen lassen. Dabei hat er eigene
Priifungsschwerpunkte festgelegt. Der Abschlusspriifer
hat dem Aufsichtsrat Giber keine wesentlichen Feststellun-

gen und Vorkommnisse berichtet.

Der Jahresabschluss wird in 6ffentlicher Sitzung vom Aus-
schuss fiir Wirtschaft und Wohnen beraten und fest-
gestellt. Die Landeshauptstadt Stuttgart veroffentlicht
jahrlich einen Beteiligungsbericht mit einer Darstellung des
Unternehmensergebnisses und des Geschdftsverlaufes,
der auch im Internet zugdnglich ist.

17
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DER KUNDE IM FokuUs

SWSG testet die eigene Dienstleistungsqualitat

Die Kundenzufriedenheitsanalysen der Jahre 2007
und 2008 haben gezeigt, dass den Kunden neben
der Qualitdt der Prozesse und Produkte vor allem
die Qualitdt der Dienstleistungen wichtig ist. Aus
diesem Grund hat die SWSG 2009 ihre Service-
und Beratungsqualitdt auf die Probe gestellt.

Es ist oft nicht einfach, objektive Informationen tber die
Qualitdt der eigenen Dienstleistungen zu erhalten. Daher
hat sich die SWSG Unterstiitzung geholt. Mit Hilfe des
unabhdngigen Instituts TNS Infratest wurden im Herbst
2009 objektivierte Qualitatsprifungen durch geschulte
Testkunden anhand eines Service-Checks durchgefiihrt.
Zu diesem Zweck wurden im Vorfeld gemeinsam authen-
tische Interessenten- und Bestandskundenanfragen als
Testszenarien entwickelt. In einem zweiten Schritt hat
sich TNS Infratest reale Mieteridentitdten geliehen, um
als sogenannte Mystery Shopper sowohl das Neukunden-
geschdft als auch die Bestandskundenbetreuung professio-
nell zu untersuchen.

Auf einem guten Weg

Das Gesamtergebnis: Im Bereich der Bestandskunden-
betreuung konnte fir den Service auf einer Skala von 0
(vollig unzufrieden) bis 100 (hochste Zufriedenheit) ein
Wert von 72 ermittelt werden. Ebenso wurde bei der Neu-
kundengewinnung ein Wert von 72 erreicht. Die SWSG ist
auf dem richtigen Weg - so viel ist sicher. Doch natiirlich
gibt es weiterhin Verbesserungspotenziale, wie der Blick
auf kritischer beurteilte Leistungen der SWSG zeigt. Ver-
einzelt wurde zum Beispiel die Behandlung der Kunden
als unfreundlich empfunden. Insgesamt wurden jedoch
Hoflichkeit und Freundlichkeit der Mitarbeiter von den
Kunden ausgesprochen positiv bewertet. Auf Unterneh-
mensebene konnte auch beim Thema ,Freundlichkeit” ein

guter Wert erreicht werden. Der Vergleich mit anderen

Gewinner Andreas Preis mit

SWSG-Geschdftsfiihrer Wilfried Wendel

Wohnungsunternehmen - die TNS Infratest ebenfalls
getestet hat - zeigt, dass die SWSG damit durchaus
konkurrenzfdhig ist.

Ein relativ hdufiger Kritikpunkt von Seiten der Kunden war
zudem die als pauschal empfundene Kundenberatung.
Fir die SWSG ist das ein Hinweis darauf, dass das vor-
gegebene Ziel einer kompetenten, freundlichen und zu-
verldssigen Beratung auf die Bedirfnisse der Kunden
abgestimmt ist - auch wenn das Optimum noch nicht
erreicht wurde. Positiv hervorzuheben ist jedoch die
Beratungskompetenz, bei der die Mitarbeiter auffallend
gut abgeschnitten haben.

Die insgesamt guten Ergebnisse der Qualitdts- und
Servicetests sind Ansporn, auf weitere Verbesserungen
hinzuarbeiten. Die gewonnenen Erkenntnisse wurden
einerseits den Mitarbeitern zur Verfligung gestellt,
andererseits flossen sie auch in die Gestaltung des
kiinftigen Fort- und Weiterbildungsprogramms ein.

Gliicklicher Gewinner

Ziel der SWSG ist, die Service- und Beratungsqualitdt und
damit die Zufriedenheit der Kunden weiter zu verbessern.
Um den Fortschritt zu dokumentieren, werden die Tests
mit entsprechendem zeitlichen Abstand wiederholt. Fiir
einen Kunden hatten die Tests jedoch sofort eine splirbar
positive Wirkung, wurde doch unter allen Mietern, die
ihre Mieteridentitdt zur Verfiigung gestellt hatten, eine
volle Monatsmiete verlost. Glicklicher Gewinner dieser
Aktion war SWSG-Mieter Andreas Preis. ,Mit |hrer Bereit-
schaft, uns zu helfen, haben Sie dabei mitgewirkt, unsere
Beratungs- und Servicequalitdt zu verbessern®, sagte
Wilfried Wendel, der Vorsitzende der Geschdftsfiihrung
der SWSG, bei der Preisiibergabe.
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EIN NEUES DACH UBER DEM KOPF
Bautragergeschaft der SWSG schafft Wohnraum

Um die Stuttgarter Biirger mit Wohnungen zu ver-
sorgen, setzt die SWSG auf Instandhaltung und
Modernisierung. Aber eben nicht nur: Indem sie
Neubauten erstellt, leistet die SWSG auch im Bau-
trdgerbereich einen wichtigen Beitrag zur Wohn-
raumversorgung.

Gut 150 neue Miet- und Eigentumswohnungen konnte die
Stuttgarter Wohnungs- und Stddtebaugesellschaft mbH
(SWSG) 20009 fertigstellen. 2010 soll mit dem Bau von
rund 300 weiteren Miet- und Eigentumswohnungen be-
gonnen werden. Anhand dieser Zahlen Idsst sich leicht
nachvollziehen, dass die SWSG grofie Anstrengungen im
Bautrdgerbereich unternimmt. ,Wir leisten in diesem
Bereich einen wichtigen Beitrag zur Wohnraumversor-
gung”, betont Helmuth Caesar, der Technische Geschdfts-
fihrer der SWSG. Das Ergebnis ist ein breites Wohnungs-
spektrum, dessen Angebote sowohl im preisgiinstigen als
auch im gehobenen Segment liegen. Wo es maoglich ist,
setzt die SWSG zudem auf eine Entwicklung im eigenen
Bestand.

Wie die Nachfrage zeigt, liegt die SWSG mit dieser
Strategie genau richtig. Projekte wie der Barbenweg in
Stuttgart-Monchfeld, der Schimmelreiterweg in Stuttgart-
Mohringen oder die Karlshofstrafe in Stuttgart-Steckfeld
erfreuten sich nicht nur auf der Messe ,Eigentum & Woh-
nen“ im September einer grofien Beliebtheit, sondern
beeindrucken nach wie vor durch ihre positive Resonanz.
Uberraschend ist das fiir Caesar nicht: ,Neben den wirt-
schaftlichen Effekten des Bautrdgergeschdfts fiir die
SWSG geht es gleichermafien um einen Beitrag zur Stadt-
entwicklung in Stuttgart sowie zur Wohnumfeldaufwer-

Schimmelreiterweg, Stuttgart-Méhringen

tung der gesamten Nachbarschaft.“ Die Architekten le-
gen dabei Wert auf eine zeitlose Gestaltung und elegante
Details - eine Kombination, die ankommt: ,Dank solcher
Mafnahmen gelingt es uns, ganze Quartiere aufzuwer-
ten und sie fiir Mieter und Kdufer interessanter zu ma-

chen, betont Caesar.

Gartenstadt hoch iiber Stuttgart

Ein gutes Beispiel ist der Barbenweg. Da das Wohngebiet
bei Familien immer beliebter wird, setzt die SWSG auf
familiengerechtes Bauen in der ,Gartenstadt hoch tiber
Stuttgart”, wie das Quartier liebevoll genannt wird.

108 Wohneinheiten sind dort am Entstehen, von denen
in erster Linie Familien, aber auch Paare, Singles und
Senioren profitieren, die urbanes Wohnen mit ganz viel
Griin verbinden wollen. Ein Teil ist bereits fertig: So konn-
ten die ersten Mieter im Februar 2009 die 66 Wohnun-
gen an der Aalstrafle 24 - 28 und am Barbenweg 2 - 6
beziehen. Die 24 Eigentumswohnungen am Barbenweg
8- 12 werden 2010 bezugsfertig sein, weitere 18 individu-
elle Eigentumswohnungen entstehen bis September 2010
am Barbenweg 18. ,Diese gute Mischung, die herrliche
Fernsicht sowie die Mdglichkeit des stadtnahen Wohnens
mitten im Griinen, ergeben ein hochinteressantes Ange-
bot fiir Jung, Alt und Familien®, verdeutlicht Caesar.

Das erfolgreiche Bautrdgergeschaft der SWSG unter-
streicht aber auch das Vorhaben an der Karlshofstrafie
18 - 28. Fiir insgesamt 16,9 Millionen Euro baut die SWSG
dort 27 Eigentumswohnungen und 36 Mietwohnungen.
Die modernen Wohneinheiten mit den seniorenfreund-
lichen Grundrissen sollen Mitte 2011 bezugsfertig sein.

21



-

GESCHAFTSBERICHT 2009



Barbenweg,

Stuttgart-Monchfeld

Bild links:
Fasanengarten,

Stuttgart-Weilimdorf

Bild rechts:

Die Projekte der SWSG
erfreuten sich auf der Messe
»Eigentum & Wohnen*
grofier Beliebtheit.
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Bild links:

Obernitzstrafle,

Stuttgart-Ost

WOHNUNGSBAU ALS MOTOR DER STADTENTWICKLUNG

SWSG setzt auf riucksichtsvolles Bauen

Es ist kein Thema fiir namhafte Architekturpreise —
und dennoch von nicht zu unterschatzender Be-
deutung: Denn riicksichtsvolles Bauen im Kontext
ist gerade in Stuttgart, wo das Interesse fiir stddte-
bauliche Entwicklungen grof} ist, ein wichtiges
Thema. Bei der SWSG haben Stadtbildpflege und
-reparatur Prioritdt, wenn es um Modernisierungen
und Neubauprojekte geht.

Wann immer grofie stddtebauliche Veranderungen an-
stehen, kann man sich der Aufmerksamkeit der Stuttgarter
Biirger gewiss sein. ,Es fdllt auf, dass die Stuttgarter ein
grofes Interesse am Erscheinungsbild ihrer Stadt haben”,
sagt Helmuth Caesar, der Technische Geschaftsfihrer der
Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH
(SWSG). Durch BauliickenschlieBungen liefert das kom-
munale Wohnungsunternehmen selbst einen wichtigen
Beitrag zum Erhalt des Stadtbilds. Im Stillen, wohlge-
merkt. Denn die unspektakuldre Architektur ist darauf
ausgerichtet, dass sich ein Gebdude wie selbstverstand-
lich in das bestehende Umfeld einpasst. ,Als ware es
schon immer da gewesen®, verdeutlicht Caesar. Ziel ist,
das Gesamterscheinungsbild eines Quartiers behutsam
durch Neubau oder Modernisierung aufzuwerten.

Anders als beim Bauen auf der griinen Wiese, wo auch
die SWSG auf eher progressive Architektur setze, gelte es
vor allem im Bereich der Innenstadtentwicklung, riicksichts-
voll und mit Bedacht auf die Umgebung einzugehen.

Bild rechts:
Méhringer Strafle,
Stuttgart-Heslach

Das sei natirlich mit entsprechenden Kosten verbunden.
Caesar: ,Den Qualitdtsanspruch guter Alltagsarchitektur
zu erfiillen und gleichzeitig preisgiinstigen Wohnraum zu
schaffen, gleicht einem Spagat und stellt ganz besondere
Anforderungen an die Projektentwicklung.”

Vorzeigeprojekt der Stadtreparatur

Gelungene Beispiele fiir die zentrale Strategie der Stuttgar-
ter Stadtgestaltung - also Innenentwicklung und Bauen
im Bestand - sind unter anderem die Projekte Obernitz-
strafie und Mohringer Strafie. Dort konnte die SWSG
auch im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau eine an-
spruchsvolle Gestaltung realisieren. Ebenso steht die SWSG
mit ihrem Verstdndnis fir Stadtreparatur fir familien-
freundliches Wohnen mitten in der Stadt, wie der Neubau
an der Wittenbergstraf3e verdeutlicht. ,Die Vorteile liegen
auf der Hand: ruhige, geschiitzte Innenhdfe, grofiziigige
Balkone und Mietergdrten und gleichzeitig die beste An-
bindung an die stadtische Infrastruktur”, betont Caesar.

Die genannten Projekte sind Belege dafir, dass sich

moderne Architektur in die Umgebung optimal einfiigen
kann. Caesar ist deswegen tberzeugt: ,Der Wohnungs-
bau in Stuttgart ist nicht nur ein Motor der Stadtentwick-

lung, sondern auch der Stadtreparatur.”
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SIEDLUNGEN ERSTRAHLEN IM NEUEN GLANZ
SWSG modernisierte 2009 rund 530 Wohnungen

Die Reparatur des Bestandes ist eines der wich-
tigsten Unternehmensziele der SWSG. Dass dies
auch umgesetzt wird, zeigen unter anderem die
rund 530 Wohnungen, die im Jahr 2009 fertig
modernisiert werden konnten.

Gut 530 modernisierte Wohnungen hat die Stuttgarter
Wohnungs- und Stddtebaugesellschaft mbH (SWSG) fiir
das Jahr 2009 vorzuweisen. Ein Beleg dafiir, dass das
Unternehmensziel ,Modernisierung des Bestandes” fur
die SWSG nicht nur auf dem Papier existiert. ,Der Schwer-
punkt unserer Sanierungsstrategie in den letzten Jahren
liegt auf verdichtetem Wohnungsbau - also auf der
Modernisierung unserer Bestdnde aus den 20er bis 70er
Jahren, erklart Helmuth Caesar, der Technische Geschafts-
fithrer der SWSG.

Bestes Beispiel sind die Siedlungen an der Schneiderdcker-
sowie an der Millocker-/Leharstrafie. Die Gebdude stam-
men aus den 70er Jahren des vergangenen Jahrhunderts,
also aus einer Zeit, in der mdglichst schnell modern aus-
gestatteter Wohnraum ben6étigt wurde. Mittlerweile sind
die Siedlungen in die Jahre gekommen, so dass Sanie-
rungsmaf3nahmen dringend notwendig wurden. In der
Folge wurden an der Schneiderdckerstrafie in Stuttgart-
Mihlhausen 162 Wohnungen fiir rund 7,9 Millionen Euro
im bewohnten Zustand saniert. Aber auch in der Millécker-/
Leharstrafe, Stuttgart-Botnang, erstrahlt ein grofies
Wohngebiet im neuen Glanze: Fir rund 14 Millionen Euro
sind 2008 und 2009 206 &ffentlich geforderte Wohnungen
energetisch modernisiert worden. Neben den Gebdude-
hiillen werden 2010 auch die Auf3enanlagen neu gestaltet,

Leharstrafle, Stuttgart-Botnang

einschliefSlich Mietergdrten und Spielplatzen. Dass die
AuBenanlagen nach der Modernisierung barrierefrei sind
und dann auch die meisten Gebdude einen treppenfreien
Zugang besitzen, tragt dazu bei, dass die Mieterschaft
erhalten werden kann. ,Wir sind sehr zufrieden mit den
Modernisierungen. Ein sehr positives Feedback haben wir
beispielsweise von den Bewohnern der Milléckerstraie
bekommen. Hier ist die Identifikation der Bewohner mit

ihrer Siedlung besonders stark”, stellt Caesar fest.

Doch gerade bei der Modernisierung von Siedlungen wie
Millocker- und Schneiderdckerstrafie profitieren nicht nur
die Mieter von der deutlichen Aufwertung ihres Wohn-
umfeldes, sondern vor allem auch die Umwelt. ,Die Mo-
dernisierungen erzielen einen grofien Effekt fir die Um-
welt, weil wir durch die energetische Modernisierung in
der Regel bis zu 70 Prozent CO, einsparen kénnen®, sagt
der Technische Geschdftsfiihrer. Dank der energetischen
Optimierung kénnen in den beiden Siedlungen pro Jahr
zirka 700 Tonnen CO, eingespart werden. Zudem habe
sich auch der Wohnkomfort durch die energetische
Sanierung deutlich steigern lassen.

Ebenso sind die beiden Quartiere in Botnang und Miihl-
hausen sichtbar gestalterisch aufgewertet worden. Dank
der freundlichen Farben der Auenfassaden wirken die
Gebdude nun sympathischer und einladender. ,Mit den
Modernisierungen haben wir nicht nur das Image der
beiden Siedlungen aufpolieren kdnnen, sondern wir
konnten es auch langfristig positiv verdndern®, ist Caesar
Uberzeugt.
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Bild rechts:
Die Millockerstrafie vor

der Modernisierung

Bild links:
Millockerstrafle,

Stuttgart-Botnang

Bild rechts:
Graf-von-Galen-Strafle,

Stuttgart-Méhringen
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DIE KULTURDOLMETSCHER

SWSG arbeitet mit interkulturellen Mediatoren zusammen

Griinde, die in einer Hausgemeinschaft fiir Streit
sorgen, gibt es viele. Doch manchmal sind es
schlichtweg kulturelle Unterschiede, die zu Miss-
verstdndnissen fiihren. Ist dies der Fall, ziehen die
Streitschlichter der SWSG interkulturelle Mediato-
ren hinzu — mit Erfolg, wie sich in der Praxis zeigt.

Es ist ein typisches Argernis in Mehrfamilienhdusern, in
denen verschiedene Kulturen aufeinandertreffen: vor der
Tiir abgestellte Schuhe. Was der Deutsche aber als un-
ordentlich empfindet, kann der tiirkische Nachbar oft gar
nicht nachvollziehen, betrachtet er das Ausziehen der
Schuhe vor der Wohnung doch als Zeichen der Sauber-
keit. Die hdufige Folge: Streit.

Es sind Falle wie diese, in denen Doris Keller, Mediatorin
bei der Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft
mbH (SWSG), externe Hilfe hinzuzieht. ,Immer dann,
wenn der Eindruck entsteht, dass die Schwierigkeiten der
Hausgemeinschaft auf echten kulturell bedingten Verhal-
tensweisen oder Missverstdndnissen beruhen, hole ich
unsere interkulturellen Mediatoren mit ins Boot”, sagt
Keller. Seit 2001 arbeitet sie beispielsweise mit Yilmaz
Gurkan zusammen. Der 61-jahrige Tirke ist seit 1976 fur
die Arbeiterwohlfahrt Stuttgart (AWO) als Sozialarbeiter
tatig, im Jahr 2000 lieB er sich zusatzlich zum , Inter-
kulturellen Mediator” schulen. ,Herr Giirkan wirkt wie ein
Tiréffner. Durch ihn fiihlen sich alle Seiten gut vertreten®,
erklart Keller: ,Vor allem wird aber auch die Allparteilich-
keit gewahrt, weil Herr Giirkan fir die AWO arbeitet und
demnach nicht die Interessen der SWSG vertritt.”

Auch im eben geschilderten ,Schuh-Fall* leistet Giirkan
Aufklarungsarbeit: ,Dass Schuhe vor der Tiir abgestellt

Vélkerverstidndigung bei der SWSG:

die Mediatoren Doris Keller und Yilmaz Giirkan

werden, hat religiose, aber auch hygienische Griinde.

Da nicht jeder tdglich die Moschee besuchen kann, wird
die Wohnung oft auch als Gebetsstdtte genutzt - wie in
der Moschee wird dementsprechend auch die Wohnung
meist ohne Schuhe betreten”, schildert der Sozialarbeiter.
Doch: Die Hausordnung der SWSG untersagt ausdriick-
lich das Abstellen von Gegenstdnden im Treppenhaus.
Eine Lésungsmaglichkeit ist, die Schuhe auf dem Balkon
abzustellen. ,Wir versuchen, um Verstdndnis fir die Sicht-
weise des Gegeniibers zu werben. Dann suchen wir nach
einem Kompromiss®, erklart Keller. ,Es geht nicht um die
Bewertung”, macht auch Giirkan deutlich: ,Wir wollen
Informationen bereitstellen, die die Toleranz férdern und

das Miteinander einfacher gestalten.”

Moderatoren fiir den Hausfrieden

Um Hausgemeinschaften zu befrieden, beschdftigt die
SWSG seit der Jahrtausendwende Mediatoren, die sich
um Mieterstreitigkeiten kiimmern. Da es kulturelle Miss-
verstdndnisse erfahrungsgemaf zwischen allen Nationen
gibt, zieht Keller je nach Falllage auch mal tamilische,
kroatische, brasilianische oder chilenische Mediatoren
hinzu. ,Der Mangel an Sprachkenntnissen, Analphabeten-
tum oder die Unkenntnis von Regeln und Lebensgewohn-
heiten der hiesigen Gesellschaft kdnnen innerhalb der
Hausgemeinschaft zu einer Uberforderung fiihren - zu-
mal in einem Mehrfamilienhaus oftmals mehr als zwei

Kulturen aufeinandertreffen”, erklart Keller.

Volkerverstandigung steht demnach im Mittelpunkt der
Arbeit von Doris Keller und Yilmaz Giirkan. Girkan be-
schreibt es jedoch noch treffender: ,Wir sind eine Art
Kulturdolmetscher.”
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ERFOLGREICHES WOHNPROJEKT

SWSG verhilft Trott-war-Verkaufern zum eigenen Mietvertrag

Zehn Wohnungen stellt die SWSG dem Verein Trott-
war pro Jahr zur Verfiigung. Dieser vermietet sie
wiederum an seine Verkaufer, die im Normalfall
kaum Chancen auf eine eigene Wohnung haben.
Wenn alles gut lduft, kdnnen die Mitarbeiter der
Straflenzeitung nach zwei Jahren einen eigenen
Mietvertrag mit der SWSG abschliefien.

Michael Ernst sitzt in seiner Wohnung in Stuttgart-Rot.
Er ist sichtlich stolz auf sein kleines Reich im obersten
Stockwerk, das sogar einen kleinen Balkon vorzuweisen
hat. Dass Ernst offiziell Mieter bei der Stuttgarter Woh-
nungs- und Stddtebaugesellschaft mbH (SWSG) ist, ist
dem Wohnprojekt der Straflenzeitschrift Trott-war zu
verdanken. Im Zuge dessen stellt die SWSG dem Verein
jahrlich zehn Wohnungen zur Verfiigung, die dieser dann
an seine Verkdufer weitervermieten kann. ,Wenn es mit
diesem ,Mieter auf Probe’ zwei Jahre lang gut geht,

kann er direkt bei uns einen Mietvertrag unterschreiben®,
erklart Peter Steudler, der Leiter der Abteilung Sozial-
management.

Bei Michael Ernst hat das funktioniert. Gute zweieinhalb
Jahre lebt er nun schon in seiner Wohnung, seit August
2009 steht seine Unterschrift ganz offiziell auf dem Miet-
vertrag mit der SWSG. Lange war fiir den arbeitslosen
Ernst eine eigene Wohnung nur eines: utopisch. Erst als
der heute 64-Jahrige im Jahr 2004 schlieflich bei Trott-
war unterkam, wendete sich das Blatt. Nicht nur, dass
Ernst seit 2004 die Straflenzeitung verkauft und so sein
Hartz IV ein bisschen aufbessert: Auch die eigenen vier

Dank des Wohnprojekts ist Michael Ernst
nun SWSG-Mieter.

Wande riickten in greifbare Ndhe, als ihm Beatrice Gerst
2006 eine der SWSG-Wohnungen in Stuttgart-Rot anbot.

Chance, sich als Mieter zu bewdhren

Gerst ist bei Trott-war zustdndig flir den Sozialdienst und
die Offentlichkeitsarbeit und weifl um die Schwierigkeiten,
die viele ihrer Verkdufer bei der Wohnungssuche haben:
,Unsere Verkdufer haben zwar einen Wohnberechti-
gungsschein vom Amt fir Liegenschaften und Wohnen,
erhalten aber nie den Zuschlag.” Arbeitslosigkeit, Sucht-
problematiken, Probleme mit der Hausgemeinschaft etc.
seien typische Beflirchtungen der Vermieter. Tatsdchlich
sind die Probleme der Verkdufer vielschichtig, dennoch
bekommen sie dank des Wohnprojekts die Chance, sich
zu bewdhren.

,Es ist eine typische Win-win-Situation®, stellt Peter Steudler
fest. Einerseits werde die SWSG ihrem sozialen Auftrag
gerecht. Andererseits konne der Verein, der in den ersten
beiden Jahren das Risiko - beispielsweise bei Mietriick-
stdnden - trdgt, gerade die Verkdufer unterbringen, die
normalerweise keine Chance auf eine Wohnung hatten.
In den ersten beiden Jahren werden die ,Probe-Mieter”
zudem auch intensiv von Gerst betreut. Der Erfolg kann
sich sehen lassen. ,Bislang haben wir noch nie Probleme
gehabt”, stellt Steudler fest.

Auch Michael Ernst kann dank des Projekts seine wieder-
gewonnene Eigenstdndigkeit geniefien - am liebsten

bei einem guten Buch und natiirlich in den eigenen vier
Wanden.
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»OHNE HERRN PAUL WARE ICH NICHT HIER"®
Die Mietschuldenberater der SWSG zeigen den Weg aus der Misere

Die Geschichte der Mietschuldenberatung bei der
SWSG ist eine Erfolgsgeschichte. Wann immer die
Wohnungsverwaltung die Kollegen aus dem Sozial-
management einschaltet, bekommen diese die Pro-
bleme zu fast 100 Prozent in den Griff.

,Ohne Herrn Paul wdre ich heute nicht hier, sagt Marta
Miller (Name gedndert) Giber Reinhard Paul. Dieser weist
das Lob bescheiden zurlick: ,Ganz so schlimm war es
nicht.“ Dennoch: 700 Euro, also zwei Monatsmieten,

war Frau Miller im Rickstand. Und 700 Euro sind fir die
67-Jahrige viel Geld. Denn zusatzlich zu ihrer Rente be-
zieht Miiller Grundsicherung im Alter, um tber die Runden
zu kommen. Dementsprechend bescheiden lebt sie in
ihrer 48 Quadratmeter grofien Wohnung - zu Mietschulden
kam es trotzdem.

Warum? Bei der Beantwortung dieser Frage stofien
Reinhard Paul und Uwe Staudenmaier, die beiden Miet-
schuldenberater der Stuttgarter Wohnungs- und Stddte-
baugesellschaft mbH (SWSG), tagtdglich auf ganz unter-
schiedliche Griinde: Pl6tzliche Arbeitslosigkeit, Schwierig-
keiten oder Verzgerungen bei den Amtern, Krankheit,
Scheidung, Tod oder Sucht - die Palette der Ursachen ist
lang. Noch dazu spielen oft mehrere Faktoren eine Rolle.

Marta Miiller hatte beispielsweise schlichtweg ihren
Nachfolgeantrag fiir die Grundsicherung im Alter nicht
rechtzeitig gestellt. Die daraus entstandene Zahlungsliicke
fiihrte zu besagten 700 Euro Schulden. Die fristlose Kiin-
digung plus die Aufforderung, die Wohnung in zehn Tagen
zu rGumen - ein Schock. Dabei formuliert die SWSG die
fristlose Kiindigung bewusst knapp. ,Anders riitteln wir
die Leute nicht wach”, stellt Uwe Staudenmaier fest.

Die Mietschuldenberater
der SWSG:
Uwe Staudenmaier und

Reinhard Paul (v.li.)

Stehen zwei Monatsmieten aus, kann die SWSG die frist-
lose Kiindigung aussprechen. Gleichzeitig wird aber auch
die Abteilung Sozialmanagement informiert. Diese wiede-
rum schreibt den Mieter an, ein paar Tage spdter steht
dann entweder Reinhard Paul oder Uwe Staudenmaier
vor der Tir. Im Falle von Marta Miiller bemerkte Paul nicht
nur den fehlenden Nachfolgeantrag, sondern machte auch
viele andere unnétige Kostenquellen aus. Eine Beratung
mit Erfolg: Seit drei Jahren ist Frau Miiller nun frei von
Mietschulden.

Enge Zusammenarbeit mit Fachstellen

Nicht immer sind die Probleme so schnell zu 16sen wie bei
Marta Miller. Viele Mieter wissen gar nicht, worauf sie
eigentlich Anspruch hdtten. Andere wiederum haben
nicht nur bei der SWSG Schulden. Natiirlich werden auch
die anderen Probleme nicht aufer Acht gelassen. Paul
und Staudenmaier arbeiten deswegen eng mit den ver-
schiedenen Fachstellen zusammen, an die sie die Mieter
bei Bedarf verweisen. Gemeinsam wird dann versucht,
den Mietern aus ihrer Misere zu helfen. ,Wir tun wirklich
alles Mégliche, damit es nicht zur RGumungsklage
kommt”, macht Staudenmaier deutlich.

50 bis 60 Fdlle bearbeiten die beiden im Monat. Manche
davon sind nicht einfach - auch emotional nicht. Den-
noch machen sie ihre Arbeit gerne. Denn seit die Miet-
schuldenberatung 1996 ins Leben gerufen wurde, konnte
vielen Mietern geholfen werden. Damals waren steigende
Riickstdnde der Grund fiir das kommunale Wohnungs-

unternehmen, einen Sozialpddagogen einzustellen. Heute
sieht die SWSG die Mietschuldenberatung als erfolg-
reichen Teil ihrer sozialen Zielsetzung.
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SWSG HILFT HELFERN

Unterstltzung fur soziale Einrichtungen

Jahr fiir Jahr unterstiitzt die SWSG besonders
forderungswiirdige Sozialprojekte in Stuttgart.
Auch 2009 kamen die Spenden des kommunalen
Wohnungsunternehmens wieder zahlreichen
gemeinniitzigen Einrichtungen zugute.

Als kommunales Wohnungsunternehmen mit rund
18.000 Wohnungen ist die Stuttgarter Wohnungs- und
Stadtebaugesellschaft mbH (SWSG) bestrebt, die Lebens-
qualitat moglichst vieler Stuttgarter zu verbessern. So
zdhlen unter anderem kinder- und familienfreundliches
Wohnen, aber auch Wohnen und Service fiir Senioren

zu den wichtigsten Unternehmenszielen. Spenden an
gemeinnlitzige Vereine und Verbdnde sind eine von vielen
Maglichkeiten, die die SWSG nutzt, um diesen Zielen
ndher zu kommen. Neben vielen kleineren Spenden, mit
denen die SWSG die unterschiedlichsten Sozialprojekte
unterstiitzt, werden immer auch groflere Summen fiir
besonders forderungswiirdige Projekte bereitgestellt.

In diesem Jahr konnten sich drei Stuttgarter Organisa-
tionen Uber eine entsprechende Zuwendung freuen.

,Das Augenmerk wurde auf die Aktivitdten gelegt, die
den Kontakt der Menschen in den Stadtteilen untereinan-
der fordern und vor allem altere, kranke und vereinsamte
Menschen ansprechen”, sagt Wilfried Wendel, der Vor-
sitzende der Geschdaftsfithrung der SWSG.

Folgende Projekte werden von der SWSG unterstiitzt:

Arbeiterwohlfahrt Kreisverband Stuttgart e.V.

Als besonders forderungswiirdig erachtet die SWSG das
Projekt ,SeLmA - Selbstbestimmtes Leben im Alter” der
Arbeiterwohlfahrt Kreisverband Stuttgart e.V. Hinter-

Freuen sich iiber die Spende der SWSG:
Dagmar Birbalta von der AWO-Begegnungs-
stdtte Hallschlag und Friedhelm N6h,
Geschdftsfithrer des AWO-Kreisverbandes
Stuttgart (mit SWSG-Geschdaftsfiihrer
Wilfried Wendel)

grund ist, dass immer mehr Menschen im Alter zu Hause
wohnen bleiben wollen. Gleichzeitig vereinsamen gerade
dltere Menschen immer 6fter. Die Gefahr: psychische und
gerontopsychiatrische Erkrankungen und die damit ver-
bundenen Einschrdnkungen. Selbstbestimmtes Wohnen im
Alter unter diesen Bedingungen bedarf erheblicher
Beratung. Hierfiir ist ,aufsuchende Arbeit” nétig, fir die
ehrenamtliche Helfer gefunden werden miissen. Die
Spende wird fiir Schulung, Einweisung und Supervision
der Ehrenamtlichen benétigt.

Evangelische Gesellschaft Stuttgart e.V.

Die SWSG hilft mit ihrer Spende dem Projekt ,Kontakt-
telefon®, das speziell dltere, einsame und gerontopsychiat-
risch erkrankte Menschen ansprechen soll. Ziel ist, diesen
Menschen ein regelmdfiges Kontaktangebot zu machen
und ihnen so Lebensmut zu schenken. Die Spende soll zur
Schulung der Ehrenamtlichen verwendet werden. Des
Weiteren unterstiitzt die SWSG damit das Projekt ,Sorgen-
telefon®, das sich der Begleitung pflegender Angehoériger
widmet.

Jugendhaus Weilimdorf

Unterstiitzung erfahrt auch das Projekt ,Treffpunkt Pfaffen-
dcker”. Da in dem Wohngebiet eine erhdhte Armuts- und
Migrationsproblematik besteht, wurde der Treffpunkt zur
Hausaufgabenbetreuung und Freizeitgestaltung fir die
vielen Kinder und Jugendlichen des Pfaffendckers im ehe-
maligen ,Arabesque” gegriindet. Die Spende wird fiir die
Sanierung der Gemeinschaftsrdume und der Kiiche sowie
fir Einbauschrdnke und Mobel benétigt.
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LAGEBERICHT FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2009

Unternehmensauftrag und -aktivitaten

Ihren Sitz hat die Stuttgarter Wohnungs- und Stddtebau-
gesellschaft mbH (SWSG) in Stuttgart. Die Unternehmens-
zentrale ist in der Augsburger Strafie 696 in Stuttgart-
Obertilirkheim ansdssig. In Stuttgart-Bad Cannstatt unter-
hdlt die SWSG in der Rostocker Strafie 2 - 6 ein Kunden-
center. Zudem ist sie mit 33 Objektbetreuerbiiros in direkter
Ndhe zu ihren Kunden in den Wohngebieten vertreten.
Alleingesellschafterin der SWSG ist die Landeshauptstadt
Stuttgart. Die Aktivitdten des Unternehmens basieren auf
dem gesellschaftsvertraglich verankerten sozialen Auf-
trag und sind deshalb nicht ausschliefilich renditeorien-
tiert. Zentrale Aufgaben des kommunalen Wohnungsun-
ternehmens sind:

Rahmenbedingungen

2009 war der schdrfste Konjunktureinbruch seit Bestehen
der Bundesrepublik Deutschland zu verzeichnen. Nach-
dem bereits in der zweiten Jahreshdlfte 2008 die Kon-
junktur massiv eingebrochen ist, hat sich der Konjunktur-
abschwung in den ersten Quartalen 2009 noch
verscharft. In Baden-Wiirttemberg ging das preisberei-
nigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) 2009 nach aktuellem
Kenntnisstand um 8 % zuriick, fiir 2010 prognostiziert
das Statistische Landesamt ein BIP-Wachstum von 1,5 %.
Der weltweite Nachfragerlickgang hat die exportorien-
tierte deutsche Wirtschaft in besonderem Mafle getrof-
fen. Mit einem Riickgang des BIP um 5,0 % im Jahr 2009
liegt die Entwicklung der deutschen Wirtschaft nach der-
zeitigen Schdtzungen im Vergleich mit den iibrigen EU-
Mitgliedsstaaten - fiir welche die Europdische Kommis-
sion in ersten Schdtzungen einen realen Riickgang von
4,0 % beziffert - eher im hinteren Bereich. Fir 2010 rech-
net die Bundesregierung mit einem Wirtschaftswachstum
von 1,5 %. Damit ist zwar die konjunkturelle Wende ein-
geleitet, iberwunden ist die Wirtschaftskrise allerdings
noch nicht.

Weltweit wurden von den Regierungen und den Zentral-
banken energische Schritte zur Bekdmpfung des Konjunk-
tureinbruchs unternommen. Dabei kam es - nicht nur in
Deutschland - zu Mafinahmen, die vor Jahren noch un-
denkbar erschienen waren, wie beispielsweise die Ver-
staatlichung von Banken. Die Automobilindustrie wurde
durch staatliche Kaufanreize (,Abwrackpramie®) gestiitzt
und die Baukonjunktur durch zinsverbilligte Kredite - bei-
spielsweise fiir energetische Gebdudemodernisierungen -
angekurbelt.

* Sicherstellung einer sozial verantwortbaren Wohnungs-
versorgung zu wirtschaftlich vertretbaren Bedingungen

* Unterstiitzung von kommunaler Siedlungspolitik und
MafBinahmen der Infrastruktur

* Durchfiihrung stddtebaulicher Entwicklungs- und Sanie-
rungsmafinahmen

Die Tatigkeitsschwerpunkte der SWSG sind das Manage-
ment und die Entwicklung des eigenen Wohnimmobilien-

bestandes sowie das Bautrdgergeschdft. Zur Realisierung
stiller Reserven werden Wohneinheiten aus dem Anlage-

vermdgen in geringem Umfang verduBert.

Dennoch hinterlie} der Einbruch der Wirtschaftsleistung
Spuren auf dem Arbeitsmarkt. So diirfte die Anzahl der
Erwerbstdtigen in Baden-Wirttemberg 2009 um rund
0,5 % zuriickgegangen sein. Im Jahr 2010 kénnten die
negativen Entwicklungen auf dem Arbeitsmarkt nochmals
zunehmen und die Erwerbstdtigenzahl sogar um 1,75 %
sinken. Ungeachtet dessen haben sich die Auswirkungen
der Konjunkturschwdche bisher nicht in dem beflirchteten
Ausmaf auf dem Arbeitsmarkt niedergeschlagen. Nach
Schdtzungen der deutschen Bundesbank waren im Jah-
resdurchschnitt 2009 3,4 Millionen Menschen arbeitslos,
fir 2010 rechnet das Institut mit einem Anstieg auf 3,8
Millionen und fir 2011 auf 4,2 Millionen.

Die expansive Fiskalpolitik verursachte eine deutliche Aus-
weitung des Staatsdefizits. Nach Berechnungen des Sta-
tistischen Bundesamtes wird der Haushalt des Staates
(Bund, Lander, Gemeinden, Sondervermégen) 2009 mit
einem Defizit von 3,3 % die Defizit-Kriterien des Vertrages
von Maastricht erstmals seit 2005 nicht mehr einhalten.
Fir 2010 wird mit einem weiteren Anstieg auf ca. 5,5%
gerechnet. Nach Angaben der Statistikbehdrde betrug
das Loch im Haushalt im Jahr 2009 insgesamt 79,3 Milli-
arden €. Der Bund stand demnach mit 39,6 Milliarden €
im Minus, die Lander mit 20,2 Milliarden €, die Gemein-
den mit 7,5 Milliarden € und die Sozialversicherungen
mit 12,1 Milliarden €. Ab 2011 soll dann das Defizit jahr-
lich um 0,5 % zurlickgefiihrt werden. Problematisch fir
die Stabilitdt des Euros ist, dass Staaten in Stiideuropa
(vor allem Griechenland) auch in Zeiten guter wirtschaft-
licher Entwicklung nicht die notwendigen Anstrengungen

unternommen haben, um ihr Staatsdefizit im Rahmen des
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Vertrags von Maastricht zu halten. Nun missen sie in
Zeiten der Konjunkturschwdche extreme Mafinahmen er-
greifen, um einen drohenden Staatsbankrott zu vermeiden.

Aufgrund der expansiven Geldpolitik sind die Leitzinsen
auf einem niedrigen Stand. Es zeichnet sich unter Berlick-
sichtigung der sich aufhellenden Konjunkturaussichten
ab, dass die ,unkonventionellen” geldpolitischen Maf3-
nahmen der Jahre 2008 und 2009 wie der Ankauf von
Wertpapieren oder die Versorgung der Banken mit zu-
sdtzlicher Liquiditat allmdhlich auslaufen. Dennoch rech-
nen Wirtschaftsforschungsinstitute damit, dass die EZB
die Leitzinsen fiir das gesamte Jahr 2010 unverdndert
belassen und diese erst Mitte des Jahres 2011 anheben
wird. Von der Senkung der Leitzinsen konnten Wohnungs-
unternehmen bei der Aufnahme beziehungsweise Prolon-
gation von Wohnungsbaudarlehen profitieren, da sich
die Zinskonditionen im Rahmen der allgemeinen Zins-
verbilligung verbessert haben.

Fir das Jahr 2009 kann man faktisch von Preisniveau-
stabilitdt sprechen: Im Durchschnitt der Monate Januar
bis November 2009 lag der Index der Verbraucherpreise
in Baden-Wiirttemberg nur um 0,3 % tber dem Vorjahres-
niveau. Dies ist vor allem auf die gesunkenen Energiepreise
zuriickzufiihren. Ohne die Berlicksichtigung von Heizdl
und Kraftstoffen ldge die Jahresteuerung im Durchschnitt
der ersten elf Monate 2009 nicht bei 0,3 %, sondern bei
1,3 %. Die Preise rund ums Wohnen - vor allem Mieten,
Nebenkosten, Wasser und Haushaltsenergie - sind mit
gut 30 % der gréfte Posten im Verbraucherpreisindex.
Der Teilpreisindex ,Wohnen“ lag in Baden-Wiirttemberg
von Januar bis November 2009 um durchschnittlich

0,7 % tiber dem Vorjahresniveau. Hierzu trugen unter
anderem der Anstieg der relativ hoch gewichteten Netto-
mieten um 1,2 % und der drastische Riickgang der weni-
ger stark gewichteten Heizdlpreise um 31,5 % bei. Trotz
erwarteter weltwirtschaftlicher Erholung und wieder
anziehender Rohstoffpreise werden auch fiir 2010 keine
Inflationsgefahren gesehen.

Der negative Konjunkturverlauf der Stidwestwirtschaft
spiegelt sich auch in den deutlich héheren Konkurszahlen
wider. In den ersten acht Monaten 2009 stiegen die
Unternehmensinsolvenzen um 31 %. Das waren knapp
450 Konkursfalle mehr als im vergleichbaren Vorjahres-
zeitraum. Auch die Zahl der Privatinsolvenzen ist 2009
gestiegen. Nach einer Erhebung der Wirtschaftsauskunftei
Biirgel wurden von Januar bis September 2009 insgesamt
96.864 Verbraucherinsolvenzen gezdhlt, das entspricht
einem Zuwachs von 2,7 % gegenlber dem Vorjahreszeit-
raum. Fir das Gesamtjahr 2009 rechnet die Wirtschafts-

auskunftei mit bis zu 135.000 Privatinsolvenzen. Fiir 2010
wird ein weiterer Anstieg erwartet. Dadurch steigt fir
Wohnungsunternehmen die Gefahr von Mietausfdllen.

Wesentlich fiir die Nachfrage nach Miet- oder Erwerbs-
objekten ist die Bevolkerungsentwicklung. Nach einer im
Jahr 2008 veroffentlichten Prognose der Bertelsmann-
Stiftung wird die Bevdlkerung in Baden-Wiirttemberg bis
2025 auf 10,9 Millionen Menschen anwachsen; das
wdren 200.000 mehr als heute. Die Bevélkerungsentwick-
lung im Land ist jedoch unterschiedlich verteilt. Wahrend
die Bevolkerung in Freiburg und Baden-Baden um mehr
als 6 % steigen soll, wird in 11 Landkreisen die Bevdlke-
rung abnehmen. Allerdings ist lediglich in einem Land-
kreis (Heidenheim) ein starker Bevélkerungsriickgang zu
erwarten.

Ausschlaggebend fiir die Wohnungsnachfrage ist aber
vor allem die Zahl der Haushalte. Auf Basis einer zwischen
Statistischem Bundesamt und den Statistischen Landes-
dmtern koordinierten Vorausrechnung der Haushalte hat
das Statistische Landesamt Baden-Wirttemberg fest-
gestellt, dass sich die Zahl der Privathaushalte in Baden-
Wiirttemberg ausgehend von anndhernd 4,95 Millionen
im Jahr 2007 (erstes Vorausrechnungsjahr) voraussicht-
lich auf knapp 5,27 Millionen im Jahr 2020 erhéhen wird.
Ursdchlich fiir diese Entwicklung ist vor allem der Trend
zu kleineren Haushalten, der sich wahrscheinlich auch
kiinftig fortsetzen wird. Durch die sinkende Alterssterb-
lichkeit und die nach wie vor héhere Lebenserwartung
der Frauen ist auch in den kommenden Jahren mit mehr
Ein- und Zwei-Personen-Haushalten zu rechnen. Die An-
gaben fiir Baden-Wiirttemberg geben nur einen groben
Gesamtrahmen fiir einen méglichen zukiinftigen Woh-
nungsbedarf an. Bei einer kleinrdumigeren Betrachtung
ist mit deutlichen regionalen Unterschieden zu rechnen.

Nach dieser Wohnungsbedarfsprognose diirfte bis 2025
der Bau von mindestens 480.000 Wohnungen erforder-
lich sein. Bis 2010 missten danach jdhrlich 28.000 Woh-
nungen errichtet werden. In den Jahren 2011 bis 2025
wdre in Baden-Wirttemberg der Bau von jéhrlich 22.000
Einheiten erforderlich. Damit wiirde der jdhrliche Bedarf
gegeniiber dem aktuellen Fertigstellungsvolumen in den
ndchsten Jahren zuriickgehen. Das Baufertigstellungs-
volumen hat sich im Jahr 2008 in Baden-Wiirttemberg
auf 27.587 Wohnungen belaufen. Davon entfielen 24.161
Wohnungen auf den Wohnungsneubau (fertiggestellte
Wohnungen in neuen Wohngebduden), 622 Wohnungen
auf NeubaumafBnahmen in Nichtwohngebduden und
2.804 Wohnungen auf Baumafnahmen im Gebdude-
bestand.
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Nach der aktuellen Einwohnerprognose 2009 bis 2025 des
Statistischen Amts der Landeshauptstadt Stuttgart wird die
Einwohnerzahl in Stuttgart zundchst noch leicht anstei-
gen und ab etwa 2018 zuriickgehen. Fir das Jahr 2025
wird mit 594.500 Einwohnern ein dhnlicher Bevolkerungs-
stand erwartet wie im Jahr 2009 (593.400 Einwohner).

Die Alterung fdllt im Vergleich zu anderen Stddten und
Regionen in Baden-Wiirttemberg gering aus. Aufgrund
der Dynamik von Geburten und Sterbefdllen wird sich der
Altersaufbau der Stuttgarter Bevélkerung bis zum Jahr
2025 leicht verschieben. Dabei fdllt die Alterung jedoch
sehr gering aus, weil vor allem junge Menschen kontinuier-
lich nach Stuttgart wandern. Das Durchschnittsalter wird
sich entsprechend nur geringfligig von 42 auf 43 Jahre
erhéhen. Diese Entwicklung ist vor dem Hintergrund der
getroffenen Annahmen zu interpretieren, die vor allem
eine steigende beziehungsweise anhaltende Attraktivitdt
stadtischen Wohnens beinhaltet. Gestiitzt wird diese Ent-
wicklung zusdtzlich durch einen deutlichen Ausbau des
Wohnungsangebots in Stuttgart - insbesondere im Stadt-
bezirk Nord im Rahmen des stddtebaulichen Grofiprojekts
Stuttgart 21 -, eine anhaltende Attraktivitdt der Stuttgarter
Universitdten und Hochschulen fiir Studierende sowie eine
ausgeglichene wirtschaftliche Entwicklung.

Allerdings ist bei den unter 3-Jahrigen ab etwa 2018 ein
leichter Riickgang unter das heutige Niveau zu erwarten;
bis 2025 sinkt die Zahl der Neugeborenen um rund 2 %.
Entsprechend verschieben sich auch die Altersklassen der
Personen im Erwerbsalter: Wahrend die Zahl der 25- bis
45-Jahrigen bis 2025 um rund 6 % zurlickgeht, steigt die
Zahl der dlteren Erwerbspersonen zwischen 45 und 65
Jahren um ca. 7 % an. Analog dazu wird bis etwa 2020
auch mit einer merklichen Zunahme der mindestens
75-Jdhrigen gerechnet. Ab 2020 wird die Altersklasse der
sogenannten Hochbetagten mit mindestens 85 Jahren
um jdhrlich rund 3 % wachsen. In der Folge erhdht sich
wiederum die Nachfrage nach altengerechtem Wohn-
raum und Pflegedienstleistungen.

Die eigentlichen Trdger der Nachfrage nach Wohnraum
sind die Haushalte. Gestiitzt durch den anhaltenden
Prozess der Haushaltsverkleinerung, die Tendenz zu
kleineren Seniorenhaushalten und den Trend zur Singula-
risierung jlingerer und mittlerer Haushalte, wird die Zahl
der Haushalte mit Wohnungsbedarf analog zur Bevélke-
rungsentwicklung voraussichtlich noch weiter steigen.
Eine aktuelle Prognose der Haushaltsentwicklung auf
Basis der neuesten Einwohnerprognose lag zum Zeitpunkt
der Erstellung des Lageberichts noch nicht vor.

Jahrlich strebt die Landeshauptstadt Stuttgart den Neu-
bau von rund 1.500 Wohnungen an. Um eine Biirgerzahl

von fast 600.000 Einwohnern zu halten und dem Trend
zum Wegzug in die Nachbargemeinden zu begegnen,
muss der Wohnungsbau intensiviert werden. Hierzu fehlt
es jedoch an bebaubaren Flachen in der Stadt.

Insgesamt ist der Wohnungsmarkt der Region Stuttgart,
die sich aus der Kernstadt Stuttgart und den umliegen-
den Landkreisen zusammensetzt, stabil. Auf dem Stutt-
garter Wohnungsmarkt lassen sich allerdings trotz leich-
ter Anspannung Anzeichen fiir einen Umbruch erkennen.
So machen sich die allmé&hliche Abldsung des jahrzehnte-
langen Anbietermarktes in einen Kdufermarkt und die
Entstehung neuer Nachfragestrukturen zunehmend
bemerkbar. Es entsteht eine stdrker werdende Differenzie-
rung der Nachfrage am Wohnungsmarkt bezliglich
Qualitdt und Lage.

Nach dem Grundstiicksmarktbericht 2009 des Gutachter-
ausschusses verharren aufgrund der Knappheit von
Bauland im Stuttgarter Stadtgebiet die Grundstiickskauf-
preise auf unverdndert hohem Niveau. Im Vergleich zu
anderen baden-wiirttembergischen Grofistddten sind die
Kaufpreise fiir Bauland in Stuttgart um ein Drittel héher.
Je nach Lage fallen die Stuttgarter Preise fiir Baugrund-
stlicke allerdings sehr unterschiedlich aus. Am stdrksten
betroffen von der Preisentwicklung sind dabei Baugrund-
stiicke in Halbhdhen- und Aussichtslagen sowie in Innen-
stadtlagen, wdhrend die Preissteigerungen bei Stadtrand-
lagen eher unterdurchschnittlich ausfallen. Deutlich wird
die besondere Bewertung der innenstadtnahen Halb-
hohenlagen. Hier entspricht der Quadratmeterpreis fiir
ein Grundstiick in etwa den reinen Baukosten fiir einen
Quadratmeter Wohnfldche. In diesen Lagen erschwert
sich folglich die Bereitstellung preiswerten Wohnraums.

Die Investitionskosten im Wohnungsbau werden neben
den Baulandpreisen auch von den eigentlichen Baukosten
bestimmt. Der Baupreisindex hat sich in Baden-Wiirttem-
berg seit 2005 von jahresdurchschnittlich 100,0 auf
113,5 im Jahr 2009 (Vorjahr 112,8) erhoht. Die gestiege-
nen Baukosten kdnnen nicht immer in vollem Umfang
tiber héhere Preise beziehungsweise Mieten an die Kunden
weitergegeben werden - mit der Folge, dass die Margen
unter Druck geraten kénnen.

Neben der Neufassung der Energieeinsparverordnung und
der Festlegung eines stddtischen Energiestandards bei
stddtischen Wohnungsneubauten ist vor allem die Auf-
hebung der Fehlbelegungsabgabe zum 01.01.2008 von
wohnungspolitischer Bedeutung. Dadurch wird die soziale
Stabilisierung von Wohnquartieren unterstiitzt. Haushalte
mit mittlerem Einkommen werden nicht ldnger mit Zu-

zahlungen belastet oder sogar zum Umzug veranlasst.
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Geschaftsverlauf und Geschaftsergebnis

Die SWSG schlieft das Geschaftsjahr 2009 mit einem
Jahrestiberschuss von 12,1 Millionen € ab (Vorjahr
12,0 Millionen €).

Mit 17.903 eigenen Wohnungen (rund 1.155 Tm2), 419
Gewerbeeinheiten und 8.671 Garagen und Stellpldtzen
hat die SWSG einen Marktanteil von 6,0 % am Gesamt-
mietwohnungsbestand der Landeshauptstadt Stuttgart.
Bei den preisgebundenen Wohnungen betrdgt der Markt-
anteil der SWSG mit 7.907 Wohnungen 45,6 %.

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung liegen
mit 110,4 Millionen € ca. 3 % Uliber dem Vorjahresniveau
von 106,8 Millionen €. Am Jahresende betrug die durch-
schnittliche Nettokaltmiete 5,92 €/m? (Vorjahr 5,81 €/
m?2), die durchschnittliche Wohnungsgréfie 64,5 m? (Vor-
jahr 64,4 m?). Im Wesentlichen resultiert die Steigerung
der durchschnittlichen Nettokaltmieten aus Mietanpassun-
gen bei der Neuvermietung von 124 neu erstellten und
534 modernisierten Wohnungen sowie aus geringfligigen
Erhéhungen der Verwaltungs- und Instandhaltungskosten-
pauschalen im preisgebundenen Wohnungsbestand.

Die Erlésschmdlerungen betragen 2,3 Millionen € (Vorjahr
3,0 Millionen €). Davon sind 0,6 Millionen € investitions-
oder vertriebsbedingt; weitere 0,2 Millionen € gehen auf
einen nicht marktgdngigen Ausstattungsstandard der
Wohnungen zuriick. Der Wohnungsbestand der SWSG ist
zu gut zwei Dritteln in den Jahren vor 1975 erbaut wor-
den; davon knapp die Halfte vor 1946. Folglich entspricht
die Ausstattung dieser Wohnungen nicht immer den
heutigen Wohnvorstellungen. Im Rahmen von Moderni-
sierungsprogrammen werden diese Wohnungen einem
zeitgemdfien Ausstattungsstandard angepasst.

Im Jahr 2009 verzeichnete die SWSG 1.579 Mieterwech-
sel. Damit liegt die Fluktuationsquote mit 8,8 % auf dem
gleichen Niveau wie im Vorjahr.

Am 31.12.2009 lagen die Mietriickstdnde bei 2,2 % der
jahrlichen Sollmiete (Vorjahr 1,6 %). Der Anstieg der
Forderungen geht im Wesentlichen auf noch nicht fdllige
Forderungen aus Betriebs- und Heizkostenabrechnungen
zuriick. Es wurden zweifelhafte oder uneinbringliche
Forderungen in Hohe von 0,8 Millionen € (Vorjahr 1,5
Millionen €) abgeschrieben beziehungsweise ausgebucht.

Fast der gesamte Wohnungsbestand der SWSG befindet
sich auf Erbbaugrundstiicken der Landeshauptstadt Stutt-
gart. Fiir die Wohnungen auf diesen Grundstiicken hat
die SWSG der Landeshauptstadt ein Belegungsrecht ein-
gerdumt; im Gegenzug wurde der Erbbauzins ermafigt
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(Sozialrabatt). Das Belegungsrecht wird zugunsten der
Wohnungssuchenden ausgeiibt, die in der stddtischen
Vormerkdatei registriert sind. Bedingung fiir die Aufnah-
me in die Datei ist der Besitz eines Wohnberechtigungs-
scheins. Das bedeutet, dass die Einkommen dieser
Wohnungssuchenden und spdteren Mieter begrenzt sind.
In der Folge fiihren gerade bei diesem Kundenkreis schon
geringe Einkommenseinbuflen oder unvorhergesehene
Ausgaben hdufig zu Mietriickstdnden und -ausfdllen. Aus
Griinden der Strukturverbesserung durfte die SWSG bis
Ende 2009 30 % der nur noch durch Erbbaurechte, aber
nicht mehr aufgrund von Férdermitteln gebundenen
Wohnungen frei vermieten. Diese Regelung wurde durch
Beschluss des Gemeinderats ab 2010 auf die Gebiete
mit besonderem Entwicklungsbedarf (,Soziale Stadt”)
beschrankt.

Fir Instandhaltung hat die SWSG im Geschdftsjahr 2009
22,2 Millionen € (19,22 €/m?) ausgegeben. Um die Aus-
stattung der Wohnungen zeitgemdfien Vorstellungen an-
zupassen und energetisch zu optimieren, wurden im Jahr
2009 534 Wohnungen mit einem Investitionsvolumen von
21,3 Millionen € umfangreich modernisiert. Bei weiteren
127 Wohnungen waren die Modernisierungsmafinahmen
zum Jahreswechsel noch nicht abgeschlossen.

Die Fertigstellungszahlen im Mietwohnungsbauprogramm
sind nahezu konstant geblieben. So wurden in 2009

124 Wohnungen und 168 Garagen/Stellplatze mit einem
Gesamtinvestitionsvolumen von 32,6 Millionen € fertig-
gestellt. Im Bau befanden sich am 31.12.2009 weitere
189 Mietwohnungen und 191 Garagen/Stellpldtze.

Im Jahr 2009 wurden insgesamt 83 Millionen € (Vorjahr
82 Millionen €) im Rahmen des Bestandsmanagements
ausgegeben.

Das Immobilienportfolio hat sich im Geschdaftsjahr 2009
nicht nur durch die Bestandsinvestitionen bei Moderni-
sierung, Abriss und Neubau verdndert, sondern auch
durch Wohnungsverkdufe sowie durch Ankdufe von
Grundsticken.

Mit dem Verkauf von 53 Einheiten aus dem Streubesitz
wurden 2009 Erlése fiir die SWSG in Hohe von 1,7 Millio-
nen € erzielt. In der Regel war die SWSG bei den verkauf-
ten Liegenschaften nur Erbbaurechtsnehmerin, Grund-
stlickseigentimerin war die Landeshauptstadt Stuttgart.
Aus diesem Grund partizipierte zu einem wesentlichen
Teil die Landeshauptstadt Stuttgart von den verdufierten
Liegenschaften.
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Der Umsatz im Bautrdgergeschaft belief sich auf 9,5 Millio-
nen € (Vorjahr 32,0 Millionen €). Es wurden 35 Wohnungen
(33 Eigentumswohnungen, 2 Eigenheime) sowie 37 Kfz-
Stellpldtze an die Kaufer iibergeben. Aufgrund des Um-
setzungsstandes des Bauprogramms war die Anzahl der
tibergabefdhigen Wohnungen in 2009 relativ gering. Erst
2010 werden wieder Ubergabereife Wohnungen in gréfe-
rer Zahl verfiigbar sein. Dadurch ergab sich in 2009 ein
Umsatzriickgang im Bautrdgergeschdaft. Diese Zyklik wird
mafdgeblich durch die Verfligbarkeit bebaubarer Grund-
stiicke in Stuttgart beeinflusst, die eine Verstetigung der
Ubergabezahlen erschwert. Projektiert beziehungsweise
im Bau sind weitere 280 Einheiten. Fiir 21 dieser Einhei-
ten wurde der Kaufvertrag bereits beurkundet, jedoch hat
noch keine Ubergabe stattgefunden. Hieraus ergibt sich
ein Umsatz von 6,6 Millionen €, der im Wesentlichen im
kommenden Geschdaftsjahr 2010 wirksam werden wird.

Zur ErschlieBung und Entwicklung gréferer Mafinahmen
und Gebiete in Stuttgart schliefbt sich die SWSG fallweise
auch mit anderen Unternehmen zu Partnerschaften in
verschiedenen Rechtsformen zusammen.

Zum 24.06.2005 wurde mit einem anderen Immobilien-
unternehmen die Arbeitsgemeinschaft ARGE ParkQuartier
Berg gegriindet. Ziel war die Bebauung des Grundstiicks
der ehemaligen Frauenklinik Stuttgart mit 170 Wohnein-
heiten der gehobenen Preisklasse. In drei Bauabschnitten
wurden in guter Innenstadtrandlage architektonisch
hochwertige Eigentumswohnungen erstellt. Zum Jahres-
ende 2009 waren alle Wohnungen verkauft und an die
Erwerber libergeben. 14 Stellpldtze befanden sich zu
diesem Zeitpunkt noch im Eigentum der ARGE.

Mit einem anderen Stuttgarter Wohnungsunternehmen
hat die SWSG nach einem Bieterverfahren der Landes-
hauptstadt Stuttgart den Zuschlag fiir die Errichtung
eines Stadtquartiers mit ca. 200 Wohneinheiten in
Stuttgart-Feuerbach unmittelbar angrenzend an den

Héhenpark Killesberg erhalten. Zur Realisierung dieses
gemeinsamen Projektes wurde am 11.10.2007 die Gesell-
schaft Wohnen am Héhenpark Killesberg GbR gegriindet.
Rund 45 Millionen € will die Projektgemeinschaft ins-
gesamt in dieses Bauvorhaben investieren. Aufgrund der
Verdnderungssperre der Bahn hat sich die Projektgemein-
schaft jedoch nach Abwdgung aller Vor- und Nachteile do-
zu entschlossen, mit dem Bau zu warten, bis die Bahn den
Stuttgart-21-Tunnel unter dem Baugebiet fertiggestellt hat.
Je nachdem, wann der Tunnel realisiert wird, kann im An-
schluss mit der Umsetzung des Projekts begonnen werden.

Aufgrund der hohen Aufwendungen fiir die Unterhaltung
des Portfolios sowie der hohen Investitionsquote spielt die
Entwicklung der Baukosten eine mafigebliche Rolle bei
der Wirtschaftlichkeit. Die in 2009 erneut gestiegenen
Baukosten lassen sich nur begrenzt durch hohere Mieten
oder Verkaufspreise refinanzieren.

Der aktive Personalbestand der SWSG setzte sich unter
Beriicksichtigung von Teilzeitmitarbeitern am 31.12.2009
aus 160,5 Mitarbeiter/innen inklusive 10 Auszubildenden
zusammen. 13 Mitarbeiterinnen befanden sich im Erzie-
hungsurlaub und ein Mitarbeiter in der Freistellungsphase
der Altersteilzeitvereinbarung. Die Entgelte basieren auf
dem Tarifvertrag des 6ffentlichen Dienstes. Im Geschdafts-
jahr 2009 betrug der Personalaufwand 10,0 Millionen €.

Dariiber hinaus bildet die SWSG auch aus. Im Jahr 2009
konnten bei der SWSG 4 Immobilienkaufleute ihre Aus-
bildung erfolgreich absolvieren. Um erste Berufserfahrung
zu sammeln, bietet das Unternehmen allen Auszubildenden
nach Abschluss der Ausbildung einen zeitlich befristeten
Anstellungsvertrag an. Zum Schluss des Geschdftsjahres
2009 waren 5 Auszubildende in dem Ausbildungsberuf
Immobilienkauffrau/Immobilienkaufmann und 5 Studen-
ten/innen der Betriebswirtschaft - Fachrichtung Immobi-
lienwirtschaft der Dualen Hochschule Baden-Wiirttem-
berg (DHBW) - im Unternehmen tdtig.
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ENTWICKLUNG VON INSTANDHALTUNGSAUFWAND UND INVESTITIONEN
IN DAS ANLAGEVERMOGEN 2003 - 2009
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Finanz- und Vermogenslage

Die Finanz- und Vermdgenslage der SWSG ist geordnet.

Die Bilanzsumme zum 31.12.2009 betrug 815,3 Millio- Das Anlagevermdgen der SWSG mit 754,1 Millionen €
nen € (Vorjahr 771,3 Millionen €) und hat sich aufgrund (Vorjahr 717,6 Millionen €) ist fast vollstdndig mit

der starken Investitionstdtigkeit zur Erneuerung des Eigenkapital und langfristigem Fremdkapital finanziert.
Bestandes im Anlagevermdgen sowie durch Bestands- Die Eigenkapitalquote betrdagt 32,2 % (Vorjahr 32,5 %).

erhéhungen von noch nicht iibergabereifen Bautrdager-
projekten im Umlaufvermdgen gegeniiber dem Vorjahr
um 44,0 Millionen € erhoht.
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ENTWICKLUNG DER BILANZZAHLEN 2005 - 2009
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Kapitalflussrechnung

2009 2008
T€ T€

1. Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 30.361 34.465
2. Cashflow aus der Investitionstdtigkeit -59.028 -56.454
3. Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 23.754 13.006
4. Finanzmittelfonds am Ende der Periode 5.951 10.864
Der Finanzmittelfonds setzt sich aus liquiden Mitteln zu- wurden mehr Kredite aufgenommen, was sich in dem
sammen. Die Verringerung des Cashflows aus laufender Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit widerspiegelt.
Geschaftstatigkeit ist vor allem auf die Erhohung der zum
Verkauf bestimmten Grundstiicke und Gebdude sowie der Durch den Einsatz von Eigenkapital in Verbindung mit
anderen Vorrdte zuriickzufiihren. Der Cashflow aus der Kreditmitteln ist die Finanzierung der geplanten Investi-
Investitionstdtigkeit wurde in 2009 geprdgt von einer tionsmafinahmen in den ndchsten Jahren gesichert.
leicht héheren Investitionstdtigkeit in das Sachanlage- Die bendtigten Finanzierungsmittel sind am Kapitalmarkt
vermogen sowie dem geringeren Verkaufsumfang aus dem beschaffbar. Damit ist die Zahlungsfdhigkeit des Unter-
Sachanlagevermégen. Zur Finanzierung der Investitionen nehmens jederzeit gewdhrleistet.
Umsatzentwicklung und Ertragslage
Die Ertragslage im Geschdftsjahr 2009 war zufrieden- Das geringere Ergebnis aus Bau-, Verkaufs-, Betreuungs-
stellend. Der Jahresiberschuss von 12,1 Millionen € liegt und Privatisierungstdtigkeit wurde durch einen hoheren
praktisch auf Vorjahresniveau. Die Eigenkapitalverzinsung Ergebnisbeitrag aus der Hausbewirtschaftung kompen-
betragt 4,6 % (Vorjahr 4,8 %) auf das Eigenkapital von siert, so dass das Vorjahresergebnis gehalten werden
262,4 Millionen €. Das Ergebnis soll in voller Hohe thesau- konnte.

riert werden und somit fiir zukiinftige Investitionen in den
Immobilienbestand der Gesellschaft zur Verfligung stehen.



ENTWICKLUNG DES WOHNUNGSBESTANDS UND DER UMSATZERLOSE
AUS DER HAUSBEWIRTSCHAFTUNG 2005 - 2009
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Der Umsatz im Geschdftsjahr 2009 belief sich auf ten die Umsatzerl6se aus dem Verkauf von Grundstiicken
119,9 Millionen € und lag damit deutlich unter dem Vor- nicht auf dem hohen Niveau des Vorjahres mit 32,0 Milli-
jahresniveau. Dabei leistete die Bestandsbewirtschaftung onen € gehalten werden, da eine gréfiere Anzahl von
mit den Umsatzerldsen aus Hausbewirtschaftung einen tibergabereifen Wohnungen erst wieder ab 2010 zur
um mehr als 3 % gestiegenen Anteil von 110,4 Millionen € Verfiigung steht.

(Vorjahr 106,8 Millionen €). Im Bautrdgergeschdaft konn-
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ENTWICKLUNG DER FERTIGSTELLUNGSZAHLEN UND DER UMSATZERLOSE

AUS BAUTRAGERGESCHAFT 2002 - 2009

[0 Anzahl Einheiten
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2009 2008
T€ T€
Ordentliches Betriebsergebnis
- aus der Hausbewirtschaftung 10.521 7.767
- aus Bau-, Verkaufs-, Betreuungs- und
Privatisierungstdtigkeit 1.207 3.957
- Kapitaldienst 161 1.096
Ordentliches Betriebsergebnis (gesamt) 11.889 12.820
Ubrige Rechnung 233 -824
Jahresiiberschuss 12.122 11.996
Einstellung in Gewinnricklagen -7.102 -7.498
Bilanzgewinn 5.020 4.498

Das ordentliche Betriebsergebnis lag mit 11,9 Millionen €
um 0,9 Millionen € unter dem Vorjahr (12,8 Millionen €).
Die Verbesserung des Betriebsergebnisses in der Haus-
bewirtschaftung wurde durch ein geringeres Betriebs-
ergebnis aus Bau-, Verkaufs-, Betreuungs- und Privatisie-
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rungstatigkeit aufgrund deutlich geringerer Ubergaben
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tiberkompensiert.
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Chancen und Risiken

Zweck der Gesellschaft ist die Sicherstellung einer sozial
verantwortbaren Wohnungsversorgung zu wirtschaftlich
vertretbaren Bedingungen. Zur Erreichung dieses Zieles

erwirbt, errichtet und vermietet die SWSG Wohnbauten.
Zur Optimierung des Bestandes trennt sich die SWSG in

sozialvertrdglicher Weise von Wohnungsbestdnden.

Trotz riicklaufiger Bevdlkerungszahlen soll die Zahl der
Haushalte in Deutschland auch weiterhin ansteigen.

Die Einwohnerzahl in Stuttgart wird nach Berechnungen
des Statistischen Amts der Landeshauptstadt Stuttgart
zundchst noch ansteigen und ab etwa 2018 zuriickgehen.
Auch bei der Entwicklung der Haushalte wird fiir die
ndchsten Jahre ein Anstieg prognostiziert. Mit dem Neu-
bau von jghrlich 1.500 Wohnungen soll die aktuelle
Einwohnerzahl in Stuttgart konstant bei knapp 600.000
Einwohnern gehalten werden. Durch Alters- und Wohl-
standseffekte der Gesellschaft, die durch einen steigen-
den Wohnfldchenbedarf und sinkende Haushaltsgréfien
zum Ausdruck kommen, besteht in der Landeshauptstadt
Stuttgart seit Jahren ein rechnerisches Wohnungsdefizit
von 4.500 bis 5.000 Wohnungen. Falls entgegen den
Prognosen die Nachfrage nach Wohnraum zurlickgehen
sollte, kénnte jedoch auch ein Uberangebot an Wohnun-
gen entstehen.

Zudem bestehen Risiken darin, dass der Wohnungsbe-
stand zeitgemdfien Wohnbediirfnissen nicht entsprechen
kénnte und deshalb nachhaltig nicht oder nur schwer zu
vermieten wdre. Folge hiervon wdren langere Leerstands-
zeiten bei Wohnungswechseln, sinkende Mieten und

ggf. Mietausfdlle. Die SWSG unternimmt deshalb grofie
Anstrengungen, um den Wohnungsbestand zeitgemdfen
Wohnbediirfnissen anzupassen. Dies erscheint auch des-
halb wichtig, weil fast ein Drittel der Mieter das 60. Lebens-
jahr tberschritten hat und eher barrierearmen Wohn-
raum benétigt.

Das Investitionsprogramm der SWSG beinhaltet die jahr-
liche Modernisierung von rund 450 Wohnungen und den
Neubau von rund 150 bis 200 Mietwohnungen. Der Neu-
bau erfolgt sowohl auf zu diesem Zweck noch zu erwer-
benden Grundstiicken als auch auf Grundstiicken, die
durch den Abriss nicht mehr erhaltenswerter Gebdude-
substanz freigemacht werden. Die aktive Entmietung von
Liegenschaften fiir Modernisierungsmafinahmen wird
zunehmend schwieriger, weil kurzfristig zu wenig Ersatz-
wohnraum angeboten werden kann. Die fir die Moderni-
sierung und den Neubau benétigten Finanzmittel kdnnen
durch den Cashflow und die Aufnahme von Kreditmitteln

aufgebracht werden.
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Fir Wohnungsbauunternehmen mit hohem Kapitalein-
satz bedeuten sinkende Zinsen tendenziell eine Abnahme
des Zinsaufwandes, wihrend steigende Zinsen sich nega-
tiv auf das Jahresergebnis auswirken. Durch die Streuung
der Zinsbindungsfristen sind diese Chancen und Risiken
bei der SWSG minimiert.

Bei Gewerbeimmobilien besteht das Risiko darin, dass bei
Kiindigung eines Mietverhdltnisses nicht sofort ein An-
schlussmieter gefunden werden kann beziehungsweise
eine Anschlussvermietung nur zu einem niedrigeren Miet-
preis moglich ist. Die SWSG vermietet 419 Gewerbeein-
heiten; diese tragen mit rund 0,35 Millionen € monatlich
zu den gesamten Sollmieten bei.

Die deutlich gestiegenen Preise fiir Energie (Heizung und
Strom) fungieren als Preistreiber bei den Nebenkosten.
Folglich wirkt sich dies auf die Mieter unmittelbar durch
deutlich steigende Nebenkosten aus und schrdnkt zudem
das Mieterhchungspotenzial ein. Zum Oktober 2009 ist
die neue Energieeinsparverordnung (EnEV 2009) in Kraft
getreten, die eine deutliche Erhhung der Anforderungen
an die Energieeffizienz von Gebduden fordert und somit
deutlich héhere Baukosten nach sich zieht. Da die KfW-
Forderbedingungen in der Vergangenheit nochmals eine
Unterschreitung der EnEV-Effizienz vorausgesetzt haben,
zeigt sich erst im Friihjahr 2010, ob die Verschdrfung der
Energieanforderungen auch eine geringere Forderung zur
Folge hat. Insbesondere fiir den Mietwohnungsbau zeigt
sich dadurch ein gesteigertes Risiko. Andererseits ver-
bessert die systematisch energetische Optimierung die
Attraktivitat der SWSG-Wohnungen vor dem Hintergrund
hoher Energiekosten.

Neben der Hausbewirtschaftung ist auch das Bautrdger-
geschdft ein bedeutender Umsatztrager der SWSG.
Risiken in diesem Geschdaftsfeld entstehen durch eine
Verschlechterung der Vermarktungssituation sowie durch
Uberschreitungen der geplanten Kosten und Termine.
Dabei spielen auch die seit 2005 deutlich gestiegenen
Baukosten eine wichtige Rolle, da sich diese nur sehr
begrenzt durch héhere Kaufpreise oder Mieten refinanzie-
ren lassen. Vor allem in guten Lagen liegt der Quadrat-
meterpreis fir Grundstlicke im Wohnungsbau nur noch
wenig unter den reinen Baukosten. Zur Verstetigung des
Bautrdgergeschafts bendtigt die SWSG in ausreichendem
Umfang Baugrundstiicke, auf denen marktgerechte
Immobilien entwickelt werden kénnen. Hier zeigt sich ein
deutlicher Engpass, dem durch Projektentwicklung auf
eigenen Grundstiicken und die Teilnahme an Investoren-
wettbewerben nur begrenzt begegnet werden kann. Die



SWSG versucht, durch sorgfédltige Auswahl der zu realisie-
renden Bauprojekte die Chancen im Bautrdgergeschaft
zu nutzen. Renditen, Kosten und Termine werden sorg-
faltig Uberwacht. Allerdings kann auch bei gewissenhafter
Projektauswahl nicht ausgeschlossen werden, dass ganze
Objekte oder einzelne Wohnungen auf dem Markt keine
Nachfrage erzeugen. In der Regel ist es nicht mdglich,
diese Immobilien einer kostendeckenden Vermietung
zuzuflihren, was zu aufierplanméBigen Abschreibungen
fiihren konnte.

Da die SWSG keine Grundstiicke bevorratet, hat die Ver-
fligbarkeit von Grundstiicken am Markt Auswirkungen
auf das Bautrdgergeschaft. Aufgrund der immer noch
herrschenden Knappheit an verfigbaren Grundstiicken
in Stuttgart nimmt die Bedeutung der Verdichtung in
Innenstadtlagen weiter zu. Durch systematische Projekt-
entwicklung sichert die SWSG die Fortfiihrung des
Bautrdgergeschdfts, dessen Volumen und Ergebnis-
beitrag allerdings deutlich schwanken kann.

Die SWSG kann auf ein breites Fundament gewachsener
Geschdftsbeziehungen zu finanzierenden Banken, Bau-
handwerkern und Behorden auf kommunaler Ebene
setzen. Das Unternehmen ist bei Kdufern, Mietern und
Mietinteressenten als zuverldssiger und seriéser Partner
bekannt.

Insgesamt liegen bei der SWSG keine bestandsgefdhrden-
den oder die weitere Entwicklung beeintrdchtigenden
Risiken zum Bilanzstichtag vor.

Die konservativ finanzierte Wohnungswirtschaft ist von
der Finanzkrise bisher nicht unmittelbar betroffen. Die
stabile Lage der Wohnungsunternehmen ergibt sich vor
allem aufgrund des stdndigen Liquiditatszuflusses und
der Refinanzierung uber dauerhafte und langfristig

stabile Mieteinnahmen. Die nachhaltige Wohnraum-
bewirtschaftung, begleitet von kontinuierlicher Instand-
haltung und standiger Modernisierung, wirkt wert-
stabilisierend. Langfristige Hypothekenkredite sowie eine
konstant hohe Eigenkapitalquote garantierten eine solide
Finanzierung auch auf lange Sicht. Die Wohnungswirt-
schaft ist sowohl auf verldssliche Finanzierungspartner
als auch auf einen funktionierenden Finanzmarkt an-
gewiesen. Auch wenn Wohnungsunternehmen aufgrund
der grundpfandrechtlichen Sicherheiten eine umworbene
Zielgruppe sind, bendtigen sie gefestigte Rahmenbedin-

gungen fir die Finanzierung.

Die internationale Finanzkrise hat allgemein zu einem
erschwerten Zugang zu Fremdkapital gefiihrt, auch wenn
im zweiten Halbjahr 2009 eine leichte Entspannung zu
erkennen war. Dies kdnnte potenziellen Kgufern die Finan-
zierung geplanter Ankdufe erschweren. Ferner haben
psychologische Effekte Einfluss auf den Immobilienmarkt.
Potenzielle Erwerber von Wohneigentum konnten zum
Beispiel aufgrund einer unsicheren Erwerbssituation eine
langfristige Verschuldung fiir den Erwerb von selbstge-
nutztem Wohneigentum scheuen. Andererseits konnte die
Sorge vor einer Geldentwertung eine verstdrkte Nach-
frage nach Sachwerten, z.B. Immobilien, fordern.

Ein weiteres Risiko fiir die Wohnungswirtschaft liegt im
Forderungsmanagement. Es sind grofle Anstrengungen
zu leisten, um einem Anstieg der Mietriickstdnde ent-
gegenzuwirken. Zu beflirchten ist, dass sich durch die
aktuelle wirtschaftliche Entwicklung die Zahlungsmoral
weiter verschlechtern wird. Hier spielt auch die hohe
Quote von Kurzarbeit eine Rolle, die in keiner anderen
Region in der Republik so hoch ist wie in der Automobil-
stadt Stuttgart. Neben maglichen Mietausfdllen kann
dies Auswirkungen auf eine erhéhte Fluktuation und
damit auf ein erhohtes Leerstandsrisiko haben.
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Ausblick

Die Geschdftstdtigkeit der SWSG entwickelt sich insgesamt
stetig und positiv. Fir 2010 ist ein Jahresiiberschuss von
8,0 Millionen € geplant. Fiir 2011 wird ein dhnliches Er-
gebnis erwartet.

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung werden
in 2010 durch eine moderate Mieterhohung tiber den
gesamten Wohnungsbestand sowie durch Mietanpassun-
gen bei Neuvermietungen und nach Modernisierungen
steigen. Das Leerstandsniveau wird durch die Umsetzung
der Bauprogramme stagnieren. Belastet wird das Ergebnis
insbesondere durch geringere Ertrdge aus Beteiligungen.
Das erhohte Instandhaltungsniveau der letzten Jahre
wird beibehalten. Die Neubautdtigkeit fiir den eigenen
Bestand wird mit rund 150 bis 200 Mietwohnungen fort-
gesetzt. Auch das Modernisierungsvolumen von rund
450 Wohnungen wird verstetigt. Hierzu sind jahrliche
Investitionen von 70 bis 80 Millionen € notwendig.

Stuttgart, im Mdrz 2010

Der bendtigte Eigenkapitalanteil wird iber den Cashflow
erwirtschaftet.

Auch zukiinftig wird die SWSG in geringem Umfang
Immobilienbestdnde verkaufen. Zur Portfoliobereinigung
sollen im Jahr 2010 100 Einheiten aus dem Anlage-
vermdgen verdufBert werden. Daraus werden Ertrdge von
2,5 Millionen € erwartet. Die SWSG wird die ins Unter-
nehmen flieBenden Mittel in den Wohnungsbestand
reinvestieren und so die umfangreichen Investitionspro-
gramme im eigenen Wohnungsbestand mitfinanzieren.

Im Bautrdgergeschdft sind in den ndchsten Jahren
Umsatzerl6se von 25 bis 35 Millionen € geplant. Hierbei
missen die marktbedingten Schwankungen aufgrund der
nicht ausreichenden Verfiigbarkeit geeigneter Grund-
stlicke akzeptiert werden.

Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mit beschrankter Haftung

fz;wéé

Wilfried Wendel

Helmuth Caesar
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2009

Aktiva

A.
l.

© ©® N0~ w

Anlagevermdgen
Immaterielle Vermégensgegenstdnde

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

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschdfts- und anderen Bauten

Grundstiicke ohne Bauten

Bauten auf fremden Grundstiicken
Maschinen

Betriebs- und Geschdftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen auf Sachanlagen

Finanzanlagen

Beteiligungen

Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrdte

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

Andere Vorrdte

Geleistete Anzahlungen

Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstdnde

Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus Grundstiicksverkdufen

Forderungen gegen Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhdltnis besteht

Sonstige Vermdgensgegenstdnde

Fliissige Mittel

Kassenbestand und Guthaben
bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

GESCHAFTSBERICHT 2009

31.12.2008
€ © &
932.460,00 1.282.846,00

685.801.218,12

33.220.650,47

650.603.429,49

33.204.891,30

2.615.576,32 2.279.476,87
1.113.099,00 1.186.051,00
2.506,00 3.143,00
393.105,00 341.379,00
26.708.736,68 26.893.846,66
1.372.801,31 1.239.191,13
1.127.348,01 0,00
752.355.040,91 715.751.408,45

815.616,04 532.890,99

754.103.116,95 717.567.145,44

8.409.816,64 5.895.261,53
1.157.061,20 848.531,46
16.275.650,81 10.754.523,32
86.500,00 101.000,00
20.817.914,05 18.195.901,08
30.631,90 17.726,61
2.128.710,92 2.090.958,03
48.906.285,52 37.903.902,03

1.825.107,31 893.142,03
994.881,12 1.514.164,93
1.874.530,62 1.090.928,81
1.280.530,33 1.059.062,64
5.975.049,38 4.557.298,41

5.950.798,92 10.864.436,73

60.832.133,82 53.325.637,17

350.001,00 382.752,00
13.289,63 0,00
363.290,63 382.752,00

815.298.541,40

771.275.534,61




Passiva

A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital

Il. Gewinnriicklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Riicklage
Bauerneuerungsriicklage

3. Andere Gewinnriicklagen

Ill. Bilanzgewinn

B. Sonderposten

1. fir Investitionszuschiisse zum
Anlagevermégen

2. mit Ricklageanteil gemdf § 6b EStG

Riickstellungen
Rickstellungen fiir Pensionen

Steuerriickstellungen

w N =0

Sonstige Riickstellungen

D. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern

3. Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

6. Sonstige Verbindlichkeiten

-davon aus Steuern: EUR 12.218,49 (Vj. EUR 84.527,31)

E. Rechnungsabgrenzungsposten

31.12.2008

€ ! <
50.000.000,00 50.000.000,00

30.000.000,00 30.000.000,00
78.500.000,00 75.000.000,00
98.900.000,00 90.800.000,00
207.400.000,00 195.800.000,00

5.020.388,81 4.498.330,34

35.028.930,16
694.971,92

262.420.388,81

250.298.330,34

10.070.000,00
644.107,00
13.794.700,00

35.723.902,08

36.471.182,67
1.164.694,55

37.635.877,22

24.508.807,00

9.736.000,00
92.107,00
8.242.700,00

18.070.807,00

385.965.550,02

59.569.232,17
26.265.334,36
16.346.376,81

3.186.353,03
23.518,12

491.356.364,51

359.527.437,39

62.320.940,22
21.498.954,26
15.971.214,81

4.271.364,06
84.527,31

463.674.438,05

1.289.079,00

1.596.082,00

815.298.541,40

771.275.534,61
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

flr die Zeit vom 1. Januar 2009 bis 31. Dezember 2009

10.
11.
12.

13.
14.
15.
16.

17.

Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundstticken

c¢) aus Betreuungstatigkeit

Erhohung (V). Verminderung) des Bestands an

zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit
fertigen oder unfertigen Bauten sowie
unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen
und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand
a) Lohne und Gehdalter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen

fur Altersversorgung und fiir Unterstiitzung

- davon fiir Altersversorgung: EUR 1.298.344,12 (Vj. EUR 1.183.350,78)

Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstdnde des
Anlagevermégens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrdge aus Beteiligungen

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrége
Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewdhnlichen
Geschdaftstdtigkeit

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen in Gewinnriicklagen

a) in die Bauerneuerungsriicklage

b) in andere Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn

Vorjahr
o

110.372.617,13
9.476.316,49
19.978,66

-56.656.603,55
-14.919.028,43

-63.241,21

119.868.912,28

106.782.286,19
31.980.170,18
19.268,66

138.781.725,03

8.437.170,20 -10.131.182,99
1.113.800,00 1.243.200,00
7.547.068,64 8.134.185,96

-7.275.719,45

-2.710.535,95

-71.638.873,19

-55.647.572,68
-16.803.793,28

-98.254,10

-72.549.620,06

-3.500.000,00

-3.601.669,66

65.328.077,93 65.478.307,94
- 6.809.870,54
-2.471.218,99

-9.986.255,40
-22.712.393,41 -23.105.495,99
-6.255.345,71 -6.777.536,92
1.858.752,52 431.541,31
198.500,09 1.122.440,49
-13.152.582,30 -13.102.097,42
15.278.753,72 14.766.069,88
-584.036,95 -66.474,22
- 2.572.658,30 -2.703.266,21
12.122.058,47 11.996.329,45
-3.000.000,00
- 4.497.999,11

-7.101.669,66
5.020.388,81 4.498.330,34
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ANHANG
A. Allgemeine Angaben

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung entspricht den Bestimmungen der Verordnung
tiber Formblatter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses
von Wohnungsunternehmen sowie dem HGB, dem GmbHG
und dem Gesellschaftsvertrag, wobei fiir die Gewinn- und

B. Angaben zu Bilanzierungs- und

Bei Aufstellung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlust-
rechnung sind folgende Bilanzierungs- und Bewertungs-

methoden angewandt worden:

Die entgeltlich erworbenen immateriellen Vermogens-
gegenstdnde und das Sachanlagevermdgen werden zu

Anschaffungs- oder Herstellungskosten, vermindert um plan-
mafige und auerplanmdfBige Abschreibungen, bewertet.

Entsprechend der Laufzeit der Erbbaurechte werden die
Erbbaurechtsnebenkosten linear abgeschrieben.

Bei Wohngebduden, einschliefllich der dazugehérenden
Rdume, die nicht Wohnzwecken dienen, und Garagen,
erfolgt die Abschreibung grundsdatzlich entsprechend

§7 Abs.4 S.1 Nr.2 EStG.

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

Instandsetzungs- und Modernisierungsaufwendungen
wurden nach folgenden Grundsdtzen als Herstellungs-
kosten behandelt:

1. Die Aufwendungen fiir neubaugleiche Modernisierun-
gen werden in vollem Umfang aktiviert.

2. Die Aufwendungen fiir Modernisierungen im bewohn-
ten Zustand werden aktiviert, soweit sie mit Arbeiten
zur Substanzmehrung des Gebdudes oder Erhaltungs-
arbeiten, die durch diese verursacht worden sind, im
Zusammenhang stehen.

Die Anschaffungs- oder Herstellungskosten der Geschdafts-
und anderer Bauten werden grundsdtzlich entspre-
chend §7 Abs. 4 S.1 Nr. 2 EStG abgeschrieben. Bei
Bauten, die nach dem 31. Dezember 1991 fertiggestellt
wurden, erfolgen die Abschreibungen entsprechend

§7 Abs. 4 S.1 Nr. 1 EStG. Zu den Abschreibungen von
Erbbaurechtsnebenkosten und Aufienanlagen gilt
Vorstehendes analog.

Verlustrechnung das Gesamtkostenverfahren Anwendung
findet.

Die SWSG ist gemdB § 267 Abs.3 HGB eine grofie Kapital-
gesellschaft.

Bewertungsmethoden

Die Kosten fiir Bauten auf fremden Grundstiicken
werden entsprechend der Laufzeit der Mietverhdltnisse
tiber 30 Jahre und die dazugehdrigen AufBenanlagen

tber 10 Jahre linear abgeschrieben.

Bei Maschinen und der Betriebs- und Geschdiftsaus-
stattung richten sich die Abschreibungssdtze nach den
kiirzesten zuldssigen Nutzungsdauern gemdfs den von
der Finanzverwaltung veroffentlichten AfA-Tabellen.

Geringwertige Wirtschaftsgiiter bis zu einem Netto-
Einzelwert von € 150,00 (bis zum 31. Dezember 2007
€410,00) sind im Jahr des Zugangs voll abgeschrieben
bzw. als Aufwand erfasst worden; ihr sofortiger Abgang
wurde unterstellt. Fir Anlagegliter mit einem Netto-Ein-
zelwert von mehr als € 150,00 bis € 1.000,00, die nach
dem 31.Dezember 2007 angeschafft worden sind, wurde
der jahrlich steuerlich zu bildende Sammelposten aus
Vereinfachungsgriinden in die Handelsbilanz tibernom-
men. Von den jahrlichen Sammelposten, deren Hohe
insgesamt von untergeordneter Bedeutung ist, werden
entsprechend den steuerlichen Vorschriften pauschalie-
rend jdhrlich 20 % im Zugangsjahr und den vier darauf
folgenden Jahren abgeschrieben.

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

Die Beteiligungen sind mit den Anschaffungskosten

bilanziert.

Beim Umlaufvermdgen 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.
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Die unter den anderen Vorrédten ausgewiesenen Heizol-
vorrdte werden zu Anschaffungskosten nach der Durch-
schnittsmethode bewertet.

Unfertige Leistungen, Forderungen und sonstige
Vermodgensgegenstdnde sind mit den Nominalbetra-
gen ausgewiesen. Bei den Forderungen aus Vermietung
und Grundstiicksverkdufen wurde erkennbaren Risiken
durch die Bildung angemessener Wertberichtigungen
Rechnung getragen.

Der Kassenbestand sowie die Guthaben bei Kredit-

instituten sind zu Nominalbetrdgen angesetzt.

Als Sonderposten fiir Investitionszuschiisse zum
Anlagevermdogen sind die erhaltenen Investitions-
zuschiisse zur Objektfinanzierung ausgewiesen, die
korrespondierend zu den entsprechenden Abschreibun-
gen zugunsten der sonstigen betrieblichen Ertrage
aufgeldst werden. Der Sonderposten wurde gemafy

R 6.5 EStR gebildet.

Der Sonderposten mit Riicklageanteil gemdfl § 6b
EStG enthdlt den steuerlichen Gewinn aus der Verdufie-
rung bestimmter Gebdude des Anlagevermagens.

GESCHAFTSBERICHT 2009

Die Riickstellungen fiir Pensionen und die unter den
sonstigen Riickstellungen ausgewiesenen Rickstellun-
gen fiir Altersteilzeit sowie fiir Krankheitsbeihilfen basie-
ren auf versicherungsmathematischen Gutachten. Es wur-
den die ,Richttafeln 2005 G* von Dr. Klaus Heubeck und
ein Rechnungszinssatz von jahrlich 5% zugrunde gelegt.

Rickstellungen fir drohende Verluste aus Mietverhdltnis-
sen werden unter den sonstigen Riickstellungen aus-
gewiesen. Sie beriicksichtigen erkennbare Defizite in der
Wirtschaftlichkeit aus der Vermietung von geférderten
Wohnungen mit Mietpreisbindung. Die Berechnung der
Rickstellungen erfolgt grundsatzlich durch Gegeniiber-
stellung der zu erwartenden Mieterlése mit den auf die
Wohngebdude entfallenden kalkulierten Aufwendungen.
Bei den Wohngebduden wurden die bilanziellen Abschrei-
bungen berlcksichtigt. Die dabei entstehenden Unter-
deckungen wurden Uiber den Zeitraum der Mietpreis-
bindung berlcksichtigt und auf den Bilanzstichtag mit
5% abgezinst.

Die sonstigen Riickstellungen bericksichtigen alle
erkennbaren Risiken und ungewisse Verbindlichkeiten.
Sie sind in der Hohe angesetzt, die nach verniinftiger
kaufmdnnischer Beurteilung notwendig ist.



C. Erlauterungen zum Jahresabschluss

I. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

1. Anlagevermdgen
Als Herstellungskosten fiir Gebdude wurden im Geschdftsjahr eigene Architekten- und Verwaltungsleistungen in Héhe von
1.114 T€ aktiviert.

Von den im Geschdftsjahr als Herstellungskosten aktivierten Instandsetzungs- und Modernisierungsaufwendungen in Hohe
von 25.887 T€ entfallen 18.121 T€ auf neubaugleiche Modernisierungen und 7.766 T€ auf Modernisierungen im bewohn-
ten Zustand.

Auf bebaute Grundstiicke des Anlagevermdégens sind insgesamt Abschreibungen aufgrund steuerrechtlicher Vorschriften
gemdfB § 6b EStG in Héhe von 10.608 T€, davon 1.165 T€ im Berichtsjahr, vorgenommen worden, die sich durch zwischen-
zeitliche Verminderung der Normalabschreibungen um 615 T€ ermafigt haben, so dass die Buchwerte zum Jahresende
noch um 9.993 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 Vermdgensgegenstdnde
Sonstige Vermdégensgegenstdnde mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bestehen in Hohe von 0 TE (Vj. 1 TE).

4. Aktive Rechnungsabgrenzungsposten
Unter dieser Position sind u.a. vor dem 1. Januar 2000 angefallene Kosten der Geldbeschaffung ausgewiesen.

5. Guthaben bei Kreditinstituten
Von den Bankguthaben in Hohe von 5.951 T€ sind zugunsten Dritter 15 T€ als Insolvenzsicherung fiir die Altersteilzeit

gesperrt.
6. Gezeichnetes Kapital
Das voll eingezahlte Stammkapital betrdgt zum 31. Dezember 2009 50.000 T€ und wird von der alleinigen Gesellschafterin,

der Landeshauptstadt Stuttgart, gehalten.

7. Gewinnriicklagen

Einstellung aus dem

Bilanz- Jahres-
Bestand am gewinn des Uiberschuss des Bestand am
1.1.2009 Vorjahrs Geschaftsjahrs 31.12.2009
T€ T€ T€ T€

Gesellschafts-
vertragliche Riicklage 30.000 0 0 30.000
Bauerneuerungsriicklage 75.000 0 3.500 78.500
Andere Gewinnriicklagen 90.800 4.498 3.602 98.900
195.800 4.498 7102 207.400

Die Bauerneuerungsriicklage betrdgt zum 31. Dezember 2009 pro m2 Wohn- bzw. Nutzfldche zwischen 58,00 € und
80,00 € und pro Garageneinheit 160,00 €.
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8. Riickstellungen fiir Pensionen
Der Ausweis betrifft unmittelbare und mittelbare Pensionsverpflichtungen.

Den Mitarbeitern der Gesellschaft ab Eintrittsjahr 1970 ist eine Zusatzversorgung nach den Regeln der Zusatzversorgung
im offentlichen Dienst zugesagt worden. Hierbei liegt aufgrund der Einstandspflicht des Arbeitgebers und der Einschaltung
einer Zusatzversorgungskasse als externer Trdger eine mittelbare Pensionsverpflichtung vor. Die daraus resultierende Unter-
deckung betrdgt zum 31. Dezember 2009 7.648 T€. Von dem Passivierungswahlrecht nach Art. 28 Abs. 1 EGHGB wird
Gebrauch gemacht und der Betrag in voller Héhe (Vj. 7.295 T€) zuriickgestellt.

Die Riickstellungen fiir laufende Pensionen und Anwartschaften auf Pensionen fiir friihere Mitglieder der Geschdaftsfiihrung
und ihre Hinterbliebenen i. S. d. § 285 Nr. 9 Buchst. b HGB betragen zum Bilanzstichtag 1.643 T€.

9. Sonstige Riickstellungen

Enthalten sind: 31.12.2009 31.12.2008
T€ T€
Ausstehende Rechnungen fiir Bauten
des Anlagevermdgens 4.405 0
Drohende Verluste aus Mietverhdltnissen mit
Mietpreisbindung 1.510 1.597
Ausstehende Rechnungen fir
Instandhaltungsmafinahmen 1.462 610
Noch zu erwartende Baukosten fiir
libergebene Einheiten 1.175 1.539
Unterlassene Instandhaltung Monate 1 - 3 1.080 1.232
Prozesskosten 801 230
Gewdhrleistung 800 875
Gasdruckprifungen 554 500
Altersteilzeit 428 218
Ausstehende Rechnungen fiir Modernisierungen
von Bauten des Anlagevermdgens 354 0
Schadenersatz 350 361
Aufbewahrung von Geschdftsunterlagen 242 262
Urlaub und Gleitzeit 220 221
Ubrige 414 598
13.795 8.243

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

11. Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniiber der Alleingesellschafterin Landeshauptstadt Stuttgart

Folgende Bilanzpositionen sind davon berihrt:

31.12.2009 31.12.2008
T€ T€
Aktiva

Forderungen aus Vermietung 45 1
Sonstige Vermogensgegenstdnde 125 120
170 121

Passiva
Verbindlichkeiten gegentiiber anderen Kreditgebern 31.258 32.663
Erhaltene Anzahlungen 570 530
Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.212 2.367
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1 5
Sonstige Verbindlichkeiten 0 0
34.041 35.565
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Il. ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

12. Erh6hung (Vj. Verminderung) des Bestands an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken

mit fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

Bei Vermdgensgegenstdnden des Umlaufvermdgens wurden im Geschdftsjahr keine Abschreibungen auf den niedrigen
beizulegenden Wert vorgenommen (Vj. 146 T€).

13. Sonstige betriebliche Ertrdage

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge betreffen 2009 2008
T€ T€
Anlagenverkdufe 1.050 1.709
Auflésung
des Sonderpostens fir Investitionszuschiisse
zum Anlagevermdégen 1.442 1.442
Auflésung
des Sonderpostens mit Riicklagenanteil
gemdfB § 6b EStG 1.165 2.337
von Riickstellungen 1.486 1.569
Erstattungen 1.737 558
Ubrige 667 519
7.547 8.134

14. Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
In den Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung sind Erbbauzinsen in Hohe von 6.050 T€ (Vj. 6.021 T€) enthalten.

15. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstdnde des Anlagevermégens und Sachanlagen
Im Geschdaftsjahr wurden folgende auferplanmdfige Abschreibungen vorgenommen:

2009 2008
T€ T€
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten 1.346 2.614
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Geschdafts- und anderen Bauten 0 71
Bauvorbereitungskosten 16 70
1.362 2.755

Im Geschdaftsjahr wurden Abschreibungen allein nach steuerrechtlichen Vorschriften auf das Anlagevermégen in Héhe von
1.165 T€ (Vj. 2.337 T€) vorgenommen. Die Abschreibungen beruhen auf § 6b EStG.

16. Sonstige betriebliche Aufwendungen
695 T€ (Vj. 1.165 T€) entfallen auf die Einstellung in den Sonderposten mit Riicklagenanteil gemafd § 6b EStG.

11l. SONSTIGE ANGABEN

17. Haftungsverhdltnisse 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:

Aus Bauvertrdgen fiir verschiedene fertiggestellte oder im Bau befindliche Objekte bestehen noch weitere, jedoch zum
31. Dezember 2009 nicht zu bilanzierende Verpflichtungen. Diese belaufen sich fiir die Objekte des Umlaufvermégens auf
12.006 T€ und fir die des Anlagevermdgens auf 29.875 T€.

Die jahrliche Belastung aus Erbbaurechtsvertrdgen, die in der Regel eine Laufzeit von 99 Jahren aufweisen, betrdgt rund
6.050 TE.
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Die nicht zu bilanzierenden Verpflichtungen aus Miet-, Pacht- und Leasingvertrdgen betragen zum 31. Dezember 2009 ins-
gesamt 113 TE.

Gegenliber Kreditinstituten besteht eine gesamtschuldnerische Haftung flir Verbindlichkeiten der ARGE ParkQuartier Berg
in Hohe von 40.000 T€. Zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2009 valutierte das Darlehen mit O T€.

18. Anteilsbesitz

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 170 Wohneinheiten. Das Eigenkapital betrdgt
zum 31. Dezember 2009 4.307 T€. Der vorldufige Jahresabschluss der Gesellschaft weist fiir das Geschaftsjahr 2009 einen
Gewinn in Hohe von 192 T€ aus. Davon entfdllt auf die SWSG ein Anteil von 96 T€.

Die SWSG und ein weiteres Wohnungsunternehmen sind seit 2007 mit jeweils 50 % an der Wohnen am Héhenpark
Killesberg GbR, Stuttgart, beteiligt. Gegenstand des Unternehmens ist der Erwerb und die Bebauung eines Grundstticks
an der Maybachstrafle mit Eigentums-, Mietwohn- und gewerblichen Einheiten. Das Eigenkapital betrdgt zum 31. Dezember
2009 1.163 T€. Der Jahresabschluss der Gesellschaft weist fiir das Geschdftsjahr 2009 einen Verlust in Hohe von gerundet
0 T€ aus. Davon entfdllt auf die SWSG ein Anteil von gerundet O TE.

19. Arbeitnehmer
Die durchschnittliche Zahl der wdhrend des Geschdftsjahrs beschdftigten Arbeitnehmer betrdgt:

Kaufmdnnische Mitarbeiter 92
Technische Mitarbeiter 18
Hausmeister (einschlieBlich Regiemitarbeiter) 38

148

Teilzeitmitarbeiter wurden entsprechend ihres Beschdftigungsumfanges verrechnet.

20. Gesamtbeziige

Die im Geschdftsjahr gewdhrten Gesamtbeziige betragen fiir die Geschdftsfiihrer TE 325, fiir Mitglieder des Aufsichtsrats
T€ 25 (davon T€ 15 Grundvergiitung und T€ 10 Sitzungsgelder) und fir friihere Mitglieder der Geschdftsfihrung und ihrer
Hinterbliebenen T€ 171.

Die Gesamtbezilige der Geschdftsfiihrung fiir das Berichtsjahr setzen sich wie folgt zusammen:

erfolgsbezogene

Fixum Komponente Sachleistungen
Wilfried Wendel 115T€ 67 TE€ 9TE
Helmuth Caesar 80 TE 48 TE 6 TE

Fiir die Geschaftsflihrung bestehen keine Pensionszusagen seitens der Gesellschaft.

21. Abschlusspriiferhonorar
Das berechnete Gesamthonorar des Abschlusspriifers betrug im Geschdftsjahr 2009 inkl. aufwandswirksamer Umsatz-
steuer 69 T€ und teilt sich auf in 63 T€ fiir Abschlussprifungsleistungen und 6 T€ fiir sonstige Leistungen.

22. Gewinnverwendungsvorschlag der Geschdftsfiihrung
Auf Vorschlag der Geschdaftsfiihrung und mit Beschluss des Aufsichtsrats sind vorab aus dem Jahresiiberschuss 2009
3.500 T€ in die Bauerneuerungsriicklage und 3.602 T€ in die anderen Gewinnriicklagen eingestellt.

GESCHAFTSBERICHT 2009



23. Organe der Gesellschaft
AUFSICHTSRAT

1. Michael Foll

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

2. Matthias Hahn

Stellvertretender Vorsitzender, Biirgermeister der Landes-
hauptstadt Stuttgart, Beigeordneter fir Stadtebau, SPD
3. Muhterem Aras

Bis 16. September 2009

Steuerberaterin, Mitglied des Gemeinderats der Landes-
hauptstadt Stuttgart, Biindnis 90/DIE GRUNEN

4. Robert Baumstark

Bis 16. September 2009

Mechanikermeister, Mitglied des Gemeinderats der
Landeshauptstadt Stuttgart, SPD

5. Joachim Fahrion

Ab 16. September 2009

Selbstdndiger Bauingenieur, Mitglied des Gemeinderats
der Landeshauptstadt Stuttgart, Freie Wahler

6. Silvia Fischer

Berufsschullehrerin, Mitglied des Gemeinderats der
Landeshauptstadt Stuttgart, Biindnis 90/DIE GRUNEN
7. Marita Groger

Ergotherapeutin, Mitglied des Gemeinderats der Landes-
hauptstadt Stuttgart, SPD

8. Elisabeth Heinz

Bis 16. September 2009

Stadtrdtin, Mitglied des Gemeinderats der Landeshaupt-
stadt Stuttgart, CDU

9. Bernd Klingler

Ab 16. September 2009

Selbstdndiger Werbefachwirt, Mitglied des Gemeinderats
der Landeshauptstadt Stuttgart, FDP

10. Maria-Lina Kotelmann

Ab 16. September 2009

Fachdozentin, Mitglied des Gemeinderats der Landes-
hauptstadt Stuttgart, SOS/DIE LINKE

11. Niombo Lomba

Ab 16. September 2009

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

GESCHAFTSFUHRUNG

Wilfried Wendel,
Vorsitzender der Geschdftsfiihrung

Stuttgart, im Mdrz 2010

12. Prof. Dr. Dorit Loos

Ab 16. September 2009

Professorin, Mitglied des Gemeinderats der Landeshaupt-
stadt Stuttgart, CDU

13. Christina Metke

Bis 16. September 2009

Angestellte, Mitglied des Gemeinderats der Landeshaupt-
stadt Stuttgart, CDU

14. Peter Dietrich Pdtzold

Ab 16. September 2009

Freier Architekt, Mitglied des Gemeinderats der Landes-
hauptstadt Stuttgart, Biindnis 90/DIE GRUNEN

15. Ursula Pfau

Hausfrau, Mitglied des Gemeinderats der Landeshaupt-
stadt Stuttgart, CDU

16. Stefanie Schorn

Bis 16. September 2009

Sozialwissenschaftlerin, Mitglied des Gemeinderats der
Landeshauptstadt Stuttgart, CDU

17. Helga Vetter

Ab 16. September 2009

Hausfrau, Mitglied des Gemeinderats der Landeshaupt-
stadt Stuttgart, CDU

18. Dr. Klaus Vogt

Bis 16. September 2009

Leiter der Stabsabteilung fiir Wirtschafts- und Arbeits-
forderung der Landeshauptstadt Stuttgart, CDU

19. Dr. Matthias Werwigk

Bis 16. September 2009

Direktor der Landesbank, Mitglied des Gemeinderats der
Landeshauptstadt Stuttgart, FDP

20. Monika Wiist

Ab 16. September 2009

Meisterin der Hauswirtschaft, Mitglied des Gemeinderats
der Landeshauptstadt Stuttgart, SPD

21. Konrad Zaif}

Bis 16. September 2009

Weinbaumeister, Mitglied des Gemeinderats der Landes-
hauptstadt Stuttgart, Freie Wahler

Helmuth Caesar,
Technischer Geschdaftsfihrer

Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mit beschrdankter Haftung

&.ﬂ AL

Wilfried Wendel

A,

Helmuth Caesar
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ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS 2009

Immaterielle
Vermogensgegenstinde

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

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten

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

Grundstiicke ohne Bauten

Bauten auf fremden Grundstiicken

Maschinen

Betriebs- und
Geschdftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Anzahlung auf Sachanlagen

Finanzanlagen

Beteiligungen

GESCHAFTSBERICHT 2009

Anschaffungs-/Herstellungskosten

Stand Zugdnge Abgdnge Umbuchungen Stand
01.01.2009 2009 2009 2009 31.12.2009

& & € & o

2.182.627,99 11.281,80 0,00 0,00 2.193.909,79
945.693.030,86 38.695.456,72 1.710.019,97  +17.456.262,87  1.000.134.730,48
55.709.320,85 702.210,07 176.105,13 +1.373.376,65 57.608.802,44
2.279.476,87 738.171,43 0,00 -527.332,87 2.490.315,43
2.238.497,10 0,00 0,00 0,00 2.238.497,10
61.756,91 0,00 0,00 0,00 61.756,91
2.531.278,09 184.596,16 123.237,60 0,00 2.592.636,65
26.893.868,00 17.890.265,18 0,00  -18.075.396,50 26.708.736,68
1.239.191,13 1.120.041,63 15.520,00 -970.911,45 1.372.801,31
0,00 1.252.608,90 0,00 0,00 1.252.608,90
1.036.646.419,81 60.583.350,09 2.024.882,70 -744.001,30  1.094.460.885,90
532.890,99 282.725,05 0,00 0,00 815.616,04
1.039.361.938,79 60.877.356,94 2.024.882,70 -744.001,30  1.097.470.411,73
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FRISTIGKEIT UND GRUNDPFANDRECHTLICHE SICHERUNG DER VERBINDLICHKEITEN (VERBINDLICHKEITENSPIEGEL)

(Vorjahreszahlen in Klammern)

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber

Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern

Erhaltene
Anzahlungen

Verbindlichkeiten
aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

Sonstige
Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

GESCHAFTSBERICHT 2009

insgesamt davon mit einer Restlaufzeit von
31.12.2009 unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahren
€ € €
(359.527.437,39) (11.312.769,55) (36.968.009,00)

385.965.550,02

10.960.422,72

36.720.893,10

(62.320.940,22) (2.119.837,84) (7.415.173,04)
59.569.232,17 2.180.428,53 6.289.063,96
(21.498.954,26) (21.498.954,26) (0,00)
26.265.334,36 26.265.334,36 0,00
(15.971.214,81) (15.971.214,81) (0,00)
16.346.376,81 16.346.376,81 0,00
(4.271.364,06) (4.271.364,06) (0,00)
3.186.353,03 3.176.139,74 10.213,29
(84.527,31) (84.527,31) (0,00)
23.518,12 23.518,12 0,00
(463.674.438,05) (55.258.667,83) (44.383.182,04)
491.356.364,51 58.952.220,28 43.020.170,35
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BESTATIGUNGSVERMERK

Unter der Bedingung, dass die im Jahresabschluss bertick-
sichtigte Dotierung der Gewinnricklagen (Bauerneuerungs-
ricklage und andere Gewinnriicklagen) in Héhe von

EUR 7.101.669,66 durch den Aufsichtsrat gem. § 19 Abs. 2
des Gesellschaftsvertrages beschlossen wird, erteilen wir

den nachstehenden Bestdtigungsvermerk:

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang - unter
Einbeziehung der Buchfiilhrung und den Lagebericht der
Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH,
Stuttgart, fiir das Geschdaftsjahr vom 1. Januar bis

31. Dezember 2009 gepriift. Die Buchfiihrung und die
Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach
den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften sowie den
ergdnzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags
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 Buch-

fihrung und tber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
priifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsdtze ord-
nungsmafiger Abschlusspriifung vorgenommen. Danach
ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass
Unrichtigkeiten und Verstdfe, die sich auf die Darstellung
des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der
Grundsdtze ordnungsmafiger Buchfiihrung und durch

den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-,

Stuttgart, 22. Mdrz 2010

Ernst & Young GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Séhnle
Wirtschaftsprifer

Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hin-
reichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung
der Priifungshandlungen werden die Kenntnisse iiber die
Geschdaftstdtigkeit und Uber das wirtschaftliche und recht-
liche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen tiber
mogliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Priifung
werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen
internen Kontrollsystems sowie Nachweise fir die An-
gaben in Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht
tiberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die
Priifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilan-
zierungsgrundsdtze und der wesentlichen Einschatzungen
der gesetzlichen Vertreter sowie die Wiirdigung der
Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung
eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurtei-
lung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung
gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss
den gesetzlichen Vorschriften sowie den ergdnzenden
Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags und vermittelt
unter Beachtung der Grundsdtze ordnungsmafiger Buch-
fiihrung ein den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechen-
des 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 zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Schuster

Wirtschaftspriferin
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DANKE SCHON!

Wir bedanken uns ganz besonders bei unseren kleinen
und grofien Mieterinnen und Mietern sowie unseren
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, die sich fir die
Fotoaufnahmen fiir diesen Geschdaftsbericht zur Ver-
fligung gestellt haben.

SWSG GESCHAFTSBERICHT 2009
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