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STUTTGARTER WOHNUNGS- UND
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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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ZUM JAHR 2010

Investition in Produkt und Service

Rund 18.000 Wohnungen besitzt die Stuttgarter Wohnungs-
und Stddtebaugesellschaft mbH (SWSG) insgesamt. Grob
die Halfte davon wurde bereits modernisiert. So wurden
allein in den vergangenen sechs Jahren 3.000 Wohnun-
gen - sei es durch Neubau oder Modernisierung - auf
den neuesten Stand gebracht. Das Jahr 2010 schlug hier-
bei mit 105 neu erstellten und 305 modernisierten Miet-
wohnungen zu Buche. Ferner wird derzeit an 327 neuen
Mietwohnungen gebaut, an 244 Wohnungen waren die
Modernisierungsarbeiten zum Jahresende noch nicht ab-
geschlossen. Damit ist das Ziel klar: Schritt fir Schritt sol-
len die Wohnungen der SWSG auf Vordermann gebracht
werden. Dass dies kein einfaches Unterfangen ist, versteht
sich von selbst - zumal der Bestand zu gut zwei Dritteln
vor 1975 erbaut wurde und davon wiederum knapp die
Hdlfte vor 1946. Trotzdem, oder besser gesagt, genau
deshalb hdlt die SWSG an ihrem Ziel fest und investiert
weiter in ihren Bestand: Rund 73,4 Millionen Euro hat die
SWSG allein 2010 fiir das Bestandsmanagement aus-
gegeben. Auch in Zukunft will die SWSG jdhrlich rund
80 Millionen Euro in den Bestand investieren.

Neben der Umsetzung der baulichen Ziele konnte die
SWSG 2010 auch in Sachen ,Service” einen grofien
Schritt nach vorne machen. In Kooperation mit dem
Malteser Hilfsdienst stellt die SWSG seit September allen
Mietern ein umfassendes Angebot an haushaltsnahen

Stuttgart, 30. Marz 2011

Jr-tl

Wilfried Wendel

Dienstleistungen zu verglinstigten Konditionen zur Verfu-
gung. ,Servicewohnen nennt sich das Konzept, das den
Mietern den Alltag erleichtern soll. Ob nun Berufstdtige
eine Haushaltshilfe brauchen oder alleinstehende dltere
Menschen auf gewisse Hilfen angewiesen sind, um in ihrer
Wohnung bleiben zu kénnen - mit Angeboten wie dem
Mentuservice, Hilfe im Haushalt, hduslicher Pflege oder
dem Hausnotruf geht die SWSG auf alle Bediirfnisse rund
um das Thema ,Wohnen" ein. Denn Wohnen ist mehr, als
den Mietern lediglich ein Dach tber dem Kopf zu bieten.

Eine Bestdtigung, dass die SWSG mit dieser Linie richtig
fahrt, ist nicht nur das wirtschaftliche Ergebnis - auch
die Kundenzufriedenheitsanalyse des Jahres 2010 zeigt,
dass man auf einem guten Weg ist: So hat sich die
Zufriedenheit der Kunden im Bereich ,Service/Kunden-
orientierung” klar verbessert. Fiir die SWSG macht das
deutlich, dass die Verbesserungsmafinahmen der vergan-
genen Jahre erfolgreich waren. Diese positiven Ergebnisse
der Kundenbefragung und des Jahresabschlusses sind
vor allem den kompetenten und engagierten Mitarbeitern
der SWSG zu verdanken, die mit ihren Ideen und ihrem
Einsatz das Unternehmen entscheidend voranbringen.
Die Leistung der Belegschaft verdient Respekt und An-
erkennung, stellen doch die hervorragenden Mitarbeiter
die Basis fiir den Erfolg der SWSG dar.

Z.

Helmuth Caesar



SWSG GESCHAFTSBERICHT 2010




INHALTSVERZEICHNIS

RECHTLICHE VERHALTNISSE

SWSG 2010 - AUF EINEN BLICK

ORGANE DER GESELLSCHAFT

BERICHT DES AUFSICHTSRATS

PuBLIC CORPORATE GOVERNANCE

DEM KUNDEN EIN GANZES STUCK NAHER GEKOMMEN
INSELSIEDLUNG AUF DEM WEG zZU NEUEM GLANZ
SERVICE ,WOHNEN® - EIN SICHERES GEFUHL
ERFOLGREICHES ENGAGEMENT

SCHULE IST AUS - BILDUNG GEHT WEITER
FAMILIEN IM FOKUS

SPENDEN FUR DEN GUTEN ZWECK

LAGEBERICHT FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2010
JAHRESABSCHLUSS 2010

ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2010

BESTATIGUNGSVERMERK




.:-\-" ! 'I'ill
1{[13 I

'|| . :
.|:,.' [ e

RS

GESCHAFTSBERICHT 2010



RECHTLICHE VERHALTNISSE

FIRMA
Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mit beschrankter 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,- Euro

ALLEINGESELLSCHAFTERIN
Landeshauptstadt Stuttgart
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SWSG 2010 - AUF

EINEN BLICK

Bilanz 2010 2009
Bilanzsumme 856,2 Mio. € 815,2 Mio. €
Eigenkapital 285,4 Mio. € 262,4 Mio. €
Ergebnis

Bilanzgewinn 5,1 Mio. € 5,0 Mio. €
Jahresiiberschuss 11,4 Mio. € 12,1 Mio. €
Eigenkapitalrentabilitdt 4,2 % 4,7 %
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 43,4 Mio. € 30,4 Mio. €
Wohnungsbewirtschaftung

eigene Mietwohnungen 17.902 WE 17.903 WE
Umsatzerlose 117,6 Mio. € 110,4 Mio. €
Durchschnittsmiete pro m? und Monat 6,09 € 592 €

Fertigstellungen Neubau

105 Einheiten

124 Einheiten

Investitionsvolumen Neubau

28,7 Mio. €

32,6 Mio. €

Fertigstellungen Modernisierung

305 Einheiten

534 Einheiten

Investitionsvolumen Modernisierung 16,9 Mio. € 21,3 Mio. €
Instandhaltungsaufwand 23,6 Mio. € 22,2 Mio. €
Bautrdgergeschaft

Ubergebene Eigentumseinheiten 54 Einheiten 35 Einheiten
Umsatzerlose 14,9 Mio. € 9,5 Mio. €
Liegenschaftsverkdufe

Streubesitz- und Blockverkdufe 65 Einheiten 55 Einheiten
Erlose 2,4 Mio. € 1,7 Mio. €
Mitarbeiter inkl. Auszubildenden

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

AUFSICHTSRAT

1. Michael Foll, Vorsitzender

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

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 Wahler

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

GESCHAFTSFUHRUNG

Wilfried Wendel, Vorsitzender
Helmuth Caesar

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 Pitzold
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



12

GESCHAFTSBERICHT 2010



BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Der Aufsichtsrat hat sich im abgelaufenen Geschdaftsjahr
eingehend und regelmdflig mit der Lage und den Pers-
pektiven der SWSG befasst. Die Geschdftsfiihrung hat
den Aufsichtsrat aktuell und umfassend tiber 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 vier Sitzungen hat der Aufsichtsrat im vergangenen
Jahr insbesondere den Jahresabschluss 2009, den Wirt-
schaftsplan 2011 sowie die Investitions- und Verkaufspro-
gramme und deren Umsetzung beraten und beschlossen.
Dariiber hinaus wurde der Vorsitzende des Aufsichtsrats
von der Geschdftsfiihrung gewissenhaft tiber alle wichti-
gen Entwicklungen und anstehenden Entscheidungen
unterrichtet. Im Jahr 2010 gab es keine Anderungen in
der Besetzung des Aufsichtsrats der SWSG.

Mit einer freiwilligen Selbstverpflichtung haben sich die
SWSG und ihre Gremien im Jahr 2006 zur Public Cor-
porate 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 2010 alle erfillt. Im Sinne
der Public Corporate Governance hat auch der Aufsichts-
rat die Ergebnisse seiner eigenen Tatigkeit Gberprift und
intensiv liber Verbesserungsmaglichkeiten beraten.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht 2010 wurden
von dem durch die Gesellschafterversammlung bestellten
Abschlusspriifer Ernst & Young GmbH, Wirtschaftspriifungs-
gesellschaft, Stuttgart, gepriift. Der Abschlusspriifer hat
einen uneingeschrdnkten Bestdtigungsvermerk erteilt und
die Ordnungsmafigkeit der Geschaftsfiihrung nach § 53
HGrG festgestellt. An den Erérterungen des Aufsichtsrats
Uiber den Jahresabschluss hat der Abschlusspriifer teil-
genommen und Uber den Priifungsverlauf sowie die
Prifungsergebnisse berichtet. Nach eingehender Priifung
hat der Aufsichtsrat dem Jahresabschluss, dem Lagebe-
richt und dem Gewinnverwendungsvorschlag zugestimmt
und der Gesellschafterversammlung die Feststellung des
Jahresabschlusses empfohlen.

Die SWSG konnte fiir das Geschdaftsjahr 2010 ein gutes

Ergebnis erzielen und so die kontinuierlich erfreuliche
Geschdaftsentwicklung der vergangenen Jahre fortfiihren.

Dies hebt das hohe Maf} an Engagement, das im gesam-

ten Unternehmen zu spiiren ist, deutlich hervor. Der Auf- 13
sichtsrat dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern

sowie der Geschdftsfiihrung fir diesen groflen Einsatz.

Stuttgart, im Mai 2011

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats

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 dient dazu,

e 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 stellt dieses Regelwerk ein auf den
Bedarf der stddtischen Beteiligungen abgestimmtes
System dar, 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.

Erfolgreiche Zusammenarbeit zwischen Geschdfts-
fiihrung und Aufsichtsrat

Geschdaftsflihrung und Aufsichtsrat haben eng und ver-
trauensvoll zusammengearbeitet. Die Geschdftsfiihrung
hat den Aufsichtsrat regelmafig, zeitnah und umfassend
Uber alle fir das Unternehmen bedeutsamen Fragen der
Planung, der Geschdaftsentwicklung, denkbarer Chancen
und etwaiger Risiken ausfiihrlich unterrichtet. Berichte
oder Informationen der Geschdftsfiihrung an den Auf-
sichtsrat erfolgten sowohl in schriftlicher Form als auch
durch mindlichen Vortrag. Die schriftlichen Unterlagen
wurden auch der Beteiligungsverwaltung der Landes-
hauptstadt Stuttgart rechtzeitig tibermittelt. Turnusmafliig
legt die Geschdftsfiihrung dem Aufsichtsrat folgende
Berichte vor:

* Wirtschaftsplan

* Geschdftsbericht

e Situationsberichte im Sinne von § 90 AktG

* Berichte Uber die Priifung des Jahresabschlusses
mit Lagebericht

* Weitere Berichte und Gutachten

Geschdaftsflihrung und Aufsichtsrat sind den Sorgfalts-
pflichten einer ordentlichen und gewissenhaften
Unternehmensfiihrung nachgekommen. Der Aufsichts-
ratsvorsitzende achtet auf die Einhaltung der Ver-
schwiegenheitspflicht der Aufsichtsratsmitglieder.

Aktiver Aufsichtsrat

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

Der Aufsichtsrat der SWSG hat sich im Wirtschaftsjahr
2010 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 vier ordentlichen Auf-
sichtsratssitzungen sowie in vier Sitzungen des Vergabe-
ausschusses Angelegenheiten der Gesellschaft behandelt
und die ihm nach der Geschdftsordnung vorbehaltenen
Entscheidungen getroffen. Dariiber hinaus konnte der
Aufsichtsrat bei einer Bestandsbesichtigung der Insel-
siedlung in Stuttgart-Wangen die Umsetzung der Ge-
schaftspolitik vor Ort ansehen.

15
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Die Wertgrenzen fir die unter einem Zustimmungsvor-
behalt stehenden Arten von Geschdaften und Rechtshand-
lungen werden regelmdfig Uberpriift. Der Aufsichtsrat
zeichnet daflir verantwortlich, sich mit der Effizienz seiner
Tatigkeit zu befassen. Es waren nach seinen Feststellungen
keine Ereignisse zu verzeichnen, die eine eingeschrdnkte

Effizienz erkennen lassen.

Jedes Aufsichtsratsmitglied hat eigenverantwortlich darauf
geachtet, dass es seine Aufgaben und Verantwortlich-
keiten im Sinne der Public Corporate Governance erfiillt
hat und ihm fiir die Wahrnehmung seiner Mandate ge-
niigend Zeit zur Verfligung steht.

Es wurden durch die Mitglieder des Aufsichtsrats ins-
gesamt nicht mehr als fiinf Aufsichtsratsmandate in
Gesellschaften wahrgenommen. Ausgenommen von die-
ser Regelung ist der Aufsichtsratsvorsitzende und Erste
Biirgermeister 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 Gesamtbeziige des Aufsichtsrats und die Vergiitungs-
sdtze der Aufsichtsratsmitglieder wurden im Anhang zum
Jahresabschluss sowie im Beteiligungsbericht ausgewiesen.
Weitere Verglitungen oder Vorteile fiir personlich erbrachte
Leistungen, insbesondere Beratungs- und Vermittlungs-
leistungen, wurden nicht gewdhrt.

GESCHAFTSBERICHT 2010

Geschdftsfiihrung leistet wertvollen Beitrag fiir
gesamtstddtische Ziele

Die Geschdaftsfiihrer der SWSG treffen ihre Entscheidungen
fir das Unternehmen partnerschaftlich und ergebnis-
orientiert. Sie orientieren sich dabei an den gesamt-
stddtischen Zielen der Landeshauptstadt Stuttgart.

Zusammen mit den Mitarbeitern wurden sechs tber-
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 Vor-
gaben des im Jahr 2006 aufgestellten Geschaftspartner-
kodex, der zur Grundlage der Geschdftsbeziehungen zu
anderen Unternehmen gemacht wurde, wurden auch im
Wirtschaftsjahr 2010 beachtet und gelebt. Der Kodex
beschreibt die Erwartungen der SWSG an eine partner-
schaftliche Zusammenarbeit und dient so der Klarheit
und Transparenz bei den Vertragspartnern.



Die Vergitung der Geschdaftsfiihrung enthdlt erfolgs-
abhdngige Bestandteile und wird im Anhang zum Jahres-
abschluss individualisiert und unter Angabe der Ver-
glitungsstruktur ausgewiesen. Die Priifung der Vergiitungs-
zahlungen durch einen unabhdngigen Wirtschaftspriifer
ergab keine Beanstandungen.

Keine Interessenkonflikte

Die Mitglieder des Aufsichtsrats sind dem Unternehmens-
interesse verpflichtet und haben die besonderen Interes-
sen der Landeshauptstadt Stuttgart, insbesondere die Be-
schliisse der stddtischen Ausschiisse beziehungsweise
des Gemeinderats, beriicksichtigt, indem sie die Umset-
zung der im Gesellschaftsvertrag festgelegten
Zielsetzung sowie den &ffentlichen Zweck sorgfdltig tber-
priift und die Ausiibung der Geschdftstatigkeit kritisch
hinterfragt haben. Kein Aufsichtsratsmitglied hat bei
seinen Entscheidungen personliche Interessen verfolgt
oder Geschdftschancen, die dem Unternehmen zustehen,
fir sich genutzt.

Die Mitglieder der Geschaftsflihrung haben sich gleicher-
mafen dem Unternehmensinteresse verpflichtet und die
Grundsdtze des Wettbewerbsverbots 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 Geschaftsfiihrung 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.

Transparenz gewdhrleistet

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
Ausschuss fiir Wirtschaft und Wohnen beraten und fest-
gestellt. Die Landeshauptstadt Stuttgart veroffentlicht
jahrlich einen Beteiligungsbericht mit einer Darstellung
des Unternehmensergebnisses und des Geschdftsver-
laufes, der auch im Internet zugdnglich ist.

17
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DEM KUNDEN EIN GANZES STUCK NAHER GEKOMMEN

SWSG hat Zufriedenheit seit 2007 klar gesteigert

Es ist ein Ergebnis, das Auftrieb gibt: Mieter und
Kdufer sind mit dem Service und der Kundenorien-
tierung der SWSG deutlich zufriedener als noch
vor drei Jahren. ,Die dritte Kundenzufriedenheits-
analyse zeigt, dass wir einen grofien Schritt nach
vorne gemacht haben”, sagt Wilfried Wendel.

Wie zufrieden sind unsere Kunden mit uns? Wo sind wir
gut? Wo missen wir noch nachlegen? Um diese Fragen
dreht sich die Kundenzufriedenheitsanalyse, die seit 2007
in regelmafiigen Abstdnden wiederholt wird. Das Ergeb-
nis der aktuellen Umfrage kann sich auf jeden Fall sehen
lassen: So hat sich die Zufriedenheit der Kunden vor al-
lem im Bereich ,Service/Kundenorientierung” seit 2007
klar verbessert. ,Fur uns macht das deutlich, dass die
Verbesserungsmafinahmen der vergangenen Jahre er-
folgreich sind“, sagt Wilfried Wendel, der Vorsitzende der
Geschdftsfiihrung der SWSG. Dennoch gebe es selbst-
verstdndlich auch weiterhin Bereiche, in denen noch
Verbesserungspotentiale vorhanden seien.

Die Befragung betrifft die beiden Geschdaftsfelder der
SWSG: das Bautrdgergeschdaft, also die Kdufer, und das
Bestandsmanagement, sprich die Mieter der SWSG.

Die Gesamtzufriedenheit bei den Mietern setzt sich aus
den drei Bereichen ,Wohnung/Wohngebdude®, ,Wohn-
umfeld” und ,Service/Kundenorientierung” zusammen.
Ein besonders erfreuliches Ergebnis erbrachte die Mieter-
befragung im Bereich ,Service/Kundenorientierung*:
Hier hat der Wert im Vergleich zur Befragung 2008 von
68,6 auf 70,6 Punkte zugenommen. Vor allem die Arbeit
der Kundenbetreuer wurde deutlich positiver bewertet.
Ebenso wurde den Mitarbeitern der SWSG eine freundli-
che Betreuung der Kunden bescheinigt. Dariiber hinaus
hat jeder vierte Kunde eine Verbesserung des Service be-
merkt. Dies ist eine enorme Steigerung im Vergleich zur
letzten Befragung, als lediglich 14 Prozent der Befragten
verbesserte Leistungen konstatierten. Positiv waren den
Kunden zum einen Verdnderungen bei durchgefiihrten
Reparaturen beziehungsweise Renovierungsarbeiten
aufgefallen, zum anderen waren ihnen der verbesserte
Kundenservice beziehungsweise das breitere Service-
angebot und eine schnellere Bearbeitung von Anfragen
in guter Erinnerung geblieben. Einziges Manko ist nach
wie vor die telefonische Erreichbarkeit. ,Das wird sich
aber mit unserem Telefonischen Kundenservice, der 2011
startet, garantiert dndern”, betont Wendel.

SWSG-Geschdftsfiihrer Wilfried Wendel (rechts) bedankt sich bei Mieter

Ali Ahmad Sdfie fiir seine Beteiligung an der Kundenzufriedenheitsanalyse.

Insgesamt ergibt sich ein Gesamtzufriedenheitsindex von
68,8 Punkten - 1,3 Punkte mehr als 2007. Zwei Drittel
der Befragten schreiben der SWSG zudem einen guten
Ruf zu. Gegeniiber 2008 hat der Anteil derjenigen, die
dieser Aussage voll zustimmen, stark zugenommen,

und zwar von 12 auf 28 Prozent. Nahezu verdoppelt hat
sich im Vergleich zu 2008 auch die Bereitschaft, die
SWSG uneingeschrdnkt an Freunde und Bekannte weiter-
zuempfehlen (von 18 auf 34 Prozent). Insgesamt wiirden
72 Prozent die SWSG weiterempfehlen. Ebenso sind die
Mieter 2010 mit 73 Prozent mehrheitlich zufrieden mit
der SWSG. Dabei konnte die Zahl der ,Sehr-Zufriedenen”
von 17 Prozent (2008) auf 32 Prozent (2010) ebenfalls
deutlich gesteigert werden. In der Folge hat sich auch
das Image der SWSG im Vergleich zu 2008 eindrucksvoll
verbessert. ,Es ist erstaunlich, welche Fortschritte wir

in der Zufriedenheit unserer Mieter gemacht haben®,
freut sich Wendel.

Bautrdgergeschdft unter der Lupe

Als zweites Geschdftsfeld stand das Bautrdgergeschaft
auf dem Priifstand. Abgefragt wurde die Meinung der
Kaufer zum Objekt (Wohnung/Wohngebdude, Lage/
Auflengestaltung und Preis/Leistung) sowie zum Service
(vor, bei und nach Vertragsabschluss). Das Ergebnis
macht deutlich, dass sich der positive Entwicklungstrend
im Bautrdgergeschdaft fortsetzt. So konnte bei den Kdufern
ein Gesamtzufriedenheitsindex von 75,1 Punkten und
damit eine Verbesserung um 1,9 Punkte (2008) erreicht
werden. Mit besonders guten Bewertungen gldnzte dabei
der Servicebereich, der vor allem beim ,Service vor Ver-
tragsabschluss” ausnehmend starke Werte verzeichnete.
Gleichfalls ist eine uneingeschrdnkte Weiterempfehlung
der SWSG in 74 Prozent der Fdlle ermittelt worden. Positiv
zu vermerken ist auch die Tatsache, dass die Mehrheit die
Wahl der SWSG als Bautrdger auf das angebotene Produkt
zurlickfiihrt. ,Das belegt, dass wir mit unserem Angebot
die Nachfrage treffen®, stellt Wendel fest.

Insgesamt kann die SWSG mit dem Erreichten zufrieden
sein. ,Im Vergleich zu 2007 haben wir einen grofien
Schritt auf unsere Kunden zu gemacht. Dieses Ergebnis
gibt uns Auftrieb, diesen Weg weiter zu beschreiten”,
macht Wendel deutlich.
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INSELSIEDLUNG AUF DEM WEG zU NEUEM GLANZ
SWSG modernisiert 383 Wohnungen denkmalgerecht

Sie wurde als letztes grofies stdadtisches Siedlungs-
projekt errichtet: die Inselsiedlung in Stuttgart-
Wangen. Seit 2007 modernisiert die SWSG nach-
einander die elf denkmalgeschiitzten Wohnbldcke
aus den Jahren 1929/30. Mehr als 100 der insge-
samt 383 Wohnungen sind bereits fertig gestellt
worden. Bislang hat das kommunale Wohnungs-
unternehmen rund 14,3 Millionen Euro investiert.

Die Daimler-Werke sind ganz in der Ndhe, dazu gibt es
eine Vielzahl von Handwerks- und Industriebetrieben im
ndheren Umkreis und auch das Zentrum des Stadtteils
Wangen ist schnell erreichbar: Keine Frage, Wohnen in
der Inselsiedlung ist in vielerlei Hinsicht vorteilhaft.

Doch die Zeit ist an den elf Wohnbldcken aus den 20er
Jahren des vergangenen Jahrhunderts nicht spurlos vor-
libergegangen. Aus diesem Grund passt die SWSG die
denkmalgeschiitzte Siedlung abschnittsweise an die An-
forderungen des modernen Wohnens an. Seit 2007 laufen
die Modernisierungsarbeiten, die auf mehrere Jahre aus-
gelegt sind. Laut Plan soll im Jahr 2015 mit dem neunten
und letzten Bauabschnitt begonnen werden. ,Ob wir alles
wie geplant umsetzen kénnen, hdngt aber natirlich auch
von den wirtschaftlichen und politischen Rahmenbedin-
gungen ab*“, sagt Wilfried Wendel, der Vorsitzende der
Geschdftsfiihrung der SWSG.

Eine weitere Besonderheit der Siedlung ist ihr Status als
Kulturdenkmal. Denn die Siedlung nimmt mit ihrer Zeilen-
bauweise eine ganz spezielle Stellung ein: Sie gilt als kon-
sequentes Beispiel der Ablosung der Blockbebauung von
der Zeilenstruktur, die auch den Wohnungsbau der 50er
und 60er Jahre nachhaltig beeinflusst hat. Die Siedlung
selbst besteht aus jeweils sieben dreigeschossigen Zeilen
mit Flachddchern, die beidseitig der Geislinger Strafie an-
geordnet sind. Zudem bildet die erste Zeile, die tber die
Strafie hinweggeht, eine Art Eingangstor zur Siedlung.
,Der Charakter der urspriinglichen Siedlung soll wiederher-
gestellt werden®, betont Wendel: ,Wir achten daher be-
sonders auf die Farbgestaltung und die Materialauswahl.”
Ziel ist, die ,wesensbestimmenden, gestaltprdgenden und
zeittypischen Details” zu erhalten, wie Helmuth Caesar,
der Technische Geschdftsfiihrer der SWSG, hinzufiigt. Am
Beispiel der Farbauswahl bedeutet das konkret Folgendes:
Bevor farblich etwas verdndert wird, beauftragt die SWSG
zundchst einen Experten, der ein bauhistorisches Farbgut-
achten erstellt. Auf dieser Grundlage wird dann die Farb-
auswahl geplant, die méglichst nahe an die Ursprungs-
farbe herankommt.

Der Urzustand ist das Ziel

Aber auch andere Details wie die Steingewdnde an den
Eingdngen, die steinernen Fensterbdnke sowie Flachdach-
Details seien so behutsam wie mdglich restauriert worden.
,Wir wollen méglichst nah an den Urzustand herankom-
men”“, erkldrt Caesar das aufwdndige Bestreben. So sind
auch die Balkone der Anmutung der 20er Jahre gestalte-
risch nachempfunden. ,Frither waren die Balkone winzig.
Heute sind die Anforderungen ganz anders”, schildert
Caesar und hat dabei nicht nur die Balkone im Blick.
Denn auch die urspriingliche Grofie der Zimmer ist ldngst
nicht mehr zeitgemdf. ,Aufgrund der Weltwirtschaftskrise
befand sich auch die Stadt in den 20er Jahren in Finanz-
not und hat deswegen liberwiegend kleinere Wohnungen
gebaut”, erldutert Caesar. Zur damaligen Zeit galten die
Wohnungen als funktional und flexibel, doch diese Zeit ist
lange her. ,Vor der Modernisierung gab es iiberwiegend
Einheits-2-Zimmer-Wohnungen. Wir wollen aber eine geeig-
nete Mischung zeitgemafer 2- bis 5-Zimmer-Wohnungen
erreichen und verdndern deshalb bei Bedarf auch Grund-
risse”, sagt Wilfried Wendel. Auf diese Weise wird die
Inselsiedlung auch fiir Familien mit Kindern interessanter.

Ein Viertel ist bereits modernisiert

Bislang hat die SWSG etwa 14,3 Millionen Euro in die In-
selsiedlung investiert, rund 100 der 383 Wohnungen sind
bereits fertig. Derzeit |Guft der vierte Bauabschnitt, die
Modernisierung der Geislinger Strafie 61 A - F. Aus bisher
32 Wohnungen werden dann 25 Wohneinheiten unter-
schiedlichster Grofie fiir rund 3 Millionen Euro entstehen.
Mit der Fertigstellung wird im Friihjahr 2011 gerechnet.
Aber auch in den AuBenbereichen tut sich etwas. So wer-
den im Zuge jeder Modernisierung Mietergdrten angelegt.
,Statt ungenutztes Abstandsgriin war uns sehr an Miet-
ergdrten und ein bisschen mehr Privatsphdre fiir unsere
Mieter gelegen”, so Wendel. ,Auch hier fiigen sich aber
die Mietergdrten in die lineare Struktur der Zeilen ein”, er-
gdnzt Helmuth Caesar: ,Die langgestreckte Zeilenbau-
weise wird nach der Modernisierung beeindrucken - die
Siedlung wird dann sicherlich auch architekturinteressierte
Besucher anziehen®, ist Caesar tberzeugt.

Ahnlich viel Miihe gibt sich die SWSG natiirlich auch ande-
renorts. Etwa in der Raitelsberg- oder der Rotenbergsied-
lung. ,Diese Modernisierungen bediirfen viel Feingefiihl
und einer engen Abstimmung mit der Denkmalschutzbe-
hérde. Die Maflnahmen sind deutlich aufwdndiger als bei
normalen Modernisierungen, aber wir leisten damit einen

wichtigen Beitrag zur Stadtreparatur”, betont Caesar.

Mit Mietergdrten und Balkonen: die modernisierte Inselsiedlung in Stuttgart-Wangen.
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Bild rechts:
Eine bereits modernisierte

Zeile der Inselsiedlung.

Bild links/rechts unten:
Historische Details,

die es zu erhalten gilt.
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SERVICE ,WOHNEN® - EIN SICHERES GEFUHL
SWSG-Angebot sorgt fur mehr Lebensqualitat

Seit dem 01. September 2010 bietet die SWSG
Dienstleistungen rund um das Thema ,Wohnen“ an.
Gut nachgefragt wird vor allem der Hausnotruf, der
dlteren, alleinstehenden Menschen Sicherheit im
Alltag bietet. Auch SWSG-Mieterin Martha Stieglitz
weif} die Vorziige des Hausnotrufes zu schitzen.

Zwei Herzinfarkte hat Martha Stieglitz bereits hinter sich.
Das Laufen féllt schwer und auch der Haushalt geht der
92-Jahrigen nicht mehr ganz so leicht von der Hand wie
friher. Trotzdem hat erst ein Vorfall in der Nachbarschaft
den Ausschlag gegeben: ,Meine Nachbarin ist gestiirzt
und nicht gleich gefunden worden. Da bin ich natiirlich
schon ins Uberlegen gekommen®, erzdhlt die Rentnerin.
Als im September letzten Jahres dann das Servicewohnen-
Angebot der Stuttgarter Wohnungs- und Stddtebaugesell-
schaft mbH (SWSG) im Briefkasten lag, war fiir die ristige
Dame klar: Ein Hausnotruf muss her. Einen Anruf und ein
Beratungsgesprdch spdter hatte Martha Stieglitz den so
genannten ,Funkfinger” auch schon am Handgelenk. Die-
sen trdgt sie immer bei sich. Sollte sie stiirzen oder aus
anderen Griinden Hilfe benétigen, reicht ein Knopfdruck,
um den Kooperationspartner der SWSG, den Malteser
Hilfsdienst, auf den Plan zu rufen. ,Das gibt einem einfach
ein sicheres Gefiihl“, sagt die gebirtige Cannstatterin.

Umzug ist kein Thema

Mehr als 36 Jahre wohnt die ehemalige physikalische
Therapeutin schon in dem Mehrfamilienhaus in Stuttgart-
Botnang. Wegziehen kommt fiir die 92-Jghrige nicht in
Frage - auch wenn sie seit nunmehr drei Jahren alleine
zurechtkommen muss. Doch so, wie Martha Stieglitz die
Sache mit dem Hausnotruf angegangen ist, so organisiert
sie auch ihr restliches Leben. ,Bei einer richtigen schwdabi-
schen Hausfrau muss es natiirlich sauber sein, erklart
sie ldchelnd: ,Kiiche und Bad putze ich noch immer selbst,
aber Staubsaugen féllt mir schwer, da brauche ich Hilfe.”

Bild oben: Martha Stieglitz lésst sich den Hausnotruf erkldren.

Dreimal in der Woche kommt deshalb eine Haushaltshilfe,
die ihr zur Hand geht und mit ihr einkaufen fahrt. Auch
die Verpflegung ist einwandfrei geregelt: Der Metzger
von der Ecke liefert ihr tdglich warme Mahlzeiten.

,Frau Stieglitz ist ein Paradebeispiel, wie selbstdndiges
Wohnen im Alter funktionieren kann. Wir freuen uns sehr,
dass wir mit ,Servicewohnen’ einen Teil dazu beitragen
kénnen, dass sie sich in ihrer Wohnung nach wie vor
wohlftihlt“, sagt Wilfried Wendel, der Vorsitzende der
Geschdaftsfihrung der SWSG. Wendel wei}, dass viele
dltere SWSG-Mieter ebenso wie Martha Stieglitz den
Waunsch haben, auch im Alter in ihrer Wohnung bleiben
zu konnen. ,Die Voraussetzungen daflir haben wir mit
unserem Angebot geschaffen®, betont Wendel.

Hilfe in jeder Lebenslage

Doch ,Servicewohnen“ hat noch einiges mehr zu bieten:
Zu vergleichsweise giinstigen Konditionen kénnen die
SWSG-Mieter Unterstlitzung in jeder Lebenssituation in
Anspruch nehmen - vom Menlservice tber Hausliche
Pflege bis hin zu haushaltsnahen Dienstleistungen.
Mit den Maltesern steht zudem ein vertrauenswiirdiger
Partner zur Seite. ,Uns war es wichtig, ein preiswertes
und attraktives Angebot fiir unsere Mieter zu erhalten -
das ist uns gelungen®, stellt Wendel fest.

Zur Info:

Die Leistungen von ,Servicewohnen” sind frei wahlbar - je
nach Wunsch und Notwendigkeit unbefristet oder zeitlich
begrenzt und jederzeit kiindbar. Mit der 0180 1024365
(3,5 Cent/Minute aus dem deutschen Festnetz, Mobilfunk-
preise kdnnen abweichen) steht den SWSG-Kunden fiir alle
Anfragen eine exklusive Servicenummer zur Verfiigung -
24 Stunden am Tag, 365 Tage im Jahr. Alle Beratungen in
Zusammenhang mit Servicewohnen sind grundsatzlich
kostenlos.

Bild unten: Hand drauf - Edmund Baur (li.), Vizeprdsident des Malteser Hilfsdienstes, und Wilfried Wendel (re.),

Vorsitzender der Geschdftsfiihrung der SWSG, besiegeln unter den Augen von Mieterbeiratsvorstand

Gunter Reich das Projekt ,Servicewohnen”.
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Bild links:

ERFOLGREICHES ENGAGEMENT
SWSG beteiligt sich aktiv am Programm ,Soziale Stadt”

Die Lebensbedingungen in benachteiligten Stadt-
teilen umfassend verbessern - das ist das Ziel
des Forderprogramms ,Soziale Stadt”, an dem
sich neben Bund, Ldndern und Kommunen auch
Wohnungsunternehmen wie die SWSG beteiligen.
So unternimmt die SWSG grofie Anstrengungen,
um die Soziale-Stadt-Gebiete und deren Image
nachhaltig aufzuwerten.

,Ein Problemstadtteil”, ,zu viele Hochhduser®, ,keine
Gemeinschaft” - so urteilten die Kritiker friiher iiber den
Fasanenhof. Doch heute macht der ,griine Stadtteil“ im
Stuttgarter Siiden in erster Linie dank seines sympathi-
schen Images von sich reden. Dass dem so ist, ist sicher-
lich zum Grof3teil der Verdienst des Férderprogramms
,Soziale Stadt”. Seit das Stadtteilmanagement im Jahr
2003 aktiv wurde, hat sich einiges getan: So existiert im
Fasanenhof mittlerweile eine funktionierende Gemeinschaft
mit vielen Freizeitangeboten fiir Jung und Alt. Auch die
Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH
(SWSG) hat ihren Teil zur Aufwertung des Stadtteils bei-
getragen, indem sie mehr als 51 Millionen Euro in ihren
dortigen Bestand investiert hat. Insgesamt wurden seit
2001 462 Wohnungen komplett saniert. Darlber hinaus
wurden Garagen und Stellpldtze angelegt sowie Spiel-
pldtze erneuert und erweitert. Gerade Letzteres kommt
wiederum den Familien zugute, die den Fasanenhof mittler-
weile fiir sich entdeckt haben. Grund dafiir ist unter an-
derem das Wohnraumkonzept der SWSG, das auf familien-
gerechtere, groflere Wohnungen ausgerichtet ist.

Altersgerecht Wohnen

Auch ein anderes Ziel der Sozialen Stadt - ndmlich den
Wohnungsbestand an die Bedlirfnisse dlterer Menschen
anzupassen - hat die SWSG im Fasanenhof sehr gerne un-
terstiitzt: Das kommunale Unternehmen entwickelte auf
seinem Grundstiick am Solferinoweg das Konzept fir ein
Pflegeheim, das zur Umsetzung schliefllich an die AWO
Uibergeben wurde und heute von ihr betrieben wird. Das
gleiche Ziel, jedoch mit einem etwas anderen Ansatz, ver-
folgte die SWSG beim Bau der vier Hduser als behutsame
Nachverdichtung des Bestandes in der direkten Nachbar-
schaft des Pflegeheims. In diesen &ffentlich geférderten

Solferinoweg, Stuttgart-Fasanenhof

Wohnungen (sechs Wohneinheiten pro Haus) kann

tiber einen Kooperationsvertrag mit der AWO betreutes
Seniorenwohnen angeboten werden. Altersgerechte
Wohnungen sind im Zuge der Modernisierungen zudem
auch im Kreisauer Weg und in der Graf-von-Galen-Strafie
entstanden.

Schliisselprojekt ,Hallschlag”

Auch in Neugereut hat die SWSG mit der Modernisierung
der 162 Wohnungen an der Schneiderdckerstrafie und der
Neugestaltung der Auenanlagen die Arbeit der Sozialen
Stadt unterstitzt. Mittlerweile liegt der Schwerpunkt der
SWSG jedoch woanders. ,Unsere Mafinahmen in Neu-
gereut und im Fasanenhof zeigen, wie wichtig unser Bei-
trag fir den Stadtumbau und die Stadterneuerung ist -
Ahnliches wollen wir auch im Giebel und im Hallschlag
erreichen”, sagt Helmuth Caesar, der Technische Geschafts-
fiihrer der SWSG.

Vor allem der Hallschlag sei ,mit Sicherheit ein Schlissel-
projekt der Stadtentwicklung fiir Stuttgart”. Denn von den
rund 3.600 Wohneinheiten des Sozialen-Stadt-Gebietes
im Hallschlag gehéren rund 1.800 der SWSG. Mehr als
180 SWSG-Wohnungen wurden bereits modernisiert be-
ziehungsweise neu erstellt, an rund 160 weiteren wird ge-
rade gebaut. Insgesamt hat die SWSG bislang rund 43,2
Millionen Euro fiir den Hallschlag in die Hand genom-
men. ,Natirlich haben wir schon deutliche Fortschritte
gemacht. Aber das Ziel ist noch lange nicht erreicht”,
sagt Caesar mit Blick auf die Aufgaben der kommenden
Jahre. Zumal die Aufwertung des Hallschlags allein mit
baulichen Mafinahmen nicht zu realisieren ist. Deshalb
zahlen auch soziale, kulturelle und wirtschaftsférdernde
Mafnahmen sowie vor allem die Beteiligung der Biirger
vor Ort zu den Aufgaben der SWSG. ,Wir setzen auf eine
enge Zusammenarbeit mit dem Stadtteilmanagement,
den Menschen und den verschiedenen Gruppierungen vor
Ort", betont Caesar. Zumal die Beispiele in Neugereut und
Fasanenhof Mut machen. ,Wenn wir diesen Weg weiter
gehen kdnnen, dann bin ich mir sicher, dass der Hallschlag
irgendwann als attraktiver Wohnstandort mit Garten-
stadtcharakter wahrgenommen wird*, ist Caesar lber-
zeugt.
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Bild rechts:
Schneiderdackerstrafle,

Stuttgart-Neugereut

Bild links:
Bochumer Strafie, Stuttgart-Hallschlag

Bild rechts:
Die SWSG prdsentiert ihre Pldne
fiir den Hallschlag auf einer

Informationsveranstaltung.
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Auf dem Weg nach oben - mit

einer Ausbildung bei der SWSG.

SCHULE IST AUS - BILDUNG GEHT WEITER
SWSG bildet Jugendliche zu Immobilienkaufleuten aus

Drei bis vier junge Frauen und Mdnner starten jedes
Jahr bei der SWSG ins Berufsleben. Auf sie warten
abwechslungsreiche Lehrjahre. Denn Mensch

und Immobilie stehen bei der Ausbildung zur/m
Immobilienkauffrau/-mann im Vordergrund.

Wohnen gehort zu den Grundbedirfnissen des Menschen.
,Menschen brauchen immer ein Dach Gber dem Kopf*,
betont Ellen Hofmann, Leiterin der Personalabteilung der
Stuttgarter Wohnungs- und Stddtebaugesellschaft mbH
(SWSG), und macht damit deutlich: ,Das Produkt
,Wohnung’ wird nie vom Markt verschwinden.” Entspre-
chend gut sind auch die Chancen auf dem Arbeitsmarkt.
Doch nicht nur aus diesem Grund kann Hofmann guten
Gewissens fir eine Ausbildung zum Immobilienkaufmann
werben: ,Es ist ein abwechslungsreicher Beruf, bei dem
Mensch und Immobilie im Vordergrund stehen®, sagt sie.

Kernaufgabe ,Wohnungsverwaltung”

Wodhrend der Ausbildungszeit durchlaufen die Auszu-
bildenden alle Bereiche der SWSG wie die technischen
Abteilungen, die Abteilung Finanzierung/Vertrieb oder
das Rechnungswesen. Den liberwiegenden Teil verbringen
sie allerdings in der Wohnungsverwaltung. ,Die Bewirt-
schaftung unserer knapp 18.000 Wohneinheiten ist eine
Kernaufgabe der SWSG und dementsprechend natiirlich
auch ein wichtiger Bestandteil der Ausbildung®, sagt die

Personalleiterin. Darliber hinaus wird den Azubis bei der
SWSG eine Rundumbetreuung zuteil. ,Zu Beginn der
Ausbildung stellen wir jedem Azubi einen Auszubildenden
aus einem hoheren Lehrjahr zur Seite - auf diese Weise
fallt die Eingewdhnung leichter”, berichtet Hofmann.
Zusdtzlich gibt es in jeder Abteilung einen ausgebildeten
,Paten”, der den Azubis als Ansprechpartner fiir alle
Fragen zur Verfligung steht. Zum Abschluss jeder durch-
laufenen Station findet zudem ein Feedbackgesprdch
statt. Dank turnusmdfiger Treffen ist zudem ein regel-
mafiger Austausch zwischen Personalabteilung und
Auszubildenden gewdhrleistet.

Viele Entwicklungsmaoglichkeiten

Die SWSG ist stolz auf die vielfdltigen Gestaltungs- und
Entwicklungsmadglichkeiten, die sie ihren Auszubildenden
bietet. ,Ob die Beteiligung an Projekten oder Weiter-
bildungsperspektiven vom Immobilienfachwirt bis hin
zum Master of Arts Real Estate Management: Maglich
ist prinzipiell alles”, verdeutlicht Hofmann.

Und welche Voraussetzungen sind dafiir notwendig?
Hofmann: ,Eine gute mittlere Reife oder ein gutes Abitur
ist erforderlich. Wichtig ist uns aber auch, dass unsere
kiinftigen Mitarbeiter Freude am Umgang mit Menschen
haben. Denn Immobilienkaufleute brauchen eine hohe

personliche, soziale und fachliche Kompetenz.”
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FAMILIEN IM FOKUS

SWSG hat die Bedlrfnisse von Kindern und Eltern im Blick

Familien sollen sich bei der SWSG wolhlfiihlen.
Damit dem auch so ist, unternimmt das stadtische
Wohnungsunternehmen vielerlei Anstrengungen,
um den speziellen Anforderungen und Wiinschen
gerecht zu werden. Ddfiir liefert die SWSG in der
tdglichen Praxis zahlreiche Beispiele.

Kinder- und familienfreundliches Wohnen ist eines der vor-
rangigen Unternehmensziele der SWSG. Deshalb hat die
SWSG die Bedtrfnisse von Familien bei Modernisierungen
oder Neubauprojekten immer im Blick. ,Sofern die Rahmen-
bedingungen stimmen, ist es fiir die SWSG selbstver-
standlich, Familien bei der Vermietung von gréfieren
Wohnungen zu bevorzugen®, erkldrt Helmuth Caesar,

der Technische Geschdftsfiihrer der SWSG.

Fir Familien avisiert die SWSG vor allem Wohngebiete mit
einer ausgewogenen sozialen Mischung sowie mit einer
guten Infrastruktur. Wichtig ist folglich die Ndhe zum
6ffentlichen Nahverkehr, die tdgliche Nahversorgung in
Form von Einkaufsmaglichkeiten, Kindergdrten, Schulen,
Arzten und Apotheken sowie das Angebot an sozialen
und kulturellen Einrichtungen. Ebenso sorgt eine gewisse
Aufenthaltsqualitdt im Wohnumfeld dafiir, dass sich
Familien wohlfiihlen. ,Grofiziigige Gemeinschafts- und
Spielflachen im AuBenbereich spielen dabei natiirlich eine
grofe Rolle”, sagt Caesar. Einen hohen Stellenwert nimmt
bei der SWSG deshalb die Spielplatzgestaltung ein. Caesar:
,Wir sind nicht nur an einer Erfillung der Anforderungen
der Landesbauordnung interessiert - wir wollen attraktive
Spielpldtze fiir unsere jlingsten Mieter.” Anregungen holen
sich die SWSG-Mitarbeiter dabei von eben jenen: von den
Kindern selbst. Bestes Beispiel ist der Spielplatz an der
Bockelstrafie in Stuttgart-Heumaden. Die zwei alters-
gerecht unterteilten, zirka 400 m? grof3en Anlagen konnten
im September 2009 nach den Vorstellungen der Kinder
errichtet und eingeweiht werden.

Wohnungen miissen auf Kinder ausgelegt sein

Zwei Drittel aller modernisierten oder neu gebauten Wohnun-
gen der SWSG sind familiengerecht. Familiengerecht bedeu-
tet: 3- und 4-Zimmer-Wohnungen, Mietergdrten beziehungs-
weise grofie Balkone, grofziigige Kinderzimmer, kompakte
Grundrisse fir glinstige Endmiete, ebenerdige Fahrrad- und
Kinderwagenabstellpldtze. ,Wenn méglich, versuchen wir
ab einer Wohnungsgréfe von drei Zimmern ein zweites Bad

zu realisieren”, verdeutlicht der Technische Geschaftsfihrer.

Familienfreundlichkeit, das bedeutet aber unter anderem
auch, an Kleinigkeiten zu denken: gut erreichbare Klingeln
und Briefkdsten, schwellenfreie Zugdnge, leichtgdngige
Tiren, Weitwinkelspion in einer Hohe von 130 cm bezie-

hungsweise Glasausschnitte in der Tir sowie Milltonnen
mit einer Bedienhdhe von 85 cm.

Dariiber hinaus zeichnen sich die Familien-Wohnungen
der SWSG durch kompakte Grundrisse aus. Im Zuge von
Modernisierungsmafinahmen wird dafiir oftmals extra der
Grundriss gedndert. ,Auf diese Weise wollen wir dafiir
sorgen, dass 4- bis 5-Zimmer-Wohnungen im Endpreis be-
zahlbar bleiben”, betont Caesar. Dariiber hinaus planen die
Architekten beim Bau von familiengerechten Wohnungen
gerade fiir die Kinderzimmer ein bis zwei Quadratmeter
mehr ein. Vor allem entsprechend grofie Erdgeschoss-
wohnungen gestaltet die SWSG familienfreundlich, da die
Kinder hier auch den Garten als Spielgelegenheit nutzen
kénnen. Familienwohnungen in oberen Geschossen stattet
die SWSG - wo méglich - mit grofiziigigen Balkonen aus.

Kinderfreundliche Hausordnung: ,Spielen erlaubt”
Spielen ist im Reglement der SWSG ausdriicklich erlaubt -
auch wenn das speziell gestaltete ,Spielplatzschild”
gleichzeitig auf die Einschrdnkungen hinweist. Denn wie
andere Vermieter, verbietet die SWSG Ballspielen und
Fahrradfahren. Zudem beschdaftigt die SWSG seit zirka
sechs Jahren eine Kinderbeauftragte, die sich um die An-
liegen der Kinder kiimmert und ihnen im Unternehmen
Gehor verschafft. Als GuBerst forderlich fiir die Kinder-
freundlichkeit hat sich die Mediatorenstelle der SWSG er-
wiesen. Diese Form des Konfliktmanagements vermittelt
zwischen den Parteien - und eben oftmals auch zwischen
Alt und Jung. Als Ergebnis stehen ein Interessenausgleich

sowie ein besseres Miteinander der Generationen.

Des Weiteren engagiert sich die SWSG in vielen sozialen
Projekten und Initiativen, die Kindern - allen voran den
sozial Schwachen - helfen. So finanziert die SWSG bei-
spielsweise seit mehreren Jahren die Sozialpddagogen-
stelle im Stadtteil Lauchhau-Lauchdcker und unterstiitzt
das FUN - Familien- und Nachbarschaftszentrum - in
Botnang. Darliber hinaus stellt die SWSG immer wieder
Rdume fiir Hausaufgabenbetreuung (zum Beispiel Birkach)
oder den Mittagstisch (zum Beispiel Freiberg) zur Ver-
figung. Allgemein steht die SWSG in engem Kontakt mit
freien und kommunalen Trdgern sowie den politischen
Parteien, um die Entwicklung der Familien- und Kinder-
freundlichkeit in den Stadtteilen im Auge zu behalten.
,Das gute Zusammenspiel aller Beteiligten sowie schnelle,
sachorientierte Losungen tragen ebenso nachhaltig zu
einem kinderfreundlichen Stuttgart bei wie das familien-
freundliche stddtebauliche Konzept der SWSG*, stellt
Caesar fest.
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SPENDEN FUR DEN GUTEN ZWECK

SWSG unterstutzt drei soziale Einrichtungen

Wie schon in den vergangenen Jahren, so unter-
stiitzt die SWSG auch 2010 wieder besonders
forderungswiirdige Sozialprojekte in Stuttgart.
Neben vielen kleineren Projekten sind dieses Mal
die Caritas, die Stuttgarter Jugendhaus gGmbH
und die Mobile Jugendarbeit mit gréfleren Sum-
men bedacht worden.

Aktivitaten zu unterstiitzen, die den Kontakt der Menschen
in den Stadtteilen untereinander fordern, die die Identifika-
tion mit dem Wohnumfeld stdrken und so zur Integration
unterschiedlicher Interessen- und Altersgruppen beitra-
gen - das ist das Ziel der SWSG. Ahnlichen Zielen haben
sich auch viele Vereine und Initiativen mit ihren Projekten
vor Ort verschrieben. Engagement, das die SWSG nur zu
gerne fordert. Aus diesem Grund unterstltzt das stddtische
Wohnungsunternehmen neben vielen kleineren Spenden-
tatigkeiten alljahrlich auch mehrere Projekte mit groferen
Summen.

Folgende Projekte werden von der SWSG unterstitzt:

Projekt , Bike-Park-Konzept“

Profitiert hat das Projekt ,Bike-Park-Konzept” des Jugend-
hauses Weilimdorf der Stuttgarter Jugendhaus gGmbH.
Wie gut das Projekt ankommt, davon hat sich Wilfried
Wendel, der Vorsitzende der Geschdftsfiihrung der SWSG,
bei der Spendeniibergabe vor Ort Giberzeugen kénnen.
Jede Menge grofie und kleine Biker tummelten sich da
bereits auf der Buckelpiste. ,Es ist ein Wahnsinn, wie gut
das Projekt angenommen wird“, sagt Wendel mit Blick
auf die vielen Jugendlichen. Zundchst schwebte den
Initiatoren ein kleinerer Park vor. Doch nicht zuletzt dank
der Spende der SWSG, konnte eine deutlich gréfiere und
schénere Variante realisiert werden.

Das Jugendhaus Weilimdorf und die Mobile Jugend-
arbeit Siid konnten sich iiber Spenden der SWSG freuen.

Projekt ,Freunde schaffen Erfolg“

Vor einiger Zeit ist Tulla selbst noch zur Lerchenrainschule
gegangen. Mittlerweile macht sie zwar eine Ausbildung
zur Erzieherin, erhalten geblieben ist die 17-Jéhrige ihrer
alten Schule jedoch immer noch: Sie ist eine so genannte
Peer-Mentorin. Das bedeutet, dass sie Schiiler rund zwei-
einhalb Jahre begleitet und ihnen vor, wahrend und nach
der schwierigen Ubergangszeit von der Hauptschule in
den Beruf mit Rat und Tat zur Seite steht. 2006 ist das
Projekt ,Freunde schaffen Erfolg“ an der Rosensteinschule
in Stuttgart-Nord gestartet. 2008 kam die Lerchenrain-
schule dazu. Die Projekte verliefen so gut, dass das Projekt
2010 auf acht weitere Standorte ausgeweitet wurde.
Mittlerweile nehmen rund 100 Jugendliche und 50 Peers
an dem Projekt teil. Gerade die neueren Standorte benétig-
ten jedoch finanzielle Unterstiitzung. Diese Finanzierungs-
licke konnte nicht zuletzt dank der Spende der SWSG
geschlossen werden.

Projekt ,,Energie- und Stromsparberatung”
Unterstltzung erfdhrt auch das Projekt ,Energie- und
Stromsparberatung” der Arbeitshilfen des Caritas-
verbandes. In mehr als 600 Stuttgarter Haushalten waren
die Stromsparberater der Caritas bereits erfolgreich.
Dank der Spende der SWSG ist sichergestellt, dass wirt-
schaftlich schwache Haushalte auch in Zukunft von diesem
kostenlosen Angebot profitieren kdnnen. Bei der SWSG
ist man von dem Projekt Gberzeugt: ,Es leistet einen wich-
tigen Beitrag, indem es Hilfe zur Selbsthilfe aufzeigt”,
betont Wilfried Wendel. Zumal die Spende indirekt auch
wieder den SWSG-Mietern zugutekommt. So haben sich
in der Vergangenheit bereits rund 180 Haushalte des
Wohnungsunternehmens beraten lassen.
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L AGEBERICHT FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2010

Geschaftstatigkeit und Organisation

Die Stuttgarter Wohnungs- und Stddtebaugesellschaft
mbH (SWSG) zdhlt mit rund 18.000 eigenen Mietwohnun-
gen zu den grof3en kommunalen, wirtschaftlich starken
Wohnungsunternehmen in Baden-Wiirttemberg. Im Auf-
trag der Landeshauptstadt Stuttgart stellt die SWSG
lebenswerten und preisglinstigen Wohnraum bereit.
Erklartes Ziel ist, die Attraktivitat Stuttgarts als Wohn-

standort zu erhalten und weiter zu verbessern.

Ihren Sitz hat die SWSG in Stuttgart. Die Unternehmens-
zentrale befindet sich in der Augsburger Strafle 696 in
Stuttgart-Obertiirkheim. In der Rostocker Strafle 2 -6 in
Stuttgart-Bad Cannstatt unterhdlt die SWSG ein Kunden-
center. Zudem ist die SWSG 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

Gesamtwirtschaftliches Umfeld

Erstaunlich schnell hat die deutsche Wirtschaft den in
20009 erfolgten scharfsten Konjunktureinbruch (- 4,7 %)
seit Bestehen der Bundesrepublik hinter sich gelassen:
Die Deutsche Bundesbank rechnet fiir 2010 mit einem
Wirtschaftswachstum von 3,6 %. Fiir 2011 wird von einem
Wirtschaftswachstum von 2,0 % und fiir 2012 von weiteren
1,5 % ausgegangen. Nach aktuellem Berechnungsstand
stieg das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) im
Jahr 2010 in Baden-Wiirttemberg sogar um 4,75 %.

Wie bereits in vielen Jahren vor der Krise erweist sich

der Auflenhandel als Stiitze der Konjunktur. Mittlerweile
zeichnet sich ab, dass der konjunkturelle Funke auch auf
die Binnennachfrage tiberspringt. Auch die Bauinvestitio-
nen trugen deutlich zur Erholung der Gesamtwirtschaft
bei. So erhdhte sich ihr Volumen 2010 nach Berechnungen
des Statistischen Bundesamtes im Vorjahresvergleich preis-
bereinigt um 2,8 %. Im Krisenjahr 2009 hatte es noch
einen Riickgang um 1,5 % gegeniiber 2008 gegeben.
Besonders positiv entwickelte sich 2010 der Wohnungs-
bau. So stiegen die Wohnungsbauinvestitionen um 4,4 %.

Begiinstigt wurden die deutschen Exporte auch durch die
Eurokrise, ausgeldst durch die bislang ungeldste Schul-
denproblematik einzelner Mitgliedsstaaten (vor allem
Griechenland und Irland) und der damit einhergehenden
Schwdche des Euros im Vergleich zu anderen Wdhrungen

dem gesellschaftsvertraglich verankerten sozialen Auftrag
und sind deshalb nicht ausschlielich renditeorientiert.
Zentrale Aufgaben des kommunalen Wohnungsunterneh-
mens sind:

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

* Unterstiitzung von kommunaler Siedlungspolitik und
Mafinahmen der Infrastruktur

* Durchfiihrung stadtebaulicher Entwicklungs- und
Sanierungsmafnahmen

Die Tatigkeitsschwerpunkte der SWSG sind das Manage-
ment und die Entwicklung des eigenen Wohnimmobilien-
bestandes sowie das Bautrdgergeschdft. Zur Realisierung
Stiller Reserven werden in geringem Umfang Wohneinhei-
ten aus dem Anlagevermdégen verdufert.

wie dem Dollar oder dem Schweizer Franken. Musste
Anfang 2010 z.B. noch fiir einen Euro 1,50 $ bezahlt
werden, sank der Kurs bis Mitte Mdrz auf 1,30 $, um
dann bis Juni sogar bis auf 1,20 $ zu fallen. Zum Jahres-
ende erholte sich der Kurs auf 1,31 §$.

Der befiirchtete Einbruch auf dem Arbeitsmarkt blieb
aus. Im Mittel lag die Zahl der Arbeitslosen in Baden-
Wiirttemberg zwischen Januar und November 2010 bei
276.000 Personen und damit um rund 10.000 unter dem
Vorjahreswert. Die Arbeitslosenquote in Baden-Wiirttemberg
belief sich im November 2010 auf 4,3 % (Bund: 7,0 %).

Fir 2010 rechnet die Deutsche Bundesbank mit einem
Anstieg der Verbraucherpreise von schdtzungsweise
1,1% und erwartet 2011 eine Beschleunigung auf bis zu
1,7 %. Nach einer aktuellen Auswertung aller amtlichen
Mietpreislbersichten in Deutschland durch das Hambur-
ger Institut F+B, weisen auch die Mieten in Baden-Wiirt-
temberg mit 1,8 % eine steigende Tendenz auf. Sie liegen
dreimal héher als der Bundesdurchschnitt. Einen iberpro-
portionalen Anteil an den Preissteigerungen hatten auch
die Energiepreise. Darliber hinaus ist der Energiever-
brauch in Deutschland nach Angaben der Arbeits-
gemeinschaft Energiebilanzen (AGEB) im Jahr 2010 um
4,1 % im Vergleich zum Vorjahr angestiegen.
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Von der wachsenden Konjunkturzuversicht getrieben,
stiegen die Kapitalmarktzinsen im Oktober und November
2010 deutlich an. Im August zuvor war sowohl bei der Ver-
zinsung von Bundesanleihen als auch bei den Bauzinsen
ein Rekordtiefststand erreicht worden. Wahrend die Ver-
zinsung von Bundesanleihen mit einer Laufzeit von zehn
Jahren bei 2,1 % lag, ermittelte die Bundesbank im Septem-
ber fur eine Baufinanzierung mit einer Zinsfestschreibung
zwischen fiinf und zehn Jahren eine durchschnittliche
Effektivverzinsung von 3,65 %. Es wird erwartet, dass die
EZB die Leitzinsen im Hinblick auf die starke Konjunktur-
dynamik gegen Ende 2011 erhohen wird. Dies wird auch
die Zinsen am Kapitalmarkt und fiir die Baufinanzierungen
beeinflussen. Innerhalb der Eurozone wird jedoch vorerst

nur mit geringen Steigerungen der Zinsen gerechnet.

Wesentlich fiir die Nachfrage nach Miet- oder Erwerbs-
objekten ist die Bevolkerungsentwicklung. Nach einer im
Jahr 2008 veroffentlichten Prognose der Bertelsmann-
Stiftung wird die Bevolkerung in Baden-Wirttemberg bis
2025 auf 10,9 Millionen Menschen anwachsen, das waren
200.000 Menschen mehr als heute. Allerdings ist die
Bevélkerungsentwicklung im Land unterschiedlich verteilt.
Wadhrend die Bevélkerung in Freiburg und Baden-Baden
um mehr als 6 % steigen soll, wird in elf Landkreisen die
Bevolkerung abnehmen, wobei allerdings nur in einem
Landkreis (Heidenheim) ein starker Bevolkerungsriick-
gang zu erwarten ist.

Ausschlaggebend fiir die Wohnungsnachfrage ist 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-Wiirttemberg fest-

Stuttgarter Wohnungswirtschaft

Insgesamt ist der Wohnungsmarkt der Region Stuttgart,
die sich aus der Kernstadt Stuttgart und den umliegenden
Landkreisen zusammensetzt, stabil. Auf dem Stuttgarter
Wohnungsmarkt lassen sich allerdings trotz leichter An-
spannung Anzeichen fiir einen Umbruch erkennen. So
machen sich die allmdhliche Ablésung des jahrzehnte-
langen Anbietermarkts in einen Kaufermarkt und die
Entstehung neuer Nachfragestrukturen zunehmend
bemerkbar. Es entsteht eine stdrker werdende Differen-
zierung der Nachfrage am Wohnungsmarkt beziiglich
Qualitdt und Lage.

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 erhdhen wird.
Ursdchlich fir diese Entwicklung ist vor allem der Trend zu
kleineren Haushalten, der sich wahrscheinlich auch kiinftig
fortsetzen wird. Durch die sinkende Alterssterblichkeit und
die nach wie vor héhere Lebenserwartung der weiblichen
Bevolkerung ist auch in den kommenden Jahren mit mehr
Ein- und Zwei-Personen-Haushalten zu rechnen. Die An-
gaben flir 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.

Der Wohnungsbedarfsprognose zufolge diirfte bis 2025
in Baden-Wiirttemberg der Bau von mindestens 480.000
Wohnungen erforderlich sein. Bis 2010 miissten demnach
jahrlich 28.000 Wohnungen errichtet werden; in den
Jahren 2011 bis 2025 wdre der Bau von jdhrlich nur noch
22.000 Einheiten notwendig.

Nach dreijdhriger Talsohle im Wohnungsneubau (mit nur
rund 180.000 Baugenehmigungen pro Jahr in Deutsch-
land von 2007 bis 2009) gehen die Landesbausparkas-
sen (LBS) fiir 2010 von einem Anstieg gegeniiber dem
Vorjahr um 8 % auf 192.000 genehmigte Wohneinheiten
aus. Fiir 2011 prognostizieren sie weiteres Wachstum um
12 % auf 215.000 Genehmigungen. In den Monaten Janu-
ar bis September 2010 wurde in Baden-Wiirttemberg der
Bau von anndhernd 18.700 Wohnungen genehmigt. Da-
bei lag der Anteil der Baugenehmigungen, die fiir private
Haushalte erteilt wurden, bei gut 57 % (10.659), der Anteil
der Unternehmen bewegte sich etwa bei 42 % (7.839).

Aktuell im Fokus steht die Neugestaltung des Bahnhofs-
geldndes als unterirdischer Durchgangsbahnhof. Das
stddtebauliche Grofiprojekt ,Stuttgart 21 stellt die Landes-
hauptstadt vor grof3e Herausforderungen und gleichzeitig
vor bedeutende Chancen. Demnach soll der geplante
Wohnungsneubau den bestehenden Nachfrageiiberhang
am Wohnungsmarkt abschwéchen.

Von wohnungspolitischer Bedeutung ist das seit dem
01. Januar 2010 geltende Erneuerbare-Wadrme-Gesetz fiir
das Land Baden-Wiirttemberg. Demnach sollen 10 % des
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Widrmebedarfs von bestehenden Wohngebduden kiinftig
Uiber erneuerbare Energien abgedeckt werden. Neben
der Neufassung der Energieeinsparverordnung und der
Festlegung eines stddtischen Energiestandards bei Woh-
nungsneubauten auf von der Landeshauptstadt verdufer-
ten Grundstlicken spielt vor allem auch die Aufhebung der
Fehlbelegungsabgabe zum 01. Januar 2008 eine grofie
Rolle in der Wohnungswirtschaft. Dadurch wird die soziale
Stabilisierung von Wohnquartieren unterstiitzt. Haushalte
mit mittlerem Einkommen werden nicht ldnger mit Zu-
zahlungen belastet oder sogar zum Umzug veranlasst.

Eine aktuelle Trendabschdtzung zur Ermittlung des Woh-
nungsbedarfs der Landeshauptstadt Stuttgart geht davon
aus, dass ab dem Jahr 2010 jahrlich rund 1.300 neue
Wohnungen geschaffen werden miissen, um die Einwohner-
zahl weiterhin konstant zu halten. Die Trendabschdtzung
beinhaltet die beiden Komponenten Wohnungsneubedarf
und -ersatzbedarf. Um dem Trend zum Wegzug in die
Nachbargemeinden zu begegnen, muss der Wohnungs-
bau intensiviert werden. Auch kiinftig wird das vorrangige
Ziel der Innenentwicklung und Revitalisierung verfolgt.

Nach wie vor fehlt es an bebaubaren Fldchen. Die topo-
graphischen Gegebenheiten der Landeshauptstadt Stutt-
gart erfordern intelligente Lésungen, um die vorhande-
nen Bauflachen optimal und zukunftsfdhig zu nutzen.
Nach dem Grundstiicksmarktbericht 2010 des Gutachter-
ausschusses war die Preisentwicklung in den Marktseg-
menten bebaute und unbebaute Wohngrundstiicke mit
einem Plus von 1% bis 3 % gegeniiber dem Vorjahr leicht
steigend. Im Vergleich zu anderen baden-wiirttembergi-
schen Grofistddten sind die Kaufpreise fiir Bauland in
Stuttgart um ein Drittel hoher. Je nach Lage fallen die
Stuttgarter Preise fiir Baugrundstiicke allerdings sehr
unterschiedlich aus. Am stdrksten betroffen von der Preis-
entwicklung sind dabei Baugrundstiicke in Halbhdhen-
und Aussichtslagen sowie in Innenstadtlagen, wahrend
die Preissteigerungen bei Stadtrandlagen eher unter-
durchschnittlich ausfallen. Deutlich wird die besondere
Bewertung der innenstadtnahen Halbhdhenlagen. Hier
entspricht der Quadratmeterpreis fiir ein Grundstiick

in etwa den reinen Baukosten fiir einen Quadratmeter
Wohnfldche. In diesen Lagen erschwert sich die Bereit-
stellung 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
114,6 im Jahr 2010 erhoht. Gegeniiber dem Vorjahr
bedeutet dies eine Erhéhung von 1,0 %.

Der aktuellen Einwohnerprognose 2009 bis 2025 des
Statistischen Amtes der Landeshauptstadt Stuttgart zu-
folge wird die Einwohnerzahl in Stuttgart zundchst noch
leicht ansteigen und ab etwa 2018 zuriickgehen. Fir das
Jahr 2025 wird mit 594.500 Einwohnern ein dhnlicher
Bevdlkerungsstand erwartet wie im Jahr 2009 (593.400
Einwohner). Die Zahl der in Stuttgart gemeldeten Einwoh-
ner istim Jahr 2010 von Januar bis Dezember um 15.562
Personen auf 577.353 Einwohner gesunken. Der Riick-
gang ist vor dem Hintergrund der Einfiihrung der Zweit-
wohnungssteuer zum 01. Januar 2011 zu sehen, worauf-
hin es zu Registerbereinigungen und Abmeldungen kam.

Aufgrund der Dynamik von Geburten und Sterbefdllen
wird sich der Altersaufbau der Stuttgarter Bevdlkerung
bis zum Jahr 2025 leicht verschieben. Dabei fdllt die
Alterung im Vergleich zu anderen Stddten und Regionen
in Baden-Wirttemberg jedoch sehr gering aus. Weil vor
allem junge Menschen kontinuierlich nach Stuttgart
wandern, wird sich das Durchschnittsalter nur gering-
fligig von 42 auf 43 Jahre erhchen.

Diese Entwicklung ist vor dem Hintergrund der getroffe-
nen Annahmen zu interpretieren, die vor allem eine
steigende beziehungsweise anhaltende Attraktivitat
stddtischen Wohnens beinhaltet. Gestiitzt wird diese
Entwicklung zusatzlich durch einen deutlichen Ausbau
des Wohnungsangebots in Stuttgart - insbesondere im
Stadtbezirk Nord im Rahmen des stddtebaulichen Grof3-
projekts ,Stuttgart 21“. Stuttgart ist neben dem Dienst-
leistungssektor schwerpunktmdfig als Standort der In-
dustriebranchen Fahrzeug- und Maschinenbau bekannt.
Daneben bildet eine breite mittelstdndische Gewerbe-
struktur das Riickgrat des Wirtschaftszentrums mit positi-
ven Auswirkungen auf Beschaftigung und Einkommen.
Daraus resultierend hat Stuttgart eine bedeutende
Stellung als Arbeits- und Wohnort fiir Hochqualifizierte,
die seit dem Jahr 2000 gefestigt werden konnte. So
sorgen eine anhaltende Attraktivitdt der Stuttgarter Uni-
versitdten und Hochschulen sowie eine ausgeglichene
wirtschaftliche Entwicklung gleichermaflen fiir eine hohe
Anziehungs- und Bindungskraft fiir Hochschulabsolven-
ten. Eine Statistik der Landeshauptstadt Stuttgart besagt,
dass Stuttgart unter den deutschen Grof3stddten sowohl
bei den 30-Jahrigen als auch bei den dlteren Arbeitneh-
mern aktuell die héchste Akademikerdichte am Arbeits-
platz aufweist. Hier werden 46 % mehr Arbeitspldtze fir
Akademiker angeboten, als mit in Stuttgart wohnenden
Akademikern besetzt werden kénnten.

Allerdings ist bei den unter 3-Jahrigen ab etwa 2018 ein

leichter Riickgang unter das heutige Niveau zu erwarten;
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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 % zuriickgeht, 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 erhéht sich
wiederum die Nachfrage nach altengerechtem Wohn-
raum und Pflegedienstleistungen.

Die eigentlichen Trdger der Nachfrage nach Wohnraum
sind die Haushalte. Gestiitzt durch den anhaltenden Pro-
zess der Haushaltsverkleinerung, der Tendenz zu kleineren
Seniorenhaushalten und dem Trend zur Singularisierung
jungerer und mittlerer Haushalte, wird die Zahl der Haus-
halte mit Wohnungsbedarf analog zur Bevélkerungsent-
wicklung voraussichtlich weiter steigen. Die Einfiihrung
der Zweitwohnungssteuer hat auch bei den privaten
Haushalten zu einem starken Riickgang gefiihrt. Dieser
wird sich in 2011 voraussichtlich fortsetzen. Die Auswir-
kungen dieser Entwicklung auf die Prognosezahlen sind
derzeit noch ungekldrt. Eine besondere Leerstandsent-
wicklung hat diese Verdnderung der Statistik bisher nicht

ausgelost.

Geschaftsverlauf und Geschaftsergebnis

Der Geschdaftsverlauf und das Geschdftsergebnis der SWSG
sind zufriedenstellend.

Die SWSG schliefit das Geschdftsjahr 2010 mit einem Jahres-
tiberschuss von 11,4 Millionen € (Vorjahr 12,1 Millionen €)
ab. Nach Ricklagenzufiihrung weist die Gesellschaft
einen Bilanzgewinn in Hohe von 5,1 Millionen € (Vorjahr
5,0 Millionen €) aus.

Mit 17.902 eigenen Wohnungen (rund 1.157 Tm?) hat die
SWSG einen Marktanteil von 6,0 % am Gesamtmietwoh-
nungsbestand der Landeshauptstadt Stuttgart. Bei den
preisgebundenen Wohnungen betrdgt der Marktanteil
der SWSG mit 7.784 Wohnungen 46,3 %. Des Weiteren
besitzt die SWSG 408 Gewerbeeinheiten sowie 8.776
Garagen und Stellplatze.

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung liegen
mit 117,6 Millionen € ca. 6,5 % lber dem Vorjahresniveau
von 110,4 Millionen €. Im Wesentlichen ist dieser Anstieg
auf die vorgezogenen Abrechnungen von Heizkosten im
Rahmen der Vereinheitlichung der Abrechnungszeitrdume
zurlickzufiihren. Am Jahresende betrug die durchschnitt-
liche Nettokaltmiete 6,09 €/m? (Vorjahr 5,92 €/m?),

die durchschnittliche Wohnungsgréfie 64,6 m? (Vorjahr
64,5m?). Die Steigerung der durchschnittlichen Netto-
kaltmieten resultiert im Wesentlichen aus Mietanpassun-
gen bei der Neuvermietung von 105 neu erstellten und
305 modernisierten Wohnungen sowie aus einer breiten
Mieterhdhung fiir grofie Teile des Wohnungsbestandes.

Die Erlésschmdlerungen betragen wie im Vorjahr 2,3 Mil-
lionen €. Davon sind 0,6 Millionen € investitions- oder

vertriebsbedingt; weitere 0,2 Millionen € gehen auf einen
nicht marktgdngigen Ausstattungsstandard der Wohnun-
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gen zuriick. Dieser Situation wirkt die SWSG im Rah-
men von umfassenden Modernisierungsprogrammen
entgegen.

Im Jahr 2010 verzeichnete die SWSG 1.625 Mieterwech-
sel. Damit liegt die Fluktuationsquote mit 9,1 % um 0,3
Prozentpunkte Uber dem Vorjahreswert.

Am 31.12.2010 lagen die Mietriickstdnde bei 1,9 % der
jahrlichen Sollmiete (Vorjahr 2,2 %). Es wurden zweifel-
hafte oder uneinbringliche Forderungen in Héhe von
1,0 Millionen € (Vorjahr 0,8 Millionen €) wertberichtigt
beziehungsweise ausgebucht.

Ein Grofteil des Wohnungsbestandes der SWSG befindet
sich auf Erbbaugrundstiicken der Landeshauptstadt Stutt-
gart. Fir die Wohnungen auf diesen Grundstiicken hat
die SWSG der Landeshauptstadt ein Belegungsrecht ein-
gerdumt; im Gegenzug wurde der Erbbauzins ermafigt
(Sozialrabatt). Das Belegungsrecht wird zugunsten der
Wohnungssuchenden ausgelibt, die in der stadtischen
Vormerkdatei registriert sind. Bedingung fiir die Aufnahme
in die Datei ist der Besitz eines Wohnberechtigungs-
scheins. Das bedeutet, dass die Einkommen dieser Woh-
nungssuchenden und spdteren Mieter begrenzt sind.

In der Folge flihren gerade bei diesem Kundenkreis schon
geringe Einkommenseinbuflen oder unvorhergesehene
Ausgaben haufig zu Mietriickstdnden und -ausfdllen.
Aus Griinden der Strukturverbesserung durfte die SWSG
bis Ende 2008 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.
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Fir Instandhaltung hat die SWSG im Geschdftsjahr 2010
23,6 Millionen € (20,40 €/m?2) ausgegeben. Gegenliber
dem Vorjahr hat sich dieser Wert um 1,4 Millionen €
(1,18 €/m?) erhdht. Um die Ausstattung der Wohnungen
an zeitgemdfe Vorstellungen anzupassen und energe-
tisch zu optimieren, wurden im Jahr 2010 16,9 Millionen €
in Modernisierungen investiert. Es konnten 305 Wohnun-
gen fertig gestellt werden. Bei weiteren 244 Wohnungen
waren die Modernisierungsmafinahmen zum Jahreswech-
sel noch nicht abgeschlossen.

Insgesamt wurden in 2010 28,7 Millionen € ins Mietwoh-
nungsneubauprogramm investiert. 102 Wohnungen und
102 Garagen/Stellplatze (Vorjahr 124 Wohnungen und
168 Garagen/Stellpldtze) konnten fertig gestellt werden.
Im Bau befanden sich am 31.12.2010 weitere 327 Miet-
wohnungen und 324 Garagen/Stellpldtze.

Im Jahr 2010 wurden insgesamt 73,4 Millionen € (Vorjahr
83,0 Millionen €) im Rahmen des Bestandsmanagements
ausgegeben.

Das Immobilienportfolio hat sich im Geschdaftsjahr 2010
nicht nur durch die Bestandsinvestitionen in Modernisie-
rung, Abriss und Neubau verdndert, sondern auch durch
Wohnungsverkdufe sowie durch Ankdufe von Grundstiicken.

Mit dem Verkauf von 65 Einheiten aus dem Streubesitz
wurden 2010 Erlose fiir die SWSG in Hohe von 2,4 Millio-
nen € erzielt. In der Regel war die SWSG bei den verkauf-
ten Liegenschaften nur Erbbaurechtsnehmerin, Grund-
stlickseigentiimerin war die Landeshauptstadt Stuttgart.
Aus diesem Grund partizipierte die Landeshauptstadt
Stuttgart zu einem wesentlichen Teil von der Verguferung
der Liegenschaften.

Der Umsatz im Bautrdgergeschdaft belief sich auf

14,9 Millionen € (Vorjahr 9,5 Millionen €). Es wurden

54 Wohnungen sowie 63 Garagen beziehungsweise Stell-
platze an die Kaufer tibergeben. Die mangelnde Verfiig-
barkeit bebaubarer Grundstiicke in Stuttgart beeinflusst
mafgeblich das Bautrdgergeschaft. Die SWSG geht da-
von aus, dass diese Situation das Bautrdgergeschaft
auch in Zukunft erschweren wird. Projektiert beziehungs-
weise im Bau sind weitere 303 Einheiten. Fiir 52 dieser
Einheiten wurde der Kaufvertrag bereits beurkundet, jedoch
hat noch keine Ubergabe stattgefunden. Hieraus ergibt
sich ein Umsatz von 19,2 Millionen €, der im Wesent-
lichen im Geschdftsjahr 2011 wirksam werden wird.

Zur ErschlieBung und Entwicklung gréBerer MafBnahmen
und Gebiete in Stuttgart schliefbt sich die SWSG fallweise

auch mit anderen Unternehmen zu Partnerschaften in
verschiedenen Rechtsformen zusammen.

In 2005 wurde mit einem anderen Immobilienunterneh-
men die Arbeitsgemeinschaft ARGE ParkQuartier Berg
gegriindet. Ziel war die Bebauung des Grundstiicks der
ehemaligen Frauenklinik Stuttgart mit 170 Wohneinheiten
der gehobenen Preisklasse. In drei Bauabschnitten wurden
in guter Innenstadtrandlage architektonisch hochwertige
Eigentumswohnungen erstellt. Seit der vollstandigen
Ubergabe aller Wohnungen in 2009 befindet sich die
Gesellschaft in der Gewdhrleistungsphase.

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
Hohenpark Killesberg erhalten. Zur Realisierung dieses
gemeinsamen Projekts wurde in 2007 die Gesellschaft
Wohnen am Hohenpark Killesberg GbR gegriindet. Rund
45 Millionen € will die Projektgemeinschaft insgesamt

in dieses Bauvorhaben investieren. Aufgrund der auf dem
Grundstiick lastenden Verdnderungssperre der Deutschen
Bahn und des unklaren Zeitpunkts der Projektrealisierung
haben sich beide Gesellschafter vorsichtshalber dazu
entschieden, fir das Jahr 2010 eine teilweise Wertberich-
tigung der bislang angefallenen Planungskosten durch-
zufiihren.

Der aktive Personalbestand der SWSG setzte sich unter
Beriicksichtigung von Teilzeitmitarbeitern am 31.12.2010
aus 160,5 Mitarbeiter/-innen inklusive neun Auszubilden-
den zusammen. Elf Mitarbeiterinnen befanden sich im
Erziehungsurlaub und zwei Mitarbeiter in der Freistel-
lungsphase der Altersteilzeitvereinbarung. Die Entgelte
basieren auf dem Tarifvertrag des 6ffentlichen Dienstes.
Im Geschdftsjahr 2010 betrug der Personalaufwand

9,6 Millionen €.

Dariiber hinaus bildet die SWSG aus. Im Jahr 2010
konnten bei der SWSG drei Immobilienkaufleute und zwei
Studenten/Studentinnen der Betriebswirtschaft - Fach-
richtung Immobilienwirtschaft der Dualen Hochschule
Baden-Wiirttemberg (DHBW) ihre Ausbildung erfolgreich
absolvieren. Um erste Berufserfahrungen zu sammeln,
bietet das Unternehmen allen Auszubildenden nach
Abschluss der Ausbildung einen zeitlich befristeten An-
stellungsvertrag an. Zum Schluss des Geschdftsjahres
2010 waren sechs Auszubildende in dem Ausbildungs-
beruf Immobilienkauffrau/Immobilienkaufmann und drei
Studenten/Studentinnen der DHBW im Unternehmen tdtig.
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ENTWICKLUNG VON INSTANDHALTUNGSAUFWAND UND INVESTITIONEN
IN DAS ANLAGEVERMOGEN 2006 - 2010
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Finanz- und Vermogenslage

Die Finanz- und Vermdgenslage der SWSG ist geordnet.

Die Bilanzsumme zum 31.12.2010 betrug 856,2 Millionen €
(Vorjahr 815,3 Millionen €) und hat sich aufgrund der
starken Investitionstdtigkeit zur Erneuerung des Bestandes
im Anlagevermdgen, durch Bestandserhéhungen von
noch nicht Gbergabereifen Bautrdgerprojekten im Umlauf-
vermdgen sowie durch die Umstellungseffekte im Rahmen

VERMOGENSSTRUKTUR

46.544T€ 1%
5%

[ Anlagevermégen

der Umsetzung des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes
(11,6 Millionen €) gegeniiber dem Vorjahr um 40,9 Millio-
nen € erhdht.

Das Anlagevermégen der SWSG mit 794,5 Millionen €
(Vorjahr 754,1 Millionen €) ist fast vollstandig mit

Eigenkapital und langfristigem Fremdkapital finanziert.
Die Eigenkapitalquote betrdgt 33,3 % (Vorjahr 32,2 %).

7107 TE€

7962 T€
1%

B Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite 794.541T€

Forderungen, sonstige Vermdgensgegenstdnde und Abgrenzung 93 %

Flissige Mittel
KAPITALSTRUKTUR

55816T€  1022T€
6,5 % 01 % 285.407 T€
33,3 %
451.459 T€
52,8 %
. . 33.587 T€

Eigenkapital 28.863 T€ 39%
[ | Sonderposten fir Investitionszuschisse, 6b-Ricklage 3,4%

Rickstellungen
I Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern
[ Erhaltene Anzahlungen, Verbindlichkeiten aus Vermietung, Lieferungen und Leistungen
I Sonstige Verbindlichkeiten und Abgrenzung




ENTWICKLUNG DER BILANZZAHLEN 2006 - 2010
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Kapitalflussrechnung

1. Cashflow aus laufender Geschdftstdtigkeit
2. Cashflow aus der Investitionstatigkeit
3. Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

4. Finanzmittelfonds am Ende der Periode

Der Finanzmittelfonds setzt sich aus liquiden Mitteln zu-
sammen. Die Erh6hung des Cashflows aus laufender
Geschaftstatigkeit ist vor allem auf die Erhdhungen

der erhaltenen Anzahlungen, der Verbindlichkeiten aus
Vermietung sowie der Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen zuriickzufiihren. Der Cashflow aus der
Investitionstdtigkeit wurde in 2010 geprdgt von einer

im Vergleich zum Vorjahr geringeren Investitionstdtigkeit
in das Sachanlagevermdgen sowie einem héheren Ver-
kaufsumfang aus dem Sachanlagevermdégen. In dem

Umsatzentwicklung und Ertragslage

Die Ertragslage im Geschdaftsjahr 2010 war zufrieden-
stellend. Der Bilanzgewinn betrdgt 5,1 Millionen € und
liegt damit um 0,1 Millionen € {iber dem Vorjahreswert.
Der Jahresiiberschuss von 11,4 Millionen € liegt

0,7 Millionen € unterhalb des Vorjahres. Die Eigen-

2010 2009
T€ T€
39.968 30.361
-43.932 -59.028
5975 23.754
7.962 5.951

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit spiegelt sich die
per Saldo héhere Tilgung gegeniiber 2009 wider.

Durch den Einsatz von Eigenkapital in Verbindung mit
Kreditmitteln ist die Finanzierung der geplanten Investi-
tionsmafinahmen in den ndchsten Jahren gesichert.

Die benétigten Finanzierungsmittel sind am Kapitalmarkt
beschaffbar. Damit ist die Zahlungsfdhigkeit des Unter-

nehmens jederzeit gewdhrleistet.

kapitalverzinsung betrdagt 4,0 % auf das Eigenkapital

von 285,4 Millionen €. Das Ergebnis soll in voller Hohe
thesauriert werden und somit fiir zukiinftige Investitionen
in den Immobilienbestand der Gesellschaft zur Verfligung
stehen.
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ENTWICKLUNG DES WOHNUNGSBESTANDS UND DER UMSATZERLOSE
AUS DER HAUSBEWIRTSCHAFTUNG 2006 - 2010

"1 Wohneinheiten (Anzahl)
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20.000+ 117.603 7€ 120.000 T€
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Der Umsatz im Geschdaftsjahr 2010 belief sich auf um 6,5 % gestiegenen Anteil von 117,6 Millionen €

132,5 Millionen € und lag damit tiber dem Vorjahres- (Vorjahr 110,4 Millionen €). Im Bautrdgergeschaft konnten

niveau. Dabei leistete die Bestandsbewirtschaftung die Umsatzerlése aus dem Verkauf von Grundstiicken um

mit den Umsatzerldsen aus Hausbewirtschaftung einen 5,4 Millionen € auf 14,9 Millionen € erhoht werden.
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ENTWICKLUNG DER FERTIGSTELLUNGSZAHLEN UND DER UMSATZERLOSE

AUS BAUTRAGERGESCHAFT 2006 - 2010

Anzahl Einheiten

O Umsatzerlose

_ 38.033T€ _
200 36.250 TE 40.000 TE
31.980T€
150 | | 30.000T€
100 | [ 20.000 T€
9.476 TE 14915 T€
50 | | 10.000Te
3 0TE
0 2006 2007 2008 2009 2010
ERTRAGSLAGE NACH GESCHAFTSBEREICHEN
2010 2009
T€ T€
Ordentliches Betriebsergebnis
- aus der Hausbewirtschaftung 7.864 10.521
- aus Bau-, Verkaufs-, Betreuungs- und
Privatisierungstatigkeit 1.062 1.207
- Kapitaldienst 236 161
Ordentliches Betriebsergebnis (gesamt) 9.162 11.889
Ubrige Rechnung 2.268 233
Jahresiiberschuss 11.430 12.122
Einstellung in Gewinnriicklagen =(6,78 -7.102
Bilanzgewinn 5.107 5.020

Das ordentliche Betriebsergebnis lag mit 9,2 Millionen €
um 2,7 Millionen € unter dem Vorjahr (11,9 Millionen €).
Dem Riickgang des Betriebsergebnisses aus der Haus-

bewirtschaftung stehen konstante Ergebnisse aus Bau-,
Verkaufs-, Betreuungs- und Privatisierungstdatigkeit sowie
aus Kapitaldienst gegentiiber.
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Nachtragsbericht

Bis zur Aufstellung des Jahresabschlusses ergaben sich
keine Ereignisse, die zu wesentlichen Risiken fir den
Jahresabschluss 2010 gefiihrt haben.

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

sozialvertrdaglicher Weise von Wohnungsbestdnden.

Bei der SWSG ist ein Uberwachungssystem i. S.d. § 91
Abs. 2 AktG eingefiihrt, um den Fortbestand der Gesell-
schaft gefdhrdende Entwicklungen rechtzeitig erkennen
zu kénnen. Ausgehend von Unternehmenszielen und
Strategie, der Struktur des Risikomanagements und

den Methoden zur Risikobegrenzung, wurde eine Vor-
gehensweise zur Umsetzung des Uberwachungssystems
festgelegt. Auf dieser Basis werden durch das Risiko-
management halbjdhrige Risikoberichte erstellt und in
den Gremien behandelt. Nachfolgend werden die wesent-
lichen Chancen und Risiken fiir die SWSG dargestellt.

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
Neubau von jdhrlich 1.300 Wohnungen soll die Einwohner-
zahl in Stuttgart konstant gehalten werden. Durch Alters-
und Wohlstandseffekte der Gesellschaft, die durch einen
steigenden Wohnflachenbedarf und sinkende Haus-
haltsgréfien zum Ausdruck kommen, besteht in der
Landeshauptstadt Stuttgart seit Jahren ein rechnerisches
Wohnungsdefizit von 4.500 bis 5.000 Wohnungen. Falls
entgegen der Prognosen die Nachfrage nach Wohnraum
zuriickgehen sollte, kdnnte jedoch auch ein Uberangebot
an Wohnungen entstehen.

Zudem bestehen Risiken darin, dass der Wohnungsbe-
stand zeitgemdfien Wohnbedirfnissen nicht entsprechen
konnte und deshalb nachhaltig nicht oder nur schwer zu
vermieten wdre. Folge hiervon wdren langere Leerstands-
zeiten bei Wohnungswechseln, sinkende Mieten und ggf.
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Mietausfdlle. Die SWSG unternimmt deshalb grofie
Anstrengungen, um den Wohnungsbestand zeitgemdfen
Wohnbedirfnissen anzupassen. Dies erscheint auch
deshalb wichtig, weil fast ein Drittel der Mieter das

60. Lebensjahr tberschritten hat und eher barrierearmen

Wohnraum benétigt.

Das Investitionsprogramm der SWSG beinhaltet die jahr-
liche Modernisierung von rund 400 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 fiir die Moderni-
sierung und den Neubau benétigten Finanzmittel kdnnen
durch den Cashflow und die Aufnahme von Kreditmitteln

aufgebracht 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 2010 erneut gestiegenen
Baukosten lassen sich nur begrenzt durch héhere Mieten

refinanzieren.

Fiir Wohnungsbauunternehmen mit hohem Kapitaleinsatz
bedeuten sinkende Zinsen tendenziell eine Abnahme des
Zinsaufwandes, wahrend steigende Zinsen sich negativ
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
Anschlussmieter gefunden werden kann beziehungsweise
eine Anschlussvermietung nur zu einem niedrigeren Miet-
preis moglich ist. Die Vermietung von Gewerbeimmobilien
tragt voraussichtlich mit 3,0 Millionen € (3,2 %) zu den
Nettomieterlsen bei.



Steigende Preise fiir Energie (Heizung und Strom) fungieren
als Preistreiber bei den Nebenkosten. Dies wirkt sich
durch deutlich steigende Nebenkosten unmittelbar auf
die Mieter aus und schrdnkt zudem das Mieterhchungs-
potential ein. Zum Oktober 2009 ist die neue Energie-
einsparverordnung (EnEV 2009) in Kraft getreten, die
eine deutliche Erhdhung der Anforderungen an die
Energieeffizienz von neuen oder zu modernisierenden
Gebduden bewirkt und somit deutlich héhere Baukosten
nach sich zieht. Insbesondere fiir den Mietwohnungsbau
zeigt sich dadurch ein gesteigertes Risiko. Andererseits
verbessert die systematische energetische Optimierung
die Attraktivitdt der SWSG-Wohnungen vor dem Hinter-
grund hoher Energiekosten.

Neben der Hausbewirtschaftung ist auch das Bautrdger-
geschdft ein bedeutender Umsatztrager der SWSG.
Risiken in diesem Geschdftsfeld entstehen durch eine
Verschlechterung der Vermarktungssituation sowie durch
Uberschreitungen der geplanten Kosten und Termine.
Dabei spielen auch steigende Baukosten eine wichtige
Rolle, da sich diese nur begrenzt durch hohere Kaufpreise
refinanzieren lassen. Fiir das Bautrdgergeschaft benétigt
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 Investorenwettbewerben nur begrenzt
begegnet werden kann. Die SWSG versucht, durch sorg-
faltige Auswahl der zu realisierenden Bauprojekte die
Chancen im Bautrdgergeschdft zu nutzen. Renditen, Kosten
und Termine werden sorgfdltig Uberwacht. Allerdings
kann auch bei gewissenhafter Projektauswahl nicht aus-
geschlossen werden, dass ganze Objekte oder einzelne
Wohnungen auf dem Markt keine Nachfrage erzeugen.
Méglicherweise kdnnen diese Immobilien keiner kosten-
deckenden Vermietung zugefiihrt werden, was zu aufler-
planmafligen Abschreibungen fiihren kénnte. Durch die
systematische Projektentwicklung sichert die SWSG die
Fortflihrung des Bautrdgergeschdfts, dessen Volumen und
Ergebnisbeitrag allerdings deutlich schwanken kénnen.

Die SWSG kann auf ein breites Fundament gewachsener
Geschdaftsbeziehungen zu finanzierenden Banken, Bau-
handwerkern und Behorden auf kommunaler Ebene setzen.
Das Unternehmen ist bei Kdufern, Mietern und Miet-
interessenten als zuverldssiger und seridser Partner be-
kannt.

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

Die konservativ finanzierte SWSG war von der Finanzkrise
nicht unmittelbar betroffen. Die stabile Lage der SWSG
ergibt sich vor allem aufgrund des stdndigen Liquiditdts-
zuflusses durch dauerhafte und langfristig stabile Miet-
einnahmen, die zur Refinanzierung von Mafinahmen
herangezogen werden kénnen. Die nachhaltige Wohn-
raumbewirtschaftung, begleitet von kontinuierlicher
Instandhaltung und stdndiger Modernisierung, wirkt
wertstabilisierend. Langfristige Hypothekenkredite sowie
eine konstant hohe Eigenkapitalquote garantierten eine
solide Finanzierung auch auf lange Sicht.

Die internationale Finanzkrise hat allgemein zu einem
erschwerten Zugang zu Fremdkapital geflihrt, auch wenn
in 2010 eine deutliche Entspannung zu erkennen war.
Verscharfte Kreditanforderungen kénnten potentiellen
Kdufern die Finanzierung geplanter Ankdufe erschweren.
Ferner haben psychologische Effekte Einfluss auf den
Immobilienmarkt. Potentielle Erwerber von Wohneigen-
tum konnten zum Beispiel aufgrund einer unsicheren
Erwerbssituation eine langfristige Verschuldung fiir den
Erwerb von selbstgenutztem Wohneigentum scheuen.
Andererseits konnte die Sorge vor einer Geldentwertung
eine verstdrkte Nachfrage nach Sachwerten, z. B. Immo-
bilien, fordern.

Dem Risiko von Mietriickstdnden wirkt die SWSG mit
ihrem Forderungsmanagement entgegen. Ziel ist, einem

moglichen Anstieg von Mietriickstdnden entgegenzuwirken.
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Ausblick

Die Geschdftstdtigkeit der SWSG entwickelt sich insgesamt
stetig und positiv. Fiir 2011 ist ein Bilanzgewinn von

5,0 Millionen € sowie ein Jahresiiberschuss von 11,8 Millio-
nen € geplant. Fiir 2012 wird ein leicht sinkendes Ergeb-

nis erwartet.

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung werden
in 2011 die Umsatze des Geschdftsjahres 2010 unter-
schreiten, nachdem zahlreiche Umsdtze aus Heiz-
kostenabrechnungen im Jahr 2010 vorgezogen wurden
(ca. 7,0 Millionen €). Die geringeren Umsdtze aus Heiz-
kostenabrechnungen werden teilweise durch die erstmals
ganzjdhrig wirkenden Mieterhéhungen in 2010 kompen-
siert. Das Leerstandsniveau und die Leerstandsstruktur
werden insbesondere durch die anhaltenden Moderni-
sierungsmafBnahmen geprdgt. Dementsprechend werden
auch die Leerstdnde im Geschdftsjahr 2011 weitgehend
fortgeschrieben. Das erhohte Instandhaltungsniveau der
letzten Jahre wird beibehalten. Die Neubautdtigkeit fir
den eigenen Bestand wird mit rund 150 bis 200 Miet-

wohnungen, das Modernisierungsvolumen wird mit rund

Stuttgart, 30. Marz 2011

450 Wohnungen fortgesetzt. Hierzu sind jahrliche Auf-
wendungen fiir Instandhaltungen und Investitionen von
70 bis 80 Millionen € notwendig. Der bendtigte Eigen-

kapitalanteil wird tiber den operativen Cashflow erwirt-
schaftet.

Auch zukiinftig wird die SWSG in geringem Umfang
Immobilienbestdnde verkaufen. Zur Portfoliobereinigung
sollen im Jahr 2011 100 Einheiten aus dem Anlage-
vermdogen verdufiert werden. Daraus werden Erlése von
2,8 Millionen € erwartet. Die SWSG wird die ins Unter-
nehmen flieBenden Mittel in den Wohnungsbestand
reinvestieren und so die umfangreichen Investitions-

programme im eigenen Wohnungsbestand mitfinanzieren.

Im Bautrdgergeschdaft sind in den ndchsten Jahren Um-
satzerl6se von 16 bis 30 Millionen € geplant. Hierbei
missen die marktbedingten Schwankungen aufgrund der
nicht ausreichenden Verfligbarkeit geeigneter Grundstiicke

akzeptiert werden.

Stuttgarter Wohnungs- und Stddtebaugesellschaft mit beschrankter Haftung

Wilfried Wendel

Helmuth Caesar
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2010

Aktiva

A.
l.

© ©® N0 AW

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 2010

31.12.2009
€ © &
608.408,00 932.460,00

711.067.651,64

31.399.823,87

685.801.218,12

33.220.650,47

3.584.836,01 2.615.576,32
1.040.147,00 1.113.099,00
1.869,00 2.506,00
368.221,00 393.105,00
43.892.235,12 26.708.736,68
721.629,28 1.372.801,31
1.483.264,00 1.127.348,01
793.559.676,92 752.355.040,91

373.202,62 815.616,04

794.541.287,54 754.103.116,95

7.731.726,14 8.409.816,64
475.326,25 1.157.061,20
21.144.062,43 16.275.650,81
22.000,00 86.500,00
17.130.334,33 20.817.914,05
35.383,20 30.631,90
5.419,17 2.128.710,92
46.544.251,52 48.906.285,52

2.891.368,34 1.825.107,31
1.422.508,12 994.881,12
35.000,00 1.874.530,62
2.430.299,61 1.280.530,33
6.779.176,07 5.975.049,38

7.962.283,22 5.950.798,92

61.285.710,81 60.832.133,82

317.289,00 350.001,00
10.075,32 13.289,63
327.364,32 363.290,63

856.154.362,67

815.298.541,40




Passiva

A.
I

Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital

Gewinnriicklagen
Gesellschaftsvertragliche Riicklage
Bauerneuerungsriicklage

Andere Gewinnricklagen

Bilanzgewinn

Sonderposten

flr Investitionszuschiisse zum
Anlagevermogen

mit Riicklageanteil gemaf § 6b EStG

Riickstellungen
Riickstellungen fiir Pensionen
Steuerrickstellungen

Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

- davon aus Steuern: EUR 16.652,82 (Vj. EUR 12.218,49)

Rechnungsabgrenzungsposten

31.12.2009

€ ! !
50.000.000,00 50.000.000,00

30.000.000,00 30.000.000,00
81.100.000,00 78.500.000,00
119.200.000,00 98.900.000,00
230.300.000,00 207.400.000,00

5.107.478,20 5.020.388,81

33.586.677,65
0,00

285.407.478,20

262.420.388,81

10.495.000,00
54.107,00
18.313.700,00

33.586.677,65

35.028.930,16
694.971,92

35.723.902,08

400.152.425,38

51.306.535,44
28.783.862,49
19.508.554,83

7.523.896,35
40.049,33

28.862.807,00

10.070.000,00
644.107,00
13.794.700,00

24.508.807,00

507.315.323,82

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

982.076,00

1.289.079,00

856.154.362,67

815.298.541,40
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

fir die Zeit vom 01. Januar 2010 bis 31. Dezember 2010

10.
11.
12.

13.

14.

15.

16.
17.
18.
19.
20.

21.

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

c) aus Betreuungstatigkeit

Erhéhung (Vj. Erhdhung) des Bestandes an
zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit
fertigen oder unfertigen Bauten sowie
unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrdge
Aufwendungen fir bezogene Lieferungen
und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen
und Leistungen

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

fur Altersversorgung und fiir Unterstiitzung
- davon fir Altersversorgung: EUR 735.435,60 (Vj. EUR 1.298.344,12)

Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstdnde des
Anlagevermégens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrdge aus Beteiligungen

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrége
Abschreibungen auf Finanzanlagen

Zinsen und dhnliche Aufwendungen
- Aufwendungen aus der Abzinsung

- brige

Ergebnis der gewdhnlichen
Geschdftstatigkeit

AuBerordentliche Ertrage

Vorjahr
c

117.603.411,04
14.914.696,00
19.871,10

-56.517.589,24
-17.548.757,94

-31.736,67

132.537.978,14

110.372.617,13
9.476.316,49
19.978,66

119.868.912,28

434.596,95 8.437.170,20
1.099.900,00 1.113.800,00
5.896.921,53 7.547.068,64

-7.225.749,66

-2.411.986,79

-74.098.083,85

-56.656.603,55
-14.919.028,43

-63.241,21

-71.638.873,19

65.871.312,77

65.328.077,93

-691.321,30

-14.064.079,71

-9.637.736,45

-22.598.589,54
-4.748.660,63
0,00
240.948,55
-344.609,55

-14.755.401,01

-7.275.719,45

-2.710.535,95

-22.712.393,41
-6.255.345,71
1.858.752,52
198.500,09
0,00

0,00
-13.152.582,30

davon Ertrage aus der Anwendung der Art. 66 und 67 Abs. 1 bis 5 EGHGB
(Ubergangsvorschriften zum BilMoG) EUR 1.141.400,66 (Vj. TEUR 0)

AuBerordentliche Aufwendungen
davon Aufwendungen aus der Anwendung der Art. 66 und 67 Abs. 1 bis 5 EGHGB
(Ubergangsvorschriften zum BilMoG) EUR 204.000,00 (Vj. TEUR 0)

Aufierordentliches Ergebnis

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen in Gewinnriicklagen

-2.600.000,00
-3.722.971,16

a) in die Bauerneuerungsriicklage

b) in andere Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn

14.027.264,14 15.278.753,72
1.141.400,66 0,00
-204.000,00 0,00
937.400,66 0,00
-135.722,91 -584.036,95
-3.398.492,53 -2.572.658,30
11.430.449,36 12.122.058,47
-3.500.000,00
-3.601.669,66

-6.322.971,16
5.107.478,20 5.020.388,81
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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 Verlustrechnung das Gesamtkostenverfahren An-

wendung findet.

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

gesellschaft.

Im Jahresabschluss zum 31. Dezember 2010 wendet
die Gesellschaft erstmals die durch das Bilanzrechts-
modernisierungsgesetz eingefiihrten Bilanzierungs- und
Bewertungsvorschriften an. Die Vorjahreszahlen wurden
entsprechend Artikel 67 Abs. 8 EGHGB nicht an die
gednderten Vorschriften angepasst.

B. Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Aufgrund der im Jahresabschluss zum 31. Dezember
2010 erstmals angewandten Vorschriften des Bilanz-
rechtsmodernisierungsgesetzes sind die Betrdge im An-
lagevermdgen, im Sonderposten mit Riicklageanteil nach
§ 6b EStG, der Pensionsriickstellungen und der sonstigen
Riickstellungen sowie die angesprochenen Posten der
Gewinn- und Verlustrechnung nicht mit den ausgewiese-
nen Vorjahresbetrdgen vergleichbar.

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

methoden angewandt worden:

Die entgeltlich erworbenen immateriellen Vermoégens-
gegenstdnde und das Sachanlagevermdgen werden zu
Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet und ent-

sprechend ihrer voraussichtlichen Nutzungsdauer um plan-
maBige und aufierplanméBige Abschreibungen vermindert.

Entsprechend der Laufzeit der Erbbaurechte werden die

Erbbaurechtsnebenkosten linear abgeschrieben.

Bei Wohngebduden, einschlieflich der dazu gehdrenden
Rdume, die nicht Wohnzwecken dienen, und Garagen, mit
Baujahr vor dem 01. Januar 1925 erfolgt die Abschreibung
grundsatzlich jahrlich mit 2,5 % und mit Baujahr nach dem
31. Dezember 1924 jahrlich mit 2,0 %.

Die Kosten der Auflenanlagen, die nach dem 31. Dezem-
ber 2003 fertig gestellt worden sind, werden mit jghrlich
6,7 % und im Ubrigen mit jdhrlich 10,0 % abgeschrieben.

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

1. Die Aufwendungen fiir neubaugleiche Modernisie-
rungen 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 anderen Bauten mit Baujahr vor dem 01. Januar
1925 werden grundsatzlich jahrlich mit 2,5 % und mit
Baujahr nach dem 31. Dezember 1924 mit jghrlich 2,0 %
abgeschrieben. Bei Bauten, die nach dem 31. Dezember
1991 fertig gestellt wurden, erfolgen die Abschreibungen
mit 3,0 %. Zu den Abschreibungen von Erbbaurechts-
nebenkosten und Auflenanlagen gilt Vorstehendes

analog.

Die Kosten fiir Bauten auf fremden Grundstiicken
werden entsprechend der Laufzeit der Mietverhdltnisse
tiber 30 Jahre und die dazugehdrigen Auflenanlagen
tiber 10 Jahre linear abgeschrieben.

Bei Maschinen und der Betriebs- und Geschdaftsaus-
stattung richten sich die Abschreibungssatze nach den
voraussichtlichen Nutzungsdauern.

Bis zum Jahr 2009 sind geringwertige Wirtschaftsgliter bis
zu einem Netto-Einzelwert von 150,00 € im Jahr des Zu-
gangs voll abgeschrieben bzw. als Aufwand erfasst worden.
Fir Anlagegiter mit einem Netto-Einzelwert von mehr

als 150,00 € bis 1.000,00 €, die nach dem 31. Dezember
2007 und vor dem 01. Januar 2010 angeschafft worden
sind, wurde der jdhrlich steuerlich zu bildende Sammel-
posten aus Vereinfachungsgriinden in die Handelsbilanz
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tibernommen. Von den jahrlichen Sammelposten, deren
Hohe insgesamt von untergeordneter Bedeutung ist,
werden entsprechend den steuerlichen Vorschriften pau-
schalierend jahrlich 20 % im Zugangsjahr und den vier
darauffolgenden Jahren abgeschrieben. Ab dem Jahr
2010 wird von dem neuen Wahlrecht Gebrauch gemacht
und die geringwertigen Wirtschaftsglter bis 410,00 €
werden sofort abgeschrieben. Die Anschaffungskosten
iiber 410,00 € werden linear abgeschrieben. Die Ande-
rung der Bewertungsmethode in Bezug auf die gering-
wertigen Wirtschaftsgiiter hatte keinen wesentlichen
Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage.

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

Die Beteiligungen werden zu Anschaffungskosten unter
Beachtung des Niederstwertprinzips angesetzt.

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.

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

Unfertige Leistungen, Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstdnde sind mit den Nominalbetrdgen
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.

Fir die Ermittlung latenter Steuern aufgrund von tem-
pordren oder quasipermanenten Differenzen zwischen
den handelsrechtlichen Wertansdtzen von Vermogens-
gegenstdnden, Schulden und Rechnungsabgrenzungs-
posten und ihren steuerlichen Wertansdtzen oder auf-
grund steuerlicher Verlustvortrdge werden die Betrdge
der sich ergebenden Steuerbe- und -entlastung mit den
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unternehmensindividuellen Steuersdtzen im Zeitpunkt des
Abbaus der Differenzen bewertet und nicht abgezinst.
Aktive und passive Steuerlatenzen werden verrechnet. Die
Aktivierung latenter Steuern unterbleibt in Ausiibung des
dafiir bestehenden Ansatzwahlrechts.

Als Sonderposten fiir Investitionszuschiisse zum
Anlagevermaogen sind die erhaltenen Investitions-
zuschiisse zur Objektfinanzierung ausgewiesen, die
korrespondierend zu den entsprechenden Abschrei-
bungen zugunsten der sonstigen betrieblichen Ertrdge
aufgeldst werden. Der Sonderposten wurde gemafd
IDW HFA 1/1984 gebildet.

Die Riickstellungen fiir Pensionen und die unter

den sonstigen Riickstellungen ausgewiesenen Riick-
stellungen fir Altersteilzeit sowie fiir Krankheitsbeihilfen
basieren auf versicherungsmathematischen Gutachten.
Als versicherungsmathematisches Berechnungsverfahren
wurde das Anwartschaftsbarwertverfahren angewendet.
Es wurden die ,Richttafeln 2005 G“ von Dr. Klaus Heubeck,
ein Rechnungszinssatz (gemdf Vereinfachungsregel
§253 Abs.2 S.2 HGB) von jghrlich 5,15 %, erwartete
Lohn- und Gehaltssteigerungen von 2,0 % und erwartete
Rentensteigerungen von 1,0 % zugrunde gelegt.

Rickstellungen fiir drohende Verluste aus Mietverhdlt-
nissen werden unter den sonstigen Riickstellungen
ausgewiesen. Sie beriicksichtigen erkennbare Defizite in
der Wirtschaftlichkeit aus der Vermietung von geférder-
ten Wohnungen mit Mietpreisbindung. Die Berechnung
der Riickstellungen erfolgt grundsdtzlich durch Gegen-
Uberstellung der zu erwartenden Mieterl6se mit den
auf die Wohngebdude entfallenden kalkulierten Aufwen-
dungen. Bei den Wohngebduden wurden die bilanziellen
Abschreibungen berlicksichtigt. Die dabei entstehenden
Unterdeckungen wurden iiber den Zeitraum der Miet-
preisbindung berlcksichtigt und auf den Bilanzstichtag
gemdfd § 253 Abs. 2 HGB abgezinst.

Die sonstigen Riickstellungen bericksichtigen alle
erkennbaren Risiken und ungewisse Verbindlichkeiten
und sind in Héhe des nach verninftiger kaufmdnnischer
Beurteilung notwendigen Erfiillungsbetrags angesetzt.

Verbindlichkeiten sind zum Erfiillungsbetrag angesetzt.



C. Erlauterungen zum Jahresabschluss

I. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

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

Von den im Geschdftsjahr als Herstellungskosten aktivierten Instandsetzungs- und Modernisierungsaufwendungen in Hohe
von 27.927 T€ entfallen 22.696 T€ auf neubaugleiche Modernisierungen und 5.231 T€ auf Modernisierungen im bewohnten
Zustand.

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 Vermdgensgegenstdnde mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bestehen in Héhe von 0 T€ (V. 0 T€).

4. Aktive Rechnungsabgrenzungsposten
Unter dieser Position sind u.a. vor dem 01. Januar 2000 angefallene Kosten der Geldbeschaffung ausgewiesen.

5. Gezeichnetes Kapital
Das voll eingezahlte Stammkapital betragt zum 31. Dezember 2010 50.000 T€ und wird von der alleinigen Gesellschafterin,

der Landeshauptstadt Stuttgart, gehalten.

6. Gewinnriicklagen

Einstellung aus dem

BilMoG Bilanz- Jahres-
Bestand am Umstellung gewinn des Uiberschuss des Bestand am
01.01.2010 zum 01.01.2010 Vorjahrs Geschadftsjahrs 31.12.2010
T€ T€ T€ T€

Gesellschafts-
vertragliche Ricklage 30.000 0 0 0 30.000
Bauerneuerungsriicklage 78.500 0 0 2.600 81.100
Andere Gewinnriicklagen 98.900 11.557 5.020 3.723 119.200

207.400 11.557 5.020 6.323 230.300

Die Bauerneuerungsriicklage betrdgt zum 31. Dezember 2010 pro m? Wohn- bzw. Nutzfldche zwischen 61,00 € und
83,00 € und pro Garageneinheit 160,00 €.

Im Berichtsjahr wurden in die anderen Gewinnriicklagen folgende Betrdge eingestellt:

2010
T€

Ertrdge aus der Zuschreibung von Vermdgensgegenstdnden
(Rickgdngigmachung von steuerlichen Sonderabschreibungen) nach Artikel 67 Abs. 4 Satz 2 EGHGB 10.703
Ertrdge aus der Aufldsung des Sonderpostens mit Riicklageanteil nach Artikel 67 Abs. 3 Satz 2 EGHGB 695
Ertrdge aus der gednderten Bewertung von Riickstellungen nach Artikel 67 Abs. 1 Satz 3 EGHGB 159

11.557
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7. 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 2010 8.040 T€. Von dem Passivierungswahlrecht nach Art. 28 Abs. 1 EGHGB wird
Gebrauch gemacht und der Betrag in voller Hohe (Vj. 7.648 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 1.715 T€.

8. Sonstige Riickstellungen
Enthalten sind: 31.12.2010 31.12.2009
T€ T€

Ausstehende Rechnungen fiir Bauten

des Anlagevermdgens 7.800 4.405
Noch zu erwartende Baukosten fiir ibergebene Einheiten 1.932 1.175
Ausstehende Rechnungen
fir Instandhaltungsmafinahmen 1.660 1.462
Drohende Verluste aus Mietverhdltnissen
mit Mietpreisbindung 1.214 1.510
Ausstehende Rechnungen fiir Umlaufvermégen 959 0
Unterlassene Instandhaltung Monate 1 - 3 880 1.080
Prozesskosten 764 801
Ausstehende Rechnungen fiir Modernisierungen
von Bauten des Anlagevermdgens 740 354
Gewdhrleistung 638 800
Altersteilzeit 495 428
Schadenersatz 316 350
Urlaub und Gleitzeit 220 220
Technische Priifungen 150 0
Aufbewahrung von Geschdftsunterlagen 146 242
Ubrige 400 968
18.314 13.795
9. Verbindlichkeiten

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

10. Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniiber der Alleingesellschafterin Landeshauptstadt Stuttgart
Folgende Bilanzpositionen sind davon beriihrt:

31.12.2010 31.12.2009
T€ T€
Aktiva

Forderungen aus Vermietung 30 45
Sonstige Vermdgensgegenstdnde 504 125
534 170

Passiva
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 28.484 31.258
Erhaltene Anzahlungen 418 570
Verbindlichkeiten aus Vermietung 2131 2.212
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.725 1
32.758 34.041
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Il. ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

11. Erhéhung (Vj. Erh6hung) 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. 0 T€).

12. Sonstige betriebliche Ertrdage

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge betreffen 2010 2009
T€ T€
Auflésung
von Riickstellungen 2.383 1.486
des Sonderpostens fiir Investitionszuschiisse
zum Anlagevermogen 1.442 1.442
des Sonderpostens mit Riicklagenanteil
gemdB § 6b EStG 0 1.165
Anlagenverkdufe 1.186 1.050
Erstattungen 411 1.737
Ubrige 475 667
5.897 7.547

13. Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
In den Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung sind Erbbauzinsen in Hohe von 5.841 T€ (Vj. 6.050 T€) enthalten.

14. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstdnde des Anlagevermégens und Sachanlagen

Im Geschdaftsjahr wurden folgende auferplanmdfige Abschreibungen vorgenommen:

2010 2009
T€ T€

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 477 1.346
Bauvorbereitungskosten 0 16
477 1.362

Im Geschdaftsjahr wurden keine Abschreibungen allein nach steuerrechtlichen Vorschriften auf das Anlagevermégen
(Vj. 1.165 T€) mehr vorgenommen. Die Abschreibungen beruhten auf § 6b EStG.

15. Sonstige betriebliche Aufwendungen

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind Ausbuchungen sowie Wertberichtigungen von Forderungen in Héhe von
1.042 T€ enthalten. Im Berichtsjahr wurde keine Einstellung (Vj. 695 T€) in den Sonderposten mit Riicklagenanteil gemaf

§ 6b EStG vorgenommen.

16. Abschreibungen auf Finanzanlagen
Die Abschreibungen auf Finanzanlagen enthalten auferplanmafiige Abschreibungen aufgrund voraussichtlich dauernder
Wertminderung von 345 T€ (Vj. 0 T€).
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17. Auflerordentliches Ergebnis
Das auferordentliche Ergebnis aufgrund der Erstanwendung des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes zum 01. Januar 2010
betragt 937 T€ und setzt sich wie folgt zusammen:

2010
T€
Ertrdge aus der Zuschreibung von Vermégensgegenstdnden
(Rickgangigmachung von steuerlichen Sonderabschreibungen)
nach Artikel 67 Abs. 4 Satz 2 i.V.m. Abs. 7 EGHGB 1.141
Aufwendungen aus der gednderten Bewertung von Riickstellungen
nach Artikel 67 Abs. 7 EGHGB -204
937

18. Steuern vom Einkommen und Ertrag
Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag betreffen ausschlielich das Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit.

11l. SONSTIGE ANGABEN

19. 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 fertig gestellte oder im Bau befindliche Objekte bestehen noch weitere, jedoch zum
31. Dezember 2010 nicht zu bilanzierende Verpflichtungen. Diese belaufen sich fiir die Objekte des Umlaufvermégens
auf 13.829 T€ und fiir die des Anlagevermdgens auf 42.045 T€E.

Die jahrliche Belastung aus Erbbaurechtsvertrdgen, die in der Regel eine Laufzeit von 99 Jahren aufweisen, betrdgt rund
5.841T¢€.

Die nicht zu bilanzierenden Verpflichtungen aus Miet-, Pacht- und Leasingvertrdgen betragen zum 31. Dezember 2010
insgesamt 141 T€.

20. Anteilsbesitz

Die SWSG hat im Jahr 2005 mit einem weiteren Wohnungsunternehmen die ARGE ParkQuartier Berg, Stuttgart ge-
griindet. Gesellschafter sind zu jeweils 50 % die SWSG und das andere Wohnungsunternehmen. Gegenstand des Unter-
nehmens ist die Bebauung des Grundstiicks der ehemaligen Frauenklinik Stuttgart mit 170 Wohneinheiten. Nach vorldufigen
Zahlen des kaufmdnnischen Partners betrdgt das Eigenkapital zum 31. Dezember 2010 497 T€. Der vorldufige Jahres-
abschluss der Gesellschaft weist fiir das Geschaftsjahr 2010 einen Gewinn in Hohe von 67 T€ aus. Davon entfdllt auf die
SWSG ein Anteil von 33 T€.

Die SWSG und ein weiteres Wohnungsunternehmen sind seit 2007 mit jeweils 50 % an der Wohnen am Héhenpark Killes-
berg GbR, Stuttgart beteiligt. Gegenstand des Unternehmens ist der Erwerb und die Bebauung eines Grundstiicks an
der Maybachstrafle mit Eigentums-, Mietwohn- und gewerblichen Einheiten. Das Eigenkapital betrdgt zum 31. Dezember
2010 573 T€. Der Jahresabschluss der Gesellschaft weist fiir das Geschdftsjahr 2010 einen Verlust in Hohe von gerundet
590 T€ aus. Davon entfdllt auf die SWSG ein Anteil von gerundet 295 T€E.

21. Arbeitnehmer
Die durchschnittliche Zahl der wahrend des Geschdftsjahrs beschaftigten Arbeitnehmer betrdgt:

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

148

Teilzeitmitarbeiter wurden entsprechend ihres Beschaftigungsumfangs verrechnet.
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22. Gesamtbeziige

Die im Geschdftsjahr gewdhrten Gesamtbezilige betragen fiir die Geschdftsfiihrer 333 T€, fir Mitglieder des Aufsichtsrats 23 T€
(davon 15 T€ Grundvergltung und 8 T€ Sitzungsgelder) und fiir frithere Mitglieder der Geschdftsfiihrung und ihre Hinterbliebenen
172 T€.

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

erfolgsbezogene

Fixum Komponente Sachleistungen
Wilfried Wendel 120 T€ 62 T€ 10TE
Helmuth Caesar 92 T€ 42 T€ 7T€

Fir die Geschdftsfiihrung bestehen keine Pensionszusagen seitens der Gesellschaft.

23. Abschlusspriiferhonorar
Das berechnete Gesamthonorar des Abschlusspriifers betrug im Geschdftsjahr 2010 inkl. aufwandswirksamer Umsatzsteuer 65 T€
und teilt sich auf in 63 T€ fiir Abschlusspriifungsleistungen und 2 T€ fiir sonstige Leistungen.

24. Gewinnverwendungsvorschlag der Geschiftsfiihrung

Auf Vorschlag der Geschaftsfihrung sind vorab aus dem Jahresiiberschuss 2010 2.600 T€ in die Bauerneuerungsriicklage und 3.723 T€
in die anderen Gewinnriicklagen eingestellt.
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25. 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, Blirgermeister der Landes-
hauptstadt Stuttgart, Beigeordneter fiir Stadtebau, SPD

3. Joachim Fahrion
Selbsténdiger Bauingenieur, Mitglied des Gemeinderats
der Landeshauptstadt Stuttgart, Freie Wahler

4. Silvia Fischer
Berufsschullehrerin, Mitglied des Gemeinderats der
Landeshauptstadt Stuttgart, Biindnis 90/DIE GRUNEN

5. Marita Groger
Ergotherapeutin, Mitglied des Gemeinderats der Landes-
hauptstadt Stuttgart, SPD

6. Bernd Klingler
Selbstdndiger Werbefachwirt, Mitglied des Gemeinderats

der Landeshauptstadt Stuttgart, FDP

7. Maria-Lina Kotelmann
Fachdozentin, Mitglied des Gemeinderats der Landes-
hauptstadt Stuttgart, SOS/DIE LINKE

GESCHAFTSFUHRUNG

Wilfried Wendel
Vorsitzender der Geschdftsfiihrung

Stuttgart, 30. Marz 2011

8. Niombo Lomba

Kommunikationswissenschaftlerin, Mitglied des Gemeinde-
rats der Landeshauptstadt Stuttgart, Biindnis 90/

DIE GRUNEN

9. Prof. Dr. Dorit Loos
Professorin, Mitglied des Gemeinderats der Landeshaupt-
stadt Stuttgart, CDU

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

11. Ursula Pfau
Hausfrau, Mitglied des Gemeinderats der Landeshaupt-
stadt Stuttgart, CDU

12. Helga Vetter
Hausfrau, Mitglied des Gemeinderats der Landeshaupt-
stadt Stuttgart, CDU

13. Monika Wiist
Meisterin der Hauswirtschaft, Mitglied des Gemeinderats
der Landeshauptstadt Stuttgart, SPD

Helmuth Caesar
Technischer Geschaftsfiihrer

Stuttgarter Wohnungs- und Stddtebaugesellschaft mit beschrdnkter Haftung

gez. Wilfried Wendel

gez. Helmuth Caesar
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ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS 2010

Immaterielle
Vermdgensgegenstinde

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

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten

Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Geschafts- und anderen Bauten

Grundstlcke ohne Bauten
Bauten auf fremden Grundstiicken
Maschinen

Betriebs- und Geschdftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Anzahlung auf Sachanlagen

Finanzanlagen

Beteiligungen
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FRISTIGKEIT UND GRUNDPFANDRECHTLICHE SICHERUNG DER VERBINDLICHKEITEN (VERBINDLICHKEITENSPIEGEL)

(Vorjahreszahlen in Klammern)

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber

Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern

Erhaltene
Anzahlungen

Verbindlichkeiten
aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

Sonstige
Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

GESCHAFTSBERICHT 2010

insgesamt
31.12.2010

davon mit einer Restlaufzeit von

unter 1 Jahr

1 bis 5 Jahren

(385.965.550,02)
400.152.425,38

(59.569.232,17)
51.306.535,44

(26.265.334,36)
28.783.862,49

(16.346.376,81)
19.508.554,83

(3.186.353,03)
7.523.896,35

(23.518,12)
40.049,33

(10.960.422,72)
12.661.728,25

(2.180.428,53)
1.540.902,77

(26.265.334,36)
28.783.862,49

(16.346.376,81)
19.508.554,83

(3.176.139,74)
7.523.896,35

(23.518,12)
29.836,04

(36.720.893,10)
45.789.494,09

(6.289.063,96)
5.761.934,73

(0,00)
0,00

(0,00)
0,00

(10.213,29)
0,00

(0,00)
10.213,29

(491.356.364,51)
507.315.323,82

(58.952.220,28)
70.048.780,73

(43.020.170,35)
51.561.642,11
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BESTATIGUNGSVERMERK

Unter der Bedingung, dass die im Jahresabschluss beriick-
sichtigte Dotierung der Gewinnriicklagen (Bauerneuerungs-
riicklage und andere Gewinnriicklagen) in Hohe von

EUR 6.322.971,16 durch den Aufsichtsrat gem. § 19 Abs. 2
des Gesellschaftsvertrags beschlossen wird, erteilen wir
den nachstehenden Bestdtigungsvermerk:

,Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang - unter
Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der
Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH,
Stuttgart, fir das Geschdftsjahr vom 01. Januar bis

31. Dezember 2010 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 Uber 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 Verstofle, die sich auf die Darstellung
des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der
Grundsdtze ordnungsmdafiger Buchfiihrung und durch
den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-,

Stuttgart, 30. Marz 2011

Ernst & Young GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Séhnle

Wirtschaftsprifer

Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hin-
reichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung
der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse tber die
Geschdaftstatigkeit und iiber das wirtschaftliche und recht-
liche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen tber
mogliche Fehler bericksichtigt. 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
Bilanzierungsgrundsdtze und der wesentlichen Einschdt-
zungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wiirdigung
der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere
Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere
Beurteilung 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 ordnungsmdfiger 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.”

Schwarzer
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.
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