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AUFGABE DER SWSG

Als wirtschaftlich starkes Wohnungsunternehmen stellt
die SWSG im Auftrag der Landeshauptstadt Stuttgart
lebens- und preiswerten Wohnraum bereit.
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/UM JAHR 2011

Serviceangebot ausgebaut

Wirtschaftlich ist die Stuttgarter Wohnungs- und Stadte-
baugesellschaft mbH (SWSG) seit Jahren gut aufgestellt,
wie die Ergebnisse der vergangenen Jahre zweifellos
belegen. Auch fiir 2011 kann die SWSG ein zufrieden-
stellendes Ergebnis vorweisen. Diese solide und konstante
wirtschaftliche Lage ist die Basis dafiir, dass die SWSG
ihren sozialen Auftrag - die Bereitstellung lebens- und
preiswerten Wohnraums - auch in die Tat umsetzen kann.
Wie sehr sich die SWSG dieser Aufgaben verschrieben
hat, beweist ein Blick auf die Aktivitaten des Jahres 2011:
Rund 18.000 Wohnungen besitzt die SWSG insgesamt,
davon werden jahrlich rund 600 Wohnungen durch Moder-
nisierungsmafinahmen oder durch Abriss und Neubau
auf den neuesten Stand gebracht. Das Jahr 2011 schlug
hierbei mit 184 neu erstellten und 303 modernisierten
Mietwohnungen zu Buche. Ferner wird derzeit an 204
neuen Mietwohnungen gebaut, an 368 weiteren Wohnun-
gen waren die Modernisierungsarbeiten zum Jahresende
noch nicht abgeschlossen. Im Gesamten hat die SWSG
rund 68,6 Millionen Euro im Rahmen des Bestandsmanage-
ments investiert.

Bei allen Mafinahmen geht es letztlich jedoch darum,
dass sich die Mieter bei der SWSG wohlflihlen - zeit-
gemdfle Wohnungen und preiswerte Mieten spielen da-
bei eine entscheidende Rolle. Doch dariiber hinaus ist der
Service eine weitere wichtige Komponente fiir die Zufrieden-
heit der Mieter. In diesem Punkt hat die SWSG in den
vergangenen Jahren viel Boden gutgemacht. 2010 ist
beispielsweise das Projekt ,Servicewohnen” gestartet,
das kostengiinstig haushaltsnahe Dienstleistungen anbietet
und sich seit Beginn einer stetig wachsenden Resonanz

Stuttgart, im Mai 2012

i

Wilfried Wendel

erfreut. 2011 hat die SWSG ihr Serviceangebot nun um
einen weiteren Baustein erweitert: Gemeinsam mit dem
Stuttgarter Caritasverband bietet das kommunale Woh-
nungsunternehmen seit Mitte 2011 eine kostenlose
Stromsparberatung fiir seine Mieter an. In Zeiten stetig
steigender Nebenkosten kommt das Angebot gerade
recht - das zeigt nicht zuletzt die beeindruckende Reso-
nanz, die das Projekt seit dem ersten Tag vermelden
kann. Da der Beratungsbedarf entsprechend grof ist, hat
sich die SWSG dazu entschieden, die Stromsparberatung
auch 2012 weiter anzubieten.

Auch in puncto ,Breitbandkabelversorgung” hatte die
SWSG 2011 einen Erfolg zu vermelden. Dank des Ver-
tragsabschlusses mit Kabel BW kdnnen die SWSG-Mieter
von nun an auf das volle Medienpaket zu attraktiven
Preisen zuriickgreifen. Dabei war es der SWSG besonders
wichtig, diese guten Konditionen auch langfristig fir ihre
Mieter zu sichern. Eine weitere Neuerung war zudem die
Einflihrung des telefonischen Kundenservice, mit dem die
SWSG auf das Ergebnis ihrer Kundenbefragung reagiert
hat. War die Erreichbarkeit bislang kritisiert worden,
konnte die SWSG diese dank des rund um die Uhr verfiig-

baren Service deutlich steigern.

Dass die SWSG 2011 zufrieden auf den Jahresabschluss
blicken kann und gleichzeitig viele kleinere und grofere
Projekte auf den Weg gebracht hat, ist in erster Linie den
engagierten Mitarbeitern zu verdanken. lhre Begeisterung,
sich fiir den Erfolg der SWSG einzusetzen, hat viele positive
Auswirkungen - sowohl fiir die Kunden als auch fiir das Un-
ternehmen selbst. Das verdient Anerkennung und Respekt.

Helmuth Caesar



INHALTSVERZEICHNIS

RECHTLICHE VERHALTNISSE

SWSG 2011 - AUF EINEN BLICK

ORGANE DER GESELLSCHAFT

BERICHT DES AUFSICHTSRATS

PuBLIC CORPORATE GOVERNANCE

40 JAHRE EHRENAMT

,DAMIT DIE WURDE BLEIBT

WENIGER VERBRAUCH, MEHR VOM LEBEN
HILFE FUR DIE HELFENDEN

TREFFPUNKT FUR JUNG UND ALT

DiE IDYLLE ,,STADT*

WACHGEKUSST

LAGEBERICHT FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2011
JAHRESABSCHLUSS 2011

ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2011

BESTATIGUNGSVERMERK

SWSG GESCHAFTSBERICHT 2011



RECHTLICHE VERHALTNISSE

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

ANSCHRIFT
70329 Stuttgart, Augsburger Strafle 696

GRUNDUNG
19.05.1933

EINTRAGUNG IM HANDELSREGISTER
16.06.1933, Amtsgericht Stuttgart, HRB 184

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

STAMMKAPITAL
50.000.000,- Euro

ALLEINGESELLSCHAFTERIN
Landeshauptstadt Stuttgart

GESCHAFTSBERICHT 2011



.ﬂ;ﬁf‘

GESCHAFTSBERICHT 2011

SWSG 2011 - AUF EINEN BLICK

Bilanz 2011 2010
Bilanzsumme 881,1 Mio. € 856,2 Mio. €
Eigenkapital 301,3 Mio. € 285,4 Mio. €
Eigenkapitalquote 34,2 % 33,3 %
Ergebnis

Bilanzgewinn 5,2 Mio. € 5,1 Mio. €
Jahresliberschuss 15,9 Mio. € 11,4 Mio. €
Eigenkapitalrentabilitdt 53% 4,2 %
Cashflow aus laufender Geschdaftstatigkeit 36,9 Mio. € 40,0 Mio. €
Wohnungsbewirtschaftung

eigene Mietwohnungen 17.988 WE 17.902 WE
Umsatzerlose 112,6 Mio. € 117,6 Mio. €
Durchschnittsmiete pro m? und Monat 6,22 € 6,09 €

Fertigstellungen Neubau

184 Einheiten

105 Einheiten

Investitionsvolumen Neubau

25,3 Mio. €

30,8 Mio. €

Fertigstellungen Modernisierung

303 Einheiten

305 Einheiten

Investitionsvolumen Modernisierung 17,9 Mio. € 19,0 Mio. €
Instandhaltungsaufwand 25,4 Mio. € 23,6 Mio. €
Bautrdgergeschdft

Ubergebene EigentumsmafBnahmen 74 Einheiten 54 Einheiten
Umsatzerlose 27,2 Mio. € 14,9 Mio. €
Liegenschaftsverkdufe

Streubesitz- und Blockverkdufe 94 Einheiten 65 Einheiten
Erlose 2,9 Mio. € 2,4 Mio. €
Mitarbeiter inkl. Auszubildenden

(am Jahresende) 156,0 160,5
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ORGANE DER GESELLSCHAFT

AUFSICHTSRAT

1. Michael Fé6ll, Vorsitzender

Erster Biirgermeister 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, Fraktionsvorsitzende
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, Fraktionsvorsitzender FDP

7. Maria-Lina Kotelmann

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

GESCHAFTSFUHRUNG

Wilfried Wendel, Vorsitzender
Helmuth Caesar

8. Niombo Lomba

Bis 22.September 2011, Kommunikationswissenschaft-
lerin, 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 Pdtzold

Freier Architekt, Mitglied des Gemeinderats

der Landeshauptstadt Stuttgart, Fraktionsvorsitzender
Biindnis 90/DIE GRUNEN

11. Ursula Pfau
Hausfrau, Mitglied des Gemeinderats
der Landeshauptstadt Stuttgart, CDU

12. Jochen Stopper

Ab 23. September 2011, Vorstandsreferent,
Mitglied des Gemeinderats der Landeshauptstadt
Stuttgart, Biindnis 90/DIE GRUNEN

13. Helga Vetter
Hausfrau, Mitglied des Gemeinderats
der Landeshauptstadt Stuttgart, CDU

14. Monika Wiist
Meisterin der Hauswirtschaft, Mitglied des Gemeinderats
der Landeshauptstadt Stuttgart, SPD
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BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Der Aufsichtsrat hat sich im abgelaufenen Geschaftsjahr
eingehend und regelmafig mit der Lage und den Pers-
pektiven der SWSG befasst. Die Geschdaftsfiihrung hat
den Aufsichtsrat aktuell und umfassend tiber alle fiir das
Unternehmen bedeutsamen Fragen der Planung und
Geschdaftsentwicklung sowie iiber 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
iberzeugt. Geschdfte, zu denen die Zustimmung des
Aufsichtsrats erforderlich ist, wurden auf der Grundlage
schriftlicher Vorlagen gepriift und mit der Geschdaftsfih-
rung beraten, ehe die entsprechenden Beschlisse gefasst

worden sind.

Bei vier Sitzungen hat der Aufsichtsrat im vergangenen
Jahr insbesondere den Jahresabschluss 2010, den Wirt-

schaftsplan 2012 sowie die Investitions- und Verkaufspro-

gramme und deren Umsetzung beraten und beschlossen.
Dariiber hinaus wurde der Vorsitzende des Aufsichtsrats
von der Geschdftsflihrung gewissenhaft Uber alle wichti-
gen Entwicklungen und anstehenden Entscheidungen
unterrichtet. Im Jahr 2011 gab es zwei Anderungen in
der Besetzung des Aufsichtsrats der SWSG jeweils auf-
grund eines personellen Wechsels innerhalb der Partei
Biindnis 90/DIE GRUNEN sowie der Wirtschaftsforde-
rung der Landeshauptstadt Stuttgart.

Mit einer freiwilligen Selbstverpflichtung haben sich

die SWSG und ihre Gremien zu der im Jahr 2006 aus-
gearbeiteten und im Oktober 2011 aktualisierten Public
Corporate Governance der Landeshauptstadt Stuttgart
bekannt. In diesem Regelwerk sind einheitliche Standards
zur Effizienzsteigerung, Transparenz und Kontrolle fir
stddtische Beteiligungsgesellschaften zusammengefasst.
Die hohen Anforderungen, die sich aus diesem Kodex er-
geben, hat die SWSG im Jahr 2011 ausnahmslos erfillt.
Inhaltliche Anderungen, die sich aufgrund der jiingsten

Aktualisierung ergeben haben, werden entsprechend
angepasst. Im Sinne der Public Corporate Governance
hat auch der Aufsichtsrat die Ergebnisse seiner eigenen
Tatigkeit Uberpriift und tber Verbesserungsmaglichkeiten
beraten. Aus dem Kreis des Aufsichtsrats gab es 2011
einen Verstofd gegen die Verschwiegenheitspflicht, der in
der ndchsten Sitzung des Gremiums auf Veranlassung
des Aufsichtsratsvorsitzenden intensiv erértert wurde.

Der Jahresabschluss sowie der Lagebericht 2011 wurden
von dem durch die Gesellschafterversammlung bestellten
Abschlusspriifer, der Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Ernst&Young GmbH, Stuttgart, gepriift. Der Abschluss-
prifer hat einen uneingeschrdnkten Bestdtigungsvermerk
erteilt und die Ordnungsmafigkeit der Geschdaftsfiihrung
nach § 53 HGrG festgestellt. An den Erérterungen des Auf-
sichtsrats Uber den Jahresabschluss hat der Abschluss-
priifer teilgenommen und iiber den Priifungsverlauf sowie
die Priifungsergebnisse berichtet. Nach eingehender
Priifung hat der Aufsichtsrat dem Jahresabschluss, dem
Lagebericht und dem Gewinnverwendungsvorschlag
zugestimmt und der Gesellschafterversammlung die
Feststellung des Jahresabschlusses empfohlen.

Die SWSG konnte fiir das Geschdftsjahr 2011 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-
sichtsrat dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern

sowie der Geschdftsfithrung flir diesen grofien Einsatz.
Stuttgart, im Mai 2012
Der Vorsitzende des Aufsichtsrats

—

IMichael Fall

Erster Burgermeister
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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 und
im Oktober 2011 aktualisiert.

Die Public Corporate Governance der Landeshauptstadt
Stuttgart soll dazu dienen,

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 Geschdftsfiihrung zu férdern und zu

unterstitzen;

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

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

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

Politik zu erhdhen.

Zusammenfassend soll dieses Regelwerk ein auf den
Bedarf der stddtischen Beteiligungen abgestimmtes
System darstellen, das die Transparenz und Effizienz

nachhaltig verbessert.

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

Erfolgreiche Zusammenarbeit zwischen Geschdfts-
fiihrung und Aufsichtsrat

Geschdaftsfihrung und Aufsichtsrat haben eng und ver-
trauensvoll zusammengearbeitet. Die Geschdftsfiihrung
hat den Aufsichtsrat regelmafig, zeitnah und umfassend
Uber alle fiir das Unternehmen bedeutsamen Fragen der
Planung, der Geschdftsentwicklung, denkbarer Chancen
und etwaiger Risiken ausflhrlich unterrichtet. Berichte
oder Informationen der Geschdftsfilhrung 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. Turnusmafig
legt die Geschdaftsfiihrung dem Aufsichtsrat folgende
Berichte vor:

e Wirtschaftsplan

e Geschdftsbericht

e Situationsberichte im Sinne von § 90 AktG ein-
schlieBlich Quartalsberichten

* Berichte Uber die Priifung des Jahresabschlusses
mit Lagebericht

e Weitere Berichte und Gutachten

Geschdaftsflihrung und Aufsichtsrat sind den Sorgfalts-
pflichten einer ordentlichen und gewissenhaften Unter-
nehmensfiihrung nachgekommen.

Engagierter Aufsichtsrat

Die Mitglieder des Aufsichtsrates werden mittels Ent-
sendung durch die Gesellschafterin, die Landeshaupt-
stadt Stuttgart, bestellt. Aufsichtsratsvorsitzender ist der
fur die Beteiligungsverwaltung zustdndige Beigeordnete,
der Erste Biirgermeister der Landeshauptstadt Stuttgart.
Die Gesellschafterin achtet auf eine kompetente und
interessenkonfliktfreie Besetzung des Aufsichtsrats und
eine angemessene Beteiligung von Frauen.

Der Aufsichtsrat der SWSG hat sich im Wirtschaftsjahr
2011 eingehend mit der Geschdftstdtigkeit der Gesell-
schaft auseinandergesetzt. Er hat sich mit der Geschdafts-
fiihrung regelmdfig lber die Strategie, die Geschaftsent-
wicklung und das Risikomanagement des Unternehmens
beraten. Gegenstand der Uberwachung sind die Ordnungs-
maBigkeit, die ZweckmdBigkeit und die Wirtschaftlichkeit
der Geschdftsfiihrung.

15
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Der Aufsichtsrat hat im Rahmen seiner Uberwachungs-
funktion auch darauf geachtet, dass die operativen Ziele,
die die Gesellschaft verfolgt, den strategischen Zielen der
Gesellschaft nicht entgegenstehen. Er hat in vier ordent-
lichen Aufsichtsratssitzungen sowie in drei Sitzungen des
Vergabeausschusses Angelegenheiten der Gesellschaft
behandelt und die ihm nach der Geschéftsordnung vor-
behaltenen Entscheidungen getroffen.

Anldsslich einer Fachexkursion des Aufsichtsrats nach
Kopenhagen wurden beispielhafte Stadtebau- und Woh-
nungsprojekte in einem vergleichbaren Umfeld besichtigt
und fur die kiinftige Arbeit der SWSG in diesem Segment
bewertet.

Die Wertgrenzen fir die unter einem Zustimmungsvor-
behalt stehenden Arten von Geschdften und Rechtshand-
lungen werden regelmdfig Uberpriift. Der Aufsichtsrat
hat sich mit der Qualitdt und Effizienz seiner Tatigkeit
befasst. Es waren nach seinen Feststellungen keine Ereig-
nisse zu verzeichnen, die eine eingeschrdnkte Effizienz

erkennen lassen.

Jedes Aufsichtsratsmitglied achtet eigenverantwortlich
darauf, dass es seine Aufgaben und Verantwortlichkeiten
im Sinne der Public Corporate Governance erfiillt und
ihm fir die Wahrnehmung seines Mandates geniigend
Zeit zur Verfigung steht.

Es wurden durch die Mitglieder des Aufsichtsrates insge-
samt nicht mehr als fiinf Aufsichtsratsmandate in Gesell-
schaften wahrgenommen. Ausgenommen von dieser
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 Aufsichtsrates und die Verglitungs-
satze der Aufsichtsratsmitglieder wurden im Anhang zum
Jahresabschluss sowie im Beteiligungsbericht ausgewie-
sen. Weitere Verglitungen oder Vorteile fiir personlich
erbrachte Leistungen, insbesondere Beratungs- und

Vermittlungsleistungen, wurden nicht gewdhrt.

GESCHAFTSBERICHT 2011

Geschidftsfiihrung leistet wertvollen Beitrag

fiir gesamtstddtische Ziele

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

Die Geschdftsfihrung hat darauf geachtet, dass keine ge-
schaftlichen Beziehungen mit der Scientology Church und
ihren Unterorganisationen eingegangen wurden und dies
liber entsprechende unternehmensinterne Regelungen
sichergestellt.

Spenden an politische Parteien oder diesen nahestehen-
den Einrichtungen wurden nicht gewdhrt. Derivative
Finanzprodukte wurden nicht eingesetzt.

Zusammen mit den Mitarbeitern wurden lbergeordnete
Unternehmensziele ausformuliert und mit dem Aufsichts-
rat abgestimmt. Daraus wurden dann klare und messbare
operative Vorgaben fir die Unternehmensorganisation
abgeleitet.

Zur weiteren Verbesserung der Beratungs- und Dienst-
leistungsqualitdt wurden zusammen mit den Mitarbeitern
Qualitatsstandards entwickelt. Das Selbstverstandnis 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 2011 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 Geschdftsfihrung hat fir die Einhaltung der gesetz-
lichen Bestimmungen und der unternehmensinternen
Richtlinien zu sorgen (Compliance). Die SWSG hat im
Jahr 2011 eine Compliance-Richtlinie erarbeitet. Diese
soll, auch zum Schutz der Mitarbeiter und zur Wahrung
und Schaffung von Sicherheit und Transparenz, einheit-
liche, praktisch anwendbare und inhaltlich schlissige
Hinweise im Sinne einer Verhaltensorientierung fiir
Situationen im beruflichen Alltag geben. Die Compliance-
Richtlinie wurde dem Aufsichtsrat in einer Aufsichtsrats-
sitzung in 2011 vorgestellt.

Die Vergitung der Geschdftsflihrung enthdlt erfolgs-
abhéngige Bestandteile und wird im Anhang zum Jahres-
abschluss individualisiert und unter Angabe der Ver-
glitungsstruktur ausgewiesen. Die Priifung der
Vergiitungszahlungen durch einen unabhdngigen Wirt-
schaftspriifer ergab keine Beanstandungen.

Keine Interessenkonflikte

Die Mitglieder des Aufsichtsrates sind dem Unterneh-
mensinteresse verpflichtet und haben die besonderen
Interessen der Landeshauptstadt Stuttgart, insbesondere
die Beschliisse der stddtischen Ausschiisse bzw. des
Gemeinderates, beriicksichtigt, indem sie die Umsetzung
der im Gesellschaftsvertrag festgelegten Zielsetzung
sowie den offentlichen Zweck sorgfdltig tiberprift und
die Ausilibung der Geschdftstatigkeit kritisch hinterfragt
haben. Kein Aufsichtsratsmitglied hat bei seinen Ent-
scheidungen personliche Interessen verfolgt oder
Geschdftschancen, die dem Unternehmen zustehen,

fur sich genutzt.

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

Fir die Geschdftsfithrung wurde im Jahr 1999 eine D&O-
Versicherung abgeschlossen und vom Aufsichtsrat geneh-
migt. Im Jahr 2009 wurde mit Wirkung zum 01. Januar 2010
der Selbstbehalt an die damals giiltige Regelung ange-
passt. Die Anpassung an den am 27. Oktober 2011 tber-
arbeiteten Public Corporate Governance Kodex wird im
Zusammenhang mit der Uberarbeitung der Anstellungs-
vertrdge erfolgen.

Transparenz gewdbhrleistet

Der Jahresabschluss wird entsprechend den anerkannten
Rechnungslegungsgrundsdtzen aufgestellt. Lagebericht
und Anhang orientieren sich an den Vorgaben fiir bérsen-
notierte Gesellschaften. Vor der Beratung im Aufsichtsrat

wird der Jahresabschluss mit der Beteiligungsverwaltung
der Landeshauptstadt Stuttgart abgestimmt.

Der Aufsichtsrat, vertreten durch den Aufsichtsratsvor-
sitzenden, hat den Jahresabschluss unter Einbeziehung
des Haushaltsgrundsdtzegesetzes von unabhdngigen
Jahresabschlusspriifern 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 verdffentlicht
jahrlich einen Beteiligungsbericht mit einer Darstellung
des Unternehmensergebnisses und des Geschdafts-
verlaufes, der auch im Internet zugdnglich ist.

Verschwiegenheitspflicht

Die Aufsichtsratsmitglieder unterliegen grundsatzlich der
Verschwiegenheitspflicht. Ist im Ausnahmefall ein Bericht
an Dritte zul@ssig, muss dabei gewdhrleistet sein, dass
bei den Berichten die Vertraulichkeit gewahrt ist.

Aus einer Aufsichtsratssitzung der SWSG im Geschdafts-
jahr 2009 sind dem Mieterverein Stuttgart im Jahr 2011
vertrauliche schriftliche Unterlagen zugegangen.

Der Mieterverein hat diese Unterlagen als angeblichen
Beweis in einem Verfahren gegen die SWSG eingebracht.
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40 JAHRE EHRENAMT

Mieterbeirat der SWSG feiert Jubilaum

Als eines der ersten Wohnungsunternehmen in
Deutschland hat die SWSG 1971 einen Mieter-
beirat ins Leben gerufen. Seit nunmehr 40 Jahren
setzen sich die ehrenamtlichen Mieterbeirdite fiir
die Belange der Mieter ein. Im Mai 2011 wurde
das Jubildum gemeinsam gefeiert.

Ein besonderes Jubildum konnten die SWSG und ihre
Mieterbeirdte im Jahr 2011 begehen: Seit 1971, also seit
40 Jahren, gibt es bei der Stuttgarter Wohnungs- und
Stadtebaugesellschaft mbH (SWSG) einen Mieterbeirat,
der als ehrenamtliches Bindeglied zwischen Mietern und
SWSG fungiert. So viel Engagement gilt es bei einem
,runden Geburtstag” natirlich auch gebiihrend zu wiirdi-
gen. Zahlreiche ehemalige und amtierende Mieterbeirdte,
Vertreter von Mieterbeirdaten anderer Stadte, Mitarbeiter
der SWSG sowie ein Grofiteil des Aufsichtsrats hatten sich
deshalb im Restaurant am Allianz-Stadion in Stuttgart-
Vaihingen eingefunden, um gemeinsam zu feiern. Und
wer ganz genau hinsah, konnte sogar noch ein zweites
Jubildum ausmachen: Einerseits das 40. Bestehen des
Mieterbeirats, andererseits waren vor 25 Jahren auch
rund 8.000 stddtische Wohnungen in den Bestand der
SWSG aufgenommen worden. Da diese bis 1986 keinen
eigenen Mieterbeirat hatten, bedeutet das Jahr 2011
gleichzeitig auch das 25. Mieterbeirats-Jubildum fiir die
ehemals stadtischen Wohnungen.

,40 Jahre Mieterbeirat, das sind vier Jahrzehnte aufler-
gewdhnliches, personliches Engagement. Das ist eine
beachtliche Leistung®, zeigte sich Michael Foll, der Erste
Biirgermeister der Landeshauptstadt Stuttgart und Vorsit-
zender des Aufsichtsrats der SWSG, beeindruckt. Darlber
hinaus hob der Erste Biirgermeister auch die Leistung der
Mieterbeirate hervor, da diese mit ihrer Arbeit einen

Bild oben: Gunter Reich (Mitte) war sichtlich geriihrt, als ihm der Erste
Biirgermeister Michael F6ll und SWSG-Geschdftsfiihrer Wilfried Wendel (re.)
zur Ehrenmiinze der Landeshauptstadt Stuttgart gratulierten.

Bild unten: Gute Stimmung herrschte auf der Jubildumsfeier der

SWSG-Mieterbeirate.

hohen Anteil am sozialen Frieden in Stuttgart hatten.
Grundlage fiir diese Leistung bildeten eine gute Kommu-
nikation und eine enge Zusammenarbeit zwischen Mieter-
beirat und den Mitarbeitern des Bestandsmanagements
der SWSG. Dass sowohl die Kommunikation als auch die
Zusammenarbeit passe, dazu habe Gunter Reich einen
mafgeblichen Beitrag geliefert, wie Foll feststellte. So ist
der Vorsitzende des Mieterbeiratsvorstands seit 25 Jahren
ohne Unterbrechung im Vorstand des Mieterbeirats.
Aufgrund dieses herausragenden Engagements zeichnete
ihn Foll mit der Ehrenmiinze der Landeshauptstadt Stutt-
gart aus. ,Damit wiirdigen wir den langjdhrigen Verdienst
eines ungeheuer engagierten Menschen flr unsere Stadt-
gemeinschaft”, betonte Foll. Damit verbunden seien die
Ermutigung und die Bitte, auch in Zukunft - zum Wohle
aller Birger - in dieser Weise weiterzumachen.

Dem Lob fiir den Mieterbeirat kann sich auch Wilfried
Wendel, der Vorsitzende der Geschdftsfiihrung der
SWSG, anschlieBBen. ,40 Jahre Mieterbeirat, das sind

40 Jahre voller Diskussionen, aber auch Losungen, die zu
einer Verbesserung der Lebensqualitdt aller Mieter bei-
getragen haben®, sagte Wendel. Besonders wertvoll sei
der Blickwinkel der Mieterbeirate, der den SWSG-Mit-
arbeitern helfe, die Perspektive zu wechseln, um die Seite
der Mieter zu verstehen. ,Dieser Mieter-Blick hilft uns,
konstruktiv miteinander zu arbeiten”, so Wendel weiter.

Auf dieser Basis soll es auch in den kommenden Jahren
weitergehen - ob in der jetzigen Besetzung oder mit
neuen Gesichtern ist allerdings noch unklar. Denn im
Jahr 2012 diirfen die Mieter ihre Vertreter neu wdhlen.
,Wir sind gespannt, wie sich die Mieter entscheiden -
aber wir freuen uns auf jeden Fall auf weitere 40 Jahre
gute Zusammenarbeit, sagt Wendel.
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,DAMIT DIE WURDE BLEIBT*

Demenz-Fachtagung scharft den Blick in die Zukunft

Begleitung statt Betreuung, Aufkldrung, Verstdnd-
nis, selbstbestimmtes Leben - es sind Schlagworte
wie diese, die auf der von der SWSG gesponserten
Fachtagung ,Demenz” immer wieder zu horen
waren. Ziel war, erste Ansiitze fiir ein wiirdiges
Leben mit der Krankheit ,Demenz“ zu finden.

Allein die Fakten |6sen zumeist Unbehagen aus - rund
eine Million Demenzkranke gibt es in Deutschland,

rund 200.000 Menschen erkranken jahrlich neu. Ebenso
erniichternd sind die Zukunftsprognosen: Stand heute
wird jeder Zweite bis Dritte von uns einige Jahre seines
Lebens von einer Demenzerkrankung begleitet werden.
Auch das Schicksal des ehemaligen Schalke-Managers
Rudi Assauer, der Anfang 2012 seine Alzheimer-Erkran-
kung 6ffentlich gemacht hat, riittelt wach. Prominente
Beispiele wie US-Prdsident Ronald Reagan, Hollywood-
star Charlton Heston oder Schauspielerin Inge Meysel
machen gleichfalls deutlich, dass Demenz jeden betreffen
konnte. Umso wichtiger ist es, das Thema ,Demenz” zu
enttabuisieren. Darin waren sich die Organisatoren der
Fachtagung ,Demenz” - das Netzwerk Demenz Stuttgart
und der Stuttgarter Treffpunkt Senior - einig. ,Wir mis-
sen das Thema in der Breite bekannter machen®, sagt
auch Professor Stephan Ferdinand von der Stuttgarter
Hochschule der Medien, der als Moderator durch den
Tag fiihrte. Bei den rund 200 Zuhérern rannte er mit die-
ser Forderung offene Tiiren ein. Denn wie bei den vielen
Gesprdchen am Rande der Tagung deutlich wird, wiin-
schen sich Experten querbeet durch alle Arten von Ein-
richtungen, Vereinen und Institutionen eine bessere Auf-
klarung der Bevolkerung lber die Krankheit ,Demenz”.

SWSG als Hauptsponsor

Es lohnt sich daher, das Thema ,Demenz” interdisziplindr
zu betrachten, denn die Krankheit unterscheidet nicht
nach Geschlecht, Bildung, Herkunft oder Kultur. Ent-
sprechend bunt gemischt prdsentierte sich daher auch
die Teilnehmerliste der Fachtagung. Aus diesem Blick-
winkel erscheint auch die Unterstiitzung der Stuttgarter
Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH (SWSG),

die sich als Hauptsponsor engagiert hatte, als durchaus
naheliegend. Denn die Beschdaftigung mit Demenz offen-
bart auch die Notwendigkeit, sich der Frage zu stellen,
wie Erkrankte maoglichst lange, maglichst selbstbestimmt
in ihren Wohnungen wohnen bleiben kénnen. ,Im Um-
gang mit demenzkranken Mietern erhalten wir fachliche

Unterstltzung von unserer Abteilung Sozialmanagement.
Generell sind wir hier aber noch am Anfang®, stellte
Wilfried Wendel, der Vorsitzende der Geschdaftsfiihrung
der SWSG, fest. Er erhoffte sich von der Tagung vor allem
Impulse fir die Planung des weiteren Vorgehens der
SWSG. Isabel Fezer, Sozialblirgermeisterin der Landes-
hauptstadt Stuttgart, betonte den Bedarf, das Thema
,Demenz“ mehr in den Fokus zu riicken, ebenfalls aus-
driicklich. Es gelte, Netzwerke zu stdrken, die Diagnose-
fahigkeit zu verbessern und auch die Krankenkassen mit

ins Boot zu nehmen.

Ziel der Tagung war, sich tber Ansichten, Vorstellungen
und Visionen auszutauschen, wie unser Leben mit Demenz
in 30 Jahren aussehen konnte. Neben den Dialog-
gruppen, in denen sich die Teilnehmer austauschen
konnten, berichteten renommierte Experten wie Dr. Horst
Christian Vollmar vom Deutschen Zentrum fiir Neuro-
generative Erkrankungen oder Professor Andreas Kruse
von der Ruprecht-Karls-Universitat Heidelberg tiber ihre
Forschungen und Erfahrungen auf dem Gebiet der Alters-
forschung und der Demenzerkrankungen. ,Es ging nicht
um fertige Konzepte, sondern vielmehr darum, gemein-
sam Visionen zu entwickeln, die unseren Bedirfnissen in
der Zukunft gerecht werden kdnnen - das ist uns auch
gelungen®, erkldrte Wendel. Ein wiinschenswertes Szena-
rio zeichnete dabei Dr. Vollmar mit seiner Vision, Demenz
zu meistern. ,Das bedeutet, dass sich die Versorgungs-
situation deutlich verbessern kann, wenn ein Umdenken
in der Gesellschaft stattfindet”, sagte Vollmar. Es ginge
darum, gesellschaftliche Ressourcen zu biindeln und
innovative Wohnkonzepte zu entwickeln. Sein Fazit:

,Die gute Botschaft ist: Es gibt positive Szenarien fiir ein
Leben mit Demenz - jede Investition in eine gute Versor-
gung zahlt sich aus.” Zu dieser positiven Botschaft passt
der Bericht der ,Zeit”, die 2011 unter dem Titel ,Damit
die Wiirde bleibt” Menschen vorstellt, die ihrer Krankheit
offen begegnen. Oder wie Sozialblirgermeisterin Isabel
Fezer passend feststellt: ,Demenz kann auch als Chance
verstanden werden.” Die SWSG - an diesem Tag mit
vielen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern vertreten -

hat diesen Tag jedenfalls zum Anlass genommen, um sich
noch intensiver mit dem Thema und dessen Auswirkungen
auf die Mieter und die SWSG auseinanderzusetzen.

Wir wollen heute beginnen, uns auf morgen vorzubereiten®,

sagte Wendel.
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Bild oben: Professor Stephan Ferdinand (Mitte) im Gesprdch mit Sozialbiirgermeisterin
Isabel Fezer und SWSG-Geschiiftsfiihrer Wilfried Wendel

Bild unten: Expertenrunde zum Thema ,Wohnumfeld und Demenz*: Geschdaftsfiihrer Helmuth Caesar,

Professor Stephan Ferdinand, Dr. Heidrun Mollenkopf und Dr. Ing. Detlef Kron (v.li.)
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WENIGER VERBRAUCH, MEHR VOM LEBEN
Kostenlose Energiespartipps fur SWSG-Mieter

Bislang haben die Stromsparberater der Caritas
ausschliefllich wirtschaftlich schwache Haushalte
beraten. Doch dank der Kooperation zwischen
SWSG und Caritas kénnen nun auch dalle anderen
SWSG-Mieter von den kostenlosen Energiespar-
tipps profitieren.

Die ,Stromsparberater” des Caritasverbandes sind ein
bundesweites Erfolgsprojekt. Auch in Stuttgart haben
bereits liber 600 einkommensschwache Haushalte die
Beratung in Anspruch genommen. Bisher war das An-
gebot aber ausschliefilich den Mietern vorbehalten, die
Arbeitslosengeld Il, Sozialhilfe oder Wohngeld beziehen.
Doch die Nachfrage ist grof3 - schliefilich haben sich die
Energiekosten seit dem Jahr 2000 nahezu verdoppelt.
Ein Ende der Verteuerung ist nicht in Sicht, im Gegenteil:
Prognosen zufolge werden die Energiekosten weiter
steigen. Diese Entwicklung wird auch bei der Stuttgarter
Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH (SWSG)

mit Sorge betrachtet. ,Deutlich steigende Nebenkosten
wirken sich unmittelbar auf unsere Mieter aus”, stellt
Peter Steudler, Leiter der Abteilung Sozialmanagement,
fest. Vor allem dort, wo hohe Nebenkosten auf Einkom-
men stof3en, die nur knapp nicht mehr der Forderung
unterliegen, ist die Situation angespannt. ,Und genau dort
wollen wir mit unserem kostenlosen Angebot ansetzen®,
betont Steudler.

Fruchtbare Kooperation

Aus diesem Grund haben sich SWSG und Caritas zusam-
mengesetzt und in Anlehnung an das Bundesprojekt
,Stromspar-Check” ein Konzept entwickelt, das auch
anderen SWSG-Mietern die Chance eroffnet, kostenlos
professionelle Energiespartipps zu erhalten. ,Uns hat die
Idee gefallen, dass den Menschen Hilfe zur Selbsthilfe
aufgezeigt wird“, sagt Steudler und hat damit gerade die
kleinen Taten im Blick, die jedoch eine grofle Wirkung
entfalten. Denn schon kleine technische Neuerungen,
wie abschaltbare Steckdosenleisten und Wasser sparende
Duschképfe, oder aber die bewusste Anderung des Ver-

haltens konnen die Energiekosten deutlich reduzieren.

Insgesamt umfasst die Beratung zwei Besuche. Beim ers-
ten Besuch wird der energetische Ist-Zustand analysiert.
Diese Infos werden erfasst und in eine Datenbank ein-
gegeben, die dann wiederum eine genaue Angabe des
Einsparpotentials liefert. Das Ergebnis spricht fir sich:
,Im Schnitt kdnnen pro Haushalt zwischen 90 und

160 Euro pro Jahr eingespart werden®, schildert Caritas-
Projektleiter Oliver Rademann. Wie genau es zu dieser
Ersparnis kommt, das erkldren die Stromsparberater
beim zweiten Besuch. Ein eigens erstellter Einsparbericht
schlisselt den Verbrauch von Strom, Wasser und Heizung
detailliert auf. Als Ndachstes bewerten die Stromspar-
berater den individuellen Verbrauch in Relation zur Woh-
nungsgrofie und zur Anzahl der Personen. ,Die Ergebnisse
werden den Mietern dann beim zweiten Besuch vor-
gestellt”, erklart Steudler: ,Daraus abgeleitet, ergeben
sich Einspar- und Verhaltenstipps, deren Befolgung zu
niedrigeren Energiekosten fihrt.“ Dabei wird auch aus-
gerechnet, wie viel Geld man sparen kann, wenn man
beispielsweise Waschmaschine und Geschirrspiiler im-
mer nur dann laufen ldsst, wenn sie voll sind. Doch auch
mit zwei Minuten weniger Duschen oder mit einer sinn-
vollen Verwendung des Handy-Ladegerdts kann Geld
gespart werden.

Positives Fazit

Das Fazit nach den ersten Monaten fdllt jedenfalls mehr
als positiv aus: ,Gerade in den ersten Wochen sind wir
von Anfragen geradezu iiberrannt worden, sagt Steudler.
Mehr als 330 Beratungen sind aufgrund der Initiative
der SWSG bereits zustande gekommen, weitere 50 Mieter
warten noch auf einen Besuch der Stromsparberater.
Ziel ist nun, die Stromsparberatung zu einem festen Be-
standteil des Serviceangebots der SWSG zu machen.
Steudler: ,Es wdre schon, wenn wir gerade den Mietern,
die besonders hohe Heizkosten haben, auf diese Weise
weiterhelfen kénnen.”
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Bild oben: Die Ergebnisse des ersten Besuches werden in einem Einsparbericht zusammengefasst.

Bild unten: Einsparpotentiale gibt es in jedem Haushalt, wie die Stromsparberater beweisen.
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HILFE FUR DIE HELFENDEN

SWSG unterstltzt funf soziale Initiativen

Gleich fiinf Stuttgarter Einrichtungen konnten sich
im Jahr 2011 liber die Unterstiitzung der SWSG
freuen. Die Spenden kommen mit der diakonischen
Beratungsstelle ,Kompass“, dem Stadtteiltreff
»0ase”, der Jugendfarm Birkach, dem Donum vitae
Regionalverband Stuttgart und dem Haus der Be-
gegnung in Giebel Initiativen mit ganz unterschied-
lichen Zielgruppen zugute.

Bei der Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft
mbH (SWSG) treffen die unterschiedlichsten Nationen,
Kulturen und alle Generationen aufeinander. Ebenso
unterschiedlich waren deshalb auch die flinf sozialen
Einrichtungen, die die SWSG im Jahr 2011 mit grofieren
Spenden bedacht hat:

Diakonische Beratungsstelle ,Kompass“

Uber Unterstiitzung konnte sich die diakonische Beratungs-

stelle ,Kompass*“ freuen. Wie der Name schon sagt, bietet
die offene Beratungsstelle Orientierung in Form eines Cafés
an. Das Konzept beruht auf einer Mischung zwischen Be-
ratung und Kommunikation. Einziges Manko des ,Kompass*:
die Raumlichkeiten. So war eine personliche Beratung bei
vertraulichen Themen aus Mangel an einem abgetrennten
Raum nur schwer méglich. Dank der Spende der SWSG
konnte nun eine Wand eingezogen und ein entsprechend
ausgestattetes Zimmer gebaut werden.

Stadtteiltreff ,Oase”

Mit ihrer Spende hat die SWSG auch zum Fortbestand
des Stadtteiltreffs ,Oase” beigetragen. Das kommt auch
vielen SWSG-Mietern zugute, von denen gerade die Alte-
ren das Angebot im Biirgerhaus Rot nutzen: Mittagessen
zum Selbstkostenpreis, Kaffeebetrieb mit der Mdglichkeit
zum Zeitunglesen sowie Zeit flir Gesprdche oder eine
Runde ,Mensch drgere Dich nicht”. ,In Rot gibt es sehr
viele dltere, alleinstehende Mieter. Dieses Angebot sorgt
dafir, dass sie in Kontakt mit anderen Menschen bleiben
und bei Bedarf auch schnell und unblirokratisch beraten
werden, wenn sie Hilfe brauchen®, sagt Wilfried Wendel,
der Vorsitzende der Geschaftsfihrung der SWSG.

Jugendfarm Birkach e.V.

Rund 420.000 Euro kostet das neue Farmhaus der Jugend-
farm Birkach. Ein Grofteil der Kosten war dank des Zu-
schusses der Landeshauptstadt Stuttgart, vielen Spenden
und der Eigeninitiative der Vereinsmitglieder gedeckt.

Die SWSG hat im Jahr 2011 die letzte noch fehlende
Summe beigesteuert und damit ,die Sache rund gemacht®,
wie Heike Fiestas Cueto, die Vorsitzende der Jugendfarm
Birkach e.V,, feststellt. Fiir die SWSG ist die Unterstiitzung
naheliegend: ,Unser Wohngebiet liegt in der direkten Nach-
barschaft. Viele Kinder aus SWSG-Wohnungen nutzen
das Angebot der Jugendfarm. Institutionen, die so viel
fir unsere Mieter tun, unterstiitzen wir gerne”, sagt

Peter Steudler, Leiter der Abteilung Sozialmanagement.

Donum vitae Regionalverband Stuttgart e.V.

Seit zehn Jahren gibt es die Schwangerschafts- und Sexual-
beratung des Donum vitae Regionalverbands Stuttgart.
Um ungewollten Schwangerschaften vorzubeugen, setzt
Donum vitae auf Prévention. Dazu geht das Team direkt
an Schulen. Besonders gut kommt das Theaterprojekt an.
Im Zuge dessen setzen sich Schiiler mit den Themen
,Sexualitdt, Schwangerschaft und Verhltung” auseinander.
Mit der Spende der SWSG kann das Projekt auch in Zu-
kunft fortgefiihrt werden, da sie hilft, Theaterpddagogen,
Honorarkrdfte, Materialien und Prospekte zu finanzieren.

Haus der Begegnung Giebel e.V.

Mit Applaus quittieren die Besucher des Mittagstisches
des Hauses der Begegnung die Spende der SWSG, die
den Fortbestand des guten und glinstigen Mittagessens
in Giebel sicherstellt. ,Gerade fur viele altere Menschen
ist der Mittagstisch oftmals die einzige Gelegenheit,

das Haus zu verlassen und unter Menschen zu kommen.
Daher freut es uns sehr, dass wir diese Unterstiitzung
der SWSG erhalten®, sagt Heidi Spreng. Ob des breiten
Angebots, das von Bridge-Partien bis zur Sturzprdvention
reicht, war SWSG-Geschaftsfiihrer Wilfried Wendel voll
des Lobes: ,Das gesamte Konzept ist sehr, sehr liebevoll
aufgezogen. Dieses tolle Engagement ist fiir den Stadtteil,
in dem sich auch viele SWSG-Wohnungen befinden,
besonders wichtig”.
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Bild oben: Peter Steudler, Leiter der Abteilung Sozialmanagement der SWSG, iibergibt den
symbolischen Spendenscheck an Heike Fiestas Cueto und die Kinder der Jugendfarm Birkach.

Bild unten: Der Mittagstisch ist gesichert: Das Team des Hauses der Begegnungen und

dessen Besucher freuen sich mit SWSG-Geschdftsfiihrer Wilfried Wendel iiber die Spende.
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TREFFPUNKT FUR JUNG UND ALT
Auflenanlagen: SWSG schafft Aufenthaltsqualitat fur alle Altersklassen

Aus gutem Grund legt die SWSG ihren Fokus bei der
Gestaltung der Aufienanlagen auf Angebote, die
Jung und Alt gleichermafien ansprechen. Denn dass
das Wohnumfeld maf3geblich zur Zufriedenheit der
Mieter beitrdgt, ist allseits bekannt. Ziel ist daher,
einen Treffpunkt fiir die unterschiedlichen Alters-
gruppen und deren Bediirfnisse anzubieten.

Mit Spielpldtzen verbindet man im Allgemeinen Orte,

die Kindern vorbehalten sind. Auch bei der Stuttgarter
Wohnungs- und Stddtebaugesellschaft mbH (SWSG) sollen
die Spielflachen natiirlich in erster Linie den jlingeren
Mietern gefallen. Dariiber hinaus sollen aber auch alle
anderen Bewohner Spaf} an schon gestalteten Aufien-
flachen haben und sich gerne dort aufhalten. Wird also
modernisiert oder neu gebaut, betrifft das nicht nur die
Wohnungen selbst - auch tUber die Aufienflachen machen
sich die Planer der SWSG intensiv Gedanken. ,Spielfldchen
sollten vor allem eines schaffen: die verschiedenen Gene-
rationen und Kulturen zu verbinden®, betont Gartenbau-
techniker Tobias Risel, der sich bei der SWSG fir die
Gestaltung der Aufienanlagen verantwortlich zeichnet.
Spielanlagen sind fiir Risel damit ein Ort der Kommunika-
tion, also idealerweise ein Treffpunkt fiir Kinder, Jugend-
liche, Familien, Singles, Paare und Senioren.

Individuelle Lésungen

Eine Pauschallsung fir die Gestaltung der Auflenanlagen
gibt es jedoch nicht. Deshalb stimmt sich Risel mit dem
Bestandsmanagement ab und holt sich méglichst oft
auch die Riickmeldung der Bewohner ein. ,Man muss
sich im Einzelnen anschauen, wie die Gegebenheiten vor
Ort sind und welche Bediirfnisse man bei der Planung
beriicksichtigen sollte”, meint er. So mache eine gréfere
Fldche, die beispielsweise flir Mieterfeste oder Picknicks
genutzt werden kann, nur Sinn, wenn die Mieter Interesse

an Treffen im Freien haben.

2011 hat sich die SWSG beispielsweise dem Spielplatz in
der Wolframstrafle in Stuttgart-Mitte angenommen.

,Hier hatten wir zum einen die besondere Situation durch
die Innenstadtlage, zum anderen war der Platz noch im
Stil der 80er Jahre gestaltet und entsprechend unattraktiv®,
berichtet der Gartenbautechniker mit Blick auf dichtes
Gebisch und hassliche Mauern. Ziel war, die vorherr-
schende stadtische Struktur aufzunehmen, den Platz

zu 6ffnen und Spielgerdte zu schaffen, die auch genutzt
werden. Heute konnen sich die Bewohner iiber einen
hellen, nach innen gedffneten Platz mit hoher Aufent-
haltsqualitat freuen. ,Wir haben alles aufgelockert und
einen urbanen Bereich geschaffen, der auch angenom-
men wird”“, sagt Risel. Grof3er Beliebtheit bei den Kindern
erfreut sich vor allem der so genannte ,Boulderwiirfel”.
,Der kommt richtig gut an®, stellt der SWSG-Planer zufrie-
den fest. Der Wiirfel kann sowohl um- als auch beklettert
werden und ist somit fiir den hohen kindlichen Bewegungs-
drang bestens geeignet. Nun wird iiberlegt, den Wiirfel
auch andernorts zu installieren.

Uberhaupt hat die SWSG in jiingster Zeit einiges in ihre
Spielpldtze investiert. Rund eine Million Euro gibt sie pro
Jahr fiir die Instandhaltung, Modernisierung und Neu-
gestaltung der Spielfldchen aus. Mit Klettergerdten,
Heckenlabyrinthen und individuellen Lésungen wie jlingst
dem Fahrradparcours in Stuttgart-Giebel sollen die Kinder
voll und ganz auf ihre Kosten kommen. ,Dabei hat ein Um-
denken stattgefunden®, berichtet Risel. Waren friiher ein-
zelne Spielpunkte mit Sandkasten und Wippfigur modern,
setzt man heute auf groflere zusammenhdngende Spiel-
flachen, die eben auch fiir andere Generationen einen
Aufenthaltswert besitzen. Eine Herausforderung ist dabei
nicht nur, den Platz zur Begegnungsstdtte fiir Jung und
Alt zu machen, sondern auch altersgerechte Spielgerdte
anzubieten. Risel: ,Schlussendlich geht es aber immer um
eine gute Mischung - wenn man vorbeifdhrt und einen
belebten Quartiersplatz sieht, weil man, dass man alles
richtig gemacht hat.”
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Bild oben: Die Korbschaukel ist eines der beliebtesten Spielgeriite

(hier: Spielplatz Engelbergstrafle, Stuttgart-Giebel).

Bild unten: Spielplatz Hausenring, Stuttgart-Hausen
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Bild rechts:
Gerutscht wird

iiberall gerne.

Bild links:
Spielplatz Bockelstrafle,
Stuttgart-Heumaden

Bild rechts:
Der neue Fahrradparcours an der
Engelbergstrafle in Stuttgart-Giebel

erfreut sich grofier Beliebtheit.

29



DiE IDYLLE ,,STADT"

Mini-Quartiere stdarken die Identifikation

Die Vorteile urbanen Wohnens geniefien, ohne
dabei in einer anonymen Nachbarschaft leben zu
miissen - diese Vision hat die Bauabteilung der
SWSG im Sinn, wenn sie grofiere Projekte angeht.
Bewohner sollen sich auf diese Weise besser mit
ihrem ,Mini-Quartier” identifizieren.

Alexander Mitscherlich sprach in den 60er Jahren des
vergangenen Jahrhunderts von der ,Unwirtlichkeit der
Stadte”. Doch konnte er damals auch schwerlich ahnen,
dass modernes, urbanes Wohnen im 21. Jahrhundert
eben auch die Verbindung mit viel Griin und kleineren
Nachbarschaften vorsieht. Die neuen Konzepte machen
die Innenstadt wieder wohnlich und holen die Natur in
die Stadt. Bei Projekten mit entsprechendem Gestaltungs-
spielraum ist es der Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebau-
gesellschaft mbH (SWSG) deswegen immer ein Anliegen,
so genannte ,Mini-Quartiere” innerhalb von Stadtteilen
zu schaffen. ,Die Erfahrung zeigt, dass sich die Bewohner
mit solchen eigenstdndigen, kleinen Nachbarschaften
starker identifizieren, sich besonders wohlfiihlen und sich
auch sozial mehr engagieren, sagt Helmuth Caesar, der
Technische Geschaftsfiihrer der SWSG.

Autofreier Innenbereich

Ein gutes Beispiel fiir ein Mini-Quartier ist das Neubau-
gebiet Frankfurter Strafle/Sparrhdrmlingweg in Stuttgart-
Bad Cannstatt. Im Frihjahr 2011 hat die SWSG hier

50 Mietwohnungen und eine Arztpraxis fertiggestellt.
Dank der Tiefgarage konnte der innere Bereich des
Quartiers frei gestaltet werden. Das Ergebnis: ein auto-
freier Bereich, der schon bepflanzt als Treffpunkt fiir die
Bewohner dient. ,Solche Flachen sind Orte, an denen
Nachbarn zusammenkommen - das nimmt der Stadt die
Anonymitdt”, stellt Caesar fest.

Im Entstehen ist derzeit auch ein ,Mini-Quartier” an der
Gundelsheimer Strafie in Stuttgart-Rot. Seit November
2011 baut die SWSG hier an 22 Miet- und 23 Eigentums-
wohnungen. ,Wir setzen hier auf qualitdtsvolle und er-
schwingliche Wohnungen, die den Stadtteil nachhaltig
aufwerten”, betont der Technische Geschaftsfihrer.

Das Herz des neuen Wohngebiets stellt ein Quartiers-

platz dar, der das nachbarschaftliche Miteinander

forcieren soll. ,Durch die kompakten, familienfreund-
lichen Grundrisse haben wir vor allem Familien im Blick -
der Quartiersplatz soll eine Art Treffpunkt werden. Also
ein Ort, an dem die Begegnung zwischen den Genero-
tionen stattfinden kann®, erklart Caesar. Um den Platz
heimeliger zu machen, sollen Bdume gepflanzt und
Sitzgelegenheiten bereitgestellt werden. Schon vor der
Fertigstellung hat der Platz bereits einen Namen bekom-
men. Nach einem 6ffentlichen Wettbewerb haben sich
die Burger fir den Namen ,Adam-Krdmer-Platz“ aus-
gesprochen - benannt nach einem Griindungsmitglied
des spdteren SV Rot.

Urbanes Wohnen im Griinen

Stadtisches Wohnen mit viel Griin verbindet auch das
Bauvorhaben ,Wohnen am Schénbergblick” in Stuttgart-
Birkach. Seit Mai 2010 laufen die Bauarbeiten an dem
23-Millionen-Euro-Projekt auf dem Areal der ehemaligen
Rinderunion. 83 Wohnungen werden insgesamt an der
Aulendorfer/Erisdorfer Strafle entstehen. Der erste Bau-
abschnitt (53 Eigentumswohnungen) ist bereits fertig.
Weitere zwolf Mietwohnungen fiir ,mittlere Einkommens-
bezieher, vier frei finanzierte Mietwohnungen sowie

14 offentlich geforderte Mietwohnungen werden den
zukiinftigen Mietern dann zur Jahreshdlfte 2012 zur
Verfligung stehen. ,Wir haben hier eine Mischnutzung -
sowohl im Hinblick auf das Sozialgeflige als auch auf

die unterschiedlichen Wohnungstypen. Diese Mischung,
die herrliche Fernsicht sowie die Mdglichkeit des urbanen
Lebens mitten im Griinen ergeben ein hochinteressantes
Angebot fiir Jung, Alt und fiir Familien”, betont Caesar und
verweist in diesem Zusammenhang auch auf das komplett
autofreie Quartier, in dem jede Wohnung - trotz Hang-
lage - barrierefrei erreichbar ist. Auch bei diesem Bau-
vorhaben ist Wert auf ein breites Angebot an Gemein-
schaftsflachen als nachbarschaftsférdernder Treffpunkt
gelegt worden. Gleichermafen typisch fiir den Anspruch
der SWSG ist auch die Schaffung von Privatgdrten, um
den Bewohnern dariiber hinaus auch Rickzugsmdglich-
keiten zu bieten. ,Einerseits binden wir neue Wohngebiete
in die Struktur der Umgebung ein, andererseits schaffen
wir eigenstdndige, kleine Quartiere. So versdhnen wir die
Vorziige urbanen und vorstadtischen Wohnens®, macht
Caesar deutlich.
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Bild oben: Sparrhdrmlingweg, Stuttgart-Bad Cannstatt

Bild unten: Diisseldorfer Strafie, Stuttgart-Bad Cannstatt
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Bild rechts:
Burgstall-/Miillerstrafie,
Stuttgart-Heslach
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Bild links:
Karlshofstrafle,

Stuttgart-Steckfeld

Bild rechts:
Sparrhédrmlingweg,

Stuttgart-Bad Cannstatt
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Bild links: ,Neuer Wallmer*,

Stuttgart-Untertiirkheim

WACHGEKUSST

SWSG haucht Siedlungen der 20er Jahre neues Leben ein

Rund 400 Wohnungen modernisiert die SWSG jdhr-
lich. Einen besonderen Stellenwert nehmen derzeit
die Siedlungen aus den 20er Jahren des vergange-
nen Jahrhunderts ein. Hier treffen bauhistorisch
wertvolle Ensembles auf die Anspriiche modernen
Wohnens — Modernisieren mit Augenmaf und Liebe
zum Detail ist gefragt.

Siedlungen aus den 20er Jahren des vergangenen Jahr-
hunderts stehen derzeit im Fokus der Modernisierungs-
bestrebungen der Stuttgarter Wohnungs- und Stddte-
baugesellschaft mbH (SWSG). Neben der Inselsiedlung,
die die SWSG seit 2007 modernisiert, zdhlt dazu auch
die Modernisierung der Wallmer-Siedlung (umfasst den
Alten und den Neuen Wallmer) in Untertiirkheim. Hier
besitzt die SWSG rund 250 Wohnungen. Wie viele andere
Stuttgarter Siedlungen wurde sie gebaut, um auf die
allgemein herrschende Wohnungsnot zu reagieren. Sie
beherbergte in erster Linie Arbeiter der nahe gelegenen
Untertiirkheimer Industrieansiedlungen. ,Was damals
durchaus als moderner Wohnraum gegolten hat, ist heute
natirlich etwas in die Jahre gekommen®, stellt Caesar
fest. Der Gesamtzustand der Gebdude ist altersbedingt,
aber auch aus energetischen Gesichtspunkten stark
renovierungsbediirftig. ,Mit unseren MafBnahmen wollen
wir sowohl die Wohn- als auch die Lebensqualitdt der
Mieter steigern, so Caesar weiter. Dabei besonders
wichtig: Die enge Abstimmung mit dem Denkmalamt,
die sicherstellt, dass der urspriingliche Charakter der
Siedlung méglichst detailgetreu erhalten bleibt.

Der so genannte ,Alte Wallmer” umfasst zwei Bauab-
schnitte mit jeweils 30 Wohnungen. Wahrend der erste
Bauabschnitt bereits fertig ist, wird der zweite Bauab-
schnitt Ende des Friihjahres 2012 bezugsfertig sein. Die
Wohnungen wurden im unbewohnten Zustand komplett

modernisiert, das heifdt, sie wurden mit einer Zentralhei-

Bild rechts:
»Alter Wallmer*,
Stuttgart-Untertiirkheim

zung sowie mit neuen Badern, Tiren, Béden und Fenstern
ausgestattet. Darliber hinaus hat die SWSG die Dacher
erneuert und geddmmt. Im Zuge dessen sind die Wohnun-

gen nun auch mit Balkonen versehen worden.

Die Modernisierung des ,Neuen Wallmers “ besteht aus
insgesamt drei Bauabschnitten. 2011 wurde mit den

95 Wohnungen des ersten Bauabschnitts begonnen,
2012 und 2013 sollen die Bauabschnitte zwei und drei
mit insgesamt 96 Wohnungen folgen. Die Wohnungen
des ,Neuen Wallmers“ werden mit neuen Fenstern und
neuen Bddern ausgestattet. Dariiber hinaus wird die
Wadrmeddmmung verstdrkt. Zudem werden die ehemals
sehr kleinen Balkone durch grofere Balkone ersetzt.

Bislang hat die SWSG rund 15 Millionen Euro in die
Modernisierung der Wallmer-Siedlung investiert. ,Diese
Investition lohnt sich natirlich in erster Linie fiir die Be-
wohner, die von dem besseren Wohnkomfort profitieren.
Unsere Bestrebungen kommen aber auch der Stadt-
entwicklung zugute®, betont Caesar mit Blick auf das
ehrgeizige denkmalpflegerische Projekt: ,Wir werden hier
ein bauhistorisch bedeutsames Ensemble aus der Bau-

4

hauszeit der 20er Jahre wieder zum Strahlen bringen.*

Behutsame Sanierung

Aus den Jahren 1918/19 stammt auch die Rotenberg-
siedlung im Stuttgarter Osten, die die SWSG ebenfalls
seit 2011 modernisiert. Die rund 150 Wohnungen der
Rotenbergsiedlung sollen bis 2015 fertiggestellt werden.
,Hierbei ist die besondere Herausforderung, dass die
Objekte unter Einzeldenkmalschutz stehen. Aus diesem
Grund gehen wir bei der Sanierung sehr behutsam vor
und stehen in engem Kontakt mit der Denkmalschutz-
behaorde”, erklart Caesar. Der Technische Geschdaftsfihrer

ist sich sicher, auf diese Weise ein stadtebauliches Kleinod

erhalten zu kénnen.
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Geschaftstatigkeit und Organisation

Die Stuttgarter Wohnungs- und Stddtebaugesellschaft
mbH (SWSG) zdhlt mit rund 18.000 eigenen Mietwohnun-
gen zu den grofien 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 Strafie 696 in Stutt-
gart-Obertiirkheim. In der Rostocker Strafe 2 - 6 in Stutt-
gart-Bad Cannstatt unterhdlt die SWSG ein Kundencenter.
Zudem ist die SWSG mit 30 Objektbetreuerbiiros in direkter

Ndhe zu ihren Kunden in den Wohngebieten vertreten.

Alleingesellschafterin der SWSG ist die Landeshauptstadt
Stuttgart. Die Aktivitdten des Unternehmens basieren auf

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Das Jahr 2011 war von einer Verschdrfung der bereits im
vergangenen Jahr begonnenen Finanzmarktkrise geprdgt.
Diese resultierte unter anderem aus dem Zweifel an der
Zahlungs- und Reformfdhigkeit einzelner Staaten in der
Eurozone, wie beispielsweise Griechenland und Spanien.
Es ist zu erwarten, dass sich die verstdrkten Sparanstren-
gungen dieser Lander negativ auf die Wirtschaftsleistung
auswirken werden. Die Vertrauenskrise ist auch auf den
Bankensektor tibergesprungen. Diese Tatsache hat zwar
Mitte des Jahres 2011 zu einem schweren Einbruch an
den Aktienmarkten geflihrt, aber keine Auswirkungen auf
die Realwirtschaft gehabt.

Die Prognosen fiir das Wirtschaftswachstum in der Euro-
Zone sind schwach. Dem Ifo-Institut zufolge wird dort

die Wirtschaft 2012 um 0,2 % schrumpfen. Trotz der
Turbulenzen in der Euro-Zone befindet sich die Wirtschaft
Deutschlands und insbesondere die Baden-Wiirttembergs
zum Jahreswechsel 2011 in guter Verfassung. Nach An-
gaben des statistischen Bundesamtes war das preisberei-
nigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr 2011 in Deutsch-
land um 3,0 % und in Baden-Wiirttemberg sogar um rund
4,0 % hoher als im Vorjahr. Damit befindet sich die Wirt-
schaftsleistung liber dem Niveau des Rekordjahres 2008.

Wirtschaftsforschungsinstitute gehen davon aus, dass
das Wirtschaftswachstum der Exportnation Deutschland

dem gesellschaftsvertraglich verankerten sozialen Auf-
trag und sind deshalb nicht ausschliefilich renditeorien-
tiert. Zentrale Aufgaben des kommunalen Wohnungsun-

ternehmens sind:

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

 Unterstiitzung von kommunaler Siedlungspolitik und
MafBnahmen der Infrastruktur

* Durchfiihrung stadtebaulicher Entwicklungs- und Sanie-

rungsmaflnahmen

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 Wohnein-
heiten aus dem Anlagevermdgen verdufiert.

im Jahr 2012 angesichts des weltweiten Konjunktur-
abschwungs und der anhaltenden Schuldenkrise im
Euro-Raum zwischen 0,6 % (Bundesbank) und 0,8 %
(Bundesregierung) steigen wird. Das statistische Landes-
amt erwartet auch fir Baden-Wirttemberg eine Ab-
schwdchung der gesamtwirtschaftlichen Dynamik und
geht fiir 2012 von einem Anstieg des realen Brutto-
inlandsprodukts von etwa 1,5 % aus.

Die Verbraucherpreise sind in Deutschland 2011 im Ver-
gleich zum Vorjahr um durchschnittlich 2,3 % gestiegen.
Fiir 2012 rechnet die Bundesbank mit einem Anstieg der
Verbraucherpreise von rund 2,0 %.

Im Jahresschnitt 2011 weist Baden-Wiirttemberg eine
Arbeitslosenquote von 4,0 % auf, sie liegt damit um

0,9 Prozentpunkte unter dem Vorjahreswert. Auch die
Arbeitslosenquote in der Landeshauptstadt Stuttgart
ist von 2010 auf 2011 gesunken - und zwar von jahres-
durchschnittlich 6,4 auf 4,4 %.

Die Zinsen sind auf historisch niedrigem Niveau geblieben.
Der Indexwert fiir Zehn-Jahres-Baugeld lag nach Angaben
der FMH Finanzberatung bei 3,17 % effektivem Jahres-
zins. Finanzierungen bis 50 % des Beleihungswertes und
zehnjdhriger Laufzeit wurden von regionalen Banken sogar
schon fiir 2,8 % angeboten.
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Immobilienwirtschaft

Der Wohnungsbau, das Bautrdgergeschaft sowie Verkdufe
von Anlagevermogen profitieren gegenwartig davon, dass
Wohnimmobilien infolge der Finanzkrise als weitgehend
sichere und werterhaltende Kapitalanlage gelten. Nach
Angaben des Statistischen Bundesamtes stieg in Deutsch-
land die Zahl der Baugenehmigungen fiir Wohnungen
von 2010 auf 2011 um 20,5 %.

Die Trager der Nachfrage nach Wohnraum sind die Haus-
halte. Auf Basis einer Vorausrechnung der Haushalte hat
das Statistische Landesamt Baden-Wiirttemberg fest-
gestellt, dass sich die Zahl der Privathaushalte in Baden-
Wiirttemberg ausgehend von anndhernd 4,95 Millionen
im Jahr 2007 voraussichtlich auf knapp 5,27 Millionen im
Jahr 2020 erhéhen wird. Ursdchlich fir diese Entwicklung
sind der anhaltende Prozess der Haushaltsverkleinerung
aufgrund der Tendenz zu kleineren Seniorenhaushalten
und des Trends zur Singularisierung jiingerer und mittlerer
Haushalte sowie die positive Bevolkerungsentwicklung.

In Stuttgart wird nach der aktuellen ,Einwohnerprognose
2009 bis 2025“ des Statistischen Amtes der Landes-
hauptstadt Stuttgart die Einwohnerzahl zundchst noch
leicht ansteigen und ab etwa 2018 zuriickgehen. Fir das
Jahr 2025 wird mit 594.500 Einwohnern ein dhnlicher
Bevolkerungsstand erwartet wie im Jahr 2009 (593.400
Einwohner). Nach der Einfiihrung der Zweitwohnungs-
steuer am 01. Januar 2011 kam es zu Registerbereini-
gungen und Abmeldungen. Im Dezember 2011 waren
581.092 Einwohner gemeldet. Die Auswirkungen dieser
Entwicklung auf die Prognosezahlen sind derzeit noch
ungekldrt. Eine besondere Leerstandsentwicklung hat
diese Verdnderung der Statistik bisher nicht ausgeldst.
Die ndchste Einwohnerprognose wird voraussichtlich zur
Jahresmitte 2013 erscheinen.

Der Altersaufbau der Stuttgarter Bevélkerung wird sich
bis zum Jahr 2025 nur leicht verschieben. Stuttgart profi-
tiert dabei von dem kontinuierlichen Zuzug von Menschen
zwischen 18 und 24 Jahren. Das Durchschnittsalter wird
sich geringfligig von 42 auf 43 Jahre erhdhen. Die Attrak-
tivitat der Stuttgarter Universitdten und Hochschulen
sowie eine ausgeglichene wirtschaftliche Entwicklung
sorgen flr eine hohe Anziehungs- und Bindungskraft fir
Hochschulabsolventen. Stuttgart ist neben dem Dienst-
leistungssektor schwerpunktmdfig als Standort der

Industriebranchen Fahrzeug- und Maschinenbau bekannt.
Zusdtzlich bildet eine breite mittelstdndische Gewerbe-
struktur das Riickgrat des Wirtschaftszentrums mit positi-
ven Auswirkungen auf Beschaftigung und Einkommen.
Gestutzt wird diese Entwicklung zusdtzlich durch einen
deutlichen Ausbau des Wohnungsangebots in Stuttgart -
insbesondere im Stadtbezirk Stuttgart-Nord im Rahmen
des stddtebaulichen Grofiprojekts ,Stuttgart 21“. Dieses
stellt die Landeshauptstadt vor grofie Herausforderungen
und birgt gleichzeitig bedeutende Chancen fiir die Stadt-
entwicklung.

Eine aktuelle Trendabschdtzung zur Ermittlung des
Wohnungsbedarfs der Landeshauptstadt Stuttgart

geht davon aus, dass ab dem Jahr 2010 jdhrlich rund
1.300 neue Wohnungen (Ersatz- und Neubedarf) ge-
schaffen werden missen, um die Einwohnerzahl weiter-
hin konstant zu halten. 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,
allerdings fehlt es nach wie vor an kurzfristig bebaubaren
Flachen.

Nach dem Grundstlicksmarktbericht 2011 des Gutachter-
ausschusses der Landeshauptstadt Stuttgart war die
Preisentwicklung in den Marktsegmenten bebaute und
unbebaute Wohngrundstiicke mit einem Plus von 1,0 bis
5,0 % gegenliber dem Vorjahr (1,0 bis 3,0 %) leicht stei-
gend. Im Vergleich zu anderen baden-wiirttembergischen
Grofistddten sind die Kaufpreise fiir Bauland in Stuttgart
um bis zu einem Drittel héher. Je nach Lage fallen die
Stuttgarter Preise fiir Baugrundstiicke allerdings sehr un-
terschiedlich aus. Am stdrksten betroffen von der Preis-
steigerung sind dabei Baugrundstiicke in Halbhdhen- und
Aussichtslagen sowie in Innenstadtlagen, wahrend die
Preissteigerungen bei Stadtrandlagen eher unterdurch-
schnittlich ausfallen. Die hohen Bodenpreise erschweren
die Bereitstellung preiswerten Wohnraums.

Die Investitionskosten im Wohnungsbau werden neben
den Baulandpreisen auch von den eigentlichen Baukosten
bestimmt. Der Baupreisindex hat sich in Baden-Wiirttem-
berg seit 2005 von jahresdurchschnittlich 100,0 auf 118,3
im Jahr 2011 (Vorjahr: 114,6) erhéht. Gegeniiber dem Vor-
jahr bedeutet dies eine Erhéhung von 3,7 Indexpunkten.

39



40

Geschaftsverlauf und Geschaftsergebnis der SWSG

Der Geschdaftsverlauf im Jahr 2011 und das Geschafts-

ergebnis der SWSG sind insgesamt zufriedenstellend.

Nach Riicklagenzufiihrung weist die Gesellschaft einen

Bilanzgewinn in Héhe von 5,2 Millionen € (Vorjahr 5,1 Mil-
lionen €) fiir das Geschdaftsjahr 2011 aus. Der Jahresiiber-
schuss betrdgt 15,9 Millionen € (Vorjahr 11,4 Millionen €).

Mit 17.988 eigenen Wohnungen (rund 1.166 Tm2) hat die
SWSG einen Marktanteil von 6,0 % am Gesamtmietwoh-
nungsbestand der Landeshauptstadt Stuttgart. Bei den
preisgebundenen Wohnungen betrdagt der Marktanteil der
SWSG mit 7.786 Wohnungen 46,6 %. Des Weiteren besitzt
die SWSG 397 Gewerbeeinheiten sowie 8.894 Garagen
und Stellplatze.

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung liegen
mit 112,6 Millionen € ca. 4,3 % unter dem Vorjahresni-
veau von 117,6 Millionen €. Im Wesentlichen ist dieser
Riickgang auf die Umstellung der Abrechnungsperiode
der Heizkosten zuriickzufiihren. Am Jahresende betrug
die durchschnittliche Nettokaltmiete 6,22 €/m? (Vorjahr
6,09 €/m?), die durchschnittliche Wohnungsgrofie 64,8 m?
(Vorjahr 64,6 m?). Die Steigerung der durchschnittlichen
Nettokaltmieten resultiert im Wesentlichen aus der Erst-
vermietung von neu erstellten oder neubaugleich moder-
nisierten Wohnungen sowie aus Nachwirkungen der brei-
ten Mieterhéhung in 2010.

Die Erldsschmdlerungen betragen 2,7 Millionen € (Vorjahr
2,3 Millionen €). Davon sind 0,9 Millionen € investitions-
oder vertriebsbedingt; weitere 0,3 Millionen € gehen auf
einen nicht marktgdngigen Ausstattungsstandard der Woh-
nungen zuriick. Dieser Situation wirkt die SWSG im Rahmen
von umfassenden Modernisierungsprogrammen entgegen.

Im Jahr 2011 verzeichnete die SWSG 1.641 Mieterwechsel.
Damit liegt die Fluktuationsquote mit 9,1 % auf dem Vor-
jahreswert.

Am 31.12.2011 lagen die Mietriickstdnde bei 1,0 %

der jahrlichen Sollmiete (Vorjahr 1,9 %). Es wurden un-
einbringliche Forderungen in Héhe von 1,0 Millionen €
(Vorjahr 0,7 Millionen €) ausgebucht.
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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 einge-
rdumt; im Gegenzug wurde der Erbbauzins ermaBigt (Sozial-
rabatt). Das Belegungsrecht wird zugunsten der Wohnungs-
suchenden ausgeiibt, die in der stddtischen Vormerkdatei
registriert sind. Bedingung fiir die Aufnahme in die Datei ist
der Besitz eines Wohnberechtigungsscheins. Aus Griinden
der Strukturverbesserung darf die SWSG auf Gebieten mit
besonderem Entwicklungsbedarf (,Soziale Stadt“) 30 % der
nur noch durch Erbbaurechte, aber nicht mehr aufgrund
von Fordermitteln gebundenen Wohnungen frei vermieten.

Fir Instandhaltung hat die SWSG im Geschdftsjahr 2011
25,4 Millionen € (21,78 €/m?2) ausgegeben. Gegenliber
dem Vorjahr hat sich dieser Wert um 1,8 Millionen €
(1,38 €/m?) erh6ht. Um die Ausstattung der Wohnungen
an zeitgemdfie Vorstellungen anzupassen und energetisch
zu optimieren, hat die SWSG im Jahr 2011 17,9 Millionen €
(Vorjahr 19,0 Millionen €) in Modernisierungen investiert.
Es konnten 303 Wohnungen (Vorjahr 305 Wohnungen)
fertiggestellt werden. Bei weiteren 368 Wohnungen
(Vorjahr 244 Wohnungen) waren die Modernisierungsmaf3-
nahmen zum Jahreswechsel noch nicht abgeschlossen.

Insgesamt hat die SWSG in 2011 25,3 Millionen € ins
Mietwohnungsneubauprogramm investiert. 183 Wohnun-
gen, eine Gewerbeeinheit sowie 186 Garagen/Stellpldtze
(Vorjahr 102 Wohnungen und 102 Garagen/Stellpldtze)
konnten fertiggestellt werden. Im Bau befanden sich am
31.12.2011 weitere 204 Mietwohnungen, vier gewerbliche
Einheiten und 205 Garagen/Stellpldtze.

Im Jahr 2011 hat die SWSG insgesamt 68,6 Millionen €
(Vorjahr 73,4 Millionen €) im Rahmen des Bestands-
managements ausgegeben.

Das Immobilienportfolio der SWSG hat sich im Geschafts-
jahr 2011 nicht nur durch die Bestandsinvestitionen in
Modernisierung, Abriss und Neubau verdndert, sondern
auch durch Wohnungsverkdufe sowie durch Ankdufe von
Grundstlcken.

MIETENGEFUGE NACH MONATLICHER MIETE JE QUADRATMETER (NETTOKALTMIETE)

< 5,00 €/m?
17,0%
0 6,22 €/m?
6,51 - 7,50 €/m?
31,6% 5,01 - 6,50 €/m?
35,4%

MIETENGEFUGE NACH MONATSMIETE JE WOHNUNG (NETTOKALTMIETE)

<300€
21,6 %
451 - 600 €
@ 403 € je Wohnung 24,2 %
301 -450€
44,0%
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WOHNUNGSBESTAND NACH ZIMMERZAHL

@ 2,8 Zimmer je Wohnung

> 5-Zimmer-Wohnungen 1,6 %

4-Zimmer-Wohnungen 13,8 %

3-Zimmer-Wohnungen 51,0 %

WOHNUNGSBESTAND NACH WOHNUNGSGROSSE

@ 64,8 m? je Wohnung

60 - 75 m?
27,8 %
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1-Zimmer-Wohnungen 6,2 %

<45 m?
12,5%

45 -60m?
31,2 %

2-Zimmer-Wohnungen 27,4 %

Mit dem Verkauf von 94 Einheiten aus dem Streubesitz
konnte die SWSG 2011 Erlose in Hohe von 2,9 Millionen €
erzielen. In der Regel war die SWSG bei den verkauften
Liegenschaften nur Erbbaurechtsnehmerin, Grundstticks-
eigentiimerin war die Landeshauptstadt Stuttgart. Aus
diesem Grund partizipierte die Landeshauptstadt Stutt-
gart zu einem wesentlichen Teil von der VerduRerung der
Liegenschaften. Im Geschaftsjahr 2011 hat die SWSG
zwolf Einheiten fiir 2,6 Millionen € angekauft.

Der Umsatz im Bautrdgergeschdaft belief sich auf 27,2 Mil-
lionen € (Vorjahr 14,9 Millionen €). Es wurden 74 Wohnun-
gen sowie 90 Garagen beziehungsweise Stellpldtze an
die Kdufer Gibergeben. Die mangelnde Verfligbarkeit be-
baubarer Grundstiicke in Stuttgart beeinflusst das Bau-
trdgergeschdft maRgeblich. Die SWSG geht davon aus,
dass diese Situation das Bautrdgergeschdft auch in Zu-
kunft erschweren wird. Projektiert beziehungsweise im
Bau sind weitere 196 Einheiten. Fiir 16 dieser Einheiten
wurde der Kaufvertrag bereits beurkundet, jedoch hat bis
zum Jahreswechsel noch keine Ubergabe stattgefunden.
Hieraus ergibt sich ein Umsatz von 5,0 Millionen €, der
im Geschdaftsjahr 2012 wirksam werden wird.

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

Mitarbeiter

Der aktive Personalbestand der SWSG betrug im Ge-
schaftsjahr 2011 157,7 Mitarbeiter. Die Altersstruktur ist
in der Grafik ,Altersstruktur der Belegschaft” dargestellt.
Die Entgelte basieren auf dem Tarifvertrag des 6ffentlichen
Dienstes. Der Personalaufwand betrug 9,5 Millionen €.
Im Jahr 2011 konnten bei der SWSG ein Immobilienkauf-
mann und eine Studentin der Immobilienwirtschaft ihre

Ausbildung erfolgreich absolvieren. Um erste Berufs-

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.

Zusammen mit einem anderen Stuttgarter Wohnungs-
unternehmen hat die SWSG nach einem Bieterverfahren
der Landeshauptstadt Stuttgart den Zuschlag fiir die Er-
richtung eines Stadtquartiers mit ca. 200 Wohneinheiten
in Stuttgart-Feuerbach unmittelbar angrenzend an den
Héhenpark Killesberg erhalten. Zur Realisierung dieses
gemeinsamen Projektes wurde in 2007 die Gesellschaft
,Wohnen am Héhenpark Killesberg GbR“ gegriindet.
Rund 45 Millionen € will die Projektgemeinschaft ins-
gesamt in dieses Bauvorhaben investieren. Auf dem Grund-
stiick lastet eine Verdnderungssperre der Deutschen Bahn.
Da der Zeitpunkt der Projektrealisierung unklar ist,
wurde die erbrachte Pflichteinlage der SWSG in Hohe
von 0,6 Millionen € (davon 0,3 Millionen € in 2011) voll-
stdndig wertberichtigt.

erfahrung zu sammeln, bietet das Unternehmen allen
Auszubildenden nach Abschluss der Ausbildung einen
zeitlich befristeten Anstellungsvertrag an. Zum Schluss
des Geschdftsjahres 2011 waren sechs Auszubildende in
dem Ausbildungsberuf ,Immobilienkauffrau/Immobilien-
kaufmann® und zwei Studenten/Studentinnen der Immo-
bilienwirtschaft im Unternehmen tatig.




ENTWICKLUNG VON INSTANDHALTUNGSAUFWAND UND INVESTITIONEN
IN DAS ANLAGEVERMOGEN 2007 - 2011
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Finanz- und Vermogenslage

Die Finanz- und Vermégenslage der SWSG ist geordnet.
Die Bilanzsumme zum 31.12.2011 betrug 881,1 Millionen €

(Vorjahr 856,2 Millionen €) und hat sich aufgrund der
starken Investitionstdtigkeit zur Erneuerung des Bestandes

VERMOGENSSTRUKTUR

im Anlagevermégen sowie durch Bestandsminderung im
Umlaufvermégen nach Ubergabe von fertiggestellten
Bautrdgerprojekten gegeniiber dem Vorjahr um 24,9 Mil-
lionen € erhoht.

2011 2010
T€ T€
Anlagevermdgen 813.067 794.541
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate 44.479 46.544
Forderungen und sonstige
Vermégensgegenstdnde 5.698 6.779
Flissige Mittel 17.578 7.962
Abgrenzung 293 328
881.115 856.154
KAPITALSTRUKTUR
2011 2010
T€ T€
Eigenkapital 301.334 285.407
Sonderposten fiir Investitionszuschiisse 32.144 33.587
Rickstellungen 29.567 28.863
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern 466.194 451.459
Erhaltene Anzahlungen, Verbindlichkeiten aus
Vermietung, Lieferungen und Leistungen 50.967 55.816
Sonstige Verbindlichkeiten und Abgrenzung 909 1.022
881.115 856.154

Das Anlagevermégen der SWSG mit 813,1 Millionen €
(Vorjahr 794,5 Millionen €) ist fast vollstandig mit Eigen-

kapital und langfristigem Fremdkapital finanziert.
Die Eigenkapitalquote betrdagt 34,2 % (Vorjahr 33,3 %).
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Kapitalflussrechnung

1. Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
2. Cashflow aus der Investitionstdtigkeit
3. Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

4. Finanzmittelfonds am Ende der Periode

Der Finanzmittelfonds setzt sich aus liquiden Mitteln
zusammen. Der im Vergleich zum Vorjahr geringfiigig
niedrigere Cashflow aus laufender Geschdftstatigkeit ist
hauptsdchlich auf den Abbau der Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva zu-
riickzufiihren. Der Cashflow aus der Investitionstdtigkeit
wurde in 2011 geprdgt von einer im Vergleich zum Vor-
jahr geringeren Investitionstdtigkeit in das Sachanlage-
vermdgen sowie einem héheren Verkaufsumfang aus
dem Sachanlagevermégen. In dem Cashflow aus der

Umsatzentwicklung und Ertragslage

Die Ertragslage im Geschdftsjahr 2011 war zufriedenstel-
lend. Der Bilanzgewinn betragt 5,2 Millionen € und liegt
damit um 0,1 Millionen € Giber dem Vorjahreswert. Der
Jahrestiberschuss von 15,9 Millionen € liegt 4,5 Millionen €
iber dem Vorjahr. Die Eigenkapitalverzinsung betrdgt 5,3 %
auf das Eigenkapital von 301,3 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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2011 2010
T€ T€
36.875 39.968
-41.960 -43.932
14.701 5.975
17.578 7.962

Finanzierungstdtigkeit spiegelt sich die geringere Tilgung
sowie die hohere Aufnahme an Krediten gegeniiber 2010
wider.

Durch den Einsatz von Eigenkapital in Verbindung mit
Kreditmitteln ist die Finanzierung der geplanten Investiti-
onsmafinahmen in den ndchsten Jahren gesichert. Die
bendtigten Finanzierungsmittel sind am Kapitalmarkt be-
schaffbar. Damit ist die Zahlungsfdhigkeit des Unterneh-

mens jederzeit gewdhrleistet.

Der Umsatz im Geschdftsjahr 2011 belief sich auf
139,9 Millionen € und lag damit 7,4 Millionen € iiber
dem Vorjahresniveau. Im Bautrdgergeschaft konnten die
Umsatzerldse aus dem Verkauf von Grundstiicken um
12,3 Millionen € auf 27,2 Millionen € erhoht werden.
Dadurch wurde der Riickgang der Umsatzerlése aus der
Hausbewirtschaftung in Hohe von 5,0 Millionen € lber-

kompensiert.

ENTWICKLUNG DES WOHNUNGSBESTANDS UND DER UMSATZERLOSE
AUS DER HAUSBEWIRTSCHAFTUNG 2007 - 2011

Wohneinheiten Anzahl

-#-Umsatzerldse

20.000 — 117.603 T€ — 120.000
112.625T€
110.373 T€
19.000 — 106.782 T€ — 110.000
104.767 T€
18.000 — — 100.000
17.000 —j —90.000
16.000 — — 80.000
15.000 — — 70.000
18.064 18.031 17.903 17.902 17.988
14.000 60.000
2007 2008 2009 2010 2011

ENTWICKLUNG DER FERTIGSTELLUNGSZAHLEN UND DER UMSATZERLOSE
AUS BAUTRAGERGESCHAFT 2007 - 2011

Anzahl Einheiten

-#- Umsatzerlose

200 — — 40.000
36.250 T€
31.980 TE
150 — —30.000
27.216 TE€
100 — — 20.000
9.476 TE
50 — — 10.000
135 126 3% 54 74
0 0
2007 2008 2009 2010 2011
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ERTRAGSLAGE NACH GESCHAFTSBEREICHEN

2011 2010
T€ T€
Ordentliches Betriebsergebnis
- aus der Hausbewirtschaftung 9.214 9.875
- aus Bau-, Verkaufs-, Betreuungs- und
Privatisierungstatigkeit 7.322 754
Ordentliches Betriebsergebnis (gesamt) 16.536 10.629
Aufierordentliches Ergebnis - 937
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag - 609 -136
Jahresiiberschuss 15.926 11.430
Einstellung in Gewinnriicklagen -10.693 -6.323
Bilanzgewinn 5.234 5.107
Das Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit lag mit Hausbewirtschaftung um 0,7 Millionen € steht ein gestie-
16,5 Millionen € um 5,9 Millionen € iber dem Vorjahr gener Ergebnisbeitrag aus der Bau-, Verkaufs- und Privati-
(10,6 Millionen €). Dem Riickgang des Beitrages aus der sierungstdtigkeit gegentber.

Nachtragsbericht

Bis zur Aufstellung des Jahresabschlusses ergaben sich
keine Ereignisse, die zu wesentlichen Risiken fiir den Jah-
resabschluss 2011 gefiihrt haben.

GESCHAFTSBERICHT 2011
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Chancen und Risiken

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

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

sozialvertrdglicher Weise von Wohnungsbestdnden.

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 konnen. Ausgehend von Unternehmenszielen und
Strategie, der Struktur des Risikomanagements und den
Methoden zur Risikobegrenzung, wurde eine Vorgehens-
weise zur Umsetzung des Uberwachungssystems fest-
gelegt. Auf dieser Basis werden durch das Risikomanage-
ment halbjdhrige Risikoberichte erstellt und in den
Gremien behandelt. Nachfolgend werden die wesent-
lichen Chancen und Risiken fiir die SWSG dargestellt.

Der Wohnungsmarkt in Stuttgart ist immer noch als an-
gespannt zu bezeichnen. Dadurch konnten und kénnen
Uiberalterte Wohnungsbestdnde grundsatzlich weiterhin
vermarktet werden. Mit nachlassender Marktanspannung
werden aber auch gleichzeitig die Anforderungen der
Nachfrager an die Ausstattung steigen. Uberdurch-
schnittliche Investitionen in das Anlagevermdgen sollen
den Wohnungsbestand an zeitgemdfle Wohnbeddirfnisse
anpassen. Dies erscheint auch deshalb wichtig, weil fast
ein Drittel der Mieter das 60. Lebensjahr tberschritten
hat und eher barrierearmen Wohnraum nachfragt.

Das Investitionsprogramm der SWSG beinhaltet die
jahrliche Modernisierung von rund 400 Wohnungen.
Die Entmietung dieser Liegenschaften flir neubaugleiche
Modernisierungsmafinahmen wird zunehmend schwieri-

ger, weil kostengtinstiger Ersatzwohnraum knapp ist.

Steigende Preise fiir Energie (Heizung und Strom) fungie-
ren als Preistreiber bei den Nebenkosten. Dies wirkt sich
durch deutlich steigende Nebenkosten unmittelbar auf
die Mieter aus und schrdnkt zudem das Mieterhéhungs-
potential ein.

Ein erhohter Mietausfall infolge eines moglichen krisenbe-
dingten Wegfalls von Arbeitspldtzen in der Region ist aktuell
nicht zu befiirchten. Eine allgemein zunehmend schlech-

GESCHAFTSBERICHT 2011

tere Zahlungsmoral kénnte aber héhere Mietausfdlle als
bisher bewirken. Diesem Risiko wirkt die SWSG mit ihrem
Forderungsmanagement entgegen. Ziel ist, einem mag-
lichen Anstieg von Mietriickstdnden entgegenzuwirken.

Bei Gewerbeimmobilien besteht das Risiko darin, dass bei
Kindigung eines Mietverhdltnisses nicht sofort ein An-
schlussmieter gefunden werden kann beziehungsweise
eine Anschlussvermietung nur zu einem niedrigeren Miet-
preis moglich ist. Die Vermietung von Gewerbeimmobilien
trdgt voraussichtlich mit 3,0 Millionen € (3,3 %) zu den
Nettomieterlsen bei.

Das Investitionsprogramm der SWSG sieht auch den jghr-
lichen Neubau von rund 150 bis 200 Mietwohnungen vor.
Der Neubau erfolgt sowohl auf zu diesem Zweck noch zu
erwerbenden Grundstiicken als auch auf Grundstticken,
die durch den Abriss nicht mehr erhaltenswerter Gebdude-
substanz freigemacht werden. Die fiir die Modernisierung
und den Neubau bendtigten Finanzmittel kdnnen durch
den Cashflow und die Aufnahme von Kreditmitteln auf-

gebracht werden.

Neben der Hausbewirtschaftung ist das Bautrdgergeschaft
ein bedeutender Umsatztrager der SWSG. Die Projekte im
Bautrdgergeschdaft unterliegen dem allgemeinen Risiko,
dass die zu errichtenden Wohneinheiten vom Markt wegen
Attraktivitdt, Lage oder wahrgenommenem Preis-Leistungs-
Verhdltnis nicht abgenommen werden. Diesem Risiko
begegnet die SWSG, indem die zu errichtenden Gebdude
von der Ausstattung und von den Kosten maglichst so
gestaltet werden, dass auch bei einer evtl. spdteren Um-
widmung in Mietwohnungen eine angemessene Verzin-
sung des eingesetzten Kapitals moglich ist. Die Umsdtze
aus dem Bautrdgergeschaft schwanken stark, da kurz-
fristig bebaubare Grundstiicke nicht kontinuierlich zur
Verfligung stehen. Diesem Engpass kann durch aktive
Projektentwicklung und die Teilnahme an Investoren-
wettbewerben nur begrenzt begegnet werden.

Zum Oktober 2009 ist die neue Energieeinsparverordnung
(EnEV 2009) in Kraft getreten, die eine deutliche Erhéhung
der Anforderungen an die Energieeffizienz von Gebduden
fordert und somit deutlich hohere Baukosten nach sich
zieht. Neben dem Risiko der Kostensteigerung ist die Ein-
haltung der EnEV-Vorgaben auch fiir die Zuteilung der

Fordermittel mafgeblich. Eine erneute Verscharfung der
EnEV im Jahr 2012, die die Energieeffizienz nochmals um
weitere 30 % erhohen soll (entsprdche bei Neubau prak-
tisch dem Passivhausstandard), wird aktuell vom Gesetz-
geber diskutiert. 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.

Eine weitere EU-Richtlinie verpflichtet die Wohnungswirt-
schaft erstmals zur Uberpriifung des Trinkwassers auf
Legionellen. Hierzu sind kiinftig laufende Aufwendungen
fiir die regelmaBige Uberpriifung vorzunehmen. Die Kosten
hierfiir sind im Rahmen der Betriebskosten auf die Mieter

umzulegen.

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 2011 erneut gestiegenen
Baukosten lassen sich nur begrenzt durch héhere Mieten
oder Verkaufspreise refinanzieren.

Fiir Wohnungsbauunternehmen mit hohem Kapitalein-
satz bedeuten sinkende Zinsen tendenziell eine Abnahme

des Zinsaufwandes, wahrend steigende Zinsen sich nega-
tiv auf das Jahresergebnis auswirken. Durch die Streuung
der Zinsbindungsfristen sind diese Chancen und Risiken
bei der SWSG minimiert.

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 garantieren eine

solide Finanzierung auch auf lange Sicht.

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

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

Die Geschdaftstdtigkeit der SWSG entwickelt sich insge-
samt positiv. Fiir 2012 ist ein Bilanzgewinn von 5,0 Millio-
nen € sowie ein Jahresiiberschuss von 10,1 Millionen €
geplant. Fiir 2013 wird ein dhnliches Ergebnis erwartet.

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung werden
in 2012 aufgrund der Umstellung der Heizkostenabrech-
nung sowie einer geringen Steigerung der Sollmieten die
Umsdtze des Geschdftsjahres 2011 libersteigen. Das
Leerstandsniveau und die Leerstandsstruktur werden
insbesondere durch die anhaltenden Modernisierungs-
mafinahmen geprdgt. Dementsprechend werden auch
die Leerstdnde im Geschdftsjahr 2011 weitgehend fort-
geschrieben. Das erhdhte Instandhaltungsniveau der
letzten Jahre wird beibehalten. Die Neubautatigkeit fir
den eigenen Bestand wird mit rund 150 bis 200 Miet-
wohnungen, das Modernisierungsvolumen wird mit rund
400 bis 450 Wohnungen fortgesetzt. Hierzu sind jdhrliche
Aufwendungen fiir Instandhaltungen und Investitionen

Stuttgart, 23. Marz 2012

von 70 bis 80 Millionen € notwendig. Der bendtigte
Eigenkapitalanteil wird tiber den operativen Cashflow
erwirtschaftet.

Auch zukiinftig wird die SWSG in geringem Umfang
Immobilienbestdnde verkaufen. Zur Portfoliobereinigung
sollen im Jahr 2012 100 Einheiten aus dem Anlagever-
mogen verduflert werden. Daraus werden Erlése von
2,8 Millionen € erwartet. Die SWSG wird die ins Unter-
nehmen flieRenden Mittel in den Wohnungsbestand
reinvestieren und so die umfangreichen Investitionspro-
gramme im eigenen Wohnungsbestand mitfinanzieren.

Im Bautrdgergeschdaft sind in den ndchsten Jahren Um-
satzerlése von 10 bis 33 Millionen € geplant. Hierbei
mussen die marktbedingten Schwankungen aufgrund der
nicht ausreichenden Verfligbarkeit geeigneter Grund-
stlicke akzeptiert werden.

Stuttgarter Wohnungs- und Stddtebaugesellschaft mit beschrdnkter Haftung

i~y

Wilfried Wendel

A,

Helmuth Caesar
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2011

Aktiva

A.
l.

© ©® N0~ W

Anlagevermdgen

Immaterielle Vermégensgegenstdnde

Entgeltlich erworbene 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
Vermogensgegenstinde

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
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31.12.2010
€ © <
452.247,00 608.408,00

736.529.335,29

29.638.791,57
3.823.077,15
967.195,00
1.230,00
346.497,00
39.279.425,50
1.601.051,96
212.746,00

7.176.213,71
858.408,60
14.669.601,17
103.500,00
21.643.154,44
22.266,47
5.419,17

812.399.349,47

711.067.651,64

31.399.823,87
3.584.836,01
1.040.147,00
1.869,00
368.221,00
43.892.235,12
721.629,28
1.483.264,00

793.559.676,92

215.000,00

373.202,62

813.066.596,47

794.541.287,54

537.763,31
1.721.787,04

52.773,85
3.385.210,10

44.478.563,56

7.731.726,14
475.326,25
21.144.062,43
22.000,00
17.130.334,33
35.383,20
5.419,17

46.544.251,52

284.584,00
8.979,57

5.697.534,30

2.891.368,34
1.422.508,12

35.000,00
2.430.299,61
6.779.176,07

17.578.454,12

7.962.283,22

67.754.551,98

61.285.710,81

293.563,57

317.289,00
10.075,32
327.364,32

881.114.712,02

856.154.362,67

Passiva

A.
I.

wn =0

oo~ w2 0

Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital

Gewinnriicklagen
Gesellschaftsvertragliche Ricklage
Bauerneuerungsriicklage

Andere Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn

Sonderposten
flr Investitionszuschiisse zum

Anlagevermdgen

Riickstellungen
Riickstellungen fiir Pensionen
Steuerriickstellungen

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 25.698,60 (Vj. EUR 16.652,82)

Rechnungsabgrenzungsposten

31.12.2010

€ € €
50.000.000,00 50.000.000,00

30.000.000,00 30.000.000,00
85.100.000,00 81.100.000,00
131.000.000,00 119.200.000,00
246.100.000,00 230.300.000,00

5.233.876,31 5.107.478,20

10.453.000,00
88.123,00
19.025.700,00

301.333.876,31

285.407.478,20

32.144.425,14

33.586.677,65

417.167.885,15
49.026.110,94
28.860.637,13
18.349.052,50
3.757.011,63
43.905,25

29.566.823,00

10.495.000,00
54.107,00
18.313.700,00

28.862.807,00

517.204.602,60

400.152.425,38
51.306.535,44
28.783.862,49
19.508.554,83
7.523.896,35
40.049,33

507.315.323,82

864.984,97

982.076,00

881.114.712,02

856.154.362,67
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

fir die Zeit vom 01. Januar 2011 bis 31. Dezember 2011
Vorjahr
€ € €

1. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundstticken

c) aus Betreuungstatigkeit

112.625.004,71
27.215.834,72
19.615,99

139.860.455,42

117.603.411,04
14.914.696,00
19.871,10

132.537.978,14

2. Verminderung (Vj. Erhchung) des Bestands an
zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit
fertigen oder unfertigen Bauten sowie

unfertigen Leistungen .. B34.596,95
Andere aktivierte Eigenleistungen 99420000 1.099.900,00
4. Sonstige betriebliche Ertrdge 5.896.921,53
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Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen
und Leistungen

- 58.322.795,88
- 15.201.150,63

- 151.063,04

- 73.675.009,55

- 56.517.589,24
- 17.548.757,94

-31.736,67

- 74.098.083,85

6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehdlter -7.403.263,13 - 7.225.749,66
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und fiir Unterstiitzung -2.100.564,82 -2.411.986,79
- davon fiir Altersversorgung: EUR 431.088,65 (Vj. EUR 735.435,60)
R _9503827'95
7. Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstdnde des
Anlagevermdgens und Sachanlagen - 23.816.100,42 - 22.598.589,54
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen - 5.208.744,58 - 4.748.660,63
9. Ertrdge aus Beteiligungen 200.498,60 0,00
10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge 316.463,59 240.948,55
11.  Abschreibungen auf Finanzanlagen - 286.329,02 - 344.609,55
12.  Zinsen und dhnliche Aufwendungen
a) Aufwendungen aus der Abzinsung -695.065,43 -691.321,30
b) Gbrige - 14.270.458,36 - 14.064.079,71
21496552379
13. Ergebnis der gewohnlichen
Geschiftstatigeit 19.964.125,70 _ 14.027.264,14.
14. Auflerordentliche Ertrage 0,00 1.141.400,66
- davon Ertréige aus der Anwendung der Art. 66 und 67 Abs. 1 bis 5 EGHGB
(Ubergangsvorschriften zum BilMoG) EUR 0,00 (Vj. TEUR 1.141)
15.  Auflerordentliche Aufwendungen 0,00 -204.000,00
- davon Aufwendungen aus der Anwendung der Art. 66 und 67 Abs. 1 bis 5 EGHGB
(Ubergangsvorschriften zum BilMoG) EUR 0,00 (Vj. TEUR 204)
16. Auflerordentliches Ergebnis o00 937.400,66
17.  Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -609.377,98 -135.722,91
18. Sonstige Steuern - 3.428.349,61 -3.398.492,53
19. Johresiberschuss 15.926.398,11 __ 11.430.449,36
20. Einstellungen in Gewinnriicklagen
a) in die Bauerneuerungsriicklage -4.000.000,00 - 2.600.000,00
b) in andere Gewinnriicklagen -6.692.521,80 -3.722.971,16
- 10.692.521,80
21. Bilanzgewinn 5.233.876,31 5.107.478,20
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ANHANG
A. Allgemeine Angaben

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

Verlustrechnung das Gesamtkostenverfahren Anwendung
findet.

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

B. Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

methoden angewandt worden:

Die entgeltlich erworbenen immateriellen Vermogens-
gegenstdnde und das Sachanlagevermégen werden zu
Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet und ent-
sprechend ihrer voraussichtlichen Nutzungsdauer um plan-
mafige und auBBerplanmdBige Abschreibungen vermindert.

Entsprechend der Laufzeit der Erbbaurechte werden die
Erbbaurechtsnebenkosten linear abgeschrieben.

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

Die Kosten der Au3enanlagen, die nach dem 31. Dezem-
ber 2003 fertiggestellt worden sind, werden mit jahrlich
6,7 % und im Ubrigen mit jéhrlich 10,0 % abgeschrieben.

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

1. Die Aufwendungen fiir neubaugleiche Modernisierun-

gen werden in vollem Umfang aktiviert.

2. Die Aufwendungen flir 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 Ge-
schdifts- und anderen Bauten mit Baujahr vor dem
01. Januar 1925 werden grundsdtzlich jahrlich mit 2,5 %
und mit Baujahr nach dem 31. Dezember 1924 mit jahr-

lich 2,0 % abgeschrieben. Bei Bauten, die nach dem

31. Dezember 1991 fertiggestellt wurden, erfolgen die

Abschreibungen mit 3,0 %. Zu den Abschreibungen von
Erbbaurechtsnebenkosten und Auflenanlagen gilt
Vorstehendes analog.

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

Bei Maschinen und der Betriebs- und Geschdfts-
ausstattung richten sich die Abschreibungssdtze nach

den voraussichtlichen Nutzungsdauern. 61

Bis zum Jahr 2009 sind geringwertige Wirtschaftsgiiter
bis zu einem Netto-Einzelwert von 150,00 € im Jahr des
Zugangs voll abgeschrieben bzw. als Aufwand erfasst
worden. Fir Anlagegliter mit einem Netto-Einzelwert von
mehr als 150,00 € bis 1.000,00 €, die nach dem 31. De-
zember 2007 und vor dem 01. Januar 2010 angeschafft
worden sind, wurde der jdhrlich steuerlich zu bildende
Sammelposten aus Vereinfachungsgriinden in die Han-
delsbilanz tbernommen. Von den jdhrlichen Sammel-
posten, deren Hohe insgesamt von untergeordneter
Bedeutung ist, werden entsprechend den steuerlichen
Vorschriften pauschalierend jahrlich 20 % im Zugangs-
jahr und den vier darauffolgenden Jahren abgeschrieben.
Ab dem Jahr 2010 wird von dem neuen Wahlrecht
Gebrauch gemacht und die geringwertigen Wirt-
schaftsgiiter bis 410,00 € werden sofort abgeschrieben.
Die Anschaffungskosten tiber 410,00 € werden linear
abgeschrieben.

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

Die Beteiligungen werden zu Anschaffungskosten unter

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

niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt.

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

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

Der Kassenbestand sowie die Guthaben bei Kredit-

instituten sind zu Nominalbetrdgen angesetzt.

Fir die Ermittlung latenter Steuern aufgrund von tem-
pordren oder quasipermanenten Differenzen zwischen
den handelsrechtlichen Wertansdtzen von Vermégens-
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
unternehmensindividuellen Steuersdtzen im Zeitpunkt
des Abbaus der Differenzen bewertet und nicht ab-
gezinst. 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 Abschreibungen
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zugunsten der sonstigen betrieblichen Ertrdge aufgeldst
werden. Der Sonderposten wurde gemaf} IDW HFA
1/1984 gebildet.

Die Riickstellungen fiir Pensionen und die unter den
sonstigen Riickstellungen ausgewiesenen Riickstellun-
gen fir Altersteilzeit sowie fiir Krankheitsbeihilfen basieren
auf versicherungsmathematischen Gutachten. Als versi-
cherungsmathematisches 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 jdhrlich 5,14 %, erwartete Lohn- und
Gehaltsteigerungen von 2,0 % und erwartete Rentensteige-

rungen von 1,0 % zugrunde gelegt.

Riickstellungen fiir drohende Verluste aus Mietverhdltnis-
sen werden unter den sonstigen Riickstellungen aus-
gewiesen. Sie beriicksichtigen erkennbare Defizite in der
Wirtschaftlichkeit aus der Vermietung von geférderten
Wohnungen mit Mietpreisbindung. Die Berechnung der
Rickstellungen erfolgt grundsatzlich durch Gegeniiber-
stellung der zu erwartenden Mieterlse mit den auf die
Wohngebdude entfallenden kalkulierten Aufwendungen.
Bei den Wohngebduden wurden die bilanziellen Abschrei-
bungen berticksichtigt. Die dabei entstehenden Unter-
deckungen wurden iiber den Zeitraum der Mietpreis-
bindung bericksichtigt und auf den Bilanzstichtag gemafs
§ 253 Abs. 2 HGB abgezinst.

Die sonstigen Riickstellungen beriicksichtigen alle er-
kennbaren Risiken und ungewisse Verbindlichkeiten und
sind in Hohe des nach verniinftiger kaufmdnnischer Beur-
teilung notwendigen Erfiillungsbetrags angesetzt.

Verbindlichkeiten sind zum Erfiillungsbetrag angesetzt.

C. Erlauterungen zum Jahresabschluss

I. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

1. Anlagevermogen
Als Herstellungskosten fiir Gebdude wurden im Geschdftsjahr eigene Architekten- und Verwaltungsleistungen in Hohe von
994 T€ aktiviert.

Von den im Geschdftsjahr als Herstellungskosten aktivierten Instandsetzungs- und Modernisierungsaufwendungen in Hohe
von 19.232 T€ entfallen 14.927 T€ auf neubaugleiche Modernisierungen und 4.305 T€ auf Modernisierungen im bewohn-
ten 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 Vermodgensgegenstdnde
Sonstige Vermdégensgegenstdnde mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bestehen in Hohe von 1 T€ (Vj. 0 TE).

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 betrdgt zum 31. Dezember 2011 50.000 T€ und wird von der alleinigen Gesellschafterin,

der Landeshauptstadt Stuttgart, gehalten.

6. Gewinnriicklagen

Einstellung aus dem

Bilanz- Jahres-
Bestand am gewinn des iberschuss des Bestand am
01.01.2011 Vorjahrs Geschdftsjahrs 31.12.2011
T€ T€ T€ T€

Gesellschafts-
vertragliche Ricklage 30.000 0 0 30.000
Bauerneuerungsriicklage 81.100 0 4.000 85.100
Andere Gewinnriicklagen 119.200 5.107 6.693 131.000
230.300 5.107 10.693 246.100

Die Bauerneuerungsriicklage betragt zum 31. Dezember 2011 pro m2 Wohn- bzw. Nutzfldche zwischen 64,00 € und
87,00 € und pro Garageneinheit 163,00 €.
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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 6ffentlichen 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 Un-
terdeckung betrdgt zum 31. Dezember 2011 8.086 T€ (Vj. 8.040 T€). Von dem Passivierungswahlrecht nach Art. 28 Abs. 1
EGHGB wird Gebrauch gemacht und der Betrag in voller Héhe 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 1.686 T€.

8. Sonstige Riickstellungen
Enthalten sind: 31.12.2011 31.12.2010

T€ T€

Ausstehende Rechnungen fiir Bauten

des Anlagevermdgens 6.360 7.800

Noch zu erwartende Baukosten fiir iibergebene Einheiten 2.710 1.932

Ausstehende Rechnungen

fir Umlaufvermégen 2.080 959

Ausstehende Rechnungen fiir

Instandhaltungsmafinahmen 1.555 1.660

Unterlassene Instandhaltung Monate 1 - 3 1.347 880

Drohende Verluste aus Mietverhdltnissen

mit Mietpreisbindung 1.161 1.214

Ausstehende Rechnungen fiir Modernisierungen

von Bauten des Anlagevermdgens 750 740

Prozesskosten 583 764

Gewadhrleistung 543 638

Altersteilzeit 539 495

Ubrige 1.398 1.232
19.026 18.314

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:

31.12.2011 31.12.2010
T€ T€
Aktiva

Forderungen aus Vermietung 1 30
Sonstige Vermogensgegenstdnde 1.335 504
1.336 534

Passiva
Verbindlichkeiten gegentiiber anderen Kreditgebern 27.461 28.484
Erhaltene Anzahlungen 551 418
Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.970 2131
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 6 1.725
29.988 32.758
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Il. ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

11. Verminderung (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 Ertrdge

Die sonstigen betrieblichen Ertrage betreffen: 2011 2010
T€ T€
Auflsung

von Riickstellungen 1.173 2.383

des Sonderpostens fur Investitionszuschiisse
zum Anlagevermdgen 1.442 1.442
Anlagenverkdufe 2.081 1.186
Erstattungen 177 411
Ubrige 1.588 475
6.461 5.897

13. Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
In den Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung sind Erbbauzinsen in Hohe von 5.656 T€ (Vj. 5.841 T€) enthalten.

14. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstidnde des Anlagevermégens und Sachanlagen

Im Geschdaftsjahr wurden folgende auferplanmafige Abschreibungen vorgenommen:

2011 2010
T€ T€

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte 65
mit Wohnbauten 1.073 477

15. Sonstige betriebliche Aufwendungen
In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind Ausbuchungen sowie Wertberichtigungen von Forderungen in Hohe von
974 T€ enthalten.

16. Abschreibungen auf Finanzanlagen
Die Abschreibungen auf Finanzanlagen betreffen aufierplanmafige Abschreibungen aufgrund voraussichtlich dauernder
Wertminderung von 286 T€ (V]. 345 T€).
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17. Auflerordentliches Ergebnis
Im Berichtsjahr ist kein aufierordentliches Ergebnis angefallen. Das auferordentliche Ergebnis des Vorjahres aufgrund der
Erstanwendung des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes zum 01. Januar 2010 betrug 937 T€ und setzte sich wie folgt

zusammen:

2011 2010
T€ T€
Ertrdge aus der Zuschreibung von Vermdgensgegenstdnden
(Rickgdngigmachung von steuerlichen Sonderabschreibungen)
nach Artikel 67 Abs. 4 Satz 2 i.V.m. Abs. 7 EGHGB 0 1141
Aufwendungen aus der gednderten Bewertung von Riickstellungen
nach Artikel 67 Abs. 7 EGHGB 0 - 204
0 937
11l. SONSTIGE ANGABEN

18. Sonstige finanzielle Verpflichtungen
Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die fiir die Beurteilung
der Finanzlage von Bedeutung sind:

Aus Bauvertrdgen fiir verschiedene fertiggestellte oder im Bau befindliche Objekte bestehen noch weitere, jedoch zum
31. Dezember 2011 nicht zu bilanzierende Verpflichtungen. Diese belaufen sich fiir die Objekte des Umlaufvermégens auf
6.663 T€ und fir die des Anlagevermdgens auf 43.611 T€E.

Die jahrliche Belastung aus Erbbaurechtsvertrdgen, die in der Regel eine Laufzeit von 99 Jahren aufweisen, betrdgt rund
5.656 TE.

Die nicht zu bilanzierenden Verpflichtungen aus Miet-, Pacht- und Leasingvertrdgen betragen zum 31. Dezember 2011 ins-
gesamt 118 TE.

19. Anteilsbesitz

Die SWSG hat im Jahr 2005 mit einem weiteren Wohnungsunternehmen die ARGE ParkQuartier Berg, Stuttgart
gegriindet. Gesellschafter sind zu jeweils 50 % die SWSG und das andere Wohnungsunternehmen. Gegenstand des Unter-
nehmens ist die Bebauung des Grundstiicks der ehemaligen Frauenklinik Stuttgart mit 170 Wohneinheiten. Das Eigen-
kapital betrdgt zum 31. Dezember 2011 477 T€. Der Jahresabschluss der Gesellschaft weist fiir das Geschdftsjahr 2011
einen Jahresiiberschuss in Héhe von 11 T€ aus. Davon entfdllt auf die SWSG ein Anteil von 5,5 T€.

Die SWSG und ein weiteres Wohnungsunternehmen sind seit 2007 mit jeweils 50 % an der Wohnen am Héhenpark
Killesberg GbR, Stuttgart beteiligt. Gegenstand des Unternehmens ist der Erwerb und die Bebauung eines Grundstiicks
an der Maybachstrafle mit Eigentums- und Mietwohnungen sowie gewerblichen Einheiten. Das Eigenkapital betragt zum
31. Dezember 2011 565 T€. Der Jahresabschluss der Gesellschaft weist fiir das Geschdftsjahr 2011 einen Verlust in Hohe
von rund 8 T€ aus. Davon entfdllt auf die SWSG ein Anteil von rund 4 T€.
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20. Arbeitnehmer
Die durchschnittliche Zahl der wihrend des Geschdftsjahrs beschdftigten Arbeitnehmer betrdgt:

Kaufmdnnische Mitarbeiter 92
Technische Mitarbeiter 16
Hausmeister (einschlieBlich Regiemitarbeiter) 38

146

Teilzeitmitarbeiter wurden entsprechend ihres Beschdftigungsumfanges verrechnet.

21. Gesamtbeziige

Die im Geschdftsjahr gewdhrten Gesamtbeziige betragen fiir die Geschdftsfiihrer 348 T€, fir Mitglieder des Aufsichtsrats 26 T€
(davon 15 T€ Grundvergiitung und 11 T€ Sitzungsgelder) und fiir friihere Mitglieder der Geschdftsfiihrung und ihre Hinterbliebenen
175 TE.

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

erfolgsbezogene

Fixum Komponente Sachleistungen
Wilfried Wendel 128 TE 59 TE 11 T€
Helmuth Caesar 103 T€ 40TE 7T€

Fir die Geschdftsfihrer bestehen keine Pensionszusagen seitens der Gesellschaft.

22. Abschlusspriiferhonorar
Das berechnete Gesamthonorar des Abschlusspriifers betrug im Geschdftsjahr 2011 inkl. aufwandswirksamer Umsatzsteuer 69 T€
und teilt sich auf in 66 TE fiir Abschlusspriifungsleistungen und 3 T€ fiir sonstige Leistungen.

23. Gewinnverwendungsvorschlag der Geschdftsfiihrung
Auf Vorschlag der Geschdftsfiihrung sind vorab aus dem Jahresiiberschuss 2011 4.000 T€ in die Bauerneuerungsriicklage und
6.693 T€ in die anderen Gewinnriicklagen eingestellt. Der Bilanzgewinn in Hohe von 5.234 T€ soll auf neue Rechnung vorgetragen

werden.
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24. Organe der Gesellschaft
AUFSICHTSRAT

1. Michael Foll

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

2. Matthias Hahn
Stellvertretender Vorsitzender, Biirgermeister der Landes-
hauptstadt 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, Fraktionsvorsitzende
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, Fraktionsvorsitzender FDP
7. Maria-Lina Kotelmann

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

GESCHAFTSFUHRUNG

Wilfried Wendel

Vorsitzender der Geschdaftsfiihrung

Stuttgart, 23. Marz 2012

8. Niombo Lomba

Bis 22. September 2011
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, Fraktionsvorsitzender Biindnis 90/
DIE GRUNEN

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

12. Jochen Stopper

Ab 23. September 2011

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

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

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

Helmuth Caesar
Technischer Geschaftsfiihrer

Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mit beschrankter Haftung

&Hié

gez. Wilfried Wendel

A,

gez. Helmuth Caesar
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ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS 2011 ANLAGE A

Immaterielle
Vermogensgegenstinde
Entgeltlich erworbene gewerbliche
Schutzrechte und dhnliche Rechte
und Werte sowie Lizenzen an solchen
Rechten und Werten
Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Geschdafts-

und anderen Bauten

Grundstiicke ohne Bauten

Bauten auf fremden Grundstiicken
Maschinen

Betriebs- und
Geschdftsausstattung

Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten
Geleistete Anzahlungen

auf Sachanlagen

Finanzanlagen

Beteiligungen

SWSG GESCHAFTSBERICHT 2011




FRISTIGKEIT UND GRUNDPFANDRECHTLICHE SICHERUNG DER VERBINDLICHKEITEN (VERBINDLICHKEITENSPIEGEL) ANLAGE B
(Vorjahreszahlen in Klammern)

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten
gegenliiber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten
gegenliiber anderen Kreditgebern

Erhaltene
Anzahlungen

Verbindlichkeiten
aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

Sonstige
Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

SWSG GESCHAFTSBERICHT 2011
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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 10.692.521,80 durch den Aufsichtsrat gem. § 19 Abs. 2
des Gesellschaftsvertrages beschlossen wird, erteilen wir
den nachstehenden Bestdtigungsvermerk:

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

31. Dezember 2011 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
liber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buch-
fihrung und Gber 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 Prifung so zu planen und durchzufiihren, dass
Unrichtigkeiten und Verstdfe, die sich auf die Darstellung
des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der
Grundsatze ordnungsmdafiger Buchfiihrung und durch
den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-,

Stuttgart, 4. April 2012

Ernst & Young GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Sohnle
Wirtschaftsprifer

Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hin-
reichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung
der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse tber die
Geschdftstatigkeit und Gber das wirtschaftliche und recht-
liche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen tiber
mogliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Priifung
werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen
internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die An-
gaben in Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht
Uiberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt.

Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten
Bilanzierungsgrundsdtze und der wesentlichen Einschat-
zungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wiirdigung
der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere
Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere
Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung
gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss
den gesetzlichen Vorschriften sowie den ergdnzenden
Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags und vermittelt
unter Beachtung der Grundsdtze ordnungsmafiger Buch-
fithrung ein den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechen-
des Bild der Vermogens-, 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
Wirtschaftspriiferin




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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