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Ein Jahr — ein Bericht: Der Jahresbericht 2020
fuhrt den Geschaftsbericht sowie den
Corporate-Social-Responsibility-Bericht zusammen
und gibt einen umfassenden Uberblick tiber

die okonomischen, ckologischen und sozialen
Aktivitaten der SWSG im Geschaftsjahr 2020.
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SWSG 2020 -
AUF EINEN BLICK

2020 2019
Umsatzerlose Mio. € 168,0 173,0
Bilanzgewinn Mio. € 54 5,2
Jahresiberschuss Mio. € 17,7 15,2
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit Mio. € 54,5 53,0
Bilanzsumme Mio. € 1.302,8 1.245,3
Eigenkapital Mio. € 436,2 418,5
Eigenkapitalquote in % 33,9 33,6
Hausbewirtschaftung
Eigene Mietwohnungen Anzahl 18.952 18.813
Eigene Gewerbeeinheiten Anzahl 407 408
Umsatzerlose Hausbewirtschaftung Mio. € 158,9 153,3
Durchschnittsmiete pro m2? und Monat € 7,54 7,45
Fertigstellungen Neubau Wohnungen 224 283
Investitionen Neubau/Ank3ufe Mio. € 87,3 90,3
Investitionen Modernisierung Mio. € 4,5 8,2
Instandhaltungsaufwand Mio. € 31,9 38,5
Investitionen/Instandhaltung Immobilienbestand gesamt Mio. € 123,7 137,0
Bautrager
Ubergebene Einheiten Anzahl 18 41

Umsatzerldse Bautrdger Mio. € 8,7 19,2
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EIN STARKES ENGAGEMENT
FUR UNSERE STADT

2020 war fir alle ein herausforderndes Jahr -
die Pandemie und ihre Auswirkungen waren

in allen Lebensbereichen spirbar. Unter der
Devise ,Wir bleiben Zuhause” verlagerten sich
Arbeiten, Kinderbetreuung und Freizeitaktivi-
taten vermehrt in die Wohnungen. Wie wichtig
ein lebenswertes Zuhause ist, zeigt sich in
dem Tatendrang vieler Menschen, die ihren
vier Wanden im vergangenen Jahr einen neuen
Anstrich verliehen, sich neu einrichteten oder
ihren Balkon in eine grine Oase verwandelten.
Sich zuhause wohlfiihlen - ein Anspruch, der
nicht neu ist, aber an Bedeutung gewonnen
hat.

Auftrag und Anspruch der SWSG ist es, allen
Stuttgarter*innen ein lebenswertes und bezahl-
bares Zuhause zu ermdglichen. Dafiir schafft
sie sowohl neuen Wohnraum und entwickelt
gleichzeitig Quartiere mit sozialen Treffpunkten
und Anlaufstellen, in denen sich alle Stutt-
garter*innen wohlfiihlen. Ein starkes Engage-

ment flr unsere Stadt! Dass die SWSG auch
in Krisenzeiten ein verlasslicher Partner ist,
stellt sie in der aktuellen Pandemie unter
Beweis: Sie hat einen wesentlichen Beitrag
dazu geleistet, dass Mieter*innen, die auf-
grund von Corona in eine finanzielle Schief-
lage geraten sind, trotzdem ihre Wohnung
behalten konnten. Fiir Gewerbemieter*innen
hat die SWSG kurzerhand finanzielle Spiel-
raume wahrend des Lockdowns etabliert.
Gemeinnitzigen Einrichtungen ermaglichte
es die SWSG durch Spenden, die strengen
Hygienevorschriften einzuhalten, um fir die
Anwohner*innen weiterhin vor Ort aktiv zu
sein.

Auf allen Ebenen setzt sich die SWSG dafir
ein, dass alle Stuttgarter*innen in diesen
Zeiten weiterhin ein sicheres und noch lebens-
werteres Zuhause haben. Sie agiert dabei mit
Zuverlassigkeit, Mut und Weitsicht - und setzt
sich klar fir Nachbarschaftlichkeit, Zusam-
menhalt und unsere Heimatstadt ein.

Thomas Fuhrmann

Thomas Fuhrmann,

Birgermeister der Landeshauptstadt Stuttgart
Aufsichtsratsvorsitzender der SWSG
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Samir M. Sidgi, Vorsitzender der Geschaftsfiihrung
Helmuth Caesar, Technischer Geschaftsfiihrer

DIGITALISIERUNG -
LUKUNFTSOR
UND NACHHALTIG

Digitalisierung ist als Schlagwort aktuell in
aller Munde. Nicht zuletzt die Auswirkungen
der Pandemie verdeutlichen, welchen emi-
nenten Stellenwert die Digitalisierung innehat:
Schiler*innen missen mit der passenden
Hard- und Software dem Unterricht folgen,
Menschen in Quarantane nutzen Online-
Bestelldienste, um sich - ohne aus dem Haus
zu gehen - versorgen zu konnen, und die
Gesundheitsamter in Deutschland setzen
unter anderem auf die Corona-App, damit
Infektionsketten nachverfolgt und unter-
brochen werden konnen.

Einen hohen Stellenwert hat die Digitalisie-
rung auch bei der SWSG. Seit Jahren imple-
mentieren wir digitale Technologien, um
Prozesse zu verkniipfen und damit effizienter
und nachhaltiger zu gestalten. Ein klarer
Fortschritt, der uns auch in der Pandemie
Vorteile verschafft - intern und extern.
Nahezu alle Mitarbeiter*innen kénnen aus
dem Homeoffice arbeiten, da Plane, Daten
und Akten seit Langerem in unsere digitalen
Systeme eingepflegt sind. Auch in Bezug auf
die Kommunikation mit unseren Kund*innen
konnten wir eine digitale Erweiterung an-
bieten und stellten unseren Mieter*innen die
kostenlose SWSG-MieterApp zur Verfiigung,
Uber die sie ihre Anliegen rund um die Uhr
unkompliziert vorbringen konnen. Dass die
Digitalisierung auch in unsere Bauprojekte
Einzug halt, zeigt das Smarthome-Pilot-
projekt an der Senefelderstrafle: Fir 116
Mitarbeiter*innen des Klinikums Stuttgart wird
Wohnen durch die eingesetzte Technologie
sowohl komfortabler als auch nachhaltiger.

ENTIERT

Diese Beispiele zeigen, dass Digitalisierung
auf unterschiedlichen Ebenen und in ver-
schiedensten Facetten Ablaufe erweitern und
gleichzeitig vereinfachen kann. Wir arbeiten
an mehreren Stellschrauben, um Prozesse

zu optimieren und dabei gleichzeitig flr unsere
Mieter*innen und letztendlich fir alle Stutt-
garter*innen Wohnen zukunftsorientiert und
nachhaltig zu gestalten.

/,XM/% bt iz

Samir M. Sidgi Helmuth Caesar
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Wo die Seele tanzt
Im Gesprach mit Eric Gauthier

Von einer, die auszog ...
Nadine Berneis im Gesprach

.Ich fihle mich als Schwabe”
Im Gesprach mit Guido Buchwald

.Meine Aufgabe, der ich mit
viel Freude nachgehe, ist
es, vor allem die denkmal-
geschutzten Gebaude und
Gebaudeensembles, die
oft schon 100 Jahre und
alter sind, zukunftsfest zu
machen. Damit sind Ein-
griffe in die Gebaudesubs-
tanz zum Erhalt, aber auch
die Modernisierung von
Grundrissen nach heutigen
Malistaben verbunden.
Jahr fur Jahr stellen wir
so Gebaude fertig und
beginnen neue Vorhaben im
Sinne der Nachhaltigkeit.”

Projektleitung Baumanagement
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WO DIE SEELE TANZT

,Der Geruch von nassem Laub, die Farben-
pracht des Waldes im Herbst - das ist ein
Stiick Kanada, das ich in Stuttgart bei einem
Spaziergang auf der Waldau finde”, erklart
Eric Gauthier. Mehr als die Halfte seines
Lebens hat der Spitzentanzer bereits in der
baden-wiirttembergischen Landeshaupt-
stadt verbracht. Sie ist ihm dabei ans Herz
gewachsen.

Als Eric Gauthier mit neun Jahren vom fran-
zosischsprachigen Montreal ins englisch-
sprachige Toronto an ein Ballettinternat
kam, war das anfangs nicht einfach. ,,Eine
andere Sprache, viele neue Menschen und
ohne Familie - das war fir mich als Neun-
jéhriger eine echte Herausforderung”, berichtet
Gauthier. Aber er lebte sich schnell ein;
1995 wird er Schiiler an der National Ballet
School of Canada, die von Reid Anderson
geleitet wird. Als dieser ein Jahr spater als
kiinstlerischer Leiter zum Stuttgarter Bal-
lett wechselt, nimmt er Gauthier mit. , Wow!
Ich gehe nach Europa - das war mein erster
Gedanke. Fur mich war das ein grof3er Schritt.
Und unter Europa habe ich mir glanzende
Metropolen wie Paris vorgestellt”, erinnert
sich Eric Gauthier. Das Leben in Stuttgart
war fur den Kinstler anfanglich anders als

in seiner Fantasie: ,.Ich lebte in einer Einzim-
merwohnung am Killesberg, dort wohnten

in den 1990er Jahren viele altere Menschen.
Schnell habe ich gelernt, mich an die hiesi-
gen Regeln zu halten: Ich habe nach zehn Uhr
abends nicht mehr auf meiner Gitarre gespielt
und habe regelmafig die Kehrwoche gemacht.
Aber”, so Gauthier weiter, ,.es war auch eine
tolle Zeit. In die Compagnie habe ich mich
schnell eingefunden. Man probt den ganzen
Tag zusammen, man isst gemeinsam - es ist
wie in einer grofen Familie.”

Das Gefiuihl des familiaren Zusammenhalts
und Beisammenseins pragt das Leben des
Tanzers: ,Wenn ich heute an meine Kindheit

in Kanada zurlckdenke, dann fallen mir

viele Momente mit meiner Familie ein. Zum
Beispiel, wie ich am Weihnachtsmorgen
aufgewacht bin und gemeinsam mit meiner
Schwester geschaut habe, was der Weih-
nachtsmann gebracht hat. Oder wie ich als
Junge Hockey gespielt habe. Und wie ich mit
neun Jahren das Musical Cats gesehen habe.”
Eine Epiphania fur Gauthier: ,Das war der
Moment, wo mir bewusst wurde, dass ich das
auch machen wollte: singen und tanzen und
auf der Blihne stehen.” Von seinen Eltern hat
er immer viel Unterstiitzung erhalten und sie
haben ihm geholfen, seine Traume zu ver-
wirklichen - eine nicht ganz einfache Aufgabe,
bedenkt man die vielen Talente des Ausnah-
mekinstlers. Eric Gauthier ist Tanzer, Choreo-
graph, Musiker, Betreiber einer Bar, Creative
Director ... .Ich bin ein Lebenskiinstler”, erklart
Gauthier. ,Ballett war mir nie genug. Oft habe
ich nach der Auffihrung im Opernhaus mit
meiner Band in einem Club gerockt.” Und auch
heute sucht er weiterhin nach neuen Heraus-
forderungen, probiert sich aus und nutzt dafir
die unterschiedlichsten Medien. Er arbeitet an
Werbespots oder schafft Choreographien firs
Kino. In der Vergangenheit verantwortete er
beispielsweise als Choreograph die SWR-Kino-
produktion Mackie Messer - Brechts Drei-
groschenfilm. Auch als Moderator und Tanz-
experte steht Gauthier vor der Kamera, wie
etwa in der SWR-Dokumentarfilmserie Dance
Around the World. , Jedes Mal sind es ganz

Eric Gauthier - Tanzer, Choreograph, Lebenskiinstler
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neue Welten fir mich, in die ich da eintauche”,
bestatigt Gauthier. ,Und jedes Mal ist es eine
Bereicherung.” Vor drei Jahren eroffnete er
gemeinsam mit drei Freunden das . Jigger

& Spoon”im Stuttgarter Hospitalviertel, 2019
wurde es als Newcomer Bar des Jahres
ausgezeichnet. Wie kann man eine solche
Vielzahl an Aufgaben und Herausforderungen
meistern? ,.Ich versuche alles mit Leiden-

schaft zu tun. Und folge meinem Lebensmotto:

Expect the unexpected”, erlautert Gauthier.
Daher verwundert es wenig, dass er auch in
den herausfordernden Zeiten der Corona-
Pandemie neue Wege geht, um die Menschen
mit seiner Tanzleidenschaft zu erreichen.
Gauthier ruft den Youtube-Kanal #wohnzim-
merballett ins Leben und animiert in kurzen
Clips Jung und Alt zum Tanzen. ,Es sind ein-
fache Schritte und jeder kann mitmachen. Das
ist wichtig, denn ich mochte den Menschen
einerseits die Freude am Tanzen weitergeben
und andererseits zeigen, dass man sich mit
ganz einfachen Mitteln bewegen kann und

so fit bleibt. Bewegung hilft auch gegen viele
Krankheiten.” Ein Aspekt, der dem Choreo-
graphen besonders am Herzen liegt. Gauthiers
Vater ist einer der fihrenden Alzheimer-
Forscher, daher war er schon friih fir soziale
Belange sensibilisiert. In Altenheimen und
Krankenhdusern bescherte Eric Gauthier

den Menschen Freude mit seinem Tanz. .Ich
habe schon als Kind erlebt, mit wie viel Liebe
mein Vater sich um die Menschen gekiimmert
hat. Auch ich mochte etwas zuriickgeben.”

Ob bei seinen eigenen Auftritten, bei Events
wie dem Tanzfestival Colours oder mit dem
Wohnzimmerballett, Gauthier mdchte die
Zuschauer*innen begeistern, etwas in ihrem
Inneren bewegen: ,Es macht mich glicklich,
die Menschen gliicklich zu machen.”

Geflihle und das Streben nach Gliick sind in
Eric Gauthiers Leben wichtige Leitplanken.

.Kinstlerinnen und Kiinstler haben meiner
Beobachtung nach ein besonderes Verhalt-

nis zu Geflihlen, da diese oft Ausdruck ihres
Schaffens sind. Beim Tanz splirt man etwas
ohne Worte, hier entstehen Emotionen nur

durch Bewegungen.” Fiir Gauthier ist das
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~,Manchmal koche ich Gerichte
aus meiner Kindheit, so wie
meine Mutter sie zubereitet.
Der Geschmack bringt mich dann
zuriick nach Kanada.”

Tanzen selbst daher auch Heimat: ,Wo immer
meine Seele tanzt, da bin ich zuhause.” Orte
und Raumlichkeiten sind fir ihn zweitrangig:
.Ein Haus oder eine Wohnung ist nur ein
Platz. Wichtiger sind die Gefuhle, die man dort
teilt. Sie machen die Wohnung erst zu einem
Zuhause”, meint der Kinstler. Als Tanzer ist
man viel unterwegs, arbeitet an verschiedenen
Hausern mit unterschiedlichsten Menschen
zusammen. . In den Stuttgarter Zeiten sind wir
nur einmal pro Jahr auf Tour gegangen, mal

in die USA, mal nach Tokio - das waren sehr
schone Momente”, berichtet Gauthier. ,,Mit
Gauthier Dance sind wir viel 6fter unterwegs.”
Heimweh kommt bei ihm auf den Reisen nicht
auf: ,Man steht morgens auf und freut sich
schon auf die Vorstellung abends. Als Kiinst-
ler wartet man immer auf diesen Augenblick,
wenn man auf der Bihne steht.” Gefihle,
Emotionen und oft der flichtige Augenblick -
flr Eric Gauthier ist alles in seinem Leben
damit verbunden. ,Ich versuche alles mit
Leidenschaft zu tun - nur dann kommt es auch
bei den Menschen an.” Darum h&ngt seine
Definition von Heimat auch nicht von Orten

ab: ..Ob Montreal, Toronto oder Stuttgart,

viel wichtiger ist das Gefiihl: In der Heimat
fihlt man sich geschiitzt, man kann zur

Ruhe kommen. Fir mich ist Heimat da, wo
man glucklich ist.”

Was ihm bei all der Fiille an Aufgaben und
Themen im Leben am meisten Spall macht?
.Die Zeit mit meinen Kindern, natirlich”,
erklart Eric Gauthier. ,Aber auch generell
macht es mir Spaf, die Zeit mit Menschen,
die viele Ideen und Charakter haben, zu

verbringen.” Mittlerweile, so Gauthier weiter,
habe er im Leben schon einiges erreicht. ,Nun
kann ich vieles genieen und auch mit Stolz
auf das Geleistete blicken.” Lange ausruhen
wird er sich wahrscheinlich dennoch nicht,
denn viele Ideen sprudeln formlich aus ihm
heraus und er sucht bereits die nachste He-
rausforderung: ..Ich habe mir schon immer
gewinscht, ein Musical zu choreographieren.
Auch die Inszenierung einer Oper wiirde mir
gefallen.” Gauthier begeistert sich fir vieles -
und hat dabei auch immer das positive Gefuhl
fur andere im Blick.

Zwischen all den stressigen Phasen geniefit
Eric Gauthier die Ruhepausen zuhause.

.Ich verbringe dann viel Zeit mit meinen drei
Kindern, gehe spazieren oder laufen.” Auch
das Kochen fiir Freunde macht ihm Spaf3:
.Manchmal koche ich Gerichte aus meiner
Kindheit, so wie meine Mutter sie zubereitet.
Der Geschmack bringt mich dann zurtick nach
Kanada. Und gleichzeitig kann ich meinen
Freunden etwas weitergeben, sie quasi in
meine Welt mitnehmen”, beschreibt Gauthier.

Von mehr ruhigeren Phasen war Corona-
bedingt das Jahr 2020 gepragt; eine Zeit, die
bei Gauthier ambivalente Geflihle auslost:

Die Kulturwelt ist beinahe von der Bildflache
verschwunden, viele Auftritte seiner Com-
pagnie sind abgesagt oder verschoben. ,,Fir
viele Tanzerinnen und Tanzer ist das ein
Desaster. Man hat nur zehn bis flinfzehn Jahre
als Profitanzer, wenn da ein Jahr verloren ist,
ist das sehr viel Zeit." Gauthier Dance probt
weiterhin - mit viel Abstand. , Das ist anstren-
gend, aber ich denke, wir kommen gemeinsam
gut durch die schwierige Zeit.” Gleichzeitig
genieflt es Gauthier, dass er mehr Zeit fir
seine Familie hat: ,Ich habe meine Kinder
noch nie so lange gesehen wie wahrend der
Pandemie. Den Alltag zuhause kann ich viel
intensiver erleben.” AuBerdem hat der Kiinst-
ler sein Zuhause in der Corona-Zeit bewusster
wahrgenommen: . Ich verbringe mehr Zeit

in meinem Biro zuhause. Teilweise musste
ich mich da noch besser einrichten. Bilder, die
bisher rumstanden, habe ich aufgehangt. Das

sind kleine Details, die aber fiir ein schones
Zuhause wichtig sind.” AuBerdem fand er
die Zeit, sein Zuhause aus einem anderen
Blickwinkel zu betrachten: ,Zuvor habe ich
mir noch nie die Decken in meiner Wohnung
angeschaut. Jetzt entdecke ich Sachen, die
ich vorher nicht gesehen habe.” Generell hat
sich Gauthier mehr Zeit gelassen: .. Ich gehe
in Ruhe einkaufen, habe mehr gekocht und
mein Leben teilweise etwas entschleunigt.”

Zum Entspannen nutzt Gauthier auch die
Natur; sie ist fir ihn Kraft- und Inspirations-
ort. ,Mit den Kindern bin ich oft am Haus

des Waldes. Oder wir machen Ausflige ins
Siebenmihlental.” Und Stuttgart selbst? ., Die
Innenstadt ist zwar nicht riesig, aber es gibt
alles, was man braucht. AuBBerdem findet man
Uberall griine Ecken”, erklart der Kiinstler.
Die Stadt ist ihm im Lauf der Jahre immer
mehr zur Heimat geworden: ,Ich bin sowohl in
Kanada als auch in Stuttgart daheim - beides
ist mein Zuhause.” Befragt nach seinen Lieb-
lingsorten, nennt Gauthier die Walder in und
um Stuttgart, die im Herbst in den buntesten
Farben leuchten. Beim Gedanken daran gibt
er zu: ,Ich liebe Stuttgart.”

Uber Eric Gauthier

- Geboren 1977 in Montreal

- 1995 Schiiler des National Ballet of Canada

- 1996 Tanzer der Stuttgarter Compagnie

- 2002 Solotanzer beim Stuttgarter Ballett

- 2005 erste eigene Choreographie

- Seit 2007 Kiinstlerische Leitung Gauthier Dance //
Dance Company Theaterhaus Stuttgart

- 2015 Gauthier startet das erste Colours
International Dance Festival

- 2018 Choreograph fir SWR-Produktion Mackie
Messer - Brechts Dreigroschenfilm
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VON EINER, DIE AUSZ0G ...

Nadine Berneis im Gesprach

.Als ich durchs Abi fiel, war das fiir meine
Familie eine kleine Katastrophe®, erzihlt
Nadine Berneis. lhre Eltern zweifelten
damals daran, dass die junge Frau auch
ohne Abitur erfolgreich sein kann. Nadine
Berneis belehrte sie eines Besseren - doch
dafiir musste sie ihre Heimat Dresden
verlassen.

.In-meiner Kindheit war nicht immer alles
schon, vor allem der Schulalltag war fur mich
schwierig”, berichtet Nadine Berneis. ..Ich war
keine gute Schilerin.” Daher war fir sie klar,
dass sie nach dem verpatzten Abitur Abstand
von zuhause brauchte. ,Ich hatte bereits vor
den Abi-Prifungen eine Zusage fir die Polizei-
ausbildung, dem Stress der Nachprifungen
wollte ich mich nicht aussetzen.” Sie packte
ihre Sachen und machte sich auf in den Siiden
Deutschlands. ,Es war die beste Entscheidung,
mit 18 Jahren von zuhause auszuziehen”,

fasst die Polizistin zusammen. ,.Ich habe
gelernt, unabhangig zu sein, musste meine
Schiichternheit ablegen und bin selbstbewuss-
ter geworden.”

Gestarkt wurde ihr Selbstbewusstsein zudem
durch ihre Berufswahl. ,Tatsachlich war es
kein Kindheitswunsch von mir, Polizistin zu

»Ich weif} nicht, ob es Glick
oder Schicksal war, aber mir hat
das Jahr als Miss Germany
einen sehr grofien Erfahrungs-
schatz geschenkt. Ich habe
in dem einen Jahr mehr gelernt,
als ich in zehn Jahren hatte
lernen konnen.”
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werden”, gibt Berneis zu. ,Aber ich war sehr
neugierig, habe viele Krimis gelesen und
irgendwann bin ich auf die Website der Polizei
im Internet gesto3en.” Beworben habe sie sich
nur fur die stiddeutschen Bundeslander: ,,Dort
waren die Einstellungszahlen am hochsten -
und Bayern und Baden-Wirttemberg sind weit
weg von Dresden.”

Erste Ausbildungsstation war Biberach an
der Riss. Anfanglich hatte Berneis Schwierig-
keiten, mit dem Dialekt klarzukommen:

.In Biberach waren manche Lehrer*innen
schwer zu verstehen und auch mit den
Mitschiiler*innen gab es so manches Miss-
verstandnis. Einmal wollte eine Gruppe nach
dem Unterricht zum Schwimmen gehen;

als sie mich fragten, ob ich mit méchte, habe
ich ,nu" geantwortet - sdchsisch fir ja. Die
anderen sind dann ohne mich losgezogen, sie
hatten meine Antwort als ,nein’ interpretiert.”
Auch plagte Berneis wahrend ihrer Ausbildung
ab und an Heimweh: ,Ich konnte nicht tibers
Wochenende nach Dresden fahren, das war
wegen der weiten Strecke nicht maglich.”

Sie tat sich mit anderen zusammen, denen
es ahnlich ging, .gemeinsam haben wir dann
Ausflige gemacht und die Gegend erkundet.
Das hat Spafl gemacht und von manchen
Sorgen und Zweifeln abgelenkt.”

Nach zwei Jahren kam sie zur Einsatzab-
teilung nach Bruchsal, wo sie unter anderem
fur die Sicherheit bei FuBballspielen einge-
setzt wurde. ,Das war eine spannende Zeit",
meint Nadine Berneis. .Ich bin mit meiner
Schwester zusammengezogen, die in Mann-
heim lebte.” In der Wohngemeinschaft ware
sie gerne etwas langer geblieben, doch statt
nach Heidelberg wird sie mit 25 Jahren

nach Stuttgart zum Streifendienst beordert.
.Das war irgendwie auch das Ende meiner
Sturm-und-Drang-Phase”, resiimiert Berneis.
.Die vielen Ortswechsel in der Ausbildungs-
zeit fand ich keineswegs stressig, im Gegen-
teil: Mir hat es Spafl gemacht, neue Menschen
kennenzulernen, und ich hab mich immer
gefreut, andere Orte zu entdecken.”

Nadine Berneis - Polizistin und Model

Mit 28 Jahren suchte die Polizistin neue
Herausforderungen. Sie wollte an ihrem
Selbstbewusstsein arbeiten, mehr Sicherheit
in ihrem Auftreten an den Tag legen: .Ich
dachte mir, da geht noch mehr.” In den
Sozialen Netzwerken stief3 sie auf Beitrage
zur Miss-Wahl und beschloss, sich zu bewer-
ben: .Die Altersgrenze lag bei 28 Jahren, es
war also meine letzte Chance, an dem Wett-
bewerb teilzunehmen - die habe ich genutzt.”
Im Oktober 2018 wurde die gebiirtige
Dresdnerin zur Miss Baden-Wirttemberg
gewahlt, im Februar dann zur Miss Germany.
.Ich weif3 nicht, ob es Glick oder Schicksal
war, aber mir hat das Jahr als Miss Germany
einen sehr groflen Erfahrungsschatz ge-
schenkt. Ich habe in dem einen Jahr mehr
gelernt, als ich in zehn Jahren hatte lernen
konnen”, erklart Berneis. Und sie ergénzt:

.Es geht bei den Miss-Wahlen mittlerweile
nicht mehr um ein klischeehaftes Schaulaufen.
Die Teilnehmerinnen haben vielmehr eine
Geschichte, sie setzen sich fiir etwas ein.”
Das tat auch Berneis und riickte in ihrem
Miss-Jahr zwischen Veranstaltungen und
Interviews ihre eigenen Schwerpunkte ins
Rampenlicht: ,Zum einen liegt mir das Thema
Pravention am Herzen - das Jahr habe ich
genutzt, um die Menschen zusatzlich auf
betriigerische Maschen aufmerksam zu
machen und Tipps zur Vorbeugung und zum
Schutz zu geben”, erlautert Berneis. Als
zweites Thema setzte sie ihr Hobby in den
Mittelpunkt - das Rennradfahren: ,Das ist eine
Leidenschaft, die mir sehr viel Spaf3 macht.
Ich liebe es, in der Natur unterwegs zu sein,
vor allem in den Bergen. Und die Schnelligkeit
mag ich auch.”

Die Liebe zur Natur und vor allem zu den
Bergen entdeckte Berneis nach dem Ende
ihrer Ausbildung. Als Kind verbrachte sie

im Urlaub viel Zeit in Osterreich, konnte den
Bergen anfangs aber wenig abgewinnen:
.lch wollte lieber ans Meer; die Ferien in den
Bergen empfand ich damals als langweilig”,
erzahlt Berneis. Dennoch ist ihr ein Urlaub
in besonderer Erinnerung geblieben: ,Da

bin ich mit meinem Opa auf eine Hittentour
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gegangen, ausgeruistet lediglich mit einem
Rucksack. Das war sehr abenteuerlich, wie
wir in den Bergen und auf Gletscher gekraxelt
sind - bis auf 3000 Meter Hohe haben wir es
geschafft.”

Urlaub macht Nadine Berneis mittlerweile
nur noch mit dem Wohnmobil und oft in den
Bergen: .Osterreich, Sudtirol, Frankreich

- alles, was man gut erreichen kann.” Sie
versucht, generell einen Ausgleich zwischen
anstrengenden Phasen und Erholungszeiten
zu schaffen, wie sie es bereits fir ihr Jahr als
Miss Germany getan hat. Damals nahm sie
zwolf Monate Urlaub von ihrem Job als Poli-
zistin, um alle Veranstaltungen und Aufgaben
wahrnehmen zu konnen. Zeit fir ihr Privat-
leben blieb ihr dennoch: ,,Auch heute ist es mir
wichtig, Auszeiten von der Arbeit als Polizistin
und meinen Tatigkeiten als Model sowie auf
Social Media zu nehmen.” Nach anstrengen-
den Tagen freut sich Berneis darauf, nach
Hause zu kommen: ,,Manchmal will ich dann
nichts mehr machen, nur noch entspannen.
An anderen Tagen will ich abends noch was
unternehmen. Dann steige ich aufs Rennrad
oder ich koche.”

Nach dem Ende ihres Miss-Jahres nutzt die
Polizei Berneis' Prominenz, um die Praven-
tionsarbeit voranzutreiben. Berneis tritt als
Polizistin und Ratgeberin in unterschiedlichen
TV-Formaten auf und klart Uber Betrugs-
maschen auf. ,,Pravention braucht ein Gesicht”,
sagt Berneis. Das Thema ist ihr personlich
ein grofles Anliegen. ..Ich nutze auch meine
Social-Media-Kanale, um die Menschen lber
bestimmte Themen aufzuklaren. Meiner
Meinung nach erreiche ich damit nochmals
ganz andere Zielgruppen.”

Als sie wahrend der Corona-Pandemie ver-
mehrt Zeit zuhause verbringt, nutzt sie auch
diese Zeit aktiv. ,Wir haben gestrichen, ein
neues Sofa gekauft und das Projekt Ankleide-
zimmer in Angriff genommen - wahrend
Corona habe ich gesehen, was ich in den vier
Wanden alles verandern mochte”, erzahlt
Berneis. Ein schones Zuhause ist ihr wichtig,
es gebe ihr Geborgenheit. Auch den Begriff
Heimat assoziiert Berneis mit einem Ort, an
dem sie sich wohlfihlt. ,.Und es ist ein Ort,
der mit einer personlichen Geschichte verbun-
den ist”, so die Polizistin weiter. Wo dieser Ort
fur sie ist? ,Meine Wurzeln sind in Dresden,
aber Stuttgart ist mittlerweile meine Heimat”,
beschreibt es Berneis. Selbstverstandlich

ist sie Dresden immer noch verbunden: ,Ein
GroBteil meiner Familie lebt dort.” Doch Stutt-
gartist ihr mittlerweile ans Herz gewachsen.
Sie kennt die Stadt nicht nur aus beruflichen
Grinden gut, sondern erkundet sie auch in
ihrer Freizeit. Besonders die aufleren Stadt-
teile, die eine Nahe zur Natur haben, schatzt
Berneis. . Killesberg, Grabkapelle, Degerloch -
es gibt so viele grine Ecken in Stuttgart.
AuBerdem mag ich den Blick in den Kessel.”
Auch das Essen in der Landeshauptstadt

hat es ihr angetan: ,Ich mag die schwabische
Kiche und die vielen Restaurants in der
ganzen Stadt.”

Der friihe Auszug von zuhause, die Karriere
als Polizistin, die Wahl zur Miss Germany,
Rennradfahren - Nadine Berneis sucht auch
die Herausforderung, will an ihre Grenzen
kommen: .Ich bin ehrgeizig, aber nicht ver-
bissen.” Es scheint Nadine Berneis' Lebens-
motto zu sein, sich immer neuen Aufgaben
zu stellen. ,, Daran wachst man”, erklart sie.
Berneis ist aktiv, sie will etwas erreichen und
verandern. ,Das Leben ist doch langweilig,
wenn man nichts Neues wagt”, konstatiert
sie. .Ich mdchte jetzt leben, jetzt gestalten,
jetzt erfolgreich sein und das finden, was mich
glicklich macht.”

- Geboren 1990 in Dresden

- 2009 Ausbildung zur Polizistin
- 2018 Miss Baden-Wirttemberg
- 2019 Miss Germany

SCHWABE"

Das Stichwort ,Japan® fillt rasch, wenn man
sich mit Guido Buchwald unterhalt. Das Land
ist fiir ihn im Laufe seiner Karriere zu einer
zweiten Heimat geworden. Ankerpunkt ist
fiir ihn aber zeitlebens ein kleines Dorf im
Tiibinger Raum, fiir das er so manches
fuBballerische Angebot ausschlug. Im Inter-
view erklart der ehemalige FuB3baller von
Weltruhm, was fiir ihn Heimat bedeutet, er
berichtet von Freunden rund um den Globus
und von Spatzle made in Japan.

Beinahe sein ganzes Leben hat Guido Buch-
wald im Tibinger Raum verbracht: ,.Ich bin
zwar in Berlin geboren; als ich 18 Monate alt
war, sind meine Eltern in die Nahe von Reut-
lingen gezogen”, erzahlt er. Und ergénzt:

.Ich fiihle mich als Schwabe.” Denn quasi sein
gesamtes Leben hat er rund um Tubingen und
Reutlingen gelebt, hat Schulzeit und Jugend
hier verbracht, in einem kleinen Verein mit
dem FuBballspielen angefangen und seine
Frau gefunden: ,Selbst als ich mehrere Jahre
in Japan war, habe ich mein Zuhause nicht
aufgegeben. Ich habe mein Haus in Wald-
dorfhaslach behalten und bin immer wieder
hierher zurlickgekommen.”

Seine fuB3ballerische Karriere beginnt Buch-
wald Ende der 1970er Jahre bei den Stuttgar-
ter Kickers in der U19. ,.Das waren funf super
Jahre. Aber irgendwann stand der nachste
Schritt fir mich an”, berichtet Buchwald.
.Damals buhlten viele Vereine um mich und
ich hatte beinahe den Vertrag bei Borussia
Ménchengladbach unterschrieben.” Doch dann
meldet sich der VfB Stuttgart - und Buchwald
bleibt im Schwabischen: ,Ich wollte nie unbe-
dingt weg aus meiner Heimat.” Was folgt, sind
elf erfolgreiche Jahre beim VfB, ,das habe ich
nie bereut. Der VfB ist zu meiner sportlichen
Heimat geworden”, so Buchwald weiter. Denn
auch nach seiner aktiven Spielerkarriere bleibt

JICH FUHLE MICH ALS

FuBballlegende Guido Buchwald

er dem Verein treu, unterstitzte ihn beispiels-
weise im Talentscouting in Stdostasien und
fiebert bei Spielen mit.

Neben den Erfolgen in Stuttgart - zweimal
Deutscher Meister, Teilnehmer im UEFA- und
DFB-Pokal-Finale - etabliert sich Buchwald in
den 1980er Jahren in der deutschen National-
elf. Eine Zeit, in der er viel unterwegs ist,
andere Lander sieht und viele neue Menschen
kennenlernt. ,Das ist das Schonste am Fuf3-
ball: Man kann, ohne die Wurzeln zu verlieren,
die ganze Welt sehen. Und tberall kann man
neue Freunde finden, denn Fuf3ball verbindet
landeribergreifend”, ist sich Buchwald sicher.



Editorial | Heimat schaffen | Jahresriickblick | Okologische Verantwortung | Preisgiinstiges Wohnen | Nachhaltiges Bauen | Digitalisierung | Attraktiver Arbeitgeber | Kennzahlen | Lagebericht | Jahresabschluss

~Familie ist fur mich Lebens-
qualitat. Es war nie mein Ding,
in den Medien stark prasent
zu sein. Ich habe fiir den Sport
und fur meine Familie gelebt
und bin dabei geblieben, wie
ich bin.”

Als Spieler der Nationalmannschaft feiert er
1990 seinen grofiten Erfolg: In Italien gewinnt
die deutsche ELlf - gegen den amtierenden
Weltmeister Argentinien und gegen die Fuf3-
balllegende Diego Maradona - den Weltmeis-
tertitel. Bei einem Trainingsspiel wahrend

der WM gelingt Buchwald ein Beinschuss, der
Klaus Augenthaler ausrufen lasst: ,Mensch,
du spielst ja wie der Diego!” Damit ist Buch-
walds Spitzname besiegelt. .Wenn mich heute
Menschen auf der Straf3e erkennen, egal ob in
Deutschland oder in Italien, und ihnen mein
richtiger Name nicht einfallt, dann begriif3en
sie mich oft mit ,Diego™”, erzédhlt Guido Buch-
wald. Doch auch dariber hinaus hat das
GroBereignis seine Spuren hinterlassen. ,.Die
Weltmeisterschaft war fiir mich sehr préagend”,
erlautert Buchwald. ,Sie ist fir alle Natio-
nalspieler besonders, aber fir das deutsche
Team hat damals alles gepasst. Wir waren in
Top-Form und haben den Titel geholt. Das war
eine sensationelle Zeit fir mich.” Trotz seiner
Erfolge versucht Buchwald, nicht abzuheben:
.Ich denke, das hat auch viel mit dem Charak-
ter eines Einzelnen und mit der Erziehung

zu tun.” Aber auch die Familie gab ihm stets
Rickhalt. ,Familie ist fir mich Lebensquali-
tat. Es war nie mein Ding, in den Medien stark
prasent zu sein. Ich habe fir den Sport und
fur meine Familie gelebt und bin dabei geblie-
ben, wie ich bin.”

1994 wechselt Buchwald zu Urawa Red
Diamonds nach Japan - gemeinsam mit seiner
Familie. ..Ich habe mich dort sofort wohlgefihlt
und viele Freunde gefunden”, berichtet er. Das
habe auch daran gelegen, dass zwischen der
japanischen und der deutschen, insbesondere
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der schwabischen Kultur viele Gemeinsam-
keiten bestlinden: , Dort ist alles sehr sauber,
die Menschen sind sehr freundlich und hilfs-
bereit und man fihlt sich Gberall sicher”,
berichtet Buchwald. Schnell wird er dort
heimisch, lernt ein bisschen Japanisch: ,Die
Zeichen kann ich zwar nicht lesen, aber in den
grofen Stadten ist auch vieles auf Englisch
angeschrieben. Das hat manches erleichtert.”
Auch das japanische Essen hat es ihm ange-
tan: . Sushi, Sashimi, Ramen - das ist eine
tolle, gesunde Kiche. In Deutschland vermisse
ich das manchmal, obwohl es hier ja auch gute
japanische Restaurants gibt.” Andererseits
fehlt ihm in Japan ab und an die schwabische
Kiiche: ,Es gibt auch in Tokio einige Restau-
rants, die gutbirgerliches Essen anbieten.
Und meine Frau hat in Japan auch schwabisch
gekocht, Spatzle zum Beispiel. Aber Maul-
taschen und Laugenbrezeln schmecken in

der Heimat einfach besser.” Buchwald merkt
nach ein paar Jahren in der Ferne, dass trotz
regelmafBigem Kontakt in die Heimat eine
Form der Entfremdung einsetzt: ,\Wenn ich
nach Hause, also nach Walddorfhaslach, ge-
kommen bin, habe ich jedes Mal mehr gespiirt,
dass sich die Dinge weiterentwickelt haben.
Dann musste ich wieder einiges lernen, um auf
den neuesten Stand zu kommen.” Manchmal
waren es nur Kleinigkeiten, wie Buchwald
ausfiihrt: ,Beispielsweise haben im Freundes-
kreis alle bestimmte Songs gekannt, von
denenich in Japan nichts gehort hatte.” So
zieht Guido Buchwald mit seiner Familie 1997
wieder zurick nach Deutschland. Er bringt
einige Mobelstlicke und Gegenstande aus
Japan mit ins Schwabische, seinen Garten
zieren japanische Steinfiguren. Die Verbindung
nach Asien bleibt.

Einige Zeit spater - 2004 - kehrt er abermals
fir drei Jahre nach Japan zurtick, diesmal

als Trainer. Auch heute ist Buchwald haufig

in Japan, mehrmals jahrlich besucht er den
Inselstaat - mal geschaftlich, mal privat.

Die Gegensatze, auf die er in Tokio trifft, be-
eindrucken ihn: ,Dort stehen moderne Hoch-
hauser und dazwischen finden sich winzige,
alte Gebaude, wie zum Beispiel Waschhauser.
Dieses Einfache in einer Weltstadt finde ich
faszinierend.” Dass sich dieses Nebeneinander
der Gegensatze auch auf die Menschen iber-
tragen lasst, erlebt Buchwald bei seinen regel-
mafigen Besuchen: . In der U-Bahn sitzt der
Top-Manager neben dem einfachen Arbeiter -
alle sind sozusagen auf einer Ebene, weil sich
alle mit gegenseitigem Respekt begegnen.”

Respekt, Unterstitzung, Hilfe - das sind nicht
nur Werte, die Guido Buchwald schatzt, die

er seinen eigenen Kindern mit auf den Weg
gegeben hat, sondern sie sind auch Antrieb
und Ausdruck seines ehrenamtlichen Engage-
ments: ..Ich habe so viel Glick in meinem
Leben und maochte einen Teil davon gerne
weitergeben. Helfen ist fiir mich etwas ganz
Normales.” Der ehemalige FuB3ballprofi unter-
stiitzt einen Forderverein fiir krebskranke
Kinder und ist Botschafter einer Familien-
herberge, die Familien mit schwerstkranken
Kindern eine Auszeit ermaglicht. Buchwald,
der nicht nur Sportler und Trainer war,
sondern auch eine Ausbildung zum Elektro-
installateur absolvierte, Unternehmen gegrin-
det hat und sich eben sozial engagiert, hat
Freude daran, Neues zu entdecken und weiter
zu lernen: ,,Das Leben ist immer interessant.
Die Neugier treibt mich an, dazuzulernen

und mich weiterzubilden. Ich schatze es sehr,
in einem Land zu leben, in dem das alles
maglich ist.”

Nach Tagen mit besonders vielen Terminen
findet Buchwald die notwendige Entspannung
in den eigenen vier Wanden: ,Zuhause komme
ich zur Ruhe, kann auftanken und runter-
kommen.” Generell spielt das Zuhause fir

ihn eine wichtige Rolle. ..In den grof3en Zeiten
war ich oft das halbe Jahr unterwegs. Dann
war ich immer froh, nach Hause zu kommen.
Das ist Ubrigens bis heute so”, fiigt Buchwald
an, .wenn ich innerhalb Deutschlands unter-
wegs bin, versuche ich immer, abends nach
Hause zu fahren - selbst wenn ich erst nachts
ankomme.” Sein Heimatort Walddorfhaslach
liegt verkehrsstrategisch giinstig; Buchwald ist
in kurzer Zeit am Flughafen und auch schnell
in Stuttgart. Was ihm an der Landeshauptstadt
gefallt? ,Natlrlich die VfB-Heimspiele - da bin
ich immer im Stadion”, antwortet Buchwald.
Aber auch die Stadt im Allgemeinen mag er:
.Der Schlossplatz, die Flaniermeilen - das hat
schon Flair. Nichtsdestotrotz schatze ich mein
Zuhause im landlichen Raum. Dort ist alles
viel ruhiger und weitldufiger.” Wahrend der
Corona-Pandemie hat Guido Buchwald mehr
Zeit zuhause verbracht: ,Ich habe dann viele
Dinge erledigt, die liegengeblieben sind, zum
Beispiel im Garten. In der Zeit habe ich auch
das Haus noch mehr geschatzt, und ich habe
es genossen, im Garten zu sitzen und zu ent-
spannen.” Generell hat er mehr Zeit im Griinen
verbracht: . Ich bin mehr gelaufen, war viel mit
den Hunden unterwegs und habe die Natur
bewusster erlebt.”

Heimat definiert Buchwald als ein Zuhause, in
dem er Geborgenheit erfahrt. .Ich bin in einem
Umfeld aufgewachsen, wo jeder die gleiche
Einstellung und Kultur hat, wo man sich
sicher fihlt und sich gegenseitig unterstitzt.
Zuhause zu sein, ist ein ganz besonderes
Gefuhl. Daher ist Japan auch meine zweite
Heimat: Ich komme dort unglaublich gerne
hin, weil ich weif3, was mich erwartet.” Es sind
vor allem Personen, die Buchwald ein Heimat-
geftuihl vermitteln: ,Menschen, mit denen

man gerne und lange zusammen ist, machen
die Heimat aus. Wenn man eine gemeinsame
Sprache spricht, also die gleichen Ziele ver-
folgt, fihlt man sich schnell zuhause.” Und er
erganzt lachend: ,Schwabisch bruddeln kann
natirlich auch Heimat sein.”

Uber Guido Buchwald

- Geboren 1961 in Westberlin

- 1978/79 Deutscher A-Jugend-Meister mit den

Stuttgarter Kickers

- 1984 und 1992 Deutscher Meister mit dem

VfB Stuttgart
- 1990 FuBballweltmeister

- 1994 Wechsel zu Urawa Red Diamonds (Japan)
- 1997 Rickkehr in die Bundesliga fir den

Karlsruher SC

- 2001 Aufstieg mit dem KSC als Manager

(Sportmanager)

- 2001 Sportdirektor bei den Stuttgarter Kickers
- 2004-2006 Trainer der Urawa Red Diamonds

(Japan)
- 2006 Trainer des Jahres in Japan

- 2010-2013 Prasidiumsposten bei den Stuttgarter

Kickers

- 2012 Aufstieg mit den Stuttgarter Kickers

(Sportdirektor)

- 2014-2017 Mitglied des Ehrenrats beim

VfB Stuttgart

- 2015 Scout auf dem asiatischen Markt fiir den

VfB Stuttgart

- 2017-2018 Mitglied des Aufsichtsrats beim

VIB Stuttgart
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JAHRES-
RUCKBLICK

Zukunftsorientiert
Bezahlbar
Zuverlassig
Heimatverbunden
Vielfaltig

Nachhaltig

.Das Ziel, mit unseren
Mieter*innen in Kontakt zu
bleiben und ihre individuellen
sowie personlichen Anliegen
zu erkennen, konnten wir
trotz der herausfordernden
Situation erreichen. Gegen-
seitiges Verstandnis hat uns
dabel unterstutzt, gemein-
sam bestmogliche Losungen
zu finden.”

Kundenbetreuerin



Klinikumsangestellte am PrieBnitzweg

Die SWSG denkt zukunftsorientiert und setzt
sich bereits heute fiir ein schones Stuttgart
von morgen ein. Ob Neubau, Sanierungen oder
Quartiersentwicklungen - die SWSG investiert
in die Zukunft Stuttgarts. So ebnet sie den
Weg fir funktionierende Nachbarschaften und
ein dauerhaft attraktives Wohnen.

PrieBnitzweg: Startschuss fiir inno-
vatives Wohnkonzept

Innovativ, nachhaltig, modular - die geplanten
Neubauten am Prief3initzweg zeichnen sich
gleich in mehrfacher Hinsicht als Leuchtturm-
projekt aus. Hier entstehen in den kommenden
Jahren fir das Klinikum Stuttgart in sechs
Gebauden 329 Personalwohnungen in nach-
haltiger Holzbauweise, die durch die Energie-
effizienzklasse 40 Plus im Jahresmittel einen
Energieliberschuss aus regenerativen Quellen
erzeugen. Geplant ist eine effiziente Energie-
erzeugung auf Basis von Sole-Wasser-Warme-
pumpen, Photovoltaikmodulen und Solar-
Hybridkollektoren. Zudem ist ein Liftungs-
system mit Warmeriickgewinnung zur Opti-
mierung des Heizbedarfs vorgesehen. Weitere
wichtige Aspekte, die eine hohe Aufenthalts-
qualitat schaffen sollen, sind unter anderem
eine gute Belichtung, grof3zligig gestaltete
Griin- und Gemeinschaftsflachen sowie
kiihlende Frischluftzufuhr zwischen den
Gebauden.

Modular & klimaneutral - Wohnungen fiir

LUKUNFTSORIENTIERT

Die SWSG arbeitet fir die Umsetzung des Pro-
jekts mit der AH Aktiv-Haus GmbH zusammen,
die fur architektonisch anspruchsvollen,
seriellen Modulbau steht. Im Herbst 2019
konnte sich Aktiv-Haus in einem Wettbewerb
fur das innovative Vorhaben durchsetzen. Im
Sommer unterzeichneten die beiden Parteien
den Vertrag. Samir M. Sidgi, Vorsitzender
der Geschaftsfihrung der SWSG, erlautert:
.Mit der Vertragsunterzeichnung geben wir
den Startschuss fiir ein Leuchtturmprojekt
in Stuttgart und dariiber hinaus. Bereits in
der Bauphase setzen wir auf Nachhaltigkeit
und Effizienz.” So weist das serielle Bauen
zahlreiche Vorteile auf: Vorgefertigte Module
werden dabei just in time auf die Baustelle
transportiert und dort zusammengebaut -
dadurch geht die Bauphase zligiger von-
statten und der Wohnraum ist in kurzer Zeit
bezugsfertig. Stephanie Fiederer und Hubert
Nopper, Geschaftsfiihrer der AH Aktiv-Haus
GmbH, sind liberzeugt, ..dass die Umsetzung
des Aktiv-Haus-Prinzips fiir dieses Quartier
und unsere Stadt einen grof3en Mehrwert
schaffen wird.” Der Baustart soll im Sommer
2021 erfolgen, die ersten Wohneinheiten
sollen dann bereits im Friihjahr 2022 von
den ersten Bewohnerinnen und Bewohnern
bezogen werden konnen.

Bockinger Strafle - ein Areal mit
Zukunft

Preisgericht kiirt Siegerentwurf

Rund 360 neue Wohnungen, eine Kindertages-
statte, ein Stadtteilhaus und ein Quartiers-
garten: An der Bockinger Straf3e in Zuffen-
hausen-Rot entsteht in den kommenden
Jahren ein lebenswertes, sozial durchmischtes
Viertel. In einem Architekturwettbewerb sollte
ein beispielhafter stadtebaulicher Entwurf
eines integrativen Wohngebietes, das preis-
glinstiges Wohnen in einem durchmischten,
lebendigen Quartier bietet, entwickelt werden.
13 Architekturbiiros wagten sich an diese
herausfordernde Aufgabe und wussten mit
ihren Ideen zu Uberzeugen. Der gemeinsam von
der Hild und K Architektur GmbH (Minchen/
Berlin) und dem Studio Vulkan (Hannover/
Zirich) eingereichte Entwurf setzte sich am

Ende durch und wurde Anfang des Jahres
2020 zum Siegerentwurf gekdirt. ,Topografisch
und stadtebaulich fligt sich das neue Quartier
bestens ein und sorgt gleichzeitig fir eine
optimale Durchmischung von privaten Riick-
zugsmoglichkeiten und integrativen Gemein-
zonen”, begriindete der Vorsitzende des Preis-
gerichts, Prof. Dipl.-Ing. Jens Wittfoht, die
Entscheidung der Jury und hob dabei auch

die gut durchdachte Anbindung an den beste-
henden Stadtteil hervor.

Wohnbauland an SWSG iibergeben

In einem symbolischen Akt besiegelten Paul
Johannes Fietz, Vorstand der Bundesanstalt
fir Immobilienaufgaben (BImA), und Samir
M. Sidgi, Vorsitzender der Geschaftsfiihrung
der SWSG, die Ubergabe des rund vier Hektar
groflen Areals an der Bockinger Straf3e. Die
Unterzeichnung der Kaufvertrage fand bereits
im November 2019 statt. Paul Johannes Fietz
erklarte: ,Wir freuen uns, das Gelande in

den Handen der SWSG zu wissen, die hier in
den sozialen Wohnungsbau investiert.” Dem
stimmt auch Samir M. Sidgi zu: ,Auf uns war-
tet eine spannende Aufgabe - und die Chance,
an der Bockinger Strafle ein lebendiges Quar-
tier zu schaffen, bei dem preiswertes Wohnen
im Fokus steht.” Von den etwa 360 neuen
Wohnungen werden circa 230 Wohnungen
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offentlich gefordert. Das Immanuel-Grozinger-
Haus der Evangelischen Gesellschaft (eva)
bleibt bestehen; der dazugehdrige Nachbar-
schaftsgarten bleibt in Teilen erhalten und
wird im Areal erweitert.

Gemeinsam gestalten - Biirgerbeteiligung
Im Zentrum des neuen Wohnbaugebiets soll
eine Quartiersmitte entstehen, die gleichzeitig
ein Ort der Begegnung, Treffpunkt und Anlauf-
stelle ist. Damit dies gelingt, waren im Som-
mer 2020 die Stuttgarter*innen aufgefordert,
ihre eigenen Vorstellungen und Wiinsche fir
das neue Zentrum einzubringen: Die SWSG
initilert gemeinsam mit der Landeshauptstadt
Stuttgart, unter Beteiligung der Evangelischen
Gesellschaft Stuttgart e.V. (eva) und der Inter-
nationalen Bauausstellung 2027 StadtRegion
Stuttgart (IBA'27), eine Umfrage, bei der alle
Einwohner*innen von Stuttgart, vor allem aber
die Bewohner*innen von Rot und die Anwoh-
ner*innen rund um die Bockinger Strafle, ihre
Meinung zur Gestaltung der neuen Quartiers-
mitte abgeben konnten. Neben der Gestaltung
der Freiflachen wurden auch Wiinsche zur
Verkehrsanbindung abgefragt und den Biir-
ger*innen wurde Raum fiir eigene Ideen und
Anregungen gelassen. Die Anregungen und
Ideen flossen dann in einen zweiten Wett-
bewerb zur Gestaltung der Quartiersmitte ein.
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Siegerentwurf Quartiersmitte Bockinger Strafle
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Bockinger Strafie ist IBA'27-Projekt
Insgesamt 13 Vorhaben aus der Region Stutt-
gart wurden im Juli 2020 als erste offizielle
Projekte fir die IBA'27 ausgewahlt. Eines
davon ist das Bauvorhaben an der Béckinger
StrafBe. Dafiir werden circa 30 der insgesamt
360 Wohneinheiten in innovativer Wohn-

und Bautypologie entstehen. Das gesamte
Projekt soll als exemplarischer Beitrag fur
eine hochwertige und nachhaltige Entwicklung
eines integrativen Wohnquartiers prasentiert
werden.

Siegerentwurf fiir Quartiersmitte gekiirt
Unter den Pramissen lebendig und offen,
verbindend und nachhaltig sowie unter Ein-
beziehung der Ergebnisse der Biirgerbefra-
gung lobte die SWSG einen Wettbewerb zur
Gestaltung der Quartiersmitte aus. Um sowohl
den neuen Bewohner*innen des Quartiers

als auch Anwohner*innen rund um das
Neubaugebiet einen zentralen Treffpunkt

und Raum zum Austausch zu bieten, soll als
Herzstlck ein offener Platz mit einer Kita
sowie einer Begegnungsstatte fiir Altere PLUS
in das Areal integriert werden. Insgesamt

funf Architekturbliros nahmen an dem nicht
offentlichen Wettbewerb teil. Der Entwurf

von UTA Architekten und Stadtplaner GmbH
(Stuttgart) mit Koeber Landschaftsarchitektur
GmbH (Stuttgart), Bureau Baubotanik, Trans-
solar KlimaEngineering und ohlfschoch Archi-
tekten Uberzeugte die neunkopfige Jury unter
dem Vorsitz von Prof. Jens Wittfoht: Sie wahlte
das moderne Konzept einstimmig zum Sieger.

Der Entwurf sieht sowohl fir die Kita als

auch fur die Begegnungsstatte eine begriinte
Fassade und ein begrintes Dach vor, wodurch
eine starke Verbindung zwischen den umlie-
genden Wohngebauden und der zentralen
Griinflache entsteht. Eine tGber zwei Geschosse
vorgesetzte Fassadenkonstruktion an der
Begegnungsstatte dient als Rankhilfe und
bildet so ein offenes ,griines Zimmer" auf dem
Dach des Gebaudes, das als Stadtteilterrasse
von allen Anwohner*innen des Quartiers
genutzt werden kann - Spielmdglichkeiten

fur Kinder inklusive. Zwischen den Gebauden
werden Uberwiegend grin angelegte Flachen
gestaltet werden. Das Kita-Gebaude setzt sich
aus einem eingeschossigen und einem zwei-

Neubauprojekt Balthasar-Neumann-Strafle

geschossigen Bauteil zusammen, in der sechs
Gruppen Platz finden sollen. Ein grof3ziigiger
AufBlenbereich mit unterschiedlichen Spiel-
bereichen schlief3t sich an der Sidseite des
Gebaudes an. Beide Hauser sollen vorzugs-
weise aus Recyclingbeton errichtet werden.
.Der Entwurf fligt sich sehr gut in die stadte-
bauliche Struktur, er ist gleichzeitig selbst-
bewusst und respektvoll”, erklart die Jury ihre
Entscheidung.

Startschuss Initiative Wohnen.2050

Am 28. Januar 2020 war es so weit: Die SWSG
und 23 weitere Unternehmen der Wohnungs-
wirtschaft trafen sich in Berlin zur Vereins-
grindung .Initiative Wohnen.2050". Die Bran-
chenpartner*innen aus ganz Deutschland,
darunter sechs der zehn grofiten Wohnungs-
unternehmen, haben ein gemeinsames Ziel:
Den Klimaschutz im Gebaudesektor mit
sozialvertraglichen Rahmenbedingungen
voranzutreiben. ,Um die Vorgaben des Pariser
Abkommens und damit die Klimaneutralitat
bis 2050 zu erreichen, ist es wichtig, dass alle
an einem Strang ziehen. Austausch, Unter-
stlitzung sowie das Erarbeiten von Losungen
und Finanzierungsstrategien ebnen den Weg
fir umsetzbare Lésungsanséatze”, so Samir

M. Sidgi, vorsitzender Geschaftsfiihrer der
SWSG. Die bis ins Jahr 2050 reichenden, hoch-
ambitionierten Klimaschutzziele erfordern
eine kurz-, mittel- und langfristige Planung
von Mafinahmen, deren gezielte Umsetzung,
eine regelmanige Erfolgskontrolle und bei
Bedarf auch eine Nachsteuerung. Genau an
diesem Punkt setzt die IW.2050 an und bietet
ihren Vereinsmitgliedern die Mdoglichkeit

des branchenrelevanten Austauschs, um mit
geblindeltem Know-how und Open-Source-
Ansatzen wichtige Tools und Lésungsansatze
zur Weiterentwicklung unternehmensspe-
zifischer Wege zu erarbeiten. Als Griindungs-
mitglied nimmt die SWSG im Kreis der
Wohnungswirtschaft eine Vorreiterrolle ein
und ist damit Impulsgeber und treibende
Kraft zugleich. ,Wir freuen uns, den Weg

zu wirksamem Klimaschutz gemeinsam mit
den 23 weiteren Grindungsmitgliedern zu
beschreiten”, betont Samir M. Sidgi.

INITIATIVE
WOHNEN.2050
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Hohenfriedberger Strafle

BEZAHLBAR

Wohnen muss nicht nur lebenswert, sondern
auch bezahlbar sein. Auf diesem Grundsatz
basiert die SWSG. |hr erklartes Ziel - als sozial
ausgerichtete Vermieterin - sind Wohnungen
zu fairen Mieten. Mehr als jede zweite o6ffent-
lich geforderte Wohnung in der Landeshaupt-
stadt gehort zur SWSG.

In der Balthasar-Neumann-Strafie 6-8 in
Mihlhausen entsteht bis 2022 ein Gebaude-
komplex mit 31 Mietwohnungen. Davon sind
24 Sozialmietwohnungen und sieben frei
finanzierte Mietwohnungen.

Direkt gegeniiber, an der Balthasar-Neumann-
StraBle 49, Ecke Suttnerstrafle, baut die

SWSG 24 Sozialmietwohnungen, die senioren-
gerecht gestaltet sind. Die ersten Mieter*innen
sollen Anfang 2022 einziehen kénnen.

An der Balthasar-Neumann-StraBie 50 haben
die Arbeiten fur 25 Eigentumswohnungen
begonnen. Die Fertigstellung ist fiir Ende
2022 geplant.

Im Bettenhaus des ehemaligen Bilirgerhos-
pitals in Stuttgart-Nord entstehen 136 Woh-
nungen, fast alle werden offentlich gefordert
sein. Weiterhin ist der Einbau einer sechs-
gruppigen Kindertagesstatte geplant. Das

neunstockige Gebaude wurde in den 1950er
Jahren erbaut. Denkmalschutz besteht fir
den Bau nicht mehr, allerdings hat es sich
die SWSG zur Aufgabe gemacht, historische
Details, wie beispielsweise das charakteris-
tische Wellendach, zu erhalten. 2022 kénnen
die neuen Mieter*innen einziehen.

Auf der ehemals landwirtschaftlich genutzten
Flache an der Bockinger Strafie in Zuffen-
hausen-Rot entstehen in den kommenden
Jahren rund 360 neue Wohnungen; etwa 230
davon werden offentlich gefordert. Das Vor-
haben ist zum IBA'27-Projekt ernannt worden
und damit Teil der Internationalen Bauaus-
stellung 2027 StadtRegion Stuttgart.

In der Diisseldorfer und Essener Strafie im
Hallschlag ersetzt die SWSG die 84 Altbauein-
heiten mit 128 neuen Wohnungen. Davon sind
55 Sozialmietwohnungen und 23 Wohnungen
werden Uber das Programm der Landes-
hauptstadt ,Mietwohnungen fur mittlere
Einkommensbezieher” gefordert. 2021 erfolgt
die Fertigstellung. Die neu gebaute Kita in

der Rostocker Strafle wurde 2020 fertiggestellt
und an den Trager tbergeben.

18 seniorengerechte Sozialmietwohnungen,
acht davon auch rollstuhlgerecht, werden

am Hausenring 33 in Weilimdorf errichtet.
Bezugsfertig werden die Wohnungen im Som-
mer 2021 sein.

Auf dem ehemaligen Hansa-Areal in Mohrin-
gen entstehen im Hofquartier zwei Gebaude
mit insgesamt 38 Mietwohnungen mit gut
2.800 Quadratmeter Wohnflache. Davon sind
21 Sozialmietwohnungen und 17 fur mittlere
Einkommensbezieher bestimmt. Im Frih-
jahr 2021 sollen hier die ersten Mieter*innen
einziehen.

In der Hohenfriedberger StraBle in Weilimdorf
konnten 2020 die 39 Neubauwohnungen,
davon 15 offentlich gefordert, bereits bezogen
werden.

Auch in der Jakobstrafie im Leonhardsviertel
waren die drei Wohnungen und die Gewerbe-
einheit im Herbst 2020 bezugsfertig.

Bereits bezogen werden konnten die Woh-
nungen in der KaindlstraBle in Blisnau: Hier
ersetzte die SWSG zwolf Altbaueinheiten
mit 710 Quadratmeter Wohnflache durch
ein attraktives Quartier mit 29 Wohnungen
mit 2.270 Quadratmetern auf 1,5- bis Finf-
Zimmer-Grundrissen. Zehn Einheiten sind
als Sozialwohnungen, funf als ,Mietwoh-
nungen fir mittlere Einkommensbezieher”
gefdrdert.

In der Keltersiedlung in Zuffenhausen entste-
hen anstelle der ehemals 105 Altbaueinheiten,
die nicht mehr wirtschaftlich sanierbar waren,
rund 180 Neubauwohnungen. Gut die Halfte
davon wird offentlich gefordert sein. Auflerdem
ist eine Pflegewohngemeinschaft mit acht
Platzen geplant. 2020 begannen auf dem Areal
Bodensanierungsarbeiten, bei der die Altlasten
einer ehemaligen Teerfabrik fachgerecht ent-
sorgt werden.

28 Mietwohnungen errichtete die SWSG in der
Klagenfurter StraBe in Feuerbach. 18 Woh-
nungen werden offentlich gefordert, finf nach
dem kommunalen Programm ,Mietwohnungen
fur mittlere Einkommensbezieher”. Die Fertig-
stellung erfolgte 2020.

329 Personalwohnungen fiir das Klinikum
Stuttgart werden am Priefinitzweg in modu-
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Klagenfurter Strafle
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larer und nachhaltiger Holzbauweise erstellt.
Die alten Gebaude sind bereits abgerissen,
2022 sollen die ersten Mieter*innen einziehen.

Im ehemaligen Gesundheitsamt in der Schick-
hardtstraBle in Stuttgart-Sid entstehen 29
Sozialmietwohnungen. Ende 2020 wurde mit
den Bauarbeiten begonnen.

Im Apartmenthaus in der Senefelderstrafie
sind im Herbst 2020 bereits die Mieter*innen
eingezogen. Anstelle des ehemaligen Schwes-
ternwohnheims ist ein modernes Wohnge-
baude mit 109 Apartments entstanden, das
insgesamt 116 Platze fur Mitarbeiter*innen
des Stuttgarter Klinikums bietet. Das gesam-
te Gebaude ist mit Smarthome-Technologie
ausgestattet.

Am Theoderichweg am Hohenpark Killesberg
konnten bereits Ende 2019 41 Wohnungen

in den vier Punkthausern nach und nach an
die Eigentimer*innen Ubergeben werden.
Dariber hinaus konnten 18 Wohneinheiten
2020 fertiggestellt und bezogen werden.
Weitere 18 Wohnungen sind im Bau, zwolf
davon werden offentlich gefordert. Die Fertig-
stellung ist fiir 2022 geplant.

In der Wernlinstrafle entstanden zehn Miet-
wohnungen, die Anfang 2021 bezogen werden
konnten.
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/UVERLASSIG

Die SWSG stellt ihre Mieter*innen in den
Mittelpunkt ihres Handelns. Sie gibt Sicherheit
in jeder Lebenslage und unterstitzt durch
passgenaue Angebote ihre Mieter*innen indi-
viduell im Alltag. Ob hausliche Pflege oder
Hilfe bei zwischenmenschlichen Belangen -
die SWSG hat die richtige Losung fir die
besonderen Seiten des Lebens parat.

Zertifikat Beruf und Familie

Mobiles Arbeiten, flexible Arbeitszeiten und vor
allem: fir die Anliegen der Mitarbeiter*innen
individuelle Losungen finden - die SWSG legt
groflen Wert auf die Unterstiitzung der Be-
schaftigten bei der Vereinbarkeit von Beruf und
Privatleben. Fir ihre strategisch angelegte
familien- und lebensphasenbewusste Personal-
politik erhalt die SWSG 2020 zum dritten Mal in
Folge das Zertifikat zum audit berufundfamilie.
Zukiinftig wird die SWSG beispielsweise daran
arbeiten, Mafinahmen aus den veranderten
Arbeitsbedingungen durch die Corona-Pande-
mie abzuleiten, Entwicklungschancen fir Teil-
zeitkrafte zu vergrofern und Auszeitmodelle
sowie andere lebensphasenorientierte Gestal-
tungsoptionen zu Uberprufen.

SWSG fiir gesellschaftliches Engage-
ment ausgezeichnet

Leistung, Engagement, Anerkennung - dafir
steht der Lea-Mittelstandspreis fiir soziale
Verantwortung in Baden-Wirttemberg. 2020
wurde die SWSG fur ihr soziales Engagement
als beispielhaftes Unternehmen fir bemer-
kenswertes gesellschaftliches Engagement in
der GroBenkategorie 150 - 500 Mitarbeitende
ausgezeichnet. Im Fokus standen dabei das
ausgekligelte System der Mietschuldner-

&
Leistung

Engagement | piwelstandspreis fiir soziale
Anerkennung | Verantwortung in Baden-Wiirttemberg
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beratung sowie das Thema Mediation und
Konfliktmanagement: In beiden Bereichen hat
die SWSG uber die letzten Jahre stabile Struk-
turen entwickelt, um Mieter*innen kompetente
und individuelle Hilfestellungen in schwierigen
Situationen zu bieten.

SWSG-MieterApp

Im Herbst 2020 lanciert die SWSG eine eigene
App fiir ihre Mieter*innen. Uber diesen zusatz-
lichen Kommunikationskanal konnen die
Nutzer*innen beispielsweise schnell einen
Schaden melden, unkompliziert die Bankdaten
andern oder sich einfach iber Neuigkeiten bei
der SWSG informieren. Die App bietet allen
Mieterinnen und Mietern zusatzliche Services
und verschafft ihnen eine noch héhere Trans-
parenz. So ist beispielsweise der Bearbeitungs-
status von gestellten Anfragen ersichtlich oder
die Miet- und Nebenkosten werden einfach
und Ubersichtlich aufgeschlisselt. Auch die
Rickmeldungen vonseiten der SWSG erfolgen
tber die App schnell und unkompliziert.

Kundenzufriedenheitsanalyse

In regelmaBigen Abstanden befragt die SWSG
ihre Mieter*innen nach der Zufriedenheit mit
ihrer Wohnung und verschiedenen Service-
aspekten. Die Umfrage 2020 vermeldete eine
steigende Zufriedenheit — im Vergleich zur
letzten Studie im Jahr 2016 konnte sich die
SWSG weiter verbessern. Eine besonders hohe
Zufriedenheit erzielte die SWSG im Bereich
der Neuvermietung: 92 Prozent der befragten
Neumieter*innen bewerten den Vermietungs-
prozess - also den Ablauf, wie sie zu ihrer
neuen Wohnung kamen - als sehr gut oder
gut. Ein Ergebnis, auf das die SWSG besonders
stolz ist. Mit 95 Prozent wurde die Freundlich-
keit und Hilfsbereitschaft der SWSG-Mitar-
beiter*innen und der Handwerker*innen bei
Schadensmeldungen tberdurchschnittlich
hoch bewertet.

Bereits zum siebten Mal konnten die Mie-
ter*innen die SWSG bewerten. Dafilir wurden
mehr als 900 Haushalte von einem unab-
hangigen Meinungsforschungsinstitut befragt.

HEIMATVERBUNDEN

Stuttgart ist Heimat und Heimat ist Zuhause.
Bereits seit mehr als 85 Jahren ist die SWSG
in Stuttgart tief verwurzelt. Mit rund 18.800
Wohnungen ist sie die wichtigste Vermieterin
der Landeshauptstadt. Sie kennt die Menschen,
arbeitet flir sie und mit ihnen zusammen

an dem gemeinsamen Ziel, unser Zuhause

zu erhalten und weiter zu verbessern.

Informationstafeln fiir die Ziegel-
klinge

Vor mehr als 90 Jahren wurde die Ziegel-
klinge - im Volksmund auch Hustenburg
genannt - an einem Siidhang zwischen
Heslach und Kaltental erbaut. Die finf drei-
geschossigen Gebduderiegel gehdren heute
der SWSG und wurden 2016 bis 2018 umfang-
reich und denkmalgerecht saniert. Mit den
neuen Informationstafeln soll die Siedlung,
die bisher noch als versteckter Schatz im
Stuttgarter Baukulturerbe gilt, entsprechend
gewdirdigt werden. Die Tafeln machen Spazier-
ganger*innen ab sofort auf die Bedeutsam-
keit der Siedlung aufmerksam und erlautern
Wissenswertes zur Geschichte, Architektur
und denkmalgerechten Sanierung.

Informationstafeln an der

Ziegelklinge

WeiBlenhofsiedlung

WeiBlenhofsiedlung erhalt Europa-
isches Kulturerbe-Siegel

In mehreren europdischen Landern entstanden
in den 1920er Jahren experimentelle Wohn-
siedlungen. Dabei erprobten Architekten neue
Technologien und Wohnformen und entwickel-
ten Siedlungen, deren asthetische Form-
sprache bis heute tberzeugt. Eine dieser
Siedlungen ist die Stuttgarter Weiflenhofsied-
lung, die nun, als Teil des Netzwerkes der
Werkbundsiedlungen, die von 1927 bis 1932
entstanden, das Europaische Kulturerbe-
Siegel erhalt. Die Europaische Kommission
ehrt insgesamt fiinf moderne Bauensembles
in Deutschland, Polen, Tschechien und
Osterreich, die im Rahmen von Ausstellungen
entstanden und weltweit das Wohnen und

die Architektur revolutionierten. Die Weif3en-
hofsiedlung wurde 1927 unter der Leitung
von Mies van der Rohe als Werkbundaus-
stellung in Stuttgart errichtet. Das Ensemble
zahlt zu den bedeutendsten architektonischen
Zeugnissen der Moderne. Die Hauser Le
Corbusiers gehoren seit 2016 zum UNESCO-
Weltkulturerbe. Seit dem 1. Januar 2019
gehort die Weiflenhofsiedlung zum Bestand
der SWSG.
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Mehrgenerationenhaus Hallschlag

Alle vier Jahre vergibt die Architektenkammer
Baden-Wirttemberg Auszeichnungen fir
beispielhafte Bauprojekte in der Landeshaupt-
stadt. Im Jahr 2020 wurde das Mehrgenera-
tionenhaus im Hallschlag der SWSG ausge-
zeichnet. Das giebelstandige Gebaude ,voll-
endet” den bestehenden Quartiersblock in
der richtigen Weise, wie es in der Begriindung
der Jury heif3t. So fugt sich der Neubau in die
Umgebung ein, indem er die Formsprache
der umliegenden Bebauung aufnimmt -
.selbstbewusst und ohne sich anzubiedern”,
wie die Jury weiter ausfiihrt. Doch neben

den stadtebaulichen Vorziigen lobte das
Expertengremium auch den sozialen Mehr-
wert des Projekts. So wird ausdricklich

die hohe Aufenthaltsqualitat der Wohnungen
hervorgehoben, zudem trage das Familien-
zentrum mit seinem Vorplatz ..den Gedanken
des Mehrgenerationenwohnens” hinaus ins
Quartier.

Gemeinsam mit dem Stadtplanungsamt und
Vertreterinnen und Vertretern der SWSG
stellte das Architektenbiiro Harris und Kurrle
Entwirfe fir die mogliche Fassadengestaltung
des Stockachtreffs vor. An der Prasentation in
der Heilandskirche in Stuttgart-Ost konnten
interessierte Birger*innen teilnehmen und
tber die Gestaltungsmaglichkeiten diskutie-
ren. Drei Varianten standen hierbei zur Diskus-
sion, wobei es vor allem um die Anordnung
und Grof3e der Fenster geht sowie um die mog-
lichen Materialien, die fir die Fassade ver-
wendet werden. Vor einem Jahr fand bereits
eine offene Birgerbeteiligung zur Fassaden-
gestaltung statt. Die dabei gesammelten Ideen
und Anregungen bilden die Grundlage fiur die
vorgestellten Entwirfe. So wurden beispiels-
weise die mehrfach geduflerten Wiinsche nach
einer Fassadenbegriinung sowie einer nach-
haltigen Losung in den Varianten aufgegriffen.
In der Hackstrafle 2 soll eine Mischnutzung mit
rund 40 Wohneinheiten, einem vollstationaren
Wohnangebot fiir Schwerstmehrfachbehin-
derte, einer dreigruppigen Kindertagesstatte,
einem Stadtteil- und Familienzentrum sowie
einem Lebensmittelmarkt entstehen.

VIELFALTIG

Ob Klein oder Grof3, ob Alt oder Jung - die
SWSG sieht sich fir ihre Mieter*innen in der
Verantwortung und bietet den richtigen Raum
fur jedes Bedirfnis. So vereinen sich hetero-
gene und vielfaltige Wohnkulturen in stabilen
Nachbarschaften.

Unter dem Motto ,Zusammenleben - aber
wie?” fanden in der Paul-Lincke-Strafle
Nachbarschaftsgesprache statt, um mitein-
ander Ideen fir ein gutes Zusammenleben
im Quartier zu diskutieren. In verschiedenen
Gruppen wurde besprochen, was gute Nach-
barschaft ausmacht, was den Menschen vor
Ort gut gefallt und was sie stort. Auch Kinder
konnten sich beteiligen: Zusammen mit
Judith Guldin vom Jugendamt Stuttgart
unternahmen die Kinder einen Entdeckungs-
rundgang durch das Quartier und besuchten
ihre Lieblingsplatze, aber auch die nicht

so schonen Orte. So wurden viele tolle Ideen
zur Verbesserung der Spielflachen gesam-
melt. In die Diskussionen waren neben den
Mieter*innen und der SWSG auch weitere
Akteur*innen des Quartiers eingebunden,
darunter das FuN, die AWO Wohnbegleitung

sowie der Concierge-Service der Neuen Arbeit.
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Hinterhofkino im Hallschlag

Auch die Bezirksvorsteherin fiir Botnang,

Mina Smakaj, nahm einige Anregungen aus
der Nachbarschaft mit. Alle Beteiligten zeigten
sich begeistert von dem Format. Den Anstof3
fir die Nachbarschaftsgesprache gab das
SWSG-Sozialmanagement. Von dem Vorhaben
begeistert zeigte sich das Sozialamt Stuttgart,
das eine Forderung fur die Nachbarschafts-
gesprache bei der Allianz fur Beteiligung e. V.
beantragte.

Aufgrund von Corona konnten 2020 viele Frei-
zeitangebote nicht stattfinden. Doch kreative
Losungen, wie beispielsweise das Hinterhof-
kino, ermaglichten besondere Lichtblicke:
Mit einem akkubetriebenen Lichtbike, einer
einfachen Klappleinwand und drei bis vier
Filmen im Gepack verwandeln sich Wohn-
quartiere in Outdoor-Kinosale. Im Juni kamen
die Bewohner*innen des Hallschlags in den
Genuss einer Vorfiihrung. Von den Balkonen
der Libecker und Dessauer Straf3e konnten
die Mieter*innen Animationsfilme und einen
Dokumentarfilm anschauen. Grof3 und Klein
nahmen das Angebot gerne an - auf manchen
Balkonen wurde das Hinterhof-Kinoerlebnis
mit einer Tite Popcorn stilecht zelebriert.
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Die SWSG steht fir Kontinuitat und Verlass-
lichkeit. Seit der Griindung in den 30er Jahren
des vergangenen Jahrhunderts verfolgt sie
ihr nachhaltiges Geschaftsmodell. Gewinne
werden nicht kurzfristig und eigennitzig
eingesetzt, sondern fir das Gemeinwohl
reinvestiert. So sieht Erfolg aus, der allen
zugutekommt.

SWSG schlieBt Finanzierungsvertrag
mit Europaischer Investitionsbank

Die Europaische Investitionshank (EIB) unter-
stlitzt Projekte, die das Leben im stadtischen
Raum nachhaltiger machen. Integrierte Stadt-
entwicklung, Stadtsanierung oder nachhaltige
Mobilitat sind dabei nur einige Schwerpunkte.
Stets in den Fokus stellt die EIB bei ihren In-
vestitionen die Vorgabe, dass die Projekte allen
Birgerinnen und Biirgern zugutekommen. 2020
haben EIB und SWSG einen Finanzierungsver-
trag unterzeichnet, der Neubau- und Moder-
nisierungsprojekte im Mietwohnungsbau mit
einem Investitionsvolumen von 500 Millionen
Euro der stadtischen Tochter bis ins Jahr 2024
mitfinanzieren soll. Der Vertrag mit der SWSG
gilt in Baden-Wirttemberg als der erste mit
einem Immobilienunternehmen.

SWSG unterzeichnet Finanzierungs-
vertrag mit der Entwicklungsbank
des Europarates

Als eines der ersten Unternehmen der
Wohnungswirtschaft in Deutschland hat die
SWSG mit der Council of Europe Development
Bank - Entwicklungsbank des Europarates
(CEBJ einen Finanzierungsvertrag unter-
zeichnet. Der Forderschwerpunkt des Finanz-
instituts liegt auf Projekten in den Bereichen
Bildung, Gesundheit und regionale Entwick-
lung. In ausgewahlten Fallen fordert die

CEB auch gemeinwohlorientierte Projekte im
Wohnungsbau. Durch den Vertrag zwischen
der CEB und der SWSG wird die Finanzierung
bestimmter, besonders nachhaltiger und sozial
orientierter Projekte in Stuttgart gesichert.
Der Finanzierungsrahmen belauft sich auf
iber 63,2 Millionen Euro.

CSR-Bericht & Klimastrategie

Nachhaltigkeit - in sozialer, 6kologischer und
d6konomischer Dimension - ist ein elementarer
Baustein im taglichen Handeln der SWSG. Mit
dem zweiten Nachhaltigkeitsbericht legt die
SWSG erneut ihr Handeln sowie die damit
verbundenen Prozesse und Ziele transparent
dar und prasentiert zudem ihre Klimastrategie.
Mit dem Ziel, bis zum Jahr 2030 die durch-
schnittlichen flachenspezifischen CO,-Aqui-
valent-Emissionen um mindestens 35 bis

40 Prozent zu senken und im Jahr 2050 die
Klimaneutralitat zu erreichen, entwickelt die
SWSG eine Vier-Saulen-Strategie: So werden
sowohl im Neubau als auch bei Modernisie-
rungsprojekten energie- und kosteneffiziente
Energiestandards umgesetzt. Dabei sollen
Baustoffe eingesetzt werden, die in der Her-
stellungs-, Nutzungs- und Entsorgungsphase
eine maoglichst glinstige gesamtdkologische
und wirtschaftliche Bewertung aufweisen.

Die dritte Saule bildet eine COz-arme Energie-
versorgung, die maglichst aus regenerativen
Quellen gedeckt werden soll. Zudem spielt
als vierte Saule die Nutzerorientierung eine
tragende Rolle: Durch energiebewusstes
Verhalten konnen die SWSG-Mieter*innen aktiv
einen wichtigen Beitrag zur Erreichung der
Klimaziele leisten und zudem ihre Neben-
kosten reduzieren. Hierfir setzt die SWSG
zukinftig auf noch weiter intensivierte Nutzer-
information und Nutzersensibilisierungen.

Altlastensanierung Keltersiedlung

Ein lebendiges Wohnquartier fir alle Genera-
tionen und Menschen jeglichen Einkommens
entsteht in Zuffenhausen: Die SWSG ersetzt

in der Keltersiedlung ehemals 105 Altbauein-
heiten durch 180 Neubauwohnungen. Auf dem
Gelande befand sich vor dem Bau der Sied-
lung eine Teerfabrik, die kurz vor dem Ersten
Weltkrieg aufgrund eines Brandes die Pro-
duktion einstellte. Durch den Brand wurde das
Erdreich mit Schadstoffen belastet. Fiir den
Neubau der Keltersiedlung ist daher eine
Bodensanierung erforderlich. Daflir werden
drei Hallen errichtet, in welchen der Boden
vier bis acht Meter tief ausgehoben und zur

Spende fir Hygienemafinahmen der stjg

Probenentnahme gebracht und entsprechend
entsorgt wird. Die Einhausung bietet dabei
Schutz vor Staub, Larm und schadlichen
Gasen. Die Mafinahmen werden voraussicht-
lich Ende 2021 abgeschlossen sein.

SWSG spendet 130.000 Euro

Jedes Jahr unterstitzt die SWSG gemein-
nitzige Organisationen, die das soziale Klima
in den Wohnquartieren positiv beeinflussen,
Vereinsamung vorbeugen, Menschen in psycho-
sozialer Not zur Seite stehen oder sozial
Benachteiligten unbirokratisch und praktisch
helfen. Insgesamt 130.000 Euro spendete die
SWSG im abgelaufenen Jahr. Neben vielen
kleineren Spenden kommen auch dieses

Jahr vier Grof3spenden ausgewahlten Organi-
sationen und Projekten zugute. So ermaglichte
eine Spende Uber 7.500 Euro der Wohnanlage
Fasanenhof gGmbH den Kauf neuer Gewerbe-
waschmaschinen. Mit 10.000 Euro unterstiitzte
die SWSG die Umsetzung der Corona-Hygiene-
mafinahmen in sieben Nachbarschafts- und
Familienzentren der Stuttgarter Jugendhaus

gGmbH (stjg). Unter strengen Hygieneauflagen
konnten die Zentren wieder 6ffnen, um den
Anwohner*innen auch wahrend der Pandemie

eine Anlaufstelle zu bieten. Ebenso konnten
die 13 Service- und Begegnungszentren

der Arbeiterwohlfahrt (AWO) unter strengen
Hygieneauflagen wieder offnen. Fir diese
Mafnahmen spendete die SWSG 10.000 Euro.
Mit weiteren 10.000 Euro ermoglichte die
SWSG erlebnispadagogische Angebote fir
traumatisierte Madchen und junge Frauen
der JELLA.

i

Spendeniibergabe an die AWO
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Verantwortungsvoller Klimaschutz fur Stuttgart

.Der Kampf gegen den Klimawandel ist eine
gesellschaftliche, generationeniibergreifende
Aufgabe”

Im Gesprach mit Dr. Mathieu Riegger,
Leiter Strategisches Energiemanagement

il f 'IIIIIIIII IlI

. Trotz der ungewohnten
Arbeitssituation im Home-
office hat mir die SWSG
ermoglicht, mein Trainee-
programm erfolgreich zu
beenden und mir eine neue
Perspektive im strategi-
schen Energiemanagement
geboten. Hier kann ich
nun meine Kompetenzen
weiterentwickeln und einen
Beitrag zur Erreichung
der Klimaziele der SWSG
leisten.”

Strategisches Energiemanagement
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VERANTWORTUNGS-
VOLLER KLIMASCHUTZ FUR

STUTTGART

Die Vereinbarkeit von okologischer Nachhal-
tigkeit, Wirtschaftlichkeit und dem sozialen
Auftrag ist einerseits grundlegender Unter-
nehmenszweck der SWSG, andererseits aber
auch eine ihrer groften Herausforderungen
der kommenden Jahre. Energieeinsparung,
Energieeffizienz, die Nutzung regenerativer
Energiequellen und eine ressourcenschonende
Bauweise sind daher die Basis fir die Ent-
wicklung des Gebaudebestands. Mit diesen
Bestrebungen unterstreicht die SWSG ihr
Verantwortungsbewusstsein fur die Stadt
und ihre Birger*innen und verfolgt dabei
das Ziel, in Sachen Klimaschutz mit gutem
Beispiel voranzuschreiten. Als Leitplanke
und Orientierungshilfe fir das zukinftige
Handeln im Bereich des Klimaschutzes dient
die SWSG-Klimastrategie. Grundlage der
okologischen Zielsetzung und des Handelns
der SWSG sind die aus dem Weltklimavertrag
von Paris resultierenden CO,-Minderungs-
ziele sowie die daraus von der EU, der
Bundesrepublik Deutschland, dem Land
Baden-Wiirttemberg und der Landeshaupt-
stadt Stuttgart abgeleiteten Ziele.

Das zentrale Instrument fur die Entwicklung
und Steuerung der Klimastrategie ist die
jahrliche Treibhausgasbilanzierung des Ge-

Grundsatzlich setzt die SWSG

zur Schaffung von kostengiinstigem
Wohnraum in ausreichendem
Umfang und zur Erreichung der
selbst gesteckten Klimaziele

auf eine nachhaltig hohe Neubau-
leistung.
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baudebestands. Darauf aufbauend hat das
Unternehmen seine Klimaziele fiir 2030
definiert, die eine Senkung der flachenspezi-
fischen Treibhausgasemissionen um 35 bis

40 Prozent gegeniiber dem Basisjahr 2010
vorsehen. Im Rahmen ihrer Maglichkeiten und
unter Bericksichtigung der Mietenvertraglich-
keit wird die SWSG dariber hinaus grofitmog-
liche Anstrengungen unternehmen, um die

fur das 1,5°C-Szenario erforderliche Reduktion
von minus 45 Prozent fiir den Zeitraum 2010
bis 2030 zu erreichen.

Der Weg zur Klimaneutralitat

Zur Erreichung der dargelegten, ambitionierten
SWSG-Klimaziele fiir das Jahr 2030 wurde

auf Basis der Auswertung der Energie- und
Treibhausgasbilanzierung des Gebaudebe-
stands des Jahres 2018 ein umfangreiches, mit
handlungsfeldbezogenen Zielwerten hinter-
legtes Mafinahmenpaket fir den Zeitraum
2020 bis 2030 abgeleitet. Die SWSG hat dabei
die Erreichung der Klimaneutralitat fest im
Blick. Die entsprechenden Mafinahmen lassen
sich in vier Saulen der SWSG-Klimastrategie
differenzieren:

Saule 1: Neubau

Im Neubau setzt die SWSG bereits seit einigen
Jahren auf den energie- und kosteneffizienten
Energiestandard des KfW-Effizienzhaus 55.
Daruber hinaus werden anhand von Plusener-
gie-Referenzprojekten auch die Wirksamkeit
und die bezahlbare Umsetzbarkeit hochambi-
tionierter energetischer Standards untersucht.
Grundsatzlich setzt die SWSG zur Schaffung
von kostenglnstigem Wohnraum in aus-
reichendem Umfang und zur Erreichung der
selbst gesteckten Klimaziele auf eine nach-
haltig hohe Neubauleistung.

Die vier Saulen der SWSG-Klimastrategie

Erreichung der Klimaziele

Geringe Nebenkosten fiir Heizung,
Warmwasser und Strom

C0z-arme
Energie-
versorgung

Nutzer-
orientierung

Energetische

Neubau Modernisierung

Organisatorische Randbedingungen und unterstiitzende Mainahmen
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Saule 2: Energetische Modernisierung

Bei energetischen (Geb&ude-)Modernisie-
rungen setzt die SWSG vorrangig auf den
energie- und kosteneffizienten KfW-Effizienz-
haus-100-Standard, sofern dies technisch und
wirtschaftlich vertretbar ist. Parallel werden
auch hier Pilotprojekte mit noch ambitionier-
teren Energiestandards auf ihre Umsetzbar-
keit untersucht.

Saule 3: COz-arme Energieversorgung

Das langfristige Ziel der Klimaneutralitat
kann nicht ausschlieBlich durch eine Optimie-
rung der Gebaudehdllen von Neubauten

und Bestandsgebauden erreicht werden.

In der Regel verbleibt ein zu deckender Ener-
giebedarf, dessen Hohe so weit wie maglich
begrenzt werden muss. Zur Deckung dieses
verbleibenden Energiebedarfs setzt die SWSG
neben gebdaudebezogenen regenerativen
Energien (darunter insbesondere Warme-
pumpen) vor allem auf griine Nah- und Fern-
warme.

Im Strombereich setzt die SWSG ebenfalls auf
erneuerbare Energien: Neben 100 Prozent
Okostrom als Allgemeinstrom liegt der Fokus
vor allem auf der Erzeugung von CO,-freiem
Strom durch Photovoltaikanlagen (PV-Anlagen)
oder auch COs-armem Strom durch Blockheiz-
kraftwerke. Insbesondere bei den PV-Anlagen
wird eine Beteiligung der Mieter*innen in
Form eines Mieterstromangebots durch einen
Dienstleister angestrebt.

Saule 4: Nutzerorientierung

Im Zentrum des Handelns der SWSG stehen
die Mieter*innen. Die Unterstitzung von
PV-Mieterstromanlagen und ein effizienter
Heizanlagenbetrieb zahlen dabei zu den
Mafinahmen, die neben einem positiven Um-
welteffekt auch zur Minimierung der Neben-
kosten beitragen. Technische Losungen, wie
beispielsweise Smarthome-Systeme, oder
gezielte Mieterinformationen zu spezifischen
Energiethemen tragen wesentlich zur positiven
Beeinflussung des Nutzerverhaltens bei.
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Ubergeordnet gilt: Die MaBnahmen zur ener-
getischen Optimierung werden immer im
Gesamtkontext bewertet. ,Wir treffen Ent-
scheidungen stets im Sinne der 6kologischen
Nachhaltigkeit unter Abwagung der damit ver-
bundenen Konsequenzen®, erklért Dr. Mathieu
Riegger, Leiter Strategisches Energiemanage-
ment. ,.Eine moderate und soziale Mietpreis-
gestaltung einschlief3lich maoglichst geringer
Nebenkosten fur Heizung, Warmwasser und
Strom sowie dkonomisch solides Handeln
missen bei der Umsetzung unserer ¢kologi-
schen Ziele grundsétzlich gegeben sein.”

Im Zeitraum 2010 bis 2019 hat die SWSG
bereits eine Reduktion der witterungsbereinig-
ten, flachenspezifischen Treibhausgasemis-
sionen um 18 Prozent erreicht. Den wesent-
lichen Beitrag hierzu haben die Mafinahmen

in den Kern-Handlungsfeldern energetische
Modernisierung und Neubau (einschlieBlich
des Abrisses energetisch und flachennutzungs-
technisch sehr ineffizienter Altbauten) geleistet.
Die durchschnittlichen, flachenspezifischen
COy44-Emissionen des Gesamtbestands
konnten hierdurch um 7,8 bzw. 8,2 Prozent
reduziert werden. Darlber hinaus hat sich

die bereits erfolgte Umstellung des Allgemein-
stroms auf Okostrom in allen SWSG-Liegen-
schaften positiv auf die SWSG-Treibhausgas-
bilanz ausgewirkt. In 2019 konnten auch in den
nicht direkt durch die SWSG beeinflussbaren
Handlungsfeldern Erfolge vermeldet werden:
So trugen beispielsweise verringerte Treib-
hausgas-Emissionsfaktoren von Strom und
Fernwarme sowie ein verbessertes Nutzerver-
halten ebenfalls zur Treibhausgaseinsparung
bei. Bezogen auf das Jahr 2010 liegt die
Gesamteinsparung der Treibhausgasemis-
sionen somit bei 21,1 Prozent.

Die Umsetzung der SWSG-Klimastrategie

wird einer regelmafigen Kontrolle unterzogen
und an die jeweils aktuellen technischen und
wirtschaftlichen Entwicklungen angepasst. Als
mafgebliche Bewertungskenngrof3en dienen
hierbei der witterungsbereinigte, auf die Miet-
flache bezogene Treibhausgasausstof} des
gesamten SWSG-Bestands und die Einsparziele
der wesentlichen Handlungsfelder. Auf diese
Weise evaluiert die SWSG ihr eigenes Handeln
und schreibt ihre Klimastrategie kontinuierlich
fort.

)
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Im Gesprach mit Dr. Mathieu Riegger,
Leiter Strategisches Energiemanagement

Wie geht man das an - die Entwicklung einer
Klimastrategie?

Wir haben uns bei der Entwicklung unserer
Klimastrategie an drei zentralen Fragen orien-
tiert: Wo stehen wir, wo wollen wir hin und

wie erreichen wir unsere Ziele? Im ersten
Schritt haben wir also eine Treibhausgasbilanz
fur unseren gesamten Bestand erstellt und die
seit 2010 erreichten Emissionsminderungen
ermittelt. Darauf aufbauend haben wir unsere
auf dem Weltklimavertrag von Paris basie-
renden SWSG-Klimaziele definiert: Wir wollen
und werden unsere quadratmeterbezogenen
Treibhausgasemissionen im Zeitraum 2010

bis 2030 um 35 bis 40 Prozent senken. Hier-
fur haben wir die erforderlichen Mafinahmen
definiert und diesen jeweils ambitionierte,
aber dennoch realistische Zielwerte zuge-

,Grundlage unseres Handelns

ist stets die Uberlegung,
wie wir mit jedem eingesetzten

Euro die groitmogliche

CO2-Einsparung erreichen
konnen.”

R KAMPF GEGEN DEN
NDEL IST
-LLSCHAFRTLICHE,
ONENUBER-
REIFENDE AUFGABE"

ordnet. Berlcksichtigt wurden dabei auch
unsere Erfahrungen, welche Einsparungen mit
den bisherigen Mafinahmen erreicht werden
konnten.

Mussten bei der Zielsetzung auch Kompro-
misse eingegangen werden?

Naturlich! Bei der Festlegung der Mafinahmen
und Ziele haben wir abgewogen, wie wir unsere
tbergeordneten Klimaziele mdglichst kosten-
effizient erreichen kénnen. Unsere Kernauf-
gabe ist schlieBlich die Bereitstellung von
lebenswertem und zugleich preisginstigem
Wohnraum. Grundlage unseres Handelns

ist daher stets die Uberlegung, wie wir mit
jedem eingesetzten Euro die gro3tmagliche
CO,-Einsparung erreichen konnen.

Konnen Sie uns das an einem Beispiel
erklaren?

Nehmen wir einen unsanierten Altbau als
Beispiel, der einen Endenergieverbrauch von
200 kWh Gas je Quadratmeter Mietflache
und Jahr aufweist - der grofite Teil davon
entfallt auf Warmeverluste Uber die unge-
dammte Gebaudehille. Auf Warmwasser und
Liftungswarmeverluste entfallen jahrlich
ca. 70 kWh/m2. Durch eine umfassende
energetische Modernisierung der Gebaude-
hille kann der Endenergieverbrauch auf

ca. 100 kWh/m2 pro Jahr reduziert werden.

41



Editorial | Heimat schaffen | Jahresriickblick |

Eine weitere Verminderung des Warmever-
brauchs ist praktisch kaum maglich - auch
nicht im Neubau. Denn der Verbrauchssockel
fur Warmwasser und zum Ausgleich von
Lidftungswarmeverlusten bleibt auch nach der
Modernisierung bestehen. Eine Reduzierung
konnte zwar durch Liftungsanlagen mit
Warmerickgewinnung erreicht werden, aber
diese sind unter anderem aus Griinden des
Einbau- und jahrlichen Wartungsaufwands
in Mehrfamilienhausern nicht in der Breite
einsetzbar.

Stellen wir uns nun ein Gebaude vor, dessen
Fassade Anfang der 1990er Jahren mit einer
Dammestarke von 6 cm energetisch moder-
nisiert wurde und heute einen jahrlichen
Gasverbrauch von 130 kWh/m?2 aufweist: Eine
Aufdopplung der Warmedammung wiirde

bei diesem Gebaude hohe Investitionskosten,
aber lediglich geringe Einsparungen beim
Energieverbrauch und damit bei den Neben-
kosten bedeuten. Denn auch bei diesem
Gebaude kann der Gasverbrauch durch die
Verbesserung der Gebaudehiille kaum tiefer
als auf 100 kWh/m2 pro Jahr abgesenkt
werden.

Was bedeutet diese Erkenntnis fiir die
SWSG-Klimastrategie?

Auf dem Weg zur Klimaneutralitat ist fur
Gebaude mit einem jahrlichen Gasverbrauch
von weniger als ca. 150 kWh/m2 neben der
Umsetzung bedarfsgerechter Einzelmaf3-
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nahmen vor allem eine Umstellung auf erneu-
erbare Energien sinnvoll und erforderlich.

Wir brauchen also eine umfassende Warme-
wende - und zwar nicht nur durch gebaude-
bezogene Losungen wie Warmepumpen,
sondern mindestens genauso durch die Ver-
fligbarkeit bezahlbarer griiner Nahwarme.
Und natirlich muss auch die Fernwarme in
Stuttgart grin werden. Fur Gebaude mit einem
Gasverbrauch von mehr als 150 kWh/m?/a
kommt zur Warmewende eine grundlegende
energetische Modernisierung der Gebaude-
hille dazu. Unser Ziel ist es, bis 2035 alle
Gebaude mit einem Gasverbrauch von mehr
als 150 kWh/m?/a energetisch zu moderni-
sieren und damit die Voraussetzungen zur
Erreichung der Klimaneutralitat zu schaffen.

Die Klimastrategie steht - wie geht es

jetzt konkret weiter?

Jetzt gilt es, unsere Klimastrategie in die Tat
umzusetzen. Dementsprechend finden die
angesprochenen Aspekte aktuell Berticksich-
tigung in unseren Bauprogrammen der nachs-
ten Jahre. Die Auswahl der Modernisierungs-
projekte erfolgt dabei unter Bericksichtigung
zahlreicher Aspekte, wie dem Allgemeinzu-
stand der Gebaude und vor allem auch unter
dem Aspekt der groBtmaoglichen Hebelwirkung
fur den Klimaschutz.

Welche Erfolge konnte die SWSG bereits
verzeichnen?

Ein Beispiel, das bisher noch gar nicht zur
Sprache kam: Seit Anfang 2020 setzen wir bei
all unseren Neubauten und Modernisierungen,
wo immer es moglich ist, PV-Anlagen ein.
Dazu verpachten wir die Dacher an Dienst-
leister, wie die Stadtwerke Stuttgart, die unse-
ren Mieterinnen und Mietern im Gegenzug fur
die sehr geringe Dachpacht ein vergiinstigtes
Mieterstromangebot machen. Dieses Modell
wollen wir zeitnah im gesamten Bestand
ausrollen.

Auf welche Projekte freuen Sie sich
besonders?

An dieser Stelle kdnnte ich jetzt von unserem
Plusenergie-Leuchtturmprojekt am Prief3nitz-
weg schwarmen, dessen Bau demnachst
beginnt. Am meisten freue ich mich jedoch
auf unsere ersten Projekte im Bestand, bei

denen wir Warmepumpenlosungen oder
grine Nahwarme aus Quartiersversorgungen
einsetzen. Denn ohne eine Warmewende ist
die Klimaneutralitat im Gebaudebereich nicht
zu erreichen - hier haben wir in Stuttgart

mit der topografisch bedingt geringen Fern-
warmeabdeckung besondere Herausforde-
rungen zu meistern.

Konnen auch Mieter*innen etwas zum
Klimaschutz beitragen?

Ja, sogar eine ganze Menge! Eine Verrin-
gerung der Raumtemperatur um 1 °C fihrt
beispielsweise zu einer Reduzierung des
Heizenergieverbrauchs um ca. 6 Prozent.
Beim Luften gibt es ebenfalls einige Tipps:
Eine dauerhafte Kippliftung ist energetisch
sehr schlecht und fiihrt zu ausgekihlten
Wanden und Schimmelrisiko - daher lieber
stofliften. Direkte Einflussmoglichkeiten
haben die Mieter*innen auch beim Warm-

wasserverbrauch: Wer duscht, anstatt ein
Vollbad zu nehmen, kann sehr viel Wasser und
Energie einsparen.

Haben Sie im Hinblick auf den Klimawandel
manchmal das Gefiihl, gegen Windmiihlen

zu kampfen?

Ich wiirde nie gegen Windmuhlen oder Wind-
rader kdmpfen - wir brauchen deren Okostrom
als Antriebsenergie fir unsere Warmepumpen!
Nein, ganz im Ernst: Diese Momente gibt es
natlrlich. Insgesamt habe ich aber das Gefihl,
dass der Kampf gegen den Klimawandel -
nicht zuletzt dank Fridays for Future — immer
mehr als gesellschaftliche, generationeniber-
greifende Aufgabe begriffen wird. In der SWSG
nehme ich jedenfalls seit meinem ersten
Arbeitstag auf allen Ebenen ein sehr grofles
Interesse an diesem Thema und die absolute
Bereitschaft zur Umsetzung der erforderlichen
Veranderungen wahr.

Dr. Mathieu Riegger zeigt sich zuversichtlich
im Hinblick auf die SWSG-Klimaziele.




PREISGUNSTIGES
WOHNEN

Preiswert & smart

Herausfordernde Zeiten gemeinsam
meistern

.Ein grofB3er Teil unserer
Mitarbeiter*innen hat
aufgrund der Corona-
Pandemie im Homeoffice
gearbeitet; dennoch haben
wir es geschafft, weiterhin
fir unsere Kund*innen

da zu sein und Anliegen
professionell zu bearbeiten.
Daruber hinaus haben wir
durch die Zentralisierung
unseres Vermietungsteams
einen wichtigen Schritt
getan, um unseren Ver-
marktungsprozess gemaf
unserem Leitsatz ,Fair.
Sozial.Transparent” weiter-
zuentwickeln.”

Leiter Kundencenter Nord
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PREISWERT & SMART

Die SWSG schafft Wohnraum mit Smarthome-Technologie
fur Mitarbeiter*innen des Klinikums Stuttgart

Wenn Lea Brandhuber morgens zur Arbeit
geht, packt sie keinen Schlussel in ihre
Tasche: .Den brauche ich nicht, die Eingangs-
und Apartmenttir lassen sich per Fingerscan
6ffnen.” Die junge Frau ist eine von Uber 100

Bewohner*innen eines besonderen Gebaudes:

Das siebenstockige Haus in der Senefelder-
strafe steht nur Angestellten des Klinikums
Stuttgart zur Verfigung und ist komplett

mit Smarthome-Technologie ausgestattet.
~Anfangs war es eine Umstellung, dass sich
so vieles Uber die App steuern lasst, aber ich
habe mich schnell an den Komfort gewghnt”,
berichtet die 23-Jahrige, die im Oktober 2020
als eine der ersten Mieter*innen in das Apart-
menthaus zog. Mittlerweile nutzt sie fast alle
Funktionen der Smarthome-Technologie.
Diese erlaubt den Mieter*innen beispielsweise
eine individuelle Steuerung ihres Energie-
verbrauchs und reguliert, wo mdglich, nach.

Die Videosprechanlage am Eingang
erhoht die Sicherheit.

So sind die Apartments beispielsweise mit
praktischen Prasenzmeldern ausgestattet.
Wird Uber einen langeren Zeitraum keine An-
wesenheit registriert, versetzt sich das Apart-
ment in den Stand-by-Modus und schaltet
zum Beispiel Lichter aus.

Im Apartment kann die Steuerung auch
lber das Bedienpanel erfolgen.

Lea Brandhuber fiihlt sich wohl in

ihrem Apartment.

Uber eine App auf dem Smartphone lassen
sich Tiren offnen, Jalousien schlieen und
die Temperatur regeln - auch von unterwegs.
Features, die mehr sind als Spielereien:
.Natirlich probiert man am Anfang alles aus,
aber schnell ist klar, dass die vielen Funk-
tionen den Alltag erleichtern”, findet Patric
Zahorejko. Der 50-Jahrige lebt seit Dezember
2020 in der Senefelderstraf3e. Er arbeitet in

der Haustechnik des Stuttgarter Klinikums:
.Ich habe regelmaBlige Arbeitszeiten und
gleich nach meinem Einzug tber den Laptop
alle Details fiir mein Zuhause konfiguriert,”
berichtet er. ,In der kalten Jahreszeit startet
die Heizung zum Beispiel eine halbe Stunde,
bevor ich nach Hause komme", so Zahoreijko

Briefkasten und Paketfacher offnen
sich via Chip.

weiter. Anders ist es bei Lea Brandhuber: Sie
absolviert eine Ausbildung zur Gesundheits-
und Kinderkrankenpflegenden, das heifit,

sie arbeitet in Schichten und macht auch hin
und wieder Uberstunden. ,Wann in meinem
Apartment die Heizung laufen soll, ist dann
tagtaglich unterschiedlich. Fir mich ist die
individuelle Regulierung tber das Smartphone
sinnvoll”, erklart Brandhuber.

Praktisch finden beide die Funktion, Giber ihr
Smartphone die Tire 6ffnen zu kénnen: ,Wenn
meine Freundin vor der Tlre steht, ich aber
noch unterwegs bin, muss sie nicht draufien
warten”, erzahlt Zahorejko. Auch Wohnungs-
besichtigungen kdnnen - wie etwa wahrend
der Corona-Pandemie - ohne die Anwesenheit
von SWSG-Mitarbeiter*innen durchgefiihrt
werden: Den Interessent*innen wird in einem
bestimmten Zeitfenster Zugang zu einem
bestimmten Apartment gewahrt, die Zugangs-
kontrolle kann dann Uber die Video-Kamera
am Eingang sowie liber das Smartphone der
SWSG-Mitarbeiter*innen gesteuert werden.
Die Videosprechanlage sowie die vernetzten
Rauchmelder sorgen fiir Sicherheit im Gebau-
de. Letztere gewahrleisten, dass die Bewoh-
ner*innen in einem Brandfall nicht nur durch
einen Signalton gewarnt werden, sondern auch
die Lichter in den Apartments angehen und
Rollladen nach oben fahren.
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Der Alltag der Bewohner*innen wird zudem
durch eine intelligente Packstation erleich-
tert: Paketdienstleister*innen konnen Uber die
Paketboxen Lieferungen sowohl zustellen

als auch abholen. Die Mieter*innen erhalten
Uber ihr Smartphone eine Benachrichtigung
uber eingegangene Pakete. Auch das Wasche-
waschen kann per Smartphone gebucht
werden: ,Ich sehe, wann eine Waschmaschine
freiist, und werde auch per Push-Nachricht
informiert, sobald die Maschine fertig ist",
erlautert Brandhuber.

Patric Zahorejko ist Uberzeugt, dass durch die
technischen Extras die Energiekosten reduziert
und Ressourcen geschont werden konnen: ,Ich
heize beispielsweise ja nur dann, wenn ich auch
da bin; und die Prasenzmelder im Apartment
sorgen auch dafir, dass das Licht nicht unnati-
gerweise brennt.” Uber die digitalen Z&hler, so-
genannte Smart Meter, haben Bewohner*innen
und Betreiber gleichermaflen die Maglichkeit,
die laufenden Kosten jederzeit abzurufen und
einzusehen. Dadurch wird den Bewohner*innen
zum einen maximale Transparenz in Bezug auf
ihre Verbrauche gewahrt, zum anderen lassen
sich damit stichtaggenau Abrechnungen er-
stellen und auch bei Mieterwechsel kann der
Verbrauch abgefragt werden.

Temperatur, Licht und Rollladen kann Patric Zahorejko tber
die App steuern - im Apartment oder unterwegs.
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Per Fingerscan offnet Lea Brandhuber
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die Tlr zu ihrem Apartment.

In ihrem neuen Zuhause flihlen sich Brand-
huber und Zahorejko gleichermafien wohl:
.Das Haus ist sehr modern, mir gefallt es hier
gut”, meint der Techniker. ,Auch die Ausstat-
tung, die moblierte Kiiche, die Einbauschranke
und das Badezimmer machen das Wohnen
hier sehr angenehm”, so Zahorejko weiter.
.Ich habe zuvor in einer WG gewohnt”, berich-
tet Brandhuber. ,Nun habe ich mein eigenes
Reich, das deutlich komfortabler und moder-
ner ist. Meine ehemalige Mitbewohnerin

hat Gbrigens das Apartment neben meinem
bezogen - so wohnen wir quasi wieder zusam-
men”, freut sich die Auszubildende.

Fir das Klinikum Stuttgart erstellt die SWSG
an mehreren Standorten in der Landeshaupt-
stadt Personalwohnungen. Den Mitarbei-
ter*innen des Klinikums wird dadurch preis-
werter und meist nah am Arbeitsort gelegener
Wohnraum geboten. 2021 wird beispielsweise
mit dem Bau von 329 Wohnungen fiir Mitar-
beiter*innen des Klinikums am Prief3nitz-
weg begonnen. Insgesamt entstehen in den
kommenden Jahren ca. 800 Platze in ca. 650
Wohneinheiten fur das Klinikpersonal.

Das Gebaude an der Senefelderstraf3e im
Stuttgarter Westen war einst ein Schwestern-
wohnheim mit Einzelzimmern und gemein-
schaftlich genutzten Waschraumen und
Kichen. Die SWSG hat das siebenstockige
Haus einer grundlegenden Umnutzung unter-
zogen, durch die 102 Apartments mit einer
Wohnflache von 16,5 bis 32,8 Quadratmetern
und sieben Zwei-Zimmer-Wohnungen ent-
standen sind.

Sowohl in der Gestaltung der Grundrisse als
auch in der Ausstattung und Infrastruktur
wurde darauf geachtet, die Immobilie fur die
Zukunft zu risten. Die Smarthome-Techno-
logie erlaubt den Mieter*innen zum einen
eine individuelle Steuerung ihres Energiever-
brauchs und reguliert gegebenenfalls nach.
Zum anderen erleichtern viele komfortable
Losungen den Alltag.

Der Einsatz der Smarthome-Technologie in
der Senefelderstrafle ist fir die SWSG ein
Pilotprojekt. Ziel ist es, eine spezielle Losung
fur die Bewohner*innen des Gebaudes einzu-
setzen, die ihnen sowohl hohen Komfort bietet
als auch gleichzeitig an die individuellen
Bedirfnisse angepasst werden kann. Die

Funktionsfahigkeit und die Vorteile fur
Bewohner*innen und die SWSG werden in
den kommenden Monaten weiter evaluiert.

Durch die Smarthome-Technologie verein-
fachen sich einige Vorgange fur die SWSG:
Beispielsweise konnen Rauchwarnmelder aus
der Ferne gewartet werden oder Fehlfunk-
tionen schneller verortet werden. Wohnungs-
besichtigungen kdnnen Uber das schlissel-
lose Zugangssystem einfacher gehandhabt
werden, und bei Mieterwechsel wird die
entsprechende Wohnung von der Verwaltung
einfach Uber einen Klick in der Konfiguration
auf den Werkszustand zurlickgesetzt.

Durch die digitalen Zahler wird den Bewoh-
ner*innen zum einen maximale Transparenz
in Bezug auf ihre Verbrauche gewahrt, zum
anderen lassen sich damit stichtaggenau
Abrechnungen erstellen und auch bei Mieter-
wechsel kann der Verbrauch abgefragt wer-
den.
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HERAUSFORDERNDE ZEITEN
GEMEINSAM MEISTERN

Das Sozialmanagement bei der SWSG hat
bereits Tradition: Seit Gber 20 Jahren unter-
stitzt die Abteilung Mieter*innen in heraus-
fordernden Lebenslagen und steht ihnen mit
verschiedenen Beratungs- und Hilfsangeboten
zur Seite. Im Hinblick auf die Corona-Pandemie
sind insbesondere die Mietschuldenberatung
und das Konfliktmanagement nochmals starker
in den Fokus gerlckt: Durch Kurzarbeit oder
berufliche Einschrankungen gerieten einige
Mieter*innen in Zahlungsschwierigkeiten.
Viele haben zudem das praventive Angebot der
Mietschuldenberatung in Anspruch genommen,
um frihzeitig MaBnahmen zu ergreifen und
moglichen Zahlungsschwierigkeiten vorzu-
beugen. Bereits zu Beginn der Pandemie hat
die SWSG als weitere Maf3inahme beschlossen,
grundsatzlich auf fristlose Kiindigungen zu
verzichten. ,Niemand steht bei uns aufgrund
der Corona-Krise auf der StraBe”, bekraftigt
Uwe Staudenmaier, Mietschuldenberater

bei der SWSG. ,Wir bemihen uns immer,
gemeinsam mit den Mieterinnen und Mietern
eine Losung zu finden - erst recht in so einer
Ausnahmesituation.”

Losungen galt es auch im direkten Wohn-
umfeld zu finden, das als neuer Lebens-
mittelpunkt vermehrt Konfliktpotenzial barg:
Wahrend beispielsweise Berufstatige ihrem
Job im Homeoffice nachgehen mussten und
Ruhe bendtigten, konnten Kinder nicht in den
Kindergarten oder die Schule und tobten sich
stattdessen zuhause aus. Die SWSG-Media-
tor*innen versuchten, in Konfliktsituationen
zu schlichten, fir gegenseitige Toleranz

zu werben und die Beteiligten fir die unter-
schiedlichen Bediirfnisse in einer Nachbar-
schaft zu sensibilisieren. Denn Ubergeordnetes
Ziel ist stets, dass sich alle Bewohner*innen
eines Quartiers wohlfiihlen und ein gemein-
schaftliches Zusammenleben maglich ist.

Dank der bereits seit Jahren etablierten
Strukturen konnte die SWSG alle Mieter*innen
mit professionellem Know-how beraten und
unterstiitzen. Die Modalitaten der Beratungs-
angebote wurden hierfiir kurzerhand an die

neue Situation angepasst: Die Mietschuldner-
beratung fand Uberwiegend telefonisch statt
und alle Haushalte wurden nochmals auf das
praventive Beratungsangebot aufmerksam
gemacht. Dass der Bedarf Corona-bedingt
zugenommen hat, bestatigt Jan Bohme, Leiter
des Sozialmanagements: ,.Im Vergleich zu den
Vorjahren haben wir 2020 einen deutlichen
Anstieg der Fallzahlen der praventiven Miet-
schuldnerberatung verzeichnet - diese lagen
rund 40 Prozent Giber dem Durchschnitt der
vergangenen zehn Jahre.” Insgesamt wurden
im letzten Jahr 727 Beratungstermine durch-
gefihrt - mehr als jeder finfte Fall davon war
auf Corona-bedingte Einkommensverluste
zurtckzufihren. ,,Dank der intensiven Bemiu-
hungen unserer Mietschuldenberater konnten
wir gemeinsam mit den Betroffenen aber auch
im Krisenjahr 2020 insgesamt ahnlich gute
Ergebnisse wie in den vergangenen Jahren
erzielen”, so Jan Bohme.

Eine zentrale Rolle in den SWSG-Quartieren -
und im gesamten Stadtbild - spielen auch

die zahlreichen (Klein-)Gewerbe vor Ort. Sie
stellen die Bedurfnisse des taglichen Lebens
in der Nachbarschaft sicher und tragen

zu lebendigen und urbanen Quartieren bei.

.YAFA ist unser Traum vom
lebendigen Lokal im Herzen
Stuttgarts. In Zeiten von Corona
ist von dieser Lebendigkeit
kaum etwas ubrig geblieben:
Das ganze Viertel ist aufgrund
der Einschrankungen deutlich
weniger belebt, was sich natur-
lich - trotz To-go-Angebot -
auf unseren Umsatz auswirkt.
Ohne das faire Entgegen-
kommen der SWSG ware es
schwierig geworden, unseren
Traum weiterzuleben.”

YAFA - FALAFEL,
HUMMUS & FRIENDS, Stuttgart-Mitte

.Wir betreiben unseren Friseursalon bereits in der dritten
Generation und hangen sehr daran. Dass die SWSG uns
einen Mietverzicht gewahrt, war eine tolle Uberraschung,
uber die wir uns ungemein gefreut haben. Das hat die
ganze Lage deutlich entspannt und uns geholfen, zuver-
sichtlich zu bleiben. Besonders schon fanden wir, dass
die Unterstitzung unaufgefordert kam - das rechnen wir
der SWSG hoch an!”

Friseursalon Beck, Stuttgart-Wangen

Insgesamt vermietet die SWSG rund 400
Gewerbeeinheiten in ganz Stuttgart, vom
Second-Hand-Laden Uber den Friseursalon
bis zum Restaurant. Ein GrofBteil davon wurde
durch die Beschrankungen der Pandemie in
besonderem Mafe beeintrachtigt: Bars und
Restaurants mussten lange Zeit schlief3en
und konnten zwischendurch nur bedingt
Umsatze generieren, Friseur*innen konnten
monatelang keine Kundschaft empfangen und
auch Backereien, die augenscheinlich keine
Einschrankungen erfahren haben, machten
Verluste, da Lieferungen an Schulen, Hotels
und Gastronomie wegbrachen.
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.Als sozial ausgerichtetes Unternehmen war
es uns ein Anliegen, Verantwortung zu tber-
nehmen - daher haben wir intern Losungen
erarbeitet, wie wir unsere Mieterinnen

und Mieter bestmaglich unterstiitzen kénnen”,
berichtet Christian End, der den Bereich
Gewerbemanagement verantwortet.

.Ich bin nicht nur Gewerbemieterin, sondern wohne auch
bei der SWSG. Die grofite Unterstitzung fir mich war
letztendlich die Gewissheit, einen verlasslichen Vermieter
an meiner Seite zu haben, der mir in schwierigen Zeiten
entgegenkommt. Dass ich keine Angst haben musste,

Seit Beginn der Pandemie steht das Gewerbe- ST . .
’ womaglich meine Wohnung und mein Gewerbe zu ver-

.Die Nachricht der SWSG, dass
mir ein Teil der Miete erstattet
wird, war fur mich eine riesige
Uberraschung. Ich hatte nicht
um Stundungen oder Miet-
verzichte gebeten. Dank des
hohen Bedarfs an Stoffen fir
selbstgenahte Masken konnte
ich die Verluste ein wenig aus-
gleichen. Umso schoner war
es, zu wissen, dass ich mich -
wenn es hart auf hart kommt -
auf die SWSG verlassen kann.
Das nimmt viel Druck raus und
ist fir mich keine Selbstver-
standlichkeit!”

Né&hcafé Garn und Gloria, Stuttgart-
Zuffenhausen

management in standigem Austausch mit

den betroffenen Mieter*innen. Bereits kurze
Zeit nach Bekanntgabe des ersten Lockdowns
im Frihjahr 2020 hatten sich die Anrufe von
Gewerbetreibenden gehauft, die um Rat und
Unterstiitzung baten. ,,Um ihnen eine gewisse
Sicherheit zu geben, haben wir uns kurzer-
hand dazu entschieden, allen Mieterinnen und
Mietern zinslose Stundungen zu gewahren
und moderate Ratenzahlungen in Aussicht

zu stellen”, erzahlt Faith Brandt, die fur die
Kundenbetreuung im Gewerbemanagement
zustandig ist. In regelmafBigem Turnus werden
seither Gesprache mit den Mieter*innen
gefuhrt, um die jeweilige Lage und die weitere
Entwicklung zu besprechen. Dabei werden

je nach Bedarf individuelle Vereinbarungen
getroffen.

.Im Prinzip war uns aber auch von Anfang

an klar, dass wir rasch weitere Mafinahmen
einleiten missen”, erinnert sich Christian End
an die Anfangszeit der Pandemie. Die SWSG
hat daher allen direkt vom Lockdown betrof-
fenen Mieter*innen fir die per Verordnung
angeordneten Schlief3zeiten einen Erlass der
Grundmiete in Hohe von 50 Prozent gewahrt.
Neben den vereinbarten Zahlungsmodalitaten
hat auch diese Mafinahme dazu beigetragen,
dass bis heute kein*e SWSG-Gewerbemie-
ter*in sein oder ihr Geschaft aufgrund der
Auswirkungen durch die Pandemie aufgeben
musste.

Nach gut einem Jahr fallt das Fazit der SWSG
positiv aus: ,.Selbstverstandlich war das Vor-
gehen auch fur uns ein Risiko. Das haben wir
aber angenommen und im Nachhinein hat
sich diese Entscheidung als absolut richtig
erwiesen”, resimiert Christian End. Durch die
Unterstitzung der SWSG und den permanenten
Austausch mit den Betroffenen konnten nicht
nur Arbeitsplatze, sondern auch wichtige An-
kerpunkte in den Quartieren erhalten bleiben.

lieren, war fir mich eine enorme Entlastung.”

Logopadin, Stuttgart-Botnang

Zu diesen Ankerpunkten gehoren auch gemein-
nitzige Einrichtungen vor Ort: Die SWSG ver-
mietet viele Raumlichkeiten an soziale Trager,
die den Lebensalltag der Bewohner*innen

mit vielfaltigen Unterstitzungsangeboten
erleichtern und verbessern. Hierzu zahlen
beispielsweise Nachbarschafts- und Familien-
zentren, Begegnungsraume, die mobile
Jugendarbeit oder kleinere soziale Einrich-
tungen, die den Anwohner*innen Mittagstisch,
Hausaufgabenbetreuung oder einfach Raume
zum Austausch anbieten. Auch diese Einrich-
tungen mussten ihren Betrieb Corona-bedingt
zunachst einstellen und konnten spater nur

unter strengen Hygieneauflagen wieder 6ffnen.

Zur Umsetzung der notwendigen Schutz-
maflnahmen leistete die SWSG zahlreichen
Einrichtungen finanzielle Unterstitzung:
Insgesamt wurden 130.000 Euro an ber

60 gemeinnitzige Projekte und Institutionen
gespendet, sodass Angebote fur Kinder,
Jugendliche oder altere Menschen auch wah-
rend der Krise ermdglicht werden konnen.
Denn: .Ubergeordnetes Ziel im vergangenen
Jahr war es, unseren Mieter*innen in dieser
besonderen Krisenzeit als starker und ver-
lasslicher Partner zur Seite zu stehen und
ihnen individuelle und vielfaltige Hilfestellun-
gen zu bieten”, erklart Samir M. Sidgi, Vorsit-

zender der Geschaftsfihrung der SWSG.

Sei es, um soziale Kontakte - insbesondere
fur alleinstehende Menschen - weiterhin auf-
rechterhalten zu kénnen, Menschen in psycho-
sozialer Not zu unterstiitzen oder (kleinere)
Geschafte am Leben zu erhalten, da diese
sowohl fiir die Lebensqualitadt in den Quartie-
ren als auch im Hinblick auf die Sicherung von
Arbeitsplatzen von besonderer Relevanz sind.
.Ruckblickend ist uns dies gut gelungen -
gleichzeitig hat die Pandemie auch aufgezeigt,
an welchen Stellschrauben wir kiinftig nach-
justieren missen, um unseren Mieterinnen
und Mietern noch bessere Leistungen anbieten
zu kénnen”, so Sidgi.



NACHHALTIGES
BAUEN

Bauen fur die Zukunft

.Das beste Ergebnis ent-
steht in dem Bewusstsein,
Jjede Bauaufgabe ganzheit-
lich zu denken mit dem

51 Ziel, die okologischen,

sozialen, architektonischen
und okonomischen Aspekte
in Einklang zu bringen.”

.
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Projektleitung Baumanagement
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BAUEN FUR DIE ZUKUNFT

Ressourcenschonung, Klimawandel, Nach-
haltigkeit: Die Anspriiche an Wohnbauten
wachsen stetig. Gefordert wird eine zukunfts-
orientierte Bauweise, die Umwelt und Res-
sourcen schont. Gleichzeitig sollen Gebaude
stets kostenglinstig errichtet und betrieben
werden, um auch den sozialen Aspekt - die
Bezahlbarkeit des Wohnens - sicherzustellen.
Die SWSG weist dieser Herausforderung

eine besondere Bedeutung zu und legt den
Fokus dabei auf die Vereinbarkeit von ¢kolo-
gischen und sozialen Anforderungen, ohne
die wirtschaftlichen Aspekte aus den Augen
zu verlieren.

Ihre Neubau- und Modernisierungsvorhaben
realisiert die SWSG grundsatzlich so, dass
diese im Einklang mit den iibergeordneten
Klimazielen stehen. ,Im Neubau setzen wir
daher bereits seit einigen Jahren auf den
energie- und kosteneffizienten KfW-Effizienz-
haus-55-Standard”, berichtet Ingo HauBmann,
Leiter der Abteilung Baumanagement Neubau.
Mit diesem Energiestandard werden die primar-
energetischen Anforderungen des Referenz-
gebaudes der Energieeinsparverordnung

um 45 Prozent unterboten. Die Erfolge dieser
Strategie spiegeln sich in der energetischen
Analyse des SWSG-Gebaudeportfolios wider:

.Im Sinne unserer Mieterinnen
und Mieter setzen wir vermehrt
auf Mafinahmen mit moglichst
geringen CO2-Vermeidungs-
kosten.”

Ingo HauBmann, Leiter Baumanagement Neubau
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Zwischen 2010 und 2019 konnte der durch-
schnittliche spezifische witterungsbereinigte
COy44-Emissionswert des Gesamtbestands
allein durch den Neubau um 8,2 Prozent redu-
ziert werden.

Ambitioniertere Standards, wie beispielsweise
der KfW-Effizienzhaus-40-Standard, bieten
eine vergleichsweise geringe zusatzliche Ener-
gieeinsparung, die wiederum mit deutlichen
Mehrkosten verbunden ist. ..Im Sinne unserer
Mieterinnen und Mieter setzen wir daher ver-
mehrt auf MaBnahmen mit moglichst geringen
CO,-Vermeidungskosten”, so HauBmann.

Entscheidend fur ein nachhaltiges Gebaude-
portfolio und die Erreichung der Klimaziele
ist - neben der konsequenten Neubaustrate-
gie - die schnelle und deutliche Reduzierung
des CO,-Ausstofles im Bestand. Bei den bisher
nicht wesentlich modernisierten Altbauten
setzt die SWSG daher ebenfalls auf energie-
und kosteneffiziente Energiestandards: ,Sofern
es technisch und wirtschaftlich vertretbar ist,
streben wir bei (energetischen) Modernisie-
rungen den KfW-Effizienzhaus-100-Standard
an’, erlautert Frank Riethmiller, der die
Abteilung Baumanagement Bestand leitet.

.In erster Linie gilt es dabei, den Energie-
verlust Uber die Gebaudehille durch ent-
sprechende Dammungen zu reduzieren und
Energie aus regenerativen Quellen zu bezie-
hen.” Auf diese Weise erreichen insbesondere
unbewohnte Modernisierungen haufig das
gesetzlich vorgeschriebene Neubauniveau.

Zusatzlich zu ihrem klimaschonenden Neu-
bau- und Modernisierungsprogramm inves-
tiert die SWSG auch in den Ausbau und

die Nutzung von Photovoltaikanlagen. 2019
wurden die ersten Anlagen in Betrieb genom-
men, wie beispielsweise im neuen Olga-Areal
im Stuttgarter Westen: Gemeinsam mit den
Stadtwerken Stuttgart wurde hier ein erstes
Mieterstrom-Pilotprojekt umgesetzt, das

es den Bewohner*innen ermaglicht, Strom
vom eigenen Dach zu beziehen.

Seit 2020 lasst die SWSG zudem alle Neubau-
und Sanierungsobjekte auf ihre Eignung fir
PV-Anlagen durch die Stadtwerke Stuttgart
prifen. In 80 bis 90 Prozent der Falle ist eine
Umsetzung moglich - in der Klagenfurter
StraBe in Feuerbach und im Neubau in der
Kaindlstraf3e in Vaihingen wurden die Anlagen
beispielsweise bereits in Betrieb genommen.
Insgesamt wurden bisher 15 PV-Anlagen mit
einer Gesamtleistung von 337,5 kWp instal-
liert. In Planung bzw. Priifung befinden sich
aktuell zehn weitere Anlagen mit in Summe
Uber 400 kWp - hierunter auch die Neubauge-
biete am Stockachplatz in Stuttgart-Ost oder
in der Keltersiedlung in Zuffenhausen. Ab dem
Jahr 2021 ist ein massiver Ausbau der PV-An-
lagen auf den technisch geeigneten Bestands-
dachern der SWSG geplant. Als vorbereitende
MafBinahme hierfir wurde eine PV-Potenzial-
analyse fiir alle Dacher der SWSG-Gebaude
durchgefihrt. Nach und nach sollen die

SWSG-Mieter*innen so mit giinstigem und
okologisch erzeugtem Strom versorgt
werden.

Attraktiv und nachhaltig

Mit seiner innovativen und modularen Bauweise
zeichnet sich der fiir das Klinikum Stuttgart
geplante Neubau im Prief3nitzweg in mehr-
facher Hinsicht als Leuchtturmprojekt aus. In
den kommenden Jahren entstehen am Stand-
ort Bad Cannstatt insgesamt 329 Personal-
wohnungen in sechs Gebauden in nachhaltiger
Holzbauweise. Die vier- und fiinfgeschossigen
Holzmodulhduser werden durch die Energie-
effizienzklasse 40 Plus im Jahresmittel

einen Energieliberschuss aus regenerativen
Quellen erzeugen. Geplant ist eine effiziente
Energieerzeugung auf Basis von Sole-Wasser-
Warmepumpen, Photovoltaikmodulen und

it
|

57



Editorial | Heimat schaffen | Jahresriickblick | Okologische Verantwortung | Preisgiinstiges Wohnen |

Solar-Hybridkollektoren. Zudem ist ein Lif-
tungssystem mit Warmerickgewinnung zur
Optimierung des Heizbedarfs vorgesehen.
Eine gute Belichtung, grof3zligig gestaltete
Griin- und Gemeinschaftsflachen sowie
kihlende Frischluftschneisen zwischen den
Gebauden sollen zudem die Aufenthalts-
qualitat erhohen.

Und auch die serielle Bauweise bringt Vorteile
mit sich: Da die vorgefertigten Module just in
time auf die Baustelle transportiert und vor Ort
zusammengebaut werden, geht die Bauphase
zligiger voran und der neue Wohnraum ist in
kurzer Zeit bezugsfertig. Die vorbereitenden
BaumafBnahmen im Priefinitzweg beginnen im
August 2021. Im ersten Bauabschnitt werden
ab Dezember die Module fiir insgesamt 157
Personalwohnungen gesetzt - bereits im Juni
2022 sollen dann die ersten Mieter*innen
einziehen. Anschlieflend geht es mit dem
zweiten Bauabschnitt weiter: hier sollen bis
Ende 2023 weitere 172 Einheiten fertiggestellt
werden. So entsteht auf schnelle und effiziente
Weise dringend benotigter Wohnraum - der
dariber hinaus auch Vorbildcharakter weit
Uber die Stuttgarter Stadtgrenze hinaus haben
wird.

Auch in der Breitscheidstrafle im Stuttgarter
Westen entstehen neue Personalwohnungen
fur das Klinikum Stuttgart. Die beiden baulich

Modern und neubaugleich:

die Breitscheidstrafle.

miteinander verbundenen Gebaude aus den
Jahren 1957 und 1968 werden jedoch nicht
abgerissen und durch einen Neubau ersetzt,
sondern in unbewohntem Zustand energetisch
und neubaugleich modernisiert. Der kompakte
Baukdrper und ein direkter Fernwarme-
anschluss ermdglichen dabei, die Vorgaben
des KfW-Effizienzhaus-55-Standards zu
erreichen. Eine thermische Solaranlage auf
dem Dach tragt zusatzlich zur Verbesserung
der Energieeffizienz des Gebaudes bei.

Aus der klassischen Wohnheimstruktur mit
innenliegenden Fluren und Gemeinschafts-
kiichen, -badern und -WCs entstehen 52 mo-
derne Appartements mit eigenen Badern und
Kiichenzeilen. Die Seminar- und Schulungs-
bereiche im Erdgeschoss werden in zwei
Wohngruppen mit jeweils funf Zimmern um-
gewandelt, hier stehen den Bewohner*innen
eigene Bader und eine gemeinschaftliche
Kiche zur Verfligung. Die urspriingliche
Wohnung im Dachgeschoss des Gebaudes
wird in drei weitere Appartements umgebaut,
sodass insgesamt neuer Wohnraum fur 66
Bewohner*innen entsteht.

Durch den Riickbau der Archivraume im ersten
Untergeschoss werden zudem Abstellraume
fur die Mieter*innen geschaffen. Der Hof-
bereich wird ebenfalls erneuert - hier sind
unter anderem uberdachte Fahrradstellplatze
und Auflenstellplatze fiir PKW vorgesehen.

Die Modernisierungsmafinahmen beginnen im
Juni 2021, die Fertigstellung ist fir September
2022 geplant.

In der Guglinger Strafle in Stuttgart-Zuffen-
hausen realisiert die SWSG sieben Mietwoh-
nungen mit einer Wohnflache von insgesamt
rund 640 Quadratmetern. Das Besondere

an dem Projekt: Der Neubau erfolgt in Holz-
systembauweise und unterliegt dariber
hinaus auch den Vorgaben des KfW-Effizienz-
haus-40-Standards. Eine Photovoltaik-Anlage
auf dem Dach des Gebaudes ist ebenfalls
vorgesehen. Der Baubeginn soll noch im
November 2021 erfolgen, fertiggestellt wird
das Projekt gut ein Jahr spater.

| Digitalisierung | Attraktiver Arbeitgeber | Kennzahlen | Lagebericht

In der SchickhardtstraBe wird aus Biirordumen |

Wohnraum geschaffen.

Die SchickhardtstraBBe im Stuttgarter Siiden
hat bereits einige Nutzungen durchlebt: Aus
dem ehemaligen Gesundheitsamt der Stadt
Stuttgart wurde mittels kleinerer Umbaumafi-
nahmen zunachst eine Interimsunterkunft fir
Flichtlinge. 2018 hat die SWSG das Ensemble
aus zwei Gebauden und einem Verbindungsbau
schlief3lich erworben und ein neues Nutzungs-
konzept entwickelt. Seit Ende 2020 wird das
Objekt im unbewohnten Zustand erneut um-
gebaut; die ehemaligen Biiros und Zimmer
werden in modernen Wohnraum umgewandelt.
Im Rahmen der Modernisierung entstehen
mittels umfassender Grundrissanderungen
und einer Dachaufstockung insgesamt 29
geforderte Mietwohnungen auf rund 1.850
Quadratmetern Wohnflache - darunter Finf-
und Sechs-Zimmer-Wohnungen fir Familien
sowie kleinere Wohnungen fir Singles, Paare
und Senior*innen. Das Gebaude erfillt kiinftig
die Vorgaben des KfW-Effizienzhaus-100-
Standards, Einzelmafinahmen wie die Warme-
dammung und die Fenster werden im Rahmen
des Energiesparprogramms der Stadt Stutt-
gart gefordert. Die Fertigstellung des Projekts
ist fir 2022 geplant.

| Jahresabschluss

Um einen direkten Beitrag zum nachhaltigen

und ressourcenschonenden Bauen zu leisten,
nimmt die SWSG einzelne Konstruktions-
bereiche von Gebauden genauer unter die Lupe.
So wurden der Rohbau als Massivbau, die Fassade
als Warmedammverbundsystem sowie der Innen-
ausbau und dabei insbesondere die Wand- und
Bodenbelage untersucht. Die einzelnen Baupro-
dukte wurden uber den gesamten Lebenszyklus
hinweg einer wissenschaftlichen Betrachtung
unterzogen und ganzheitlich ckologisch bewertet.
Ziel ist es, in allen Bereichen nachhaltigere
Produkte als Standard festzulegen. Die Baube-
schreibung wird dabei zyklisch auf den Prifstand
gestellt und fortgeschrieben.



DIGITALISIERUNG

Digital, transparent, effizient

.Die Digitalisierungsprojekte
der Vergangenheit zahlen sich in der
Pandemie doppelt aus”

.Wir haben unsere Kernpro-
zesse in den vergangenen
Jahren konsequent digi-
talisiert. Dadurch konnten
auch im Homeoffice alle
Geschaftsprozesse wie
gewohnt ablaufen.”

Abteilung IT
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DIGITAL, TRANSPARENT,
EFFIZIENT

Anliegen unkompliziert vorbringen und

dafir schnelle und effektive Losungen
anbieten - seit Herbst 2020 vereinfacht die
SWSG-MieterApp die Kommunikation zwischen
Mieter*innen und der SWSG. Der neue Kom-
munikationskanal ist zu Pandemiezeiten,

in denen Kontaktbeschrankungen und Hygiene-
auflagen personlichen Austausch einschran-
ken, besonders hilfreich. Doch die App wird
beiden Seiten Uber die Pandemie hinaus

neue Moglichkeiten eroffnen.

Wie kam es zu der Idee, eine App fur die
SWSG-Mieter*innen zu entwickeln? Sonja
Menz, Mitarbeiterin im Bestandsmanagement
und Projektverantwortliche fir die MieterApp,
erklart: ,Kommunikation wird zunehmend
digitaler, immer haufiger kommen Apps

zum Einsatz, um den Nutzer*innen eine

Sandra Aslantas, Digitale Kommunikation

komfortable Losung anzubieten. Unter diesem
Leitgedanken entstand die Idee, fiir die SWSG-
Mieter*innen eine passgenaue App zu ent-
wickeln.” Bei der SWSG tiftelt ein Team aus
verschiedenen Abteilungen gemeinsam mit
einem Dienstleister an der eigenen App.

Die App erganzt nun die bisherigen Kommuni-
kationskanale zwischen der SWSG und ihren
Mieter*innen und bildet dabei einen wichtigen
Baustein in der Digitalisierungsstrategie

der SWSG. ..Im digitalen Zeitalter wollen die
Menschen ihre Anliegen schnell, zwischen-
durch und unkompliziert vorbringen und das
zu jeder Tages- und Nachtzeit”, erlautert
Sandra Aslantas, verantwortlich fir die
digitale Kommunikation bei der SWSG. ,Mit
der SWSG-MieterApp stellen wir unseren
Mieter*innen genau eine solch komfortable
Losung zur Verfligung: Den Mieter*innen ist
es moglich, rund um die Uhr Daten zu ihrem
Mietverhaltnis einzusehen, dringend benatigte
Dokumente anzufragen und uns magliche
Mangel- oder Schadensmeldungen iber
vordefinierte Auswahlfelder mitzuteilen”, fuhrt
Aslantas weiter aus. Dabei bietet die App den
Nutzer*innen eine noch hohere Transparenz.
So sieht man beispielsweise den Bearbei-
tungsstatus von gestellten Anfragen oder kann
sich einfach und Ubersichtlich die Miet- und
Nebenkosten aufschliisseln lassen.

Vorteile bringt die App auch bei der Meldung
und Bearbeitung von Schadensfallen: Bei
einem Defekt, beispielsweise einem tropfen-
den Heizungsrohr, miissen die Mieter*innen
normalerweise ihre*n Objekt- oder Kunden-
betreuer*innen bei der SWSG informieren,
damit sich Handwerker*innen um den Schaden
kiimmern kénnen. Uber die SWSG-MieterApp
erfolgt dies nun unkomplizierter und schneller,

Sonja Menz, Projektverantwortliche
fur die SWSG-MieterApp

da Fotos vom Schaden direkt hochgeladen
werden konnen - das hilft den Fachleuten
zusatzlich, das Schadensmaf einzuordnen und
zu erkennen, wo sich der Schaden befindet.
Zudem muss sich die Mieterin oder der Mieter
nicht mit langen und komplexen Beschrei-
bungen des Schadens aufhalten. ,Unser

Ziel ist es, dass wir Vorgange vereinfachen

und unseren Mieterinnen und Mietern noch
schneller und effizienter helfen kénnen”,
erklart Menz. Und auch die Riickmeldungen
von Seiten der SWSG erfolgen iber die App
schnell und unkompliziert. ,Um zum Beispiel
Uber den Status einer Schadensmeldung infor-
miert zu bleiben, werden die Nutzer*innen via
Push-Nachrichten oder per E-Mail Gber den

Mietvertrag Wohnung

Hallo, Tabea Mundorff

Was dirfen wir fir Sie tun? Sehen Sie Daten zu
Ihrem Mietverhaltnis ein oder melden Sie uns

Ihr Anliegen.

n Rund-um-die-Uhr-Service

Teilen Sie uns hier |hr Anliegen ader

lhre Sr:hadgnsmeldung mit

& Meine Meldungen & Anfragen
Aktueller Stand zu lhren Anllegen
oder Schadenemeldungen

§ Mein Mietvertrag

Alle wichtigen Daten zu Ihrem
Mietvertrag im Uberblick

SWSG-News

O

Alles im Blick mit der SWSG-MieterApp
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Sonja Menz, Projektverantwortliche

Welcher Schaden?

HeizkOrper ist locker

Haben Sie noch Anmerkungen?

Anmerhungea

Hier kinnen Sie bis zu 3 Fotos hochladen

Bitte geben Sie eine Telefonnummer an, unter
der wir Sie bei Ruckfragen bzw. fur
Terminvereinbarungen erreichen konnen.

Wir erreichen Sie unter

O

Schadensmeldungen erfolgen einfach

und unkompliziert.

aktuellen Stand auf dem Laufenden gehal-
ten”, fihrt die Projektverantwortliche weiter
aus. Samtliche Prozessschritte werden

fur die Mieter*innen transparenter, was zu
einer Reduzierung von Rickfragen und einer
Erhohung der Kundenzufriedenheit fihrt.
Nach Abschluss einer Reparaturarbeit

kann die Schadensbehebung tber die App
bewertet werden. Wichtiges Feedback fir die
SWSG, um auch hier die Ablaufe weiter zu
verbessern.

Durch die Implementierung der App galt es
bereits im Vorfeld, Arbeitsablaufe zu tGberpri-
fen und zu optimieren, damit die eingehenden
Meldungen der Mieter*innen schnell und
effektiv bearbeitet werden. Uber eine nahtlose
Integration in das SAP-System der SWSG wer-
den Redundanzen vermieden, sodass Anliegen
schnell erledigt werden kénnen. Samtliche
Eingaben der Nutzer*innen werden im Hinter-
grund mit den Stammdaten im SAP-System
der SWSG abgeglichen. Dabei werden nur die
notwendigen Daten fiir den jeweilig angefor-
derten Prozess zur Verarbeitung aufgerufen,
das heif3t, es werden keine Daten dauerhaft auf
dem Smartphone oder in der App gespeichert.
Durch die Prozessintegration landen spezi-
fische Anfragen direkt bei den zustandigen
Kundenbetreuer*innen. Vier Key-User*innen
sowie ein unterstitzendes Team helfen bei
allen Anliegen allgemeiner Art und bieten
damit einen schnellen First-Level-Support.
Hierbei wird parallel analysiert, wo Verbesse-
rungspotenziale liegen und wie beispielsweise
Bearbeitungszeiten verkirzt werden konnen.
Zu den Key-User*innen gehdren auch Alexand-
ra Riegelsberger und Kayan Daneschwar. ..Zu
unserer bisherigen Tatigkeit im Bereich der
Kundenbetreuung kam mit Live-Gang der App
ein weiterer Kommunikationskanal hinzu, fur
den sich intern erst einige Prozesse einspielen
mussten”, berichtet Alexandra Riegelsberger.
Kayan Daneschwar erganzt: ,Wir arbeiten
daran, alle Aufgaben, die im laufenden Betrieb
anfallen, zu losen. Unsere Kolleg*innen

aus dem Projektteam haben gleichzeitig die
Weiterentwicklung und Verbesserung der

App im Blick.”
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Ein gutes halbes Jahr nach Live-Gang zieht
Sonja Menz Bilanz: ,.Die App wurde von
unseren Mieterinnen und Mietern sehr gut
angenommen. Etwa zwei Drittel der registrier-
ten Wohnungsmieter*innen stellen auch ihre
Anfragen direkt tber die App.” Die bisherigen
Kommunikationskanale - Telefon, E-Mail,
Brief und personliches Gesprach — werden
den Mieter*innen natirlich auch weiterhin

zur Verfiigung stehen. ,Die App dient als
Erganzung unseres Angebots, durch die wir
viele Prozesse beschleunigen und transpa-
renter machen konnten”, fligt Sandra Aslantas
an. .Besonders freut uns”, ergénzt Alexandra
Riegelsberger, ,dass wir von den Mieter*innen
konstruktive Verbesserungsvorschlage fir die
App erhalten. Das zeigt, wie wichtig ihnen die
App ist und dass sie aktiv mit uns diesen Kanal
verbessern wollen.” Auch die Bewertungs-
funktion fir Handwerkerleistungen wird von
den Mieter*innen gut angenommen: ,Dieses
Feedback geben wir zum einen an unsere
Partner*innen weiter, gleichzeitig hilft es uns,
die Leistungen zu evaluieren”, erlautert Menz.

Verbesserungsbedarf sieht das Projektteam an
ein paar Stellschrauben: ,Manche Mieter*innen
legen eine Meldung mehrfach an und fur
manche Meldungen missen noch Auswahl-
felder in der App integriert werden”, fasst
Kayan Daneschwar zusammen. Heute arbeitet
das Team um Sonja Menz bereits daran, die
App kontinuierlich weiterzuentwickeln. Dazu
gehort beispielsweise auch, dass die User*in-
nen durch noch genauere Statusmeldungen
Informationen zu ihren Anliegen erhalten und
so die Transparenz weiter ausgebaut wird.
.Die Kinderkrankheiten haben wir nun hinter
uns — wir stehen schon in den Startléchern
fur die nachsten Schritte”, so Sonja Menz.

In allen gangigen App-Stores kostenlos verfligbar
Nutzen kann sie jede*r SWSG-Mieter*in mit

einem Vertragsverhaltnis (ausgenommen sind
Untermieter*innen sowie Mieter*innen von Gewerbe-
und Nutzungseinrichtungen)



JIE DIGITALISIERU
PROJEKTE DER VE
HEIT ZAHLEN SICH
PANDEMIE DOPPE

Mehr als ein Jahr ist seit Beginn der Corona-
Pandemie vergangen. Ein Jahr, in dem digitale
Themen splrbar an Bedeutung gewonnen
haben. So haben laut einem Anfang 2021
erschienenen Bericht der Wirtschaftswoche
(WiWo) fast 90 Prozent der Unternehmen ihre
Digitalisierungsbemiihungen aufgrund der
Corona-Pandemie beschleunigt und digitale
Initiativen gestartet oder vorangetrieben.

Der WiWo-Journalist Michael Kroker berichtet
regelmaBig uber digitale Innovation und ver-
tritt hierzu eine klare Meinung: ..Die Umstel-
lung auf eine anpassungsfahige Architektur
ist die wichtigste Geschaftsentscheidung, die
Unternehmen in den nachsten zehn Jahren
treffen werden. Denn sie wird dariber ent-
scheiden, ob Unternehmen die digitale Trans-
formation meistern oder im Wettbewerb
untergehen werden.”

Auch bei Wohnungsunternehmen wie der
SWSG verlagern sich Kommunikation und
Prozesse immer mehr ins Digitale. In der
Folge steigt die Relevanz von Online-Services,
nitzliche Informationen sollen Uber das
Internet schnell und unkompliziert zugang-
lich sein und in Quartieren bilden sich nach
und nach digitale (Nachbarschafts-]Netz-
werke. ,,Nur Unternehmen, die sich digital
weiterentwickeln, konnen auf die Wiinsche
und Anspriiche der Mieterinnen und Mieter,
die sich zunehmend veréndern, eingehen”,
erklart der Leiter Organisationsentwicklung,
Christian Brabandt. Bereits seit vielen Jahren
verfolgt die SWSG daher einen konsequenten
Digitalisierungskurs - eine Strategie, die
nicht zuletzt in der Pandemie Wirkung zeigt:
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.Wir haben in den vergangenen zehn Jahren
alle wesentlichen Massenprozesse, in die
unsere Kundinnen und Kunden und/oder
unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter invol-
viert waren, digitalisiert”, berichtet Brabandt:
.Aus diesem Grund konnten wir unseren
Geschaftsbetrieb auch wahrend der Pandemie
ohne grof3e Reibungsverluste aufrechter-
halten.”

Wandel als Chance verstehen

In der digitalisierten Welt ist die SWSG langst
angekommen, zugleich ist allen Beteiligten
bewusst, dass es sich um einen permanenten
Prozess der Weiterentwicklung handelt, wie
der Blick auf die vergangenen Jahre zeigt.

.Die technologischen Entwicklungen waren
und sind rasant und verandern die Art, wie wir
uns informieren, wie wir kKommunizieren, wie
wir konsumieren - kurz: wie wir leben und
arbeiten”, beschreibt Brabandt. Diesen Wandel
sieht die SWSG als Chance, um noch effizienter
und kundenorientierter zu werden. Das Haupt-
augenmerk der digitalen Ausrichtung des
Unternehmens liegt dabei auf der Optimierung
bestehender Prozesse, die durch digitale
Losungen unterstitzt und verbessert werden.
So sollen einerseits die Automatisierung
vorangetrieben und andererseits Effizienz-
steigerungen erzielt werden.

Prozesse neu aufzustellen oder zu optimieren,
erfordert meist neue Instrumente - hier nutzt
die SWSG die digitale Technik, um agil, inno-
vativ und effizient zu bleiben und gleichzeitig

den Anforderungen und Wiinschen der
Kund*innen gerecht zu werden. Aber: Digitale
Technik allein bringt nicht die gewlinschten
Ergebnisse. . Es gilt stattdessen, die Unterneh-
menskultur und -organisation neu zu denken
und zu leben”, sagt Nicole Mack, Referentin
Organisationsentwicklung. Sie ist Uberzeugt,
dass digitale Transformation nur in Kombina-
tion mit Organisationsentwicklung funktio-
niert: \Wir konnen den technologischen
Fortschritt nur dann fir den Erfolg der SWSG
nutzen, wenn wir die digitalen Moglichkeiten
prozessbhezogen implementieren und parallel
dazu auch bereit sind, organisatorische
Anpassungen vorzunehmen - immer unter
dem Aspekt, dass sich die Anforderungen der
Gesellschaft und unserer Kundinnen und
Kunden tber die Zeit wandeln.” Digitale Trans-
formation geht folglich mit einer standigen
Bereitschaft zur Veranderung einher. Daher
missen Mitarbeiter*innen in diesen Prozess
frihzeitig intensiv einbezogen werden. ,Wir
versuchen, den positiven Nutzen der Digita-
lisierung von Grund auf im Unternehmen zu
verankern - beispielsweise durch die Mitarbeit
in (Unternehmens-)Projekten”, betont Mack.
Auch Brabandt wertet die digitale Transfor-

Einbettung im strategischen Gesamtbild

Strategielandschaft
der SWSG

Digitalisierungsstrategie

IT-Strategie
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mation nur als erfolgreich, wenn sich die
Mitarbeitenden fir die Digitalisierung begeis-
tern lassen. ,Der Erfolg und die Akzeptanz
der digitalen Transformation hangen mafigeb-
lich vom guten Zusammenspiel aller Digitali-
sierungsprojekte und den passenden Organi-
sationsanpassungen ab. Digitale Losungen,
die keine Akzeptanz bei den beteiligten Mitar-
beiter*innen finden, funktionieren langfristig
nicht”, macht Brabandt deutlich.

Im Fokus der digitalen Geschaftsmodelle und
-prozesse stehen neben der Unternehmens-
strategie insbesondere die Bedlrfnisse der
Kund*innen und Mitarbeiter*innen. Betrachtet
man die Digitalisierung im Gesamtkontext, so
ist sie ein wichtiger Baustein zur Erreichung
der iibergeordneten Unternehmensstrategie
der SWSG: der Bereitstellung von preisglinsti-
gem Wohnraum in Stuttgart und dem konti-
nuierlichen Bestandswachstum. Daher sind
alle Mafinahmen und Projekte, die im Rahmen
der Digitalisierungsstrategie umgesetzt
werden, darauf ausgerichtet, dieses tber-
geordnete Ziel zu unterstitzen und zu errei-
chen.
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Digitale Agenda

Mieter*innen

Erfolgreiche

Zusammen-

Mitarbei- arbeit
ter*innen

Prozesse/
Geschafts-
partner*innen

Wegweiser ist dabei die digitale Vision der
SWSG. So sollen bis 2025 alle gangigen Tech-
nologien auf Relevanz und Niitzlichkeit Uber-
priift und bei vorteilhafter Bewertung auch
implementiert werden.

Ein klares Datenkonzept soll den Umgang
mit und die Ablage aller relevanten Stamm-
und Bewegungsdaten beschreiben. Dariber

.Mit der Digitalisierung werden
wir unseren Erfolg nachhaltig
steigern - unabhangig davon,
ob wir diesen in okonomischer,
okologischer oder sozialer
Dimension betrachten.”

Christian Brabandt, Leiter Organisationsentwicklung
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Techno-
logien

hinaus sollen jegliche Unternehmenspro-
zesse auf Basis eines Kosten-Nutzen-Verhalt-
nisses erfasst, digital unterstiitzt, gegebenen-
falls automatisiert und gleichzeitig eng mit
den Geschaftspartner*innen abgestimmt sein.
Auch die Mitarbeitenden sind ein fester
Bestandteil der digitalen Vision der SWSG: Sie
sollen von den Effekten der Digitalisierung
profitieren, beispielsweise durch eine hohere

Flexibilitat, die attraktive Stellenprofile schafft.

Ubergeordnetes Ziel ist es jedoch - vor allem
im Hinblick auf die Unternehmensstrategie -,
die Zufriedenheit der Mieter*innen nachhaltig
zu steigern, indem diese die Mdglichkeit haben,
ihre Fragen, Anliegen und Probleme rund um
die Uhr digital vorzutragen.

Mit ihrer digitalen Vision verfolgt die SWSG
unterschiedliche Ziele. Ganzheitliche Prozesse
werden in den Fokus geriickt und gleichzeitig
wird eine abteilungsiibergreifende Prozess-
entwicklung (End-to-End) verfolgt. Prinzipiell
geht es jedoch nicht darum, neue Geschafts-

Ziele Digitalisierung

modelle zu entwickeln, sondern vielmehr
die bestehenden Modelle zu optimieren,
um den Marktanforderungen gerecht zu
werden.

Zusammenhange verstehen

Ein Punkt ist fiir den Erfolg der Digitalisie-
rungsstrategie unabdingbar: ., Die digitale
Weiterentwicklung der SWSG kann nur dann
nachhaltig erfolgreich sein, wenn wir jede
technische oder organisatorische Veranderung
bewusst angehen und genau planen”, betont
Brabandt, .denn nachhaltige Veranderungen
erfordern eine ganzheitliche und interdiszip-
linare Betrachtungsweise.” So kénnen weder
technische noch organisatorische Verande-
rungen isoliert betrachtet werden. ,Vielmehr
bendtigen wir ein genaues Verstandnis

der Zusammenhange zwischen technischen
Systemen, Datenflissen, Prozessen und
organisatorischen Verantwortlichkeiten”,

sagt Brabandt. Die SWSG nutzt daher die so
genannte OBASHI-Systematik (siehe Info-Box],
um die komplexe IT-Landschaft der SWSG
greifbar und transparent zu machen. OBASHI
dient der SWSG daher als wichtige Grund-
lage der Kommunikation in interdisziplinaren
Projektteams. Die Auswirkungen geplanter
Veranderungen kénnen hier einfach darge-
stellt und nachvollzogen werden. , Auf diese
Weise wird eine strategische Entwicklung der
IT-Infrastruktur und der damit in Verbindung
stehenden Prozesse erméglicht”, verdeutlicht
Brabandt. Diese Voraussetzung ist wichtig,
denn auch in den kommenden Jahren wird sich
die SWSG kontinuierlich weiterentwickeln, um
Effizienzsteigerungen und Qualitatsverbesse-
rungen zu erzielen. Und, davon ist Brabandt
Uberzeugt: ,Mit der Digitalisierung werden wir
unseren Erfolg nachhaltig steigern — unabhan-
gig davon, ob wir diesen in konomischer, oko-
logischer oder sozialer Dimension betrachten.
Davon profitieren sowohl Mitarbeiter*innen
als auch Kund*innen.”
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Die IT-Infrastruktur der SWSG
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Mit Hilfe der OBASHI-Systematik konnen Abhangigkeiten und Datenfliisse zwischen Geschafts-
prozessen und IT dargestellt werden. Der Name ,,OBASHI" ist ein Akronym und steht fir:

- Organisation, also alle Orte, Abteilungen, Personen, die an einem Prozess teilnehmen
- Business Process - die Geschaftsprozesse

- Application, also die Applikationen, in denen die Geschaftsprozesse abgebildet sind

- System, im Sinne von Betriebssystem

- Hardware - egal, ob virtuell oder physikalisch

- Infrastruktur - zum Beispiel Netzwerk, Storage oder Firewall Nicole Mack, Referentin Organisationsentwicklung
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Arbeiten in Zeiten von Corona

,2020 habe ich mein Biro

gegen mein Wohnzimmer
getauscht: Durch das
Arbeiten im Homeoffice
mussten einige Ablaufe
angepasst werden. Ich war
uberrascht, wie reibungslos
das geklappt hat.”

Teamassistentin Baumanagement
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ARBEITEN IN ZEITEN
VON CORONA

Keine Frage - das Corona-Virus hat unser aller
Leben auf den Kopf gestellt: Wir navigieren
mit Abstand durch unseren Alltag, sind firm in
Hygieneregeln und haben neue Begriif3ungs-
rituale entwickelt. Einen grof3en Wandel
erfahrt derzeit auch das Berufsleben, das mit
Arbeit auf Distanz haufig zu weniger person-
lichem Kontakt zu Kolleg*innen, Geschafts-
partner*innen und Kund*innen fihrt, gleich-
zeitig den Arbeitnehmer*innen jedoch auch
mehr Flexibilitat gewahrt.

Bei der SWSG war mobiles Arbeiten bereits
weit vor der Pandemie maglich. Vor allem
Eltern und Angeharige von Pflegebedirftigen
haben diese Option in Anspruch genommen.
Als sich das Corona-Virus im Marz 2020 immer
rascher ausbreitete, schickte die SWSG nahe-

zu die gesamte Belegschaft binnen weniger
Tage ins Homeoffice. Ermadglicht wurde dies,
da viele Mitarbeiter*innen bereits mit mobilen
Arbeitsgeraten wie Laptop und Smartphone
ausgestattet waren, fehlende mobile End-
gerate wurden rasch organisiert. Ein entschei-
dender Vorteil: In den letzten Jahren hatte

die SWSG bereits massiv in die Digitalisierung
von Arbeitsmaterialien und die Etablierung
digitaler Programme und Systeme inves-
tiert.

Dennoch galt es in der Anfangszeit nachzu-
bessern und Ad-hoc-Ldsungen fir manche
Ablaufe zu finden. Einiges liel3 sich schnell

und unkompliziert l6sen, wie beispielsweise
der digitale Eingang von Rechnungen, fiir den
alle Partner*innen und Dienstleister*innen
aufgefordert wurden, ihre Rechnungen fortan
per Mail einzureichen.

Bei anderen Punkten galt es, neue Wege zu
finden. Als Beispiel ist hier die Kommunikation
mit den Mieter*innen zu nennen: Vor der Pan-
demie konnten Mieter*innen oder Wohnungs-
interessent*innen die SWSG an zwei Stand-
orten in Stuttgart aufsuchen und erhielten
vor Ort Auskunft oder hatten die Maglichkeit,
direkt mit ihren Ansprechpartner*innen zu
sprechen. ,Als unsere Kundencenter fir den
Besucherverkehr geschlossen werden muss-
ten, kommunizierten wir viel Uber das Telefon
oder per Mail. Fiir manche Falle ist aber ein
personliches Gesprach unabdingbar, sodass
wir die Moglichkeit einer digitalen Termin-
buchung einfihrten. Auf diese Weise konnten
unsere Mieter*innen in Ausnahmefallen vor
Ort und unter Hygieneauflagen ein Gesprach
mit ihrem Ansprechpartner oder ihrer An-
sprechpartnerin fihren”, erklart Christian
End, Leiter des Kundencenters Obertirkheim.

Auch die Ablaufe im Sozialmanagement,

wo personliche Gesprache von besonderer
Bedeutung sind, mussten angepasst werden,
wie Jan Bohme, Leiter des Sozialmanage-
ments, ausfihrt: ., Ich war in den ersten
Wochen und Monaten starker als sonst in die
alltaglichen Prozesse des Teams im Bereich
Sozialmanagement involviert. Es ging auch
darum, dass beispielsweise die Mietschulden-
beratung so moduliert wurde, dass sie unter
Corona funktioniert. Ein Prozess, den wir
meines Erachtens gut gemeistert haben”, wie
Béhme betont. Schwieriger sei es im Bereich
des Konfliktmanagements und der Beratung
fur Mieter*innen in besonderen Lebenslagen
gewesen: ,Hier musste vieles telefonisch
geregelt werden, was in diesen Bereichen

Christian End, Leiter Kundencenter Obertiirkheim

nur bis zu einem gewissen Grad ohne person-
liche Begegnung funktioniert. Im Sommer

und Herbst 2020 konnten dann auch wieder
Hausbesuche gemacht werden; so konnten wir
die dringendsten Falle direkt und personlich
gemeinsam lésen.”

Die neuen Rahmenbedingungen veranderten
auch das Arbeiten im Homeoffice: Kernarbeits-
zeiten wurden aufgelost, sodass beispiels-
weise Eltern, die sich verstarkt der Kinder-
betreuung widmen missen, die Moglichkeit
haben, auch an Randzeiten zu arbeiten. Bei
Betreuungsengpassen wurden mit den Mitar-
beiter*innen individuelle Losungen erarbeitet.
LEs ist schon zu sehen, wie schnell und mit wie
viel Engagement die Mitarbeiter*innen diese
ungewohnten Lebens- und Arbeitsbedingun-
gen angenommen und bewaltigt haben”, sagt
Christian End. Und auch Alen Tucic, Objekt-
betreuer, bestatigt: ,An die neue Situation
musste ich mich anfanglich etwas anpassen,
das ging dann aber sehr zligig, da die Vorge-
setzten genligend Spielraum gelassen haben
und man hier die Moglichkeit hatte, sich
selbst neu zu organisieren und optimal auf
die Umsténde einzustellen.”



Neue Wege und Formen werden auch in der
Kommunikation genutzt; viele Meetings finden
derzeit virtuell statt. ,Besprechungen sind
zum Teil effektiver - die Konzentration auf
das Wesentliche ist besser gegeben”, stellt
IT-Teamleiter Wolfgang Turk fest. Doch nicht
alle Themen lassen sich digital umsetzen:
.Bei manchen Angelegenheiten fehlt mir
der personliche Kontakt zu Kolleginnen und
Kollegen oder zu Mieterinnen und Mietern”,
erlautert Kundenbetreuerin Tamina Ellen-
rieder. Auch Jan Bohme berichtet: ,Leider
mussten einige Veranstaltungen verschoben
werden, die wir gerne personlich umgesetzt

Jan Bohme, Leiter Sozialmanagement
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hatten, wie beispielsweise Beteiligungspro-
jekte, in denen Mieter*innen sich mit uns
oder weiteren Kooperationspartnerinnen
und Kooperationspartnern austauschen. Wir
finden, eine reine Verschiebung ins Digitale
funktioniert hier nicht.”

Und die Mitarbeiter*innen vor Ort? Einige
Aufgaben lassen sich nicht aus dem Home-
office erledigen. Hierzu zahlen beispielsweise
die Arbeitsbereiche der Objektbetreuer*innen,
die in den Quartieren vor Ort im Einsatz sind.
So weit maglich, wird auf direkte Kontakte
zwischen den Mieter*innen und Objektbe-
treuer*innen verzichtet. Auch hier wird viel
telefonisch oder per Mail erledigt. Bei man-
chem Schaden in einer Wohnung ist eine
Begehung aber unabdingbar. ,Wir sind hier-
fir gut geristet”, erklart Alen Tucic. ..Neben
Masken und Desinfektionsmittel werden uns
zwei Corona-Selbsttests pro Woche gestellt.
Damit konnen wir sicher arbeiten und schitzen
gleichzeitig unsere Mieterinnen und Mieter.”

Vor Ort in der Firmenzentrale in Obertiirkheim
und im Kundencenter Bad Cannstatt sind
auch Mitarbeiter*innen, die beispielsweise
verwaltungstechnische Aufgaben tbernehmen
oder sich um die Post kimmern. Sandra King,
Projektentwicklerin bei der SWSG, erklart:
.Aufgaben, die ich normalerweise selbst
erledige, musste ich an die Kolleginnen und
Kollegen vor Ort weitergeben.” Diese zuséatz-
lichen Aufgaben fallen dann beispielsweise

im Team Service & Logistik an. Das Team und
seine Leiterin, Nicole Nottebohm, waren in
den letzten Monaten fast durchgangig vor Ort
im Biro. ,Die Kundenfrequenz hat sich durch
die anfangliche SchlieBung der Kunden-
center und durch die nun aktuelle Moglichkeit
der Terminbuchung fir die Kundinnen und

| Kennzahlen | Lagebericht | Jahresabschluss

IN STUTTGART ZU HAUSE

Kunden stark verandert”, erzahlt Nottebohm.
.Die gewonnene Zeit wird zur Unterstiitzung
der Kolleginnen und Kollegen im Homeoffice
genutzt.” Unterstitzung, die ankommt, wie
Tamina Ellenrieder bestatigt: ,Dass viele im
Homeoffice arbeiten konnen, funktioniert
auch deshalb so gut, weil die Kolleginnen
und Kollegen im Biiro die anderen zusatzlich
unterstitzen.” Und Sandra King erganzt: ,Fir
dieses kollegiale Miteinander bin ich sehr
dankbar.”

Unterstiitzung bendtigt eine Gruppe der Mit-
arbeiter*innen ganz besonders, namlich all
jene, die 2020 neu bei der SWSG eingestiegen
sind. Zwei neue Auszubildende starteten im

September vergangenen Jahres bei der SWSG.

.Uns ist ein gelungener Start ins Berufsleben
wichtig”, betont Fabian Schragner, Mitar-
beiter in der Personalabteilung, .vor allem
am Anfang ist es fur die Auszubildenden

und Berufsanfanger*innen extrem hilfreich,
dass sie den Kolleg*innen tber die Schulter
schauen und ihre Fragen direkt stellen kon-

nen.” In manchen Abteilungen gelingt dies
einfacher, da beispielsweise liber geteilte
Bildschirme Vorgange erlautert werden
konnen. In anderen Bereichen gestaltet sich
das Learning-by-Doing Corona-bedingt
schwieriger: ,Beispielsweise kdnnen die
Auszubildenden zurzeit keine Hausbesuche
durch unser Sozialmanagement begleiten”,
fugt Schragner an und erganzt: ., Das kann
hoffentlich im Verlauf der Ausbildung nach-
geholt werden.”

Auch die Rekrutierung von Auszubildenden
selbst hat sich verandert. Normalerweise
durchlaufen die Kandidat*innen einen aus-
gekligelten Bewerbungsprozess mit Work-
shops vor Ort in Obertirkheim. ,Fir die Aus-
zubildenden, die 2021 starten werden, haben
wir umdisponiert und im Online-Speed-
Dating-Verfahren eine erste Auswahl getrof-
fen”, berichtet Schragner. Vor der Vertrags-
unterzeichnung fand dann aber auch ein
Treffen vor Ort statt: ,Es ist wichtig, dass die
Berufsanfanger*innen einen Blick ins Unter-
nehmen werfen konnen. Sie sollen die Chance
haben, sich vorab ein Bild ihres Arbeits-
platzes und ihrer -umgebung zu machen”,
so Schragner weiter.
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Ob Berufsanfanger*in oder Fihrungskraft -
die ersten Tage im neuen Job sind immer eine
Herausforderung. Seit Mai 2020 leitet Andrea
Baschang das Kundencenter Bad Cannstatt
mit einem Team von 16 Mitarbeiter*innen:
.Mitten in der Corona-Zeit hatte ich meinen
ersten Arbeitstag, bereits im Vorfeld hatten
die Bewerbungsgesprache teilweise per Video-
konferenz stattgefunden.” An ihren ersten
Arbeitstag kann sie sich noch gut erinnern:
.Wenige Leute fahren zur Arbeit, ganz Stutt-
gart ist quasi zuhause, und man fahrt selbst
ins Biro und hat dort auch nur sehr weni-

ge Kolleginnen und Kollegen kennenlernen
konnen. Es war ein besonderer Start, aber ich
bin sehr offen und sehr herzlich empfangen
worden, und mit jedem Tag kommt ein Stiick
mehr Normalit&t.”

Besonders freut sich Baschang, dass trotz
der Pandemie eine personliche Einfiihrung
stattgefunden hat: ,,Hier wird man abgeholt,
es kiimmert sich jemand, und sofort kann
man sich zuhause fiihlen. Man spirt, dass das
Stuttgarter Heimatgefiihl gelebt wird.” In ihrer
aktuellen Tatigkeit bestimmt die Pandemie
weiterhin oft ihren Arbeitsalltag: ..Leider sind
die personlichen Kontakte zu den Mieterinnen
und Mietern bisher noch selten Teil meines
Arbeitstages. Corona bestimmt derzeit noch

sehr das Geschehen: Das fangt bei einfachen
Hygieneregeln im taglichen Umgang an, bis
hin zu kurzfristigen Aktionen, bei denen die
SWSG ad hoc handeln muss. Beispielsweise
werden viele Prozesse angepasst, um unsere
Mieter*innen, Mitarbeiter*innen und auch die
Handwerker*innen, die die Arbeiten ausfihren,
bestmaglich zu informieren und zu schitzen.”
Dennoch, davon ist Baschang Uberzeugt, wer-
den aus der Pandemie auch positive Effekte
tberleben: ,Wir haben gesehen, dass Prozesse
und Arbeitsweisen auch anders funktionie-
ren, dass auch die Mieter*innen auf anderen
Wegen mit uns kommunizieren kénnen und
wollen. Hier méchte ich Schritt fir Schritt die
Erkenntnisse aufgreifen und positiv fur die
Zukunft umsetzen, sodass das Unternehmen,
die Mitarbeiter*innen und die Mieter*innen
alle davon profitieren konnen. Gleichzeitig
mochte ich mit den fortschreitenden Locke-
rungen auch Formate finden, wie ich mehr mit
den Mieter*innen in Kontakt treten kann. Das
wird sicher noch einige Zeit dauern, bis das
alles wieder normal lauft, aber da finden sich
Mittel und Wege."

Die vielen Beispiele zeigen: Flexibilitat ist
bei der SWSG derzeit mehr gefragt denn je:
.Wir haben uns in die neue Situation schnell
eingefunden. Ich nehme sie auch als Chance

wahr und versuche dort nachzusteuern, wo
es noch nicht rund lauft oder neue Losungen
entwickelt werden miissen”, so Sandra King.
Und manche knifflige Aufgabe wird auch

als Beschleuniger der Digitalisierung wahr-
genommen. ,Ein hoher Digitalisierungsgrad”,
erklart Wolfgang Turk, ..ist Voraussetzung fur
ein gut funktionierendes Arbeiten von zuhause
aus.

Innovativ und flexibel

Dennoch fehlt vielen etwas Elementares im
neuen Arbeitsalltag: der personliche Kontakt
zu den Kolleginnen und Kollegen. Ein gemein-
sames Mittagessen, der kurze Plausch auf
dem Flur oder auch der unmittelbare Aus-
tausch bei wichtigen Themen sind gegenwartig
nicht mehr wie gewohnt moglich. Doch auch
hier lassen sich manche neue Ldsungen ein-
fallen: ,.Im Team ist es wichtig, jeden Tag Aus-
tausch zu haben. Wir haben deshalb taglich
ein Teammeeting - der virtuelle personliche
Kontakt ist ein wichtiger Fixpunkt im taglichen
Arbeitsleben”, berichtet Jan Bohme. Ahnli-
ches berichtet auch King: ,.Ein paar Minuten
Kaffeeklatsch gehen auch am Telefon.” Fiir ein
lockeres After-Work-Event kommen manche
Mitarbeiter*innen auch in digitaler Form
zusammen. ,Auch wenn es ein personliches
Treffen nicht ersetzen kann, sind solche Veran-
staltungen im ungezwungenen Rahmen eine
tolle Moglichkeit, sich auszutauschen und

mit den Kolleg*innen zu plaudern”, meint
Christian End.

Den Herausforderungen des ,New Normal”
begegnet die SWSG auf allen Ebenen mit neu-
en Losungen und Ideen - einige davon werden
sicherlich Uber die Pandemie-Zeit hinaus Be-
stand haben und damit den Mitarbeiter*innen
ein noch flexibleres und mobileres Arbeiten
ermaglichen.

.Wir haben gesehen, dass Pro-
zesse und Arbeitsweisen auch
anders funktionieren, dass auch
die Mieter*innen auf anderen
Wegen mit uns kommunizieren
konnen und wollen.”

Andrea Baschang, Leiterin Kundencenter Bad Cannstatt
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KENNZAHLEN

Wirtschaftlich starke SWSG
SWSG als Heimatgeber
Nachhaltig sozial

SWSG als Arbeitgeber

Okologie der SWSG

.Mit dem Projekt des Ener-
giehaus-Plus-Quartiers
am Prief3nitzweg haben
wir — neben baulichem -
erfolgreich auch rechtliches
Neuland betreten, u.a.
Uber einen vorgeschalteten
europaweiten Wettbewerb
des Bundesverband
deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen.
Mithilfe eines ,malige-
schneiderten”, nachgela-
gerten Planungswettbewer-
bes stellten wir auf dieser
Grundlage zudem die beste
stadtebauliche, architek-
tonische, baulich-konstruk-
tive und wirtschaftliche
Losung sicher.”

Leiter Recht
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WIRTSCHAFTLICH STARKE SWSG

Kategorie 2016 2017 2018 2019 2020 Einheit Erfiillungs-
grad
Gesamtinvestition 89,6 120,8 143,8 137,0 123,7 Mio. € (]
davon Investitionen in den Bestand 45,8 52,0 58,8 46,7 36,4  Mio. € (]
davon bewohnte Modernisierung 4,07 5,91 10,26 7,58 2,4L€ €/m? Q
davon unbewohnte Modernisierung 10,65 13,17 16,15 6,18 283€ €/m? Q
davon geplante Instandhaltung 13,11 13,89 9,88 12,15 10,69 € €/m? (7]
davon laufende Instandhaltung 10,33 9,89 11,53 11,45 12,95€ €/m? (7]
davon Investitionen Neubau 29,6 45,2 59,7 51,1 49,8  Mio. € (7]
davon Investitionen Ankauf 14,2 23,6 25,3 39,2 37,5 Mio. € (7]
Neubauquote 0.6 1,8 1,3 1,7 13 % (1]
Fertiggestellte Mietwohnungen 98 240 231 283 224 Anzahl (7]
Fertiggestelle Eigentumswohnungen 1" 97 3 41 18  Anzahl 9
Altersstruktur des Wohnungsbestands
Baujahr 1959 und friher 36 35 34 29 28 % (7]
Baujahr 1960-1969 8 8 8 7 7 % (7]
Baujahr 1970-1979 10 10 10 9 9 % (7]
Baujahr 1980-1989 6 6 6 6 6 % (]
Baujahr 1990-1999 16 16 16 16 16 % (]
Baujahr 2000-2009 13 13 13 15 15 % @
Baujahr 2010 und spater " 12 13 18 19 % (7]
Eigenkapitalquote 35,0 35,5 34,4 33,6 335 % (7]
Fremdkapitalquote 65,0 64,5 65,6 66,4 665 % (7]
Eigenkapitalrentabilitat 3,5 4,1 3,3 3,6 40 % (7]
Gesamtkapitalrentabilitat 2,4 2,5 2,2 2,5 22 % (7]
EBITDA-FK-Verhaltnis 9,8 10,4 9,4 9,5 97 % (]
Dynamischer Verschuldungsgrad 13,5 12,5 15,4 18,8 18,8  Jahre (7]
Tilgungskraft! 2,5 2,6 2,3 1.8 1,8  x-fach (]
Zinsdeckung 16,0 15,0 14,8 14,1 133 % Q
Kapitaldienstdeckung 33,5 33,3 33,2 33,6 338 % (7]
Mietenmultiplikator (Buchwerte) 8,25 8,42 8,65 9,03 9,02 x-fach (7]
Net Asset Value 994 1.293 1.384 1.580 1.762  €/m? (7]
Umsatzerlose 148.890.111 188.351.534 150.037.872 172.950.124 167.940.049 € (]
Jahresiberschuss 13.038.663 16.043.644 13.288.197 15.194.126 17.650.019 € (]
Bilanzgewinn 5.250.564 5.144.208 5.032.404 5.226.530 5.376.549 € (]
Fallige Mietforderungen 0,99 0,83 0,84 0,89 0,97 % Q
Anlagevermdgen 986.773.356  1.042.297.811 1.105.828.283 1.172.794.638 1.233.395.540 € (7]
Umlaufvermdgen 81.159.456 56.160.942 67.586.081 72.359.444 69.227.266 € (7]
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WIRTSCHAFTLICH STARKE SWSG

Kategorie 2016 2017 2018 2019 2020 Einheit Erfiillungs-
grad
Eigenkapital 374.025.564 390.069.208 403.357.404 418.551.530 436.201.549 € @
Cashflow
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 60.215.945 64.962.304 58.932.747 53.028.491 54.531.819 € @
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -55.337.625 -75.068.088 -85.617.703 -94.405.489 -88.057.452 € (7]
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -3.922.746 9.579.269 26.868.314 41.823.363 33.610.311 € (7]
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 10.596.192 10.069.677 10.253.035 10.699.400 10.784.078 € (7]
Ergebnisse vor Steuern
Ergebnisbeitrag HBW 12.669.950 9.710.479 12.294.495 15.161.880 22.757.903 € (7]
Ergebnisbeitrag Bautrager 1.787.648 9.187.333 3.503.973 4.384.103 697.104 € @
Ergebnis vor Steuern gesamt 14.457.598 18.897.812 15.798.469 19.545.983 23.455.007 € 9
Anlagenintensitat 92,4 94,9 94,2 94,2 94,7 % 9
Innenfinanzierungsgrad | 85,4 66,3 53,0 42,6 477 % 0
Innenfinanzierungsgrad Il 44,3 40,9 33,2 19,2 205 % @
Durchschnittliche Buchwerte
je m2 (Wohn-/Nutzflache) 718,23 744,44 768,11 817,38 832,56 €/m? (7]
Durchschnittliches langfristiges Fremdkapital
je m2 (Wohn-/Nutzflache) 434,00 445,05 466,39 496,70 514,86  €/m? @
Anlagedeckungsgrad I 99 98 96 97 96 % (7]
SWSG ALS HEIMATGEBER
Kategorie 2016 2017 2018 2019 2020 Einheit Erfiillungs-
grad
Miethausbestand
Wohneinheiten 18.138 18.307 18.504 18.813 18.952  Anzahl (1)
Wohnflache 1.200.067 1.213.592 1.228.754 1.248.020 1.257.157 m? (1)
Gewerbeeinheiten 411 411 411 408 407 Anzahl (1)
Gewerbeflache 60.294 61.708 63.248 63.756 65.050 m? (1)
Garagen-/Tiefgaragenplatze 7.194 7.372 7.527 7.802 7.875  Anzahl (1)
Stellplatze 2.535 2.575 2.610 2.688 2.685  Anzahl (1)
Durchschnittliche Wohnungsgrofe 66,16 66,29 66,40 66,34 66,33 m? o
Durchschnittliche Gewerbegrofie 146,70 150,14 153,89 156,26 159,83 m? o
Erfillungsgrad gemaf den strategischen Leitlinien: o sehr hoch e hoch 0 mittel 9 gering 0 sehr gering
Diese Rubrik beinhaltet einen groben Uberblick {iber unsere wirtschaftlichen Kennzahlen. Einen umfassenden Einblick
in unsere Finanzkennzahlen bietet das Kapitel zum Jahresabschluss.
TPlanmaBige Tilgungen
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SWSG ALS HEIMATGEBER

Kategorie 2016 2017 2018 2019 2020 Einheit Erfiillungs-
grad
Marktanteil SWSG an 6ffentlich
geforderten Wohnungen 49,0 49,4 50,7 50,4 51,1 % 0
Offentlich geférderte Wohnungen SWSG 7.357 7.377 7.571 7.586 7.588  Anzahl (1]
Fertiggestellte Mietwohnungen 98 240 231 283 224 Anzahl (7]
davon frei finanzierte Wohnungen 59 142 110 97 53  Anzahl Q
davon Sozialmietwohnungen 22 79 94 150 43 Anzahl (7]
davon Mietwohnungen fir mittlere
Einkommensbezieher 17 19 27 36 19  Anzahl Q
davon Personalwohnungen - - - - 109  Anzahl (1]
Fertigstellungen alle Projektarten (Wohnen) 467 465 543 634 304  Anzahl (7]
davon Neubau 109 337 234 324 242 Anzahl (]
davon Mietwohnungen 98 240 231 283 224 Anzahl (7]
davon Eigentumswohnungen " 97 3 41 18 Anzahl (7]
davon Modernisierung 358 128 309 310 62 Anzahl (7]
davon unbewohnte Modernisierung” 154 53 187 88 0  Anzahl (-]
davon bewohnte Modernisierung? 204 75 122 222 62 Anzahl (7]
Wohnungsgemenge frei finanzierter
Wohnungsneubau (fertiggestellte WE)?
Anteil 1-Personen-Haushalte 51 11,3 26,1 20,1 64,0 % e
Anteil 2-Personen-Haushalte 271 34,5 17,4 16,8 163 % (-]
Anteil 3-Personen-Haushalte 20,3 19,7 23,2 33,6 93 % (-]
Anteil 4-Personen-Haushalte 33,9 19,0 21,7 10,7 64 % (-]
Anteil 5-Personen-Haushalte und gréBer 13,6 15,5 11,6 18,8 4,1 % e
Wohnungsgemenge geférderter
Wohnungsneubau (fertiggestellte WE)
Anteil 1-Personen-Haushalte Lb 4 18,4 17,7 25,3 259 % e
Anteil 2-Personen-Haushalte 27,0 24,5 33,6 18,7 130 % e
Anteil 3-Personen-Haushalte 9,5 30,6 15,9 24,2 278 % e
Anteil 4-Personen-Haushalte 19,0 18,4 21,2 24,7 259 % e
Anteil 5-Personen-Haushalte und gréfer 0,0 8,2 11,5 7.1 7.4 % ©
Durchschnittsmiete im Bestand 7,21 7,25 7,31 7,45 754 €/mMonat @
Mietencluster Wohnungsbestand
Bis 300 € je Wohnung 11,0 12,4 11,9 10,6 10,2 % (1]
301 €-450 € je Wohnung 34,3 32,9 32,5 32,7 325 % (1]
451 €-600 € je Wohnung 33,7 33,1 33,5 33,5 333 % (1]
Ab 601 € je Wohnung 20,9 21,5 22,2 23,2 240 % (1]
Mieterfluktuation (nach SWSG) 6,1 6,1 5,8 5,2 48 % (7]
Mieterfluktuation ohne Modernisierungs-
mafBnahmen/Abriss/Neubau oder Verkauf 4,8 4,8 4,7 4,6 4ib % @
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Kategorie 2016 2017 2018 2019 2020 Einheit Erfiillungs-
grad

Bewirtschaftungsbedingter Leerstand 0,2 0,2 0,3 0,2 03 % 0
Durchschnittliche Mietvertragsdauer 11,9 12,2 12,3 12,4 12,8  Jahre 0
Umzugsquote SWSG (nach Abriss/Neubau
bzw. unbewohnter Modernisierung)

Wegzug von SWSG 13 17 15 8 12 % 0

Umzug/Rickzug in SWSG-Wohnung 87 83 85 92 88 % o
Umsetzungskosten 460.860 465.341 712.884 321.755 87.9594 € (7]
Objektbetreuerbiiros im Quartier 32 32 32 31 30  Anzahl (7]
Wohnen auf Probe (Freie Trager der
Wohnungsnotfallhilfe)®

Anzahl Wohnungen im jahrlichen Kontingent 20 20 20 20 20 Anzahl (1]

Anzahl daraus resultierender Mietvertrage

(kumuliert) 15 29 46 55 69 Anzahl @
Wohnen fir besondere Bedarfsgruppen? 47 48 53 b4 64 Anzahl (1]
Mitglieder des Mieterbeirats 26 60 57 55 47 Anzahl .
Fursorgeunterkiinfte (FUK) gesamt 452 454 442 455 455 Anzahl (7]

Versorgungsfalle 75 62 54 110 93  Anzahl -
Durchschnittsalter Bewohner*innen
Gesamtbestand 52,8 53,2 53,4 53,5 53,7 Jahre _
Wohnungen mit Belegungsbindung

Anteil geforderte Wohnungen 41 41 41 40 40 % 0

Anteil Wohnungen mit Belegungsrechten

inkl. geférderter Wohnungen 73 72 71 71 AR (1)
Barrierefreie Neubauwohnungen

Gesamtzahl barrierefreie Wohnungen 337 384 452 510 553  Anzahl 9

Fertiggestellte barrierefreie Wohnungen

Neubau " 47 68 58 29  Anzahl 9

Fertiggestellte barrierefreie Wohnungen

Umnutzung 0 0 0 0 14 Anzahl @

Anteil fertiggestellte barrierefreie

Wohnungen an Neubauwohnungen 11,2 19,6 29,4 20,5 20,7 % Q
Wohnungen mit Aufzug erschlossen 22 23 24 25 24 % ()

Erfillungsgrad gemaf den strategischen Leitlinien: o sehr hoch Q hoch e mittel 9 gering o sehr gering

"Im Geschéftsjahr 2020 standen - statt der unbewohnten Modernisierungen - Umnutzungen und GroflinstandhaltungsmaBnahmen im Fokus.
2 Aufgrund der Corona-Pandemie hat die SWSG ab dem Friihjahr 2020 auf den Start neuer Mainahmen im Bereich ,.Bewohnte Modernisierung”

verzichtet. Die geplanten Mainahmen wurden auf das Jahr 2021 verschoben.
9Die Veranderung des Wohngemenges ist auf die hohe Anzahl der Personalwohnungen an Neubauwohnungen zuriickzufiihren, da hier Gberwiegend

1-Zimmer-Appartements entstanden sind.

“Umsetzungskosten sind im Mehrjahresvergleich riickldufig und resultieren aus der riickldufigen SWSG-bedingten Fluktuation, die auf

Modernisierungsmafnahmen, Abriss/Neubau oder Verkauf zuriickzufiihren ist.
9'Die SWSG stellt jahrlich ein Kontingent von 20 Wohnungen fiir Personen mit besonderen sozialen Problemen zur Verfiigung. In Kooperation

mit verschiedenen Tragern fordert sie damit den .sanften” Ubergang von einem betreuten Wohnverhaltnis hin zum eigenen Mietvertrag.

“Wohnungen, die an die Landeshauptstadt Stuttgart vermietet sind und besonderen Bedarfsgruppen zur Verfligung stehen. Die Vergabe erfolgt
i.d. R. iber das Sozialamt, Jugendamt oder Liegenschaftsamt (Frauenhaus).
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SWSG ALS HEIMATGEBER

Kategorie 2016 2017 2018 2019 2020 Einheit Erfiillungs-
grad
Kundenzufriedenheitsanalyse”
Zufriedenheit mit Wohnung/Gebaude 72 - - - 74 % (7]
Zufriedenheit mit Wohnumfeld 67 - - - 70 % e
Zufriedenheit mit Vermietungsprozess - - - - 85 % Q
Zufriedenheit mit Schadensbearbeitungs-
prozess durch SWSG-Mitarbeiter*innen - - - - 91 % Q
Zufriedenheit mit Schadensbearbeitungs-
prozess durch Handwerker*innen - - - - 90 % (7]
Gesamtzufriedenheit der Kund*innen
Weiterempfehlungsbereitschaft an
Freund*innen/Bekannte 2,0 - - - 1,8 siehe Skala o
Ich bin mit der SWSG insgesamt zufrieden 2,0 - - - 1,8  siehe Skala o
Die SWSG hat einen guten Ruf 2,1 - - - 1,9  siehe Skala 0
Preis-Leistungs-Verhéltnis 2,7 - - - 2,3  siehe Skala (7]
Héhe der Miete 2,6 - - - 23 sieheSkala @
Skala: 1 = stimme voll zu/bin sehr zufrieden 2 = stimme eher zu/bin eher zufrieden 3 = teils/teils
4 = stimme eher nicht zu/bin eher nicht zufrieden 5 = stimme nicht zu/bin sehr unzufrieden
NACHHALTIG SOZIAL
Kategorie 2016 2017 2018 2019 2020 Einheit Erfiillungs-
grad
Ausgaben fiir Quartiersentwicklung und -arbeit 96.400 100.300 101.000 109.500 84.000 € Q
davon Nachbarschafts- und Mieterfeste? 12.400 16.300 17.000 25.500 0 € ()
davon Quartiersentwicklung und -arbeit 84.000 84.000 84.000 84.000 84.000 € (1)
Spenden? 100.000 100.000 100.000 100.000 130.000 € (1]
davon Hilfe und Beratung fir
Bewohner*innen 25.240 31.650 29.000 26.050 57.350 € .
davon Quartiersentwicklung und Arbeit 25.238 42.800 32.372 27.250 46330 € .
davon Bildung 18.772 11.350 18.128 31.200 17.320 € B
davon Integration 30.750 14.200 20.500 15.500 9.000 € .
Ausgaben fiir Quartiersentwicklung und
-arbeit/Spenden gesamt 196.400 200.300 201.000 209.500 214.000 € (1]
Anzahl Kindertagesstatten 36 38 37 38 40 Anzahl ©
Anzahl Begegnungsstatten 4 4 6 9 9 Anzahl (1)
Betreute Wohnungen fiir Senior*innen 351 351 351 351 351 Anzahl ©
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Kategorie 2016 2017 2018 2019 2020 Einheit Erfiillungs-
grad
Pflege-Wohngemeinschaften 2 2 3 3 3  Anzahl (7]
Platze in Pflege-Wohngemeinschaften 16 16 25 25 25  Anzahl Q
Beratungsfalle zu alters-/behindertengerechten
Anpassungen der Wohnung oder des Wohnumfelds 4 24 28 38 39 Anzahl (1)
Aufgabenschwerpunkte im Sozialmanagement
Klassische soziale Einzelhilfe 50 54 58 56 61 % -
Quartiersentwicklung Gemeinwesenarbeit
Pravention 21 23 21 21 18 % -
Kommunikation und Netzwerkarbeit 7 6 5 5 6 % -
Organisationsentwicklung und Projekte 8 7 8 10 10 % -
Sonderaufgaben, Koordination Serviceangebote 14 10 8 8 5 % -
Aufgabenschwerpunkte im Sozialmanagement
Mediationsfalle 71 96 96 101 122 Anzahl -
Mietschuldnerberatungsfalle 791 708 647 681 727  Anzahl -
Sozialberatungsfalle 89 97 86 212 279  Anzahl -
Fallzahlen des Sozialmanagements gesamt 951 901 829 994 1.128  Anzahl -
SWSG ALS ARBEITGEBER
Kategorie 2016 2017 2018 2019 2020 Einheit Erfiillungs-
grad
Mitarbeiter*innen nach Vollzeit 169,2 169,4 171,9 169,3 174,8  Anzahl Q
Mitarbeiter*innen 159,2 161,4 160,9 160,3 165,8  Anzahl Q
Auszubildende/Trainees/Werkstudent*innen 10 8 1 9 9 Anzahl (7]
Mitarbeiter*innen (Kdpfe) 180 181 190 194 196  Anzahl (1]
Sozialversicherungspflichtige Beschéftigte 170 171 180 183 187  Anzahl (1]
Auszubildende/Trainees/Werkstudent*innen 10 10 10 " 9 Anzahl (1)
Anteil Mitarbeiter*innen
Anteil Mitarbeiterinnen 49 46 47 46 48 % (7]
Anteil Mitarbeiter 51 54 53 54 52 % (7]

Erfiillungsgrad gemaf den strategischen Leitlinien: o sehr hoch e hoch e mittel 0 gering 0 sehr gering

Die Kundenzufriedenheitsanalyse wurde 2020 iiberarbeitet und der Bereich ,Service” genauer differenziert. Die Themen Wohnung/Geb&ude

und Wohnumfeld sind nach wie vor vergleichbar; die Zufriedenheit mit Vermietungs- und Schadensbearbeitungsprozessen wurde erstmalig abgefragt,

daher ist hier kein Vergleich mdéglich. Grundsatzlich wurden hier jedoch sehr gute Ergebnisse erzielt.
ZCoronabedingt konnten 2020 keine Nachbarschafts- oder Mieterfeste stattfinden.
IDie Verteilung der Spendengelder auf die verschiedenen Bereiche variiert jahrlich. Bewertet wird daher ausschlieflich die Summe der Spenden.
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SWSG ALS ARBEITGEBER

Kategorie 2016 2017 2018 2019 2020 Einheit Erfiillungs-
grad
Altersstruktur der Mitarbeiter*innen
30 Jahre oder jlinger 14 14 13 15 17 % (7]
31-40 Jahre alt 20 22 20 20 22 % (7]
41-50 Jahre alt 29 27 26 25 23 % (7]
51 Jahre und &lter 37 37 41 40 38 % (7]
Fihrungskrafte gesamt 18 20 21 25 23 Anzahl B
davon méannlich” 15 16 17 18 15 Anzahl (V)
davon weiblich" 3 4 4 7 8  Anzahl (V)
Geschaftsfihrer*innen 2 2 2 2 2 Anzahl B
davon mannlich 2 2 2 2 2 Anzahl -
davon weiblich 0 0 0 0 0 Anzahl B
Bereichsleiter*innen 2 3 3 3 3 Anzahl B
davon mannlich 2 3 3 3 3 Anzahl B
davon weiblich 0 0 0 0 0  Anzahl .
Abteilungsleiter*innen 12 12 12 12 10 Anzahl .
davon méannlich 9 9 9 9 7  Anzahl -
davon weiblich 3 3 3 3 3  Anzahl -
Teamleiter*innen 2 3 4 8 8 Anzahl -
davon méannlich 2 2 3 4 3 Anzahl B
davon weiblich 0 1 1 4 5  Anzahl .
Fihrungskrafte aus eigenem Personal 10 7 12 14 13 Anzahl B
Anteil Flihrungskrafte aus eigenem Personal 55,6 35,0 57,1 56,0 565 % @
Durchschnittliche Betriebszugehdrigkeit 10,8 1.3 11,3 11,2 11,2 Jahre ()
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Kategorie 2016 2017 2018 2019 2020 Einheit Erfiillungs-
grad
Unternehmenszugehérigkeit
Bis 5 Jahre 37,5 39,7 38,9 32,5 388 % .
Bis 10 Jahre 21,7 15,6 19,5 17,5 179 % .
Bis 20 Jahre 29,3 29,6 23,2 22,7 219 % .
Bis 30 Jahre 10,3 13,4 16,8 19,6 184 % .
Uber 30 Jahre 1,1 1,7 1,6 1,5 31 % .
Teilzeitquote 9,4 10,1 12,6 12,4 122 % (7]
Mitarbeiter*innen in Teilzeitbeschaftigung 17 18 24 24 24 Anzahl @
Ausbildungsquote 53 5,4 4,1 53 51 % 9
Mitarbeiter*innen in der Berufsausbildung 9 9 7 9 9  Anzahl (7]
Ubernahmequote 100,0 100,0 100,0 100,0 1000 % o
Auszubildende mit Abschluss in der
Berichtsperiode 9 3 3 4 3  Anzahl (1)
Abwesenheitsquote 3,9 4,1 3,9 3,7 33 % Q
Mitarbeiterfluktuationsquote 5,6 7.3 6,8 8,2 66 % @
Betriebliches Gesundheitsmanagement
Gesamtkosten fiir betriebliches
Gesundheitsmanagement? 13.775 16.599 17.962 18.147 111.140 € o
Mitarbeiter*innen, die an Gesundheits-
mafnahmen teilgenommen haben 158 159 161 163 196  Anzahl o
Kosten fir betriebliches Gesundheits-
management je Mitarbeiter*in 87,18 104,40 111,57 111,33 567,05 € o
Verletzungen & Berufskrankheiten 0 0 0 0 0  Anzahl (1)
Diskriminierungsvorfalle 0 0 0 0 0  Anzahl (1)
Compliance-Meldungen
Hinweise zu Compliance-Themen 1 1 1 0 0  Anzahl (1)
Davon anerkannte Verstofie 1 0 1 0 0  Anzahl (1)
Monetarer Wert signifikanter Bu3gelder und
Gesamtzahl nicht-monetarer Strafen wegen
Nichteinhaltung von Gesetzen und Vorschriften 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 € (1)
Erfiillungsgrad gemaf den strategischen Leitlinien: o sehr hoch e hoch e mittel 9 gering 0 sehr gering
IBewertung erfolgt auf Basis der Diversifikationsziele.
2Dje gestiegenen Kosten sind auf die gestiegenen Kosten fiir Corona-Praventionsmafnahmen zuriickzufiihren.
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SWSG ALS ARBEITGEBER

Bei der SWSG wird alle drei Jahre eine Befragung der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter

durch ein unabhangiges Institut durchgefihrt. Die Befragung ist anonym und soll Aufschluss

Uber die Zufriedenheit der Belegschaft hinsichtlich verschiedener Themenbereiche geben.
Nachfolgend sind die Durchschnittswerte der einzelnen Bereiche aufgefihrt:

Kategorie Benchmark 2011 2014 2017 2020 Einheit Kategorie Benchmark 2011 2014 2017 2020 Einheit
Arbeitsbedingungen 2,70 2,98 2,70 2,49 2,26  siehe Skala Betriebsrat" - - - 3,13 2,28 siehe Skala
Tatigkeit und Aufgaben 2,60 2,78 2,56 2,40 2,23 siehe Skala Unternehmenskultur 3,10 3,80 3,23 2,57 2,34  siehe Skala
Entlohnung 3,30 3,42 3,50 3,08 3,00 siehe Skala Information und Kommunikation 3,30 3,23 2,92 2,54 2,16 siehe Skala
Persdnliche Entwicklung 3,20 3,41 2,57 2,55 2,41 siehe Skala Arbeitsablaufe und Prozesse 3,20 3,96 2,96 2,74 2,43  siehe Skala
Zusammenarbeit in der Abteilung 2,70 2,47 2,33 2,16 1,93  siehe Skala Kundenorientierung/Leistung 2,80 2,42 2,24 1,96 1,90  siehe Skala
Zusammenarbeit mit anderen Bereichen 3,40 3,36 3,23 3,04 2,71 siehe Skala Unternehmensimage und Identifikation 2,50 2,98 2,47 2,18 2,05 siehe Skala
Direkte/r Vorgesetze*r 2,30 2,82 2,56 2,20 1,98 siehe Skala Gesamtzufriedenheit 2,60 3,08 2,60 2,32 2,17  siehe Skala
Geschaftsfihrung 3,00 3,93 3,15 2,28 2,06  siehe Skala

Skala: 1 = voll und ganz zufrieden 2 = weitgehend zufrieden 3 = eher zufrieden 4 = teils, teils

5 = eher nicht zufrieden 6 = weitgehend nicht zufrieden 7 = Uberhaupt nicht zufrieden

"Die Zufriedenheitswerte zum Betriebsrat wurden erst ab 2017 erhoben, es gibt keine Benchmark.

Kategorie 2010 2018 2019 2010-2018 2010-2019 Zielwert 2010-2030

Tatsachliche spezifischer Endenergieverbrauch fiir Heizung und Warmwasser (inkl. erneuerbarer Energien) 167,3 kWh/m?/a 130,1 kWh/m?/a 128,6 kWh/m2/a -22,3% -23,2% -

[nicht witterungsbereinigte)

Werte spezifischer TreibhausgasausstoB fiir Heizung und Warmwasser 43,9 kg COz/m?%/a 32,6 kg COz/m?/a 30,8 kg COy/m?/a -25,7% -29.7 % -
spezifischer Endenergieverbrauch fir Heizung und Warmwasser (inkl. erneuerbarer Energien) 159 kWh/m?/a 150,5 kWh/m2/a 142,2 kWh/m?/a -53% -10,6 % -
spezifischer Treibhausgasausstof fiir Heizung und Warmwasser 41,7 kg CO2/m?/a 37,7 kg COz/m?/a 34,1 kg COz2/m?/a -9.5% -18,2 % -

Energetische Modernisierung (inkl. Heizanlagenmodernisierung
und CO,-Gutschriften aus BHKW-Stromerzeugung) - - - -6,7% -7.8 % -12,0%
Neubau (einschlieBlich Portfolioanpassungen) - - - -8,4 % -8,2 % -12,0 %

Witterungsbereinigte bzw. Auswirkung verschiedener Oko-Allgemeinstrom - - - -2,0% -20% -20%

-unabhangige Werte Handlungsfelder auf den
spezifischen Treibhausgas- Optimierung des Heizanlagenbetriebs - - - +/-0 % +/-0 % -5,0 %
emissionswert des
Gesamtbestands Zwischensumme der direkt durch die SWSG beeinflussbaren Handlungsfelder - - - -17.1% -18,0 % -31,0 %
linkl. Heizung, Warmwasser, Griine Nah- und Fernwéarme - - - +0,6 % -2,4 % -3,0%
Allgemeinstrom und CO»-

Gutschriften) PV-Mieterstrommodelle - - - -0,1% -0,1% -5,0 %
Nutzerverhalten - - - +5,0 % +1,1 % +/-0 %
Weitere externe Einflisse - - - -0,6 % -1,7 % -
Summe aller wesentlichen Handlungsfelder - - - -12,2 % =211 % -35 bis -40 %
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A. Grundlagen des Unternehmens
B. Wirtschaftsbericht

C. Risiko-, Chancen- und Prognosebericht

.Ich bin froh und gleichzeitig
stolz, dass wir aufgrund
unseres guten Digitalisie-
rungsgrades schon seit
Beginn der Pandemie
ohne Qualitatsverluste aus
dem Homeoffice arbeiten
konnen."

Teamleiter Mietenbuchhaltung
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A. GRUNDLAGEN DES
UNTERNEHMENS

Die Stuttgarter Wohnungs- und St&dtebaugesellschaft mbH (SWSG] z&hlt mit rund 19.000 eigenen
Mietwohnungen zu den groflen kommunalen, wirtschaftlich starken Wohnungsunternehmen

in Baden-Wirttemberg. Die SWSG stellt im Auftrag der Landeshauptstadt Stuttgart lebens- und
preiswerten Wohnraum bereit. Das ist der zentrale Auftrag, den die SWSG seit mehr als acht
Jahrzehnten erfillt. Die Tatigkeitsschwerpunkte der SWSG sind das Management und die Ent-
wicklung des eigenen Wohnimmobilienbestandes sowie das Bautragergeschaft. Zur Portfolio-
optimierung kauft die SWSG Wohneinheiten zu und verauflert in geringem Umfang Wohneinheiten
aus dem Anlagevermadgen.

Alleingesellschafterin der SWSG ist die Landeshauptstadt Stuttgart. Die Aktivitdten des Unter-
nehmens basieren auf dem sozialen Auftrag der SWSG, der im Gesellschaftsvertrag verankert ist.
Mit innovativen Wohnkonzepten und einem hohen Anteil an 6ffentlich geforderten Wohnungen

im Bestand sichert die SWSG den Zugang zu preis- und lebenswertem Wohnraum auf dem Stutt-
garter Wohnungsmarkt und starkt durch eine aktive Quartiersentwicklung das soziale Miteinan-
der. Die erwirtschafteten Gewinne werden in den eigenen Wohnungsbestand investiert und tragen
somit zum Gemeinwohl bei. Die starke wirtschaftliche Leistungsfahigkeit der vergangenen Jahre,
der Aufbau der SWSG, die stabile Gesellschafterstruktur sowie die klare strategische Ausrich-
tung des Unternehmens sind Voraussetzung daftir, dass die SWSG ihrem Auftrag gerecht wird.
Seit mehr als 85 Jahren verfolgt die SWSG dieses nachhaltige Geschaftsmodell, das fur Kontinu-
itat und Verlasslichkeit steht.

Der Sitz der SWSG mit drei Kundencentern befindet sich in der Augsburger Strafle 696 in Stuttgart-
Obertirkheim, ein weiteres Kundencenter ist in der Rostocker Strafle 2-6 in Stuttgart-Bad Cann-
statt angesiedelt. Zudem ist die SWSG mit 28 Objektbetreuerbiros bei ihren Kund*innen vor Ort
in den Wohngebieten vertreten.

Nachhaltiges Wirtschaften in sozialer, 6kologischer und ckonomischer Dimension sowie gesell-
schaftlich verantwortungsvolles Handeln sind die Messgrofien fir den Erfolg der SWSG.

Um dieses Erfolgsversprechen gegeniiber den Mieter*innen, ihren Geschaftspartner*innen
und der Offentlichkeit einzuhalten, agiert die SWSG auf der Grundlage eines Wertekanons,
dem sich die Geschaftsfiihrung sowie die Mitarbeiter*innen verpflichtet fiihlen.

Die nachhaltige Ausrichtung der SWSG spiegelt sich im Unternehmenszweck sowie in den lang-
fristigen Unternehmenszielen wider und ist wie folgt im Gesellschaftsvertrag fest verankert:

- Die SWSG stellt eine sozial verantwortbare Wohnungsversorgung zu wirtschaftlich vertret-
baren Bedingungen sicher.

- Die SWSG unterstiitzt kommunale Siedlungspolitik und Mafinahmen der Infrastruktur.

- Die SWSG verwirklicht stadtebauliche Entwicklungs- und Sanierungsmafinahmen.

Den folgenden Werten fiihlt sich die SWSG besonders verpflichtet und betrachtet diese als
Grundlage der strategischen Ausrichtung:

- Bezahlbar: Wohnen soll fur breite Schichten der Stuttgarter Bevolkerung bezahlbar sein.

- Zuverlassig: Die SWSG unterstiitzt ihre Mieter*innen in jeder Lebensphase/-lage.

- Nachhaltig: Gewinne werden nicht kurzfristig oder eigenniitzig eingesetzt, sondern fir das
Gemeinwohl reinvestiert.

- Zukunftsorientiert: Bereits heute sind Investitionen notig, um auch zukunftig funktionierende
Nachbarschaften zu sichern.

- Vielfaltig: Die Bedirfnisse/Kulturen aller Mieter*innen sollen bericksichtigt werden.

- Heimatverbunden: Die SWSG ist tief mit Stuttgart verwurzelt und die wichtigste Vermieterin
der Stadt.

Dariber hinaus sind die Werte und Prinzipien des Unternehmens in den Leitsatzen zur Unterneh-
menskultur, im Geschaftspartnerkodex und in der Richtlinie fir integres Verhalten festgehalten.
Mit der freiwilligen Selbstverpflichtung zum Public Corporate Governance Kodex der Landes-
hauptstadt Stuttgart hat sich die SWSG als stadtisches Beteiligungsunternehmen zu einheitlichen
Standards zur Effizienzsteigerung, Transparenz und Kontrolle bekannt. Somit verpflichtet sich
das Unternehmen auch Uber die gesetzlichen Auflagen hinaus zu freiwillig auferlegten Maf3-
staben fur nachhaltiges Handeln.

Die SWSG hat sich dem Erhalt und der Verbesserung der Attraktivitat Stuttgarts als Wohnstand-
ort verschrieben. Ob Neubau, Sanierung oder Quartiersentwicklung - die SWSG investiert als
partnerschaftlicher Ansprechpartner fur ihre Kund*innen, fir die Landeshauptstadt und fur
ihre Geschaftspartner*innen in die Zukunft Stuttgarts. Dazu gehort neben einer modernen Aus-
stattung und effizienten Wohnungsschnitten auch die energetische Optimierung von Wohnungen.
Im Zeichen der Nachhaltigkeit senkt dies die Kosten fiir die Mieter*innen und reduziert die
Emissionen in die Umwelt. Dank dieser Mafinahmen, aber auch aufgrund von tiefgreifenden
sozialen Aktivitaten, ebnet die SWSG den Weg fiir funktionierende Nachbarschaften. Zudem
fordert die SWSG durch stadtebauliche Entwicklungs- und Modernisierungsmaf3nahmen sowie
durch eine konsequente Neubaustrategie die kommunale Wohnungspolitik, die im Programm
.Wohnen in Stuttgart” verabschiedet wurde.



In der Bestandsbewirtschaftung setzt die SWSG auf eine sozial verantwortbare Wohnungs-
versorgung zu wirtschaftlich vertretbaren Bedingungen. Die SWSG bietet den richtigen Raum
fur jede Anforderung und unterstitzt mit passgenauen Angeboten zum gemeinsamen Leben
und Wohnen ihre Mieter*innen individuell in ihrem Alltag. Um Segregation vorzubeugen und
Strukturen zu verbessern, setzt die SWSG auf ein generationentibergreifendes Wohnen und
auf die soziale Durchmischung der Quartiere. Das Unternehmen stellt mehr als jede zweite
offentlich geforderte Wohnung in der Landeshauptstadt und verfolgt im Bereich des freifinan-
zierten Wohnraums eine moderate Bestandsmietenanpassung. Dabei unterstitzt die SWSG
auch die Landeshauptstadt Stuttgart als Projektsteuerin und als Beraterin fur stadtebauliche
Entwicklungsmaoglichkeiten, insbesondere bei Belangen der sozialen Integration.

Die SWSG setzt auf eine transparente Kommunikation und gute Vernetzung und steht daher
regelmaBig im engen Austausch mit ihren Partner*innen. Die SWSG halt durch das Angebot
an personlichen Gesprachsrunden oder Informationsveranstaltungen den engen Kontakt

zu Mieter*innen, die als Kund*innen die wichtigste Partnerschaft des Unternehmens darstellen.

Andererseits stellen die Mieterbeirat*innen der einzelnen Quartiere und die Biros der Objekt-
betreuer*innen vor Ort einen direkten Anlaufpunkt dar, so dass die SWSG schnell auf samtliche
Anliegen der Mieter*innen reagieren kann. Seit 1. Oktober 2020 steht den SWSG-Mieter*innen
(auBer Gewerbemieter*innen] eine passgenaue App zur Verfligung, mit der sie rund um die

Uhr alle wichtigen Daten zu ihrem Mietvertrag einsehen konnen, Kontaktdaten und Bankverbin-
dung andern sowie Anfragen und Schadensmitteilungen etc. verfassen konnen. Bei Neubau-
oder Modernisierungsvorhaben werden die Mieter*innen so weit moglich mit ihren Wiinschen
an der Entwicklung des Bestands sowie des Wohnumfelds beteiligt.
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Fir ein besseres Miteinander im Quartier veranstaltet das Unternehmen regelmafige Mieter-
feste und bietet Unterstiitzung bei selbst organisierten Nachbarschafts- oder Stadtteilfesten an.
Aufgrund der Corona-Pandemie mussten diese Feste in 2020 leider entfallen. Weitere Plattfor-
men zur Kommunikation mit den Kund*innen bieten die Unternehmenswebsite und die viertel-
jahrlich erscheinende Mieterzeitschrift ,.In Stuttgart zuHAUSE".

Aufgrund des Werteverstandnisses der SWSG arbeitet das Unternehmen eng mit kommunalen
und karitativen Trager*innen zusammen. Durch ein Angebot an zielgruppenspezifischen Wohn-
konzepten und unter Beteiligung der Betroffenen werden gemeinsam Losungsansatze gefunden,
so dass auch jenen ein Zuhause geboten werden kann, denen anderenfalls kaum Chancen auf
dem Wohnungsmarkt blieben.

Durch unabhangige Institute und verschiedene Methoden Uberprift die SWSG regelmafig die
Zufriedenheit ihrer Mieter*innen, die trotz steigender Kundenanspriiche wachst. Dieser Erfolg
ist wesentlich im Selbstverstandnis der SWSG begriindet. Das Wohnungsunternehmen der
Landeshauptstadt versteht sich als partnerschaftlicher Vermieter. Die SWSG kommuniziert
kompetent, freundlich und zuverlassig und stellt ihre Mieter*innen in den Mittelpunkt ihres
Handelns. Oft Jahrzehnte dauernde Mietverhaltnisse belegen die Sicherheit, welche die SWSG
ihren Mieter*innen gibt.

Die SWSG agiert auf dem lokalen Wohnungsmarkt als Wohnungsunternehmen der Landeshaupt-
stadt Stuttgart und ist fir zahlreiche Handwerker*innen und Dienstleister*innen ein wichtiger Auf-
traggeber im GroBraum Stuttgart. Eine enge Zusammenarbeit zwischen den Objektbetreuer*innen
und den Handwerksbetrieben vor Ort bietet die Chance auf einen zuverlassigen Service und setzt
Impulse in der lokalen Wirtschaft. Die , Partnerschaft auf Augenhdhe” ist ein wesentlicher Bestand-
teil des etablierten Lieferantenmanagements, mit dem die SWSG fiur ihre Kund*innen optimale
Synergien schafft.



B. WIRTSCHAFTSBERICHT

Die Konjunktur hat sich nach zehn Jahren Wirtschaftswachstum in 2020 aufgrund der Corona-
Pandemie erwartungsgemafl abgeschwacht. Zudem stand das Jahr 2020 ganz im Zeichen der
Corona-Pandemie. Einschrankungen durch das Virus im In- und Ausland schlugen sich deutlich
in der Wirtschaftsleistung nieder. Ersten Berechnungen zufolge sank das reale Bruttoinlands-
produkt (BIP) in Baden-Wirttemberg um 13,9 Prozent gegeniiber dem Vorjahr. Damit fiel die
Wirtschaftsleistung auf den tiefsten Stand seit neun Jahren.

Die inlandische Ertragslage im verarbeitenden Gewerbe entwickelte sich im zweiten Quartal 2020
stark negativ. So sanken die realen Inlandsumsatze um 21,1 Prozent zum Vorjahr und um knapp
13 Prozent zum Vorquartal. Uberproportional gingen die Umséatze im Fahrzeugbau mit einem Vor-
quartalsminus von 28,3 Prozent zurick. Mit 8,4 Prozent Umsatzverlust schnitt der Maschinenbau
noch vergleichsweise gut ab. Die Arbeitsstunden im Bauhauptgewerbe entwickelten sich stabil
(+0,1 Prozent].

Die realen Auslandsumsatze des verarbeitenden Gewerbes waren vom Pandemiegeschehen
noch starker betroffen als die Inlandsumsatze. Dort fielen die Ertrage sogar um 29 Prozent zum
Vorjahr und um 20,8 Prozent zwischen dem ersten und zweiten Quartal 2020. Auch der Fahrzeug-
bau verzeichnete stark riicklaufige Umséatze (-33,1 Prozent). In der fir den Stidwesten wichtigen
Branche Maschinenbau ging der Umsatz um 15,6 Prozent zuriick. Lediglich einstellige Umsatz-
einbriche mussten die Pharma-Industrie und die Hersteller von DV-Geraten hinnehmen. Trotz
der negativen Entwicklungen im zweiten Quartal 2020 besteht im Auslandsgeschaft die Hoffnung
auf eine rasche Erholung in V-Form.

Fir die Gesamtwirtschaft hat der Konjunkturspiegel Baden-Wiirttemberg zum Ende des dritten
Quartals 2020 jedoch einen deutlichen Aufwartstrend fiir die Gesamtwirtschaft ausgewiesen.
Das BIP lag bei -4,3 Prozent.
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Das Statistische Landesamt Baden-Wiirttemberg meldete Anfang des neuen Jahres, dass der
Auftragseingang in der Industrie im November 2020 deutlich Uber Vorjahresniveau lag: Auftrags-
eingang +13,1 Prozent, Produktion -0,9 Prozent, Umsatz +0,4 Prozent gegentiber dem Vorjahr.

Nach dem massiven Einbruch im April lag die Nachfrage nach Industrieprodukten aus Baden-
Wirttemberg im November 2020 den vierten Monat in Folge tGber dem Vorjahresniveau. Der
Auftragseingangsindex deutete somit als konjunktureller Frihindikator auf eine Fortsetzung des
Erholungsprozesses in der Industrie im Stdwesten hin. Ab der zweiten Jahreshalfte 2020 haben
sich die Auftragseingange wieder positiv entwickelt. Dies schlug sich auch verstarkt auf die
Umsatze in der Industrie nieder.

Bereits zu Beginn des Jahres 2020 wirkte die schwachere Konjunktur einer weiteren positiven
Entwicklung bei der Arbeitslosigkeit entgegen. Ab Marz 2020 nahmen als Folge der Mafinahmen
zur Bekampfung der Corona-Pandemie Arbeitslosigkeit und Unterbeschaftigung zu. Nach den
Lockerungen der MafBnahmen erholte sich der Arbeitsmarkt im weiteren Jahresverlauf zwar,
dennoch erhdhte sich die Arbeitslosenzahl im Jahresdurchschnitt 2020 in Deutschland im Ver-
gleich zum Vorjahr um 429.000 auf 2.695.000 Menschen. Die bundesweite Arbeitslosenquote stieg
um 0,9 Prozent auf durchschnittlich 5,9 Prozent.

Die Zahl der Arbeitslosen in Baden-Wirttemberg belief sich Stand Ende Dezember 2020 auf rund
259.940 Personen. Baden-Wirttemberg hatte 2020 mit 4,1 Prozent nach Bayern die niedrigste
Arbeitslosenquote in Deutschland. Insgesamt verzeichnete die Bundesagentur fur Arbeit fur
die Landeshauptstadt im Dezember 2020 27.560 Menschen ohne Arbeit. Dies entspricht einer
Arbeitslosenquote von 4,8 Prozent.

In der Automobilindustrie triibte sich das Geschaftsklima nach dem kurzen Lichtblick im Novem-
ber wieder bedeutend ein. Bei der Beurteilung der aktuellen Lage gewannen die Negativangaben
nun die Oberhand, die Erwartungen an die Geschaftsentwicklung im kommenden Halbjahr waren
erheblich haufiger von Skepsis gepragt als zuletzt. Auch beim Auslandsgeschaft rechneten die
Unternehmen im Gegensatz zu den Vormonaten mit Rickgangen.

Fihrende Vertreter der Automobilindustrie in Baden-Wirttemberg hatten sich erneut fur einen
technologieoffenen Wandel der Branche ausgesprochen. Auch Ministerprasident Winfried
Kretschmann hat zur Halbzeit des , Strategiedialogs Automobilwirtschaft” dafiir geworben, neben
der Elektromobilitat auch regenerativ hergestellte Kraftstoffe oder die Brennstoffzellentechnik
weiterzuentwickeln, um das Ziel einer CO,-freien Mobilitat zu erreichen. Drei Schwerpunkt-
themen sollen in den kommenden Jahren im Mittelpunkt stehen: der Klimaschutz, die Digitalisie-
rung und die Starkung des Mittelstands. Auch das Auto der Zukunft misse in Baden-Wirttem-
berg vom Band laufen, dazu missten bestehende Arbeitsplatze gesichert und neue geschaffen
werden.

Die Landesagentur fir neue Mobilitatslosungen gestaltet den Wandel der Mobilitat, forciert und
fordert so den notwendigen technologischen Umbruch. Dazu verbindet e-mobil-BW Wissenschaft
und Wirtschaft, Technologien und Anwendungsfelder, Menschen und Markte. Als Innovations-
agentur des Landes Baden-Wirttemberg ist e-mobil BW die zentrale Anlaufstelle fiir alle Belange
rund um den Mobilitatswandel.

Am 28. November 2020 wahlten die Stuttgarter*innen einen neuen Oberbirgermeister. Dr. Frank
Nopper l6st den bisherigen Amtsinhaber Fritz Kuhn ab. Im Marz 2021 sind die Baden-Wiirttem-
berger*innen zur Landtagswahl aufgerufen.
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2. Branchenbezogene Rahmenbedingungen

Als Zentrum einer wirtschaftlich dynamischen Region und als attraktiver Wohnstandort mit
hohen Zufriedenheitswerten in der Bevilkerung hat Stuttgart einen unverandert angespannten
Wohnungsmarkt, der von steigenden Miet- und Immobilienpreisen gepragt ist. Die Landes-
hauptstadt Stuttgart verfolgt zur Dampfung des Nachfragedrucks daher eine neubauorientierte
Wohnungsbaupolitik. Dabei wird in Stuttgart weiterhin Innenentwicklung und Revitalisierung
als vorrangiges Ziel verfolgt.

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr 2020 rund 11,1 Prozent der gesamten
Bruttowertschopfung erzeugte, musste leichte Einbuf3en hinnehmen und verlor im Vorjahres-
vergleich 0,5 Prozent ihrer Wirtschaftsleistung. 2019 war sie noch um 1,0 Prozent gewachsen.
Der erste reale Riickgang der Wirtschaftsleistung in der Immobilienwirtschaft seit sieben
Jahren dirfte vor allem auf Umsatzriickgange im Bereich der Gewerbevermietung und beim
Handel mit Immobilien zurtickzufihren sein. Bei der Wohnungsvermietung sind bisher Corona-
bedingt keine signifikanten Mietriickstande oder gar ein Riickgang der Wohnungsnachfrage
feststellbar.

Die Bauwirtschaft meldete fiir 2020 eine hohere Wirtschaftsleistung als ein Jahr zuvor: Trotz
aller Einschrankungen nahm die Bruttowertschépfung im Vorjahresvergleich um 1,4 Prozent zu.
Insbesondere der Wohnungsbau und der offentliche Bau expandierten weiter deutlich.

Der Teilpreisindex ,Wohnungsmieten™ hat sich laut des Statistischen Landesamtes in Baden-
Wirttemberg vom Jahresdurchschnitt 2019 zu 2020 wiederum um 2,0 Prozent erhoht. Dabei
wurde der Anstieg der hoch gewichteten Nettomiete einschlieBlich Nebenkosten durch die Preis-
steigerungen fir die Umlagen von Gas (+1,5 Prozent) sowie Strom (+3,4 Prozent] angetrieben.
Lediglich die Preise fur Zentralheizung und Fernwéarme (-23,1 Prozent) waren deutlich niedriger
als im Vorjahr (-1,3 Prozent).

Die Preise fur den Neubau konventionell gefertigter Wohngebaude in Deutschland sanken im
November 2020 gegeniiber November 2019 um 0,1 Prozent (in Baden-Wirttemberg um 0,6 Pro-
zent). Grund dafiir war vor allem die von Juli bis Dezember 2020 geltende Senkung der Mehr-
wertsteuersatze. Gleichzeitig gingen innerhalb dieses Zeitraums die Preise fir Rohbauarbeiten
an Wohngebauden um 0,3 Prozent zuriick. Fir die Ausbauarbeiten hatten sie sich dagegen um
0,1 Prozent erhoht. Nennenswerte Preisanstiege unter den Bauarbeiten an Wohngeb&auden gab
es auch bei Nieder- und Mittelspannungsanlagen (+1,1 Prozent), Heizanlagen und zentralen
Wassererwédrmungsanlagen (+0,6 Prozent) sowie bei Gas-, Wasser- und Entwésserungsanlagen
innerhalb von Gebauden (+0,5 Prozent). Die Preise fir Instandhaltungsarbeiten an Wohngeb&uden
sind gegeniiber dem Vorjahreszeitraum November 2019 bis November 2020 um 0,5 Prozent
gestiegen. Unter den Bauarbeiten an Wohngeb&auden gab es hingegen nennenswerte Preis-
rickgénge bei Betonarbeiten (-1,0 Prozent), Warmedamm-Verbundsystemen (-0,7 Prozent) und
bei Putz- und Stuckarbeiten (-0,3 Prozent). Maurerarbeiten kosten 0,2 Prozent weniger als im
November 2019.

Der Baupreisindex fir Wohngeb&aude hat sich in Baden-Wirttemberg seit 2015 von durchschnitt-
lich 100,0 auf 115,1 im November 2020 erhoht. Diese Steigerung ist nicht zuletzt auf die konse-
quente Innenentwicklung und Wohnraumverdichtung zuriickzufihren. Diese erfordern in der
Regel einen besonders aufwendigen Grundbau mit teuren Abfangungen. Die Baustelleneinrich-
tungen sind wegen Platzmangels meist tberdurchschnittlich aufwendig.

Eine wichtige Rolle bei der Baukostensteigerung spielen die lokal besonders hohen Deponie-
kosten. Die Deponien im Stdwesten sind knapp, auch aufgrund des allgemein anhaltenden Bau-
booms. Immer strengere Grenzwerte fihren zudem dazu, dass immer weniger Baustoffe recycelt
werden kdnnen und stattdessen deponiert werden miissen. Das Land Baden-Wirttemberg will
dabei eine nachhaltige Kreislaufwirtschaft sicherstellen. Besonderes Augenmerk soll zukunftig
der Vermeidung und Verwertung von Bau- und Abbruchabfallen zukommen. So setzt das Land
Baden-Wirttemberg auf einen sogenannten Erdmassenausgleich.

Der Baupreisindex fir Wohngebaude hat sich in
Baden-Wirttemberg seit 2015 von durchschnittlich

100,0 auf 115,1 im November 2020 erhoht.

Die Preise im Marktsegment der bebauten Wohnbaugrundstiicke sind laut dem Grundsticks-
marktbericht 2020 in Stuttgart weiter angestiegen. Im vergangenen Jahr verzeichnete die Landes-
hauptstadt ein Plus von elf Prozent bei Einfamilienhausern und ein Plus von sechs Prozent bei
Zwei- und Dreifamilienhdusern. Die Bodenrichtwerte im Bereich des ein- bis zweigeschossigen
Wohnungsbaus wurden je nach Gemarkung entweder beibehalten oder mit Steigerungen von
bis zu 15 Prozent fortgeschrieben.

Die Bodenrichtwerte im Geschosswohnungsbau und bei verdichteter Bebauung wurden mit
Steigerungen von zehn bis 15 Prozent und in den Innenstadtbezirken mit einer Steigerung von

25 Prozent fortgeschrieben. Je nach Lage fallen die Preise fir Baugrundstiicke in Stuttgart aller-
dings sehr unterschiedlich aus. Am starksten betroffen von Preissteigerungen sind Baugrund-
sticke in Halbhohen- und Aussichtslagen sowie in Innenstadtlagen, wahrend die Steigerungen
bei Stadtrandlagen eher unterdurchschnittlich ausfallen. Der Spitzenwert in der Stuttgarter
Halbhdhenlage betrug wie im Vorjahr 3.350,00 EUR/m?, der glinstigste durchschnittliche Boden-
richtwert lag bei 1.090,00 EUR/m2 Hohe Grundstiickspreise erschweren dabei die Bereitstellung
preiswerten Wohnraums.

Die Preise fur Eigentumswohnungen stiegen laut dem Grundsticksmarktbericht 2020 im
Vergleich zum Jahr 2018 etwas weniger stark. Bei Wiederverkauf wurde ein Anstieg von durch-
schnittlich sieben Prozent und bei Neubauwohnungen von rund vier Prozent verzeichnet.

Der Durchschnittswert fir alle gehandelten Wohnungen lag bei 4.320 Euro je Quadratmeter
Wohnflache. Fir Neubaueigentumswohnungen wurden im Mittel 6.615 Euro je Quadratmeter
Wohnflache und fir Wohnungen im Wiederverkauf 3.970 Euro je Quadratmeter Wohnflache
bezahlt. Der Spitzenpreis von 14.735 Euro je Quadratmeter Wohnflache wurde fiir eine Wohnung
in Stuttgart-Nord bezahlt. Insgesamt wurden im Segment Wohnungs- und Teileigentum
3.497 Verkaufe registriert. Das entsprach einer Steigerung von fiinf Prozent gegeniiber 2018.
Gemessen an den Vertragszahlen bildet dieses Segment stets den grofiten Bereich des Stutt-
garter Immobilienmarktes.

Nach Angaben des Bundesverbandes deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.
(GdW) hat sich die Situation auf den deutschen Wohnungsmarkten in den attraktiven Ballungs-
raumen und den wachstumsstarken Regionen in den letzten neun Jahren sehr rasch von einer
weitgehend ausgeglichenen zu einer angespannten Marktkonstellation verandert. Der jahrliche
Neubaubedarf von etwa 320.000 Wohnungen wird durch die derzeitige Bautatigkeit trotz deut-
licher Belebung bei weitem nicht erreicht.

Das Statistische Bundesamt hat im November 2020 rund 28.567 Genehmigungen fiir neu zu
errichtende Wohnungen in Wohngebauden im Bundesgebiet gemeldet. Dies waren 9,8 Prozent
oder 2.541 Wohnungen mehr als im Vorjahresmonat. Bei den Zweifamilienhdusern ist die Zahl
der genehmigten Wohnungen um 472 oder um 26,8 Prozent, bei den Einfamilienhdusern um
17,5 Prozent (1.227 Wohnungen] und bei Mehrfamilienhdusern um 3,0 Prozent (502 Wohnungen)
gestiegen. In Baden-Wirttemberg wurden im November 2020 4.405 Neubauwohnungen zum
Bau freigegeben, damit lag die Genehmigungszahl fiir neue Wohnungen um 23 Prozent iber den
Werten vom November 2019.
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2019 betrug der Wanderungsgewinn Deutschlands etwa 327.000 Personen, vor allem aus dem
europadischen Ausland. In den Jahren 2010 bis 2019 waren im Saldo jahrlich 454.000 Personen
nach Deutschland zugewandert. Schutzsuchenden Flichtlingen kommt bei der Einwanderung
eine immer geringere Rolle zu. Im Jahr 2019 hatten noch rund 166.000 Menschen in Deutschland
Schutz gesucht. Das waren elf Prozent weniger als im Vorjahr.

Jingst lasst sich in den Wanderungsverflechtungen der Grofistadte eine Trendumkehr ablesen.
Stadte mit mehr als 100.000 Einwohner*innen verlieren zunehmend Einwohner*innen an die
umliegenden Kreise. Die negative Bilanz bei der Binnenwanderung der Grof3stadte wird vor allem
durch das Wanderungsverhalten der Familien bestimmt (30- bis 50-Jahrige beziehungsweise
unter 18-Jahrige). Bei den Bildungs- und Berufseinstiegswanderungen der Altersgruppe der

18- bis 25-Jahrigen kann noch nicht von einer Umkehr des Wanderungsverhaltens gesprochen
werden. Allerdings haben sich auch in dieser Altersgruppe die hohen Binnenwanderungsgewinne
der Jahre zwischen 2005 und 2011 etwas abgeflacht. Die AuBenzuwanderung dieser Altersgruppe
aus dem Ausland in die deutschen Grof3stadte hat sich dagegen jiingst weiter deutlich verstarkt.

Das Statistische Landesamt verzeichnete Ende 2019 in Baden-Wirttemberg mit 11.100.394 Ein-
wohner*innen zum wiederholten Male einen neuen Bevilkerungshochststand. Gegeniiber

dem Vorjahr nahm die Einwohnerzahl des Landes um 30.861 Personen zu. Fir 2020 lagen die
Einwohnerzahlen nur fir das dritte Quartal vor. In den ersten drei Quartalen 2020 ist die Einwoh-
nerzahl weiter um 11.102 auf 11.111.496 Personen gestiegen.

ALTR
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In Baden-Wiirttemberg wurden im Jahr 2019 knapp 109.000 Kinder lebend geboren. Damit lag
die Zahl der Lebendgeborenen nach Angaben des Statistischen Landesamts im Jahr 1998
letztmals hoher. Eine Ursache fir diesen positiven Trend wird in der in den vergangenen Jahren
relativ hohen Zuwanderung gesehen, die auch zu einer Zunahme der Zahl der Frauen im gebar-
fahigen Alter gefiihrt hat. Hinzu kommt, dass nun die Kinder der sogenannten Babyboomer aus
geburtenstarken Jahrgangen Anfang der 1960er Jahre nun selbst Kinder bekommen. Allerdings
lag die Geburtenrate auch im vergangenen Jahr weiterhin unter dem fiir eine Bestandserhaltung
der Bevolkerung erforderlichen Niveau. Hierzu ware eine Geburtenrate von 2,1 Kindern je Frau
notwendig. Nachdem 2016 erstmals seit 2005 ein positiver Geburtensaldo erzielt wurde (plus
856), gab es 2019 ein Geburtendefizit von 2.597. In Stuttgart sind im Jahr 2019 6.733 Kinder zur
Welt gekommen.

Nach den aktuellen Auswertungen des Statistischen Amtes der Landeshauptstadt Stuttgart
ging die Zahl der Stuttgarter Einwohner*innen zum 31. Dezember 2020 um 6.339 zuruck.

Am 31. Dezember 2020 waren in der Landeshauptstadt Stuttgart 608.260 Einwohner*innen
mit Hauptwohnsitz gemeldet (Stand 31. Dezember 2019 = 614.599 Einwohner*innen). Ein- und
Zwei-Personen-Haushalte dominieren unverandert die Wohnungsnachfrage in Stuttgart.

52 Prozent der Haushalte sind Ein-Personen-Haushalte, gefolgt von etwa 26 Prozent Zwei-
Personen-Haushalten.

Bestandige wirtschaftliche und politische Rahmenbedingungen bewirken jedoch, dass die Zahl
der Stuttgarter Einwohner*innen in den kommenden Jahren voraussichtlich wieder steigen
wird (+2,4 Prozent bis 2035). Der Anstieg der Lebenserwartung fiihrt dazu, dass immer mehr
altere Menschen in Stuttgart wohnen. Ende 2019 lag das Durchschnittsalter der Einwohner*innen
Stuttgarts bei einem Wert von 42,0 Jahren. Wahrend dieser Durchschnittswert vergleichs-
weise unbeweglich erscheint, sind es vor allem die neu zugezogenen jungen Erwachsenen,
Uber 52 Prozent sind zwischen 18 und 30 Jahren alt, und eine hohe Anzahl an Neugeborenen,
die fur die Veranderung der Altersstruktur in der Stadt sorgen.

Dass Alterung in Stuttgart ein Thema ist, zeigt auch der Blick auf die absoluten Zahlen: Zwischen
den Jahren 2000 und 2020 sind die Zahlen der 75-Jahrigen und Alteren um 15.965 auf aktuell
rund 60.500 Menschen angestiegen. Im Jahr 2030 werden voraussichtlich 22.900 Menschen in
Stuttgart leben, die mindestens 85 Jahre alt sind. Das sind rund 5.400 Personen (ca. 31 Prozent)
mehr als heute. In Stuttgart lebten Ende 2020 277 Personen, die 99 Jahre oder alter waren.

Ein Thema, das mit der Alterung der Bevélkerung einhergeht, ist Altersarmut. Uber 30 Sozial-
verbande, Gewerkschaften, zivilgesellschaftliche und kirchliche Organisationen in Baden-
Wirttemberg haben sich am 3. April 2017 in Stuttgart zu einem breiten gesellschaftlichen
Bindnis gegen Altersarmut zusammengefunden, um fur einen Kurswechsel in der Renten-
politik einzutreten. Im April 2019 hat das ,Biindnis gegen Altersarmut” zum ,Fachtag Armut”
in Stuttgart eingeladen. Im Fokus der Tagung stand das Thema ,,Bezahlbarer Wohnraum®.

Laut Statistischem Bundesamt betrug im Jahr 2019 die Armutsgefahrdungsquote in Deutschland
15,9 Prozent. Im gleichen Jahr waren in Westdeutschland rund 15,4 Prozent der Menschen von
Armut bedroht, in Ostdeutschland waren es rund 17,9 Prozent. Besonders hoch war die Armuts-
gefahrdungsquote in den Grof3stadten Duisburg, Dortmund und Bremen. Hier lag sie bei Uber
24,5 bis 28,5 Prozent. Am wenigsten von Armut bedroht waren im gleichen Jahr die Menschen,
die in Baden-Wirttemberg und Bayern lebten. Im Vergleich der Grof3stadte in Deutschland
schneidet Stuttgart (13,6 Prozent) nach Miinchen (11,2 Prozent) am zweitbesten ab.
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Wohnungsbestand nach Wohnungsgrofie
in Quadratmeter

Die Landeshauptstadt profitiert jedoch von dem kontinuierlichen Zuzug von Menschen zwischen
18 und 24 Jahren. Die Attraktivitat der Stuttgarter Universitaten und Hochschulen sowie eine
ausgeglichene wirtschaftliche Entwicklung entfalten eine hohe Anziehungs- und Bindungskraft
fur Hochschulabsolventen. Stuttgart ist schwerpunktmaflig als Standort der Industriebranchen
Fahrzeug- und Maschinenbau bekannt. Zusatzlich bilden der Dienstleistungssektor und eine
breite mittelstandische Gewerbestruktur das Riickgrat des Wirtschaftszentrums mit positiven
Auswirkungen auf Beschaftigung und Einkommen. Das unterscheidet Stuttgart auch von seinem
Umland. Dort schreitet die Alterung deutlich schneller voran, da weniger junge Menschen zu-
ziehen als in der Landeshauptstadt.

3. Geschaftsverlauf und Geschaftsergebnis

Der Geschaftsverlauf 2020 und das Geschaftsergebnis der SWSG zum Bilanzstichtag sind ins-
gesamt zufriedenstellend.

Nach Riicklagenzufiihrung weist die Gesellschaft einen Bilanzgewinn in Hohe von 5,4 Millionen
Euro (Vorjahr 5,2 Millionen Euro) fiir das Geschaftsjahr 2020 aus. Der Jahreslberschuss betragt
17,7 Millionen Euro (Vorjahr 15,2 Millionen Euro).

Die Gesamtkapitalverzinsung betragt 2,2 Prozent (Vorjahr 2,5 Prozent) auf das insgesamt ein-
gesetzte Kapital und ist gegentiber dem Vorjahr leicht zuriickgegangen. Der Jahresiiberschuss
soll in voller Hohe thesauriert werden, um fir zukinftige Investitionen in den Immobilienbestand
der Gesellschaft zur Verfligung zu stehen.

Mit 18.952 eigenen Mietwohnungen (rund 1.257 Tm2 Wohnflache) hat die SWSG einen Marktanteil

von circa sechs Prozent am Gesamtwohnungsbestand in der Landeshauptstadt Stuttgart und von
gut neun Prozent des Mietwohnungsbestands in Mehrfamilienhausern.

Wohnungsbestand nach Zimmeranzahl

Bei den preisgebundenen Wohnungen stellt die SWSG mit 7.588 Wohnungen jede zweite Wohnung
(52,4 Prozent) bereit. Des Weiteren verfligt die SWSG iber 407 Gewerbeeinheiten sowie 10.560
Garagen und Stellplatze.

a) Hausbewirtschaftung

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung sind im Vorjahresvergleich um 5,6 Millionen Euro
auf 158,9 Millionen Euro (Vorjahr 153,3 Millionen Euro) gestiegen. Die Umsatzsteigerung ist im
Wesentlichen auf investitionsbedingte Erhohungen aufgrund von Neubauten sowie auf héhere
Betriebskostenumlagen zuriickzufiihren.

Am Jahresende lag die durchschnittliche Nettokaltmiete bei 7,54 Euro/m2. Die SWSG liegt aktuell
circa 27 Prozent unter dem Mittelwert des Stuttgarter Mietspiegels.

Die durchschnittliche Grof3e einer SWSG-Wohnung betrug Ende 2020 rund 66,33 m2.

Die Erlosschmalerungen betragen 0,7 Millionen Euro (Vorjahr 1,0 Millionen Euro). Davon sind
0,4 Millionen Euro fluktuationsbedingt. Der Rest geht im Wesentlichen auf die umfangreichen
Investitionen zur Erneuerung des Wohnungsbestandes zurick.

Im Jahr 2020 verzeichnete die SWSG 895 Mieterwechsel. Damit liegt die Fluktuationsquote bei
4,8 Prozent und somit unter dem Vorjahresniveau von 5,2 Prozent. Zum Bilanzstichtag lagen die
Mietriickstdnde bei 1,0 Prozent der jahrlichen Sollmiete (Vorjahr 0,9 Prozent). Es wurden Forde-
rungen in Héhe von 0,94 Millionen Euro (Vorjahr 0,88 Millionen Euro) wertberichtigt.

Wohnungsbestand nach Monatsmiete
je Wohnung (Nettokaltmiete)

Wohnungsbestand nach Monatsmiete je
Quadratmeter Wohnfliche (Nettokaltmiete)
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Ein GrofBteil des Wohnungsbestandes der SWSG befindet sich auf Erbbaugrundstiicken der
Landeshauptstadt Stuttgart. Fiir die Wohnungen auf diesen Grundstiicken hat die SWSG der
Landeshauptstadt ein Belegungsrecht eingeraumt. Im Gegenzug wurde der Erbbauzins ermaBigt
(Sozialrabatt). Das Belegungsrecht wird zugunsten der Wohnungssuchenden ausgeiibt, die

einen Wohnberechtigungsschein besitzen und in der stadtischen Vormerkdatei registriert sind.
Aus Griinden der Strukturverbesserung darf die SWSG in Gebieten mit besonderem Entwick-
lungsbedarf (,Soziale Stadt”) 30 Prozent der nur noch durch Erbbaurechte, aber nicht mehr
aufgrund von Fordermitteln gebundenen Wohnungen frei vermieten.

b) Bautrigergeschaft

Der Umsatz im Bautrdgergeschaft belief sich 2020 auf 8,7 Millionen Euro (Vorjahr 19,2 Millionen
Euro). Es wurden 18 Eigentumswohnungen sowie 21 Tiefgaragenstellplatze an die Kaufer tber-
geben. Die mangelnde Verfligbarkeit bebaubarer Grundstiicke in Stuttgart beeinflusst das Bau-
tragergeschaft mafigeblich.

4. Finanz- und Vermogenslage
Die Finanz- und Vermadgenslage der SWSG ist geordnet.

Die Bilanzsumme zum 31. Dezember 2020 betrug rund 1,30 Milliarden Euro (Vorjahr 1,25 Milliarden
Euro). Der Anstieg ist in erster Linie auf die Investitionstatigkeit zur Erweiterung und Erneuerung
des Bestands zuriickzufihren. Das Sachanlagevermogen erhohte sich um 59,8 Millionen Euro im
Vorjahresvergleich. Das Umlaufvermaogen veranderte sich von 72,4 Millionen Euro um 3,2 Millionen
Euro auf 69,2 Millionen Euro zum 31. Dezember 2020. Im Ergebnis erhohte sich die Bilanzsumme
um 57 Millionen Euro im Vorjahresvergleich.

a) Vermaogensstruktur

2020 2019

T€ T€

Anlagevermdgen 1.233.396 1.172.795
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate 44,822 45.009
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande 13.621 16.651
Flussige Mittel 10.784 10.699
Abgrenzung 176 168

1.302.799 1.245.322
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b) Kapitalstruktur

2020 2019
T€ T€
Eigenkapital 436.202 418.552
Sonderposten fur Investitionszuschiisse 19.600 20.844
Rickstellungen 51.275 55.460
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern 680.753 651.562
Erhaltene Anzahlungen, Verbindlichkeiten aus Vermietung,
Lieferungen und Leistungen 73.414 69.962
Sonstige Verbindlichkeiten und Abgrenzung 41.555 28.942

1.302.799 1.245.322

Das Anlagevermdégen der SWSG in Hohe von 1.233,4 Millionen Euro (Vorjahr 1.172,8 Millionen
Euro) ist nahezu mit Eigenkapital und langfristigem Fremdkapital finanziert. Die Eigenkapital-
quote inklusive Sonderposten fir Investitionszuschiisse und passivem Rechnungsabgrenzungs-
posten betragt 38,2 Prozent (Vorjahr 37,6 Prozent].

c) Investitionen

Fir Instandhaltung hat die SWSG im Geschaftsjahr 2020 insgesamt 31,9 Millionen Euro (Vorjahr
38,5 Millionen Euro) ausgegeben. Der Riickgang resultiert im Wesentlichen aus der Corona-
bedingten Verschiebung zahlreicher geplanter Instandhaltungsmaf3inahmen. Um die Ausstattung
der Wohnungen an zeitgemafe Vorstellungen anzupassen und energetisch zu optimieren, wurden
im Jahr 2020 insgesamt 4,5 Millionen Euro (Vorjahr 8,2 Millionen Euro) in Modernisierungen
investiert. Es konnten 95 Wohn- und Gewerbeeinheiten (Vorjahr 318 Wohn- und Gewerbeein-
heiten) fertiggestellt werden. Bei weiteren 119 Wohnungen und vier Gewerbeeinheiten (Vorjahr
109 Wohnungen und zwei Gewerbeeinheiten) waren die Modernisierungsmafnahmen zum
Jahreswechsel noch nicht abgeschlossen.

Zusétzlich hat die SWSG im Jahr 2020 87,3 Millionen Euro (Vorjahr 90,3 Millionen Euro) im Miet-
wohnungsneubauprogramm und fir unbebaute sowie bebaute Grundstiicke investiert. 224 Woh-
nungen, drei Gewerbeeinheiten sowie 103 Garagen und Stellplatze (Vorjahr 283 Wohnungen,
zwei Gewerbeeinheiten und 296 Garagen und Stellplatze) konnten fertiggestellt werden. Im Bau
befanden sich am 31. Dezember 2020 weitere 448 Mietwohnungen, zwei gewerbliche Einheiten
und 317 Garagen beziehungsweise Stellplatze.

Durch Desinvestitionen wurden Erlose in Héhe von 0,5 Millionen Euro (Vorjahr 1,3 Millionen Euro)
erzielt.

2020 hat die SWSG insgesamt 123,7 Millionen Euro (Vorjahr 137,0 Millionen Euro) fur ihren
Bestand aufgewendet.
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d) Kapitalflussrechnung (DRS 21)

2020 2019

T€ T€

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 54.532 53.028
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -88.057 -94.405
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 33.610 41.823
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 10.784 10.699

Der leicht hohere Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit, der aufgrund der geringeren
Investition fir Modernisierung und Neubau im Vergleich zum Vorjahr niedrigere negative
Cashflow aus der Investitionstatigkeit sowie der positive Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
fihren insgesamt zu einem leichten Anstieg des Finanzmittelfonds um rund 0,1 Millionen Euro
auf 10,8 Millionen Euro zum 31. Dezember 2020.

Durch den Einsatz von Eigenkapital in Verbindung mit Kreditmitteln ist die Finanzierung der
geplanten Investitionsmaflnahmen auch in den kommenden Jahren gesichert. Die benétigten
Finanzierungsmittel sind am Kapitalmarkt beschaffbar. Damit ist die Zahlungsfahigkeit des
Unternehmens jederzeit gewahrleistet.

Die SWSG hat zur Erreichung der Unternehmensziele ein aktives Darlehens- und Finanzierungs-
management installiert, das sowohl operative Prozesse als auch strategische Finanzierungsziele
bertcksichtigt.

Auf Basis einer umfassenden Analyse des Darlehensportfolios hat die SWSG verschiedene
Finanzierungsziele definiert, an denen sie sich bei der Neuaufnahme und der Prolongation von
Fremdkapital orientiert.

Die SWSG misst insbesondere der Diversifikation von Zinsbindungsfristen einen hohen Stellen-
wert bei. Damit vermeidet sie Prolongationsspitzen.

Um Kontrahenten- und Konzentrationsrisiken zu verringern, strebt die SWSG ein diversifiziertes
Kreditgeberportfolio (..Kernbankenprinzip“) an. Hierzu hat die SWSG in einem internen Rating
ihre Finanzierungspartner bewertet und Kategorien mit entsprechenden Handlungsoptionen
gebildet.

Die Transparenz Uber das Bestandsdarlehensportfolio der SWSG ist die Basis fir dessen fort-
laufende Bewertung, Risikosteuerung und Optimierung. Die dadurch gewonnene vollstandige
Sicht auf alle relevanten Entscheidungskriterien sowie die Simulation von Handlungsstrategien
unter Einbeziehung der bestehenden Zusammenhange zwischen Darlehen, Grundbuch und
Immobilie stellen die Basis fiir Entscheidungen dar. Die SWSG definiert Zinserwartungen und
aktualisiert diese regelmafig. Aulerdem werden gesamtwirtschaftliche sowie immobilien-
spezifische Risiken bei der Risikosteuerung des Darlehensportfolios bericksichtigt.

5. Ertragslage
a) Umsatzentwicklung nach Geschiftsbereichen

Die folgenden Grafiken zeigen die Umsatzentwicklung nach Geschaftsbereichen.

Entwicklung des Wohnungsbestands und der Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung 2016-2020

B Wohneinheiten Anzahl

Entwicklung der Ubergaben und der Umsatzerlose
aus dem Bautragergeschaft 2016-2020

B Wohneinheiten Anzahl
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Ertragslage nach Geschaftsbhereichen

2020 2019
T€ T€

Operatives Betriebsergebnis
- aus der Hausbewirtschaftung 22.758 15.163
- aus Bau-, Verkaufs-, Betreuungs- und Privatisierungstatigkeit 697 4.383
Operatives Betriebsergebnis (gesamt) 23.455 19.546
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -5.805 -4.352
Jahresiiberschuss 17.650 15.194
Einstellung in Gewinnriicklagen =12.21/8 -9.967
Bilanzgewinn 5.377 5.227

Der Ergebnisbeitrag aus der Hausbewirtschaftung lag im Geschaftsjahr 2020 rund 7,6 Millionen
Euro Uber dem Vorjahreswert. Der Anstieg ist im Wesentlichen auf gestiegene Mieterldse und
den durch die Corona-Pandemie bedingten Riickgang der Instandhaltungsaufwendungen zuriick-
zufihren.

Im Jahr 2020 wurden 18 Einheiten an die Erwerber tibergeben (im Vorjahr 41 Einheiten). Aus
dem Bautragergeschaft wurden 2020 somit Umsatzerlose in Hohe von 8,7 Millionen Euro erzielt
(im Vorjahr 19,2 Millionen Euro). Der Ergebnisbeitrag aus Bau-, Verkaufs-, Betreuungs- und
Privatisierungstatigkeit hat sich um rund 3,7 Millionen Euro von 4,4 Millionen Euro auf 0,7 Millionen
Euro verringert.

Das operative Betriebsergebnis ist um 3,9 Millionen Euro auf 23,5 Millionen Euro angestiegen.

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag haben sich im Vorjahresvergleich um 1,5 Millionen
Euro erhoht.

6. Mitarbeiter*innen

Der aktive Personalbestand der SWSG betrug 2020 im Jahresdurchschnitt inklusive der Geschafts-
fihrung 167 Mitarbeiter*innen (Vollzeitbeschaftigte). Teilzeitmitarbeiter*innen wurden ent-
sprechend ihrem Beschaftigungsumfang verrechnet. Dariiber hinaus waren fiinf Auszubildende
und vier Student*innen der Dualen Hochschule Baden-Wirttemberg sowie ein Trainee bei

der SWSG tatig.

Der Personalaufwand betrug 15,4 Millionen Euro. Neben Lohnen und Gehaltern beeinflusst

die Zufihrung zu den unmittelbaren und mittelbaren Pensionsverpflichtungen in Hohe von

2,2 Millionen Euro den Personalaufwand 2020 deutlich. Die Entgelte basieren auf dem Tarifver-
trag des offentlichen Dienstes.

Die Altersstruktur nach Personen ist in der Grafik , Altersstruktur der Belegschaft” dargestellt.

Altersstruktur der Belegschaft

Mitarbeiter*innen nach Geschlecht
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C. RISIKO-, CHANCEN- UND
PROGNOSEBERICHT
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1. Risiko- und Chancenbericht

Um den Fortbestand der Gesellschaft gefahrdende Entwicklungen rechtzeitig erkennen zu
kénnen, ist bei der SWSG ein Uberwachungssystem im Sinne des § 91 Abs. 2 AktG etabliert.
Ausgehend von Unternehmenszielen und Strategie, der Struktur des Risikomanagements und
den Methoden zur Risikobegrenzung, wurde eine Vorgehensweise zur Umsetzung des Uber-
wachungssystems festgelegt. So hat das Risikomanagement der SWSG das Ziel, alle externen
Einflisse sowie internen Prozesse, die ein Risiko darstellen konnten, aktiv und bewusst zu
steuern. Es identifiziert, analysiert und bewertet diese potenziellen Risiken, die die Vermadgens-,
Finanz- und Ertragslage mittel- und langfristig gefahrden konnten. Das Risikomanagement
der SWSG halt alle risikorelevanten Bereiche, Themen und Prozesse im Unternehmen im Blick.
Samtliche bei der SWSG identifizierten Risiken werden mit bereits vorhandenen Steuerungs-
und Kontrollmafinahmen entlang der Wertschopfungskette und bei Bedarf auch mit weiteren
konkreten Handlungsbedarfen versehen. Auf dieser Basis werden halbjahrlich Risikoberichte
erstellt und in den Gremien behandelt. Nachfolgend werden die wesentlichen Risiken und
Chancen der SWSG dargestellt.

a) Operative Risiken

Das Investitionsprogramm der SWSG beinhaltet die jahrliche Modernisierung von 200 bis 400
Wohnungen. Die Entmietung der Liegenschaften fiir neubaugleiche Modernisierungsmaf3inahmen
wird zunehmend schwieriger, weil kostenglinstiger Ersatzwohnraum knapp ist.

Steigende Preise fir Energie (Gas und Strom) wirken als Preistreiber bei den Nebenkosten. Dies
schlagt sich durch steigende Nebenkosten unmittelbar auf die Mieter*innen nieder und schrankt
zudem das Mietenpotenzial ein. 2019 wurde die Grundsteuer durch den Gesetzgeber reformiert.
Der Landtag von Baden-Wirttemberg hat am 4. November 2020 ein Grundsteuergesetz verab-
schiedet. Es ist das erste vollstandig eigene Steuergesetz fiir das Land. Die Grundsteuer wird
damit nach dem modifizierten Bodenwertmodell ermittelt. Die neue Wertermittlung soll auf den
Stichtag 1. Januar 2022 erfolgen und anschlieBend alle sieben Jahre aktualisiert werden. Es lost
die bisherige Einheitsbewertung ab.

Die Vermietung von Gewerbeimmobilien tragt auch 2021 voraussichtlich mehr als 5,0 Millionen
Euro zu den Mieterlosen bei. Hier besteht das Risiko, dass bei Kindigung eines Mietverhaltnisses
nicht sofort ein*e Anschlussmieter*in gefunden werden kann oder eine Anschlussvermietung
nur zu einem niedrigeren Mietpreis maoglich ist. Die im Zuge der Corona-Pandemie erlassenen
Einschrankungen des o6ffentlichen Lebens konnen zudem insbesondere fiir die gewerblichen
Mietverhaltnisse negative Auswirkungen haben. Gestiegene Mietausfalle bei den Gewerbeimmo-
bilien sind daher nicht auszuschlieBen.

Aufgrund der hohen Aufwendungen fur die Unterhaltung des Portfolios sowie der hohen Inves-
titionsquote spielt die Entwicklung der Baukosten eine mafigebliche Rolle bei der Wirtschaft-
lichkeit. Die 2020 erneut gestiegenen Baukosten lassen sich nur begrenzt durch héhere Mieten
oder Verkaufspreise refinanzieren. Bereits projektierte MaBnahmen miissen dementsprechend
nachgeplant und nachkalkuliert werden, was zum Teil zu Verschiebungen im Bauzeitenplan
fuhrt.

Seit Februar 2016 ist die novellierte Energieeinsparverordnung (EnEV 2016} in Kraft. Mit der
Novellierung haben sich die Anforderungen an die Energieeffizienz von Gebauden weiter deutlich
erhoht.

Die Energieeffizienz und das Einsparen von Energie sind zentrale Einflussfaktoren fur die SWSG,
um den CO,-Ausstof3 und die Energiekosten bestehender sowie neuer Anlagen und Gebaude zu
optimieren. Hierbei spielen die Kompetenz zur Identifikation von Energieeinsparpotenzialen und
die Umsetzung von strategischen und organisatorischen Managementansatzen in kurz-, mittel-
sowie langfristiger Sicht eine entscheidende Rolle. Fiir die SWSG besteht das Risiko, dass sie
keine eigene Klimastrategie etabliert und vorhandene und/oder neu zu konzipierende Anlagen
und Gebaude gar nicht oder nicht richtig analysiert, bewertet und Effizienzmafinahmen einleitet.
Dariber hinaus bewegt sich das strategische Energiemanagement in einem Umfeld einer volati-
len Gesetzgebung, auf die es gegebenenfalls addquat reagieren muss (z. B. durch Anpassungen
organisatorischer Abliufe]. Dies kdnnte zu Mehraufwendungen fiir die SWSG und zu Reputations-
schaden wegen Nichterfillung von Klimazielen oder hoher Nebenkosten der Mieter*innen
fihren.

Durch die Schaffung einer Organisationseinheit ,Strategisches Energiemanagement” sowie die
Entwicklung einer Klimastrategie fir das gesamte Gebaudeportfolio der SWSG unter Berlick-
sichtigung wirtschaftlicher Anforderungen und dkologischer Aspekte sowie die Erarbeitung eines
Energiekennzahlensystems und die Etablierung einer jahrlichen Treibhausgasbilanzierung wirkt
die SWSG diesem Risiko erfolgreich entgegen.

Aufgrund der zahlreichen und wachsenden gesetzlichen Anforderungen an die Betreiberpflichten
des Wohnungseigentimers bleibt das signifikante Risiko fir den Betreiber bestehen, dass unter
Umstanden Licken bei der Kontrolle der beauftragten Dienstleister*innen entstehen, zumal

die Gesamtverantwortung der Betreiberpflichten rechtlich nicht voll auf Dritte abgewalzt werden
kann. Im Bereich der Instandhaltung bleibt somit dauerhaft das Risiko eines Organisationsver-
schuldens bestehen.

Aufgrund der Trinkwasserverordnung existiert ein erhdhtes Risiko, dass trotz regelkonformer
Untersuchungen Legionellen-Falle in den Bestanden auftreten. Daraus ergibt sich ein hohes
Kostenrisiko fur die weiterfihrenden Untersuchungen und die eventuell notwendigen Ad-hoc-
Sanierungen, die insbesondere bei Hochhausbestanden im Einzelfall sehr aufwendig werden
konnen.

Die Realisierung von Bauprojekten zur Schaffung von Mietwohnungen und von Bautragerprojekten
setzt zum Teil die Festsetzung neuer Bebauungspléne voraus. Die allgemein zunehmenden
Einspriiche der Offentlichkeit gegen solche Planungsverfahren bergen fiir die SWSG ein erheb-
liches Risiko im Hinblick auf die terminliche und wirtschaftliche Gestaltung von betroffenen
Projekten.
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Dariber hinaus stehen der SWSG fir die Realisierung von Bauprojekten zur Schaffung von
Mietwohnungen und von Bautragerprojekten nur begrenzt eigene Grundstiicke zur Verfiigung.
Wenn die SWSG das Volumen des Anlagevermdgens vergréf3ern und weiterhin im Bautrager-
geschaft tatig sein will, muss sie entweder bebaute oder unbebaute Grundstiicke am Markt
zukaufen. Bei einem Zukauf ist die SWSG unmittelbar von den Entwicklungen des Grundstiicks-
marktes betroffen. Dieser ist aktuell durch ein sehr begrenztes Angebot gepragt. Die knappe
Verfligbarkeit von Grundstiicken am Markt fihrt zu stark steigenden Preisen. Bei einem Grund-
stlicksankauf wiirde dies zu einem spiirbaren Anstieg der Gesamtherstellungskosten fiihren. Es
besteht das Risiko, dass wegen der fehlenden bebaubaren Grundstiicke erforderliche Projekte
nicht oder nicht wirtschaftlich durchgefiihrt werden kénnen. Dies kann zu einer mittelfristigen
Verschlechterung der Ertragslage und zur Verfehlung der gesetzten Ziele fihren.

Problematisch entwickeln sich zunehmend die Genehmigungsverfahren fiir denkmalgeschiitzte
Gebaude. Hier stellt die Obere Denkmalschutzbehorde haufig Anforderungen, die sinnvolle
Modernisierungsmafinahmen technisch oder wirtschaftlich nicht mehr ermdglichen. Als zuneh-
mend risikoreich erweist sich die Projektentwicklung im Bestand durch langwierige und kosten-
intensive Grabungsarbeiten der Bodenarchéaologie seitens der Denkmalschutzbehdrden.

Trotz eines angemessenen Versicherungsumfangs kann es vorkommen, dass Schaden nicht oder
nur teilweise reguliert werden, weil einzelne gesetzliche Regelungen oder Vorschriften nicht
beachtet werden. Diesem Risiko begegnet die SWSG mit ihrer Richtlinie fir integres Verhalten.
Das verbindliche Regelwerk bestimmt tGbergeordnet die Gestaltung und Einhaltung der Geschafts-
prozesse. Im Detail regeln Arbeitsanweisungen und Schulungen dieses Verhalten. Dennoch

kann es vorkommen, dass die Umsetzung von Anforderungen nicht vollstandig geregelt ist, bei
Veranderungen nicht angepasst oder von den Mitarbeiter*innen nicht beachtet wird.

Im Mai 2018 ist die Datenschutzgrundverordnung (DSGVO) in Kraft getreten. Aus der DSGVO
ergeben sich weitreichende Anforderungen an den Datenschutz. Es besteht das grundsatzliche
Risiko, dass Daten von SWSG-Mieter*innen, -Mitarbeiter*innen oder Lieferant*innen nur unzu-
reichend geschitzt werden und es somit zu einem Verstof3 gegen die DSGVO kommt. Um diesem
Risiko entgegenzutreten, Uberprift die SWSG laufend alle relevanten Unternehmensprozesse
vor dem Hintergrund der DSGVO.

Dariber hinaus besteht das Risiko einer unzureichenden Datensicherheit. Aufgrund eines exter-
nen Einwirkens konnen Daten verloren gehen oder die IT-Systeme der SWSG voribergehend oder
dauerhaft beschadigt werden. Diesem Risiko wirkt die SWSG durch ein umfassendes IT-Sicher-
heitskonzept sehr erfolgreich entgegen.

b) Strategische Risiken

Im Vermietungsgeschaft liegen die Einzelrisiken insbesondere in der eingeschrankten Wert-
sicherung des Immobilienbestands. Sie werden durch Verzogerungen von Mietanpassungen ver-
ursacht, die vom Gesetzgeber ausgehen. Steigende Energiekosten fiihren inzwischen zu hoheren
Anforderungen der Mieter*innen an den Vermieter, so dass der Vermietungserfolg zunehmend
durch die Energieeffizienz der Gebadude beeinflusst werden konnte. Dies wirkt sich unmittelbar
auf die Wirtschaftlichkeit aus.

Neben der Hausbewirtschaftung ist das Bautragergeschaft ein bedeutender Umsatztrager der
SWSG. Die Projekte im Bautragergeschaft unterliegen dem allgemeinen Risiko, dass die zu
errichtenden Wohneinheiten vom Markt wegen Attraktivitat, Lage oder wahrgenommenem Preis-
Leistungs-Verhaltnis nicht abgenommen werden. Diesem Risiko begegnet die SWSG, indem die
zu errichtenden Gebaude von der Ausstattung und von den Kosten maglichst so gestaltet werden,
dass auch bei einer eventuellen spateren Umwidmung in Mietwohnungen eine angemessene
Verzinsung des eingesetzten Kapitals moglich ist. Da kurzfristig bebaubare Grundstiicke nicht
kontinuierlich zur Verfligung stehen, schwanken die Umsatze aus dem Bautragergeschaft stark.

Diesem Engpass kann durch aktive Projektentwicklung und die Teilnahme an Investorenwett-
bewerben nur begrenzt begegnet werden. Dem im Bautragergeschaft bis zum Ende der Gewahr-
leistungsphase herrschenden Risiko der Mangelanspriiche begegnet die SWSG durch ein aktives
Mangelmanagement.

Im Bautragergeschaft konnten Verzogerungen bei der Fertigstellung von Bautragereinheiten auf-
treten, so dass geplante Ubergaben nicht vollstidndig durchgefiihrt werden kénnen. Eine spatere
Umsatzrealisierung kann die Folge sein.

Die Rekrutierung von Fachspezialist*innen und Fiihrungskraften erweist sich weiterhin als
schwierig. Hier bietet der Tarifvertrag des offentlichen Dienstes (TV6D) im Vergleich zu anderen
Tarifvertragen keine ausreichenden Anreize, um neue Mitarbeiter*innen zu akquirieren. Die gute
konjunkturelle Lage und insbesondere die in Baden-Wiirttemberg hohe Beschaftigungsrate
verscharfen dieses Problem.

Die schlanke Unternehmensgrofle lasst eine Stellvertreterregelung insbesondere bei Schlissel-
funktionen und Fihrungskraften nicht immer zu. Somit muss die gesamte Organisation fehlende
Kolleg*innen, insbesondere bei Langzeiterkrankungen, aufwendig kompensieren. Im Fall von
Fluktuation ist auch stets mit dem Verlust von Know-how zu rechnen. Die zunehmende Abbildung
der Geschaftsprozesse in der IT sowie eine Standardisierung in der Bearbeitung verringern die
Gefahr eines Know-how-Verlusts.

c) Risiken aufgrund gesetzlicher Anderungen

Von besonders grofier Kostenwirkung fiir den Bestand sind neue, kaum plan- und einschatzbare
gesetzliche Neuregelungen. Sollten eventuell geplante Vorschriften aus der Gefahrstoffverord-
nung Uber die Umsetzung in den Landern zu anlassbezogenen Ausbaupflichten von unbescha-
digten, fest gebundenen Asbestprodukten fihren, muss mit enormen zusatzlichen finanziellen
Belastungen fir die SWSG gerechnet werden.

Im Juni 2017 kam es in England zu einem katastrophalen Hochhausbrand mit zahlreichen Opfern.

Aufgrund dessen ist unter Umstanden davon auszugehen, dass mittelfristig auch in Deutschland
eine Verscharfung der Brandschutzverordnungen erfolgen wird. Es ist ein Risiko erkennbar, dass
sich diese nicht nur auf die Verscharfung bei der Herstellung von Warmedammverbundsystemen
beziehen, sondern sich eventuell auch auf den Bestand von Wohngebauden ausweiten. Damit
konnten auf den Betreiber von Wohngebauden neue Kostenrisiken zukommen, da die Gebaude
zusatzlich baulich verandert werden mussten.

Unabhangig von den regelmafBigen Brandschauen durch die Behorden hat die SWSG alle Hoch-
hauser und Gebaude der Gebaudeklasse V gutachterlich zusatzlich untersuchen lassen, um ein
erhohtes Brandrisiko in diesem sensiblen Bereich auszuschlieBen oder neu bewerten zu lassen.

Weitere Betreiberrisiken entstehen durch verschiedene Verscharfungen bei Novellen technischer
Verordnungen im Bestand. Vor allem das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG),
die Heizkostenverordnung (HeizkostenV), die Betriebssicherheitsverordnung (BetrSichV), das
Mess- und Eichgesetz (MessEG), die Gefahrstoffverordnung (GefStoffV), das Energiedienstleis-
tungsgesetz (EDL-Gesetz), die Okodesignrichtlinie und die Rauchwarnmelderpflicht in Baden-
Wirttemberg sind hier zu nennen. Da die Verordnungen immer mehr Verantwortung auf die
Wohnungseigentimer verlagern, steigt das Risiko von Fehlern aus den Kontroll- und Betreiber-
pflichten (Organisationsverschulden).
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Die Auswirkungen potenzieller Anderungen wie etwa beim Brandschutz von Warmedamm-
verbundsystemen, bei der Muster-Liftungsanlagen-Richtlinie oder der DIN zum Schallschutz
bergen Risiken bei den Betreiberpflichten hinsichtlich der Kontrolle sowie Inspektion und
Wartung von Anlagen.

d) Finanzrisiken

Um dem Anstieg von Forderungen frihzeitig entgegenzuwirken und somit Forderungsausfalle
zu vermeiden, sind grof3e Anstrengungen notig. Restriktive Vorgaben des Gesetzgebers bei der
Festlegung angemessener Vorauszahlungen lassen insbesondere Forderungen aus Betriebs-
kosten entstehen. Ein erhdhter Mietausfall infolge eines moglichen krisenbedingten Wegfalls
von Arbeitsplatzen in der Region ist aktuell nicht zu beflirchten. Eine allgemein schlechtere
Zahlungsmoral konnte aber hohere Mietausfalle als bisher bewirken. Diesem Risiko wirkt die
SWSG mit ihrem Forderungsmanagement und ihrer Mietschuldnerberatung entgegen.

Um ihrem Auftrag der Sicherstellung einer sozial verantwortbaren Wohnungsversorgung zu
wirtschaftlich vertretbaren Bedingungen gerecht zu werden, vermietet die SWSG Wohnungen,
fur welche die Landeshauptstadt Stuttgart ein Belegungsrecht hat, ohne Bonitatsprifungen.
Dies fihrt zu erhohten Mietausfallen.

Das Investitionsprogramm der SWSG sieht den jahrlichen Neubau von rund 300 bis 400 Miet-
wohnungen vor. Die SWSG nutzt dafiir noch zu erwerbende Grundstiicke sowie Grundstiicke,

die durch den Abriss nicht mehr erhaltenswerter Gebaudesubstanz freigemacht werden. Die fir
die Modernisierung und den Neubau bendtigten Finanzmittel konnen durch den Cashflow und
die Aufnahme von Kreditmitteln aufgebracht werden.

Die SWSG ist ein Unternehmen mit hohem Kapitaleinsatz. Durch die Streuung der Zinsbindungs-
fristen sind die Risiken durch die Veranderung der Marktzinsen bei der SWSG reduziert.

Wieder steigende Fremdkapitalzinsen konnten die Wirtschaftlichkeit von kiinftigen Investitions-
mafnahmen zusatzlich unter Druck setzen und bergen damit ebenfalls das Risiko, angestrebte
Mafnahmen nicht oder nicht im gewiinschten Umfang rentierlich fortfihren zu kénnen.

Auch 2020 hat die EZB unverandert an ihrer lockeren Geldpolitik festgehalten. Bereits seit Marz
2016 liegt der Leitzins bei einem historischen Tief von 0,00 Prozent. Die EZB hat wie erwartet
ihre Leitzinsen nicht verandert - und will sie auch in absehbarer Zeit nicht erhéhen. Grund dafiir
sei die anhaltende Konjunkturschwache im Euroraum. Auch den sogenannten Einlagensatz
belie3 die EZB auf dem bisherigen Niveau von 0,5 Prozent, wo er seit September 2018 liegt. Die
EZB wird das unter dem Kirzel PEPP bekannte Anleihekaufprogramm in der Corona-Pandemie
um 500 Millionen Euro auf 1,85 Billionen Euro erhchen. Die Nettozukaufe sollen bis Marz 2022
laufen, bisher galt Mitte 2021 als vorlaufiges Ende. Die Geldpolitik hatte auch 2020 unmittelbare
Auswirkungen auf die Bau- und Immobilienzinsen. Ein Aufwartstrend ist nicht zu erkennen.
Zuletzt lag der niedrigste Zins fir zehnjahrige Hypothekendarlehen bei 0,41 Prozent. Auch
langere Zinshindungen bleiben mit rund einem Prozent duf3erst glinstig.

e) Chancen der zukiinftigen Entwicklung

Die stabile Lage der SWSG ergibt sich vor allem aufgrund des standigen Liquiditatszuflusses
durch dauerhafte und langfristig stabile Mieteinnahmen, die zur Refinanzierung von Maf3inahmen
herangezogen werden. Die nachhaltige Wohnraumbewirtschaftung, begleitet von kontinuierlicher
Instandhaltung und standiger Modernisierung, wirkt wertstabilisierend bei gleichzeitiger
Senkung der Betriebskostenbelastung der Mieter*innen. Sie tragt zudem zu einem attraktiven
Stadtbild Stuttgarts bei. Langfristige Hypothekenkredite sowie eine befriedigende Eigenkapital-
quote garantieren eine solide Finanzierung auch auf lange Sicht.

Die SWSG kann auf ein breites Fundament gewachsener Geschaftsbeziehungen zu finanzieren-
den Banken, Bauhandwerker*innen und Behorden auf kommunaler Ebene setzen. Das Unter-
nehmen ist bei Kaufer*innen, Mieter*innen und Mietinteressent*innen als zuverlassiger und
serioser Partner bekannt.

Aufgrund der weiter steigenden Einwohnerzahlen ist auch zukiinftig mit einer hohen Nachfrage
nach Wohnungen der SWSG in Stuttgart zu rechnen.

Die Struktur der SWSG ermoglicht es, auf wechselnde Rahmenbedingungen und Anforderungen
schnell und effektiv zu reagieren. Die stabile Gesellschafterstruktur sowie die klare strategische
Ausrichtung des Unternehmens sichern stabile Planungsgrundsatze des operativen Handelns.

f) Gesamtaussage

Vor dem Hintergrund der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit ist die SWSG fiir die Bewaltigung
der kiinftigen Risiken gut gerustet. Risiken, die den Fortbestand der Gesellschaft gefahrden oder
ihre weitere Entwicklung beeintrachtigen kdnnten, sind derzeit nicht erkennbar.

2. Prognosebericht

Die Geschaftstatigkeit der SWSG entwickelt sich unverandert positiv. Fiir 2021 sind ein Umsatz
zwischen 158 und 162 Millionen Euro, ein Bilanzgewinn in der Bandbreite zwischen 5,0 und

5,3 Millionen Euro sowie ein Jahresiberschuss von etwa zwolf Millionen Euro geplant. Die
Gesamtkapitalverzinsung wird unter dem Niveau von 2020 prognostiziert.

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung werden 2021 planmafBig um rund 2,1 Prozent
beziehungsweise 3,3 Millionen Euro steigen. Die Nettomieterlose aus dem Wohnungsbestand
steigen dabei voraussichtlich um rund 1,6 Millionen Euro. Die Gbrigen Steigerungen der Umsatz-
erlose ergeben sich vor allem aus hoheren Umsatzerldsen aus Betriebs- und Heizkosten. Das
Leerstandniveau und die Leerstandstruktur werden - wie in den vergangenen Jahren auch -
insbesondere durch die anhaltenden Modernisierungsmafinahmen gepragt. Dementsprechend
werden auch die Leerstande im Geschaftsjahr weitgehend fortgeschrieben. Das hohe Instand-
haltungsniveau der Jahre vor 2020 wird 2021 wieder erreicht. 2021 wird der Baubeginn von
334 Mietwohnungen erfolgen. Mittelfristig setzt die SWSG ein im Branchenvergleich weiterhin
Uberdurchschnittliches Neubauprogramm fort. Das zukiinftige Modernisierungsvolumen wird
jahrlich zwischen 200 und 400 Wohnungen betragen. Fir die Instandhaltungsaufwendungen
werden fur 2021 insgesamt 40 Millionen Euro veranschlagt. Der bendtigte Eigenkapitalanteil
wird Uber den operativen Cashflow erwirtschaftet.

Fiir 2021 plant die SWSG keine Fertigstellungen und Ubergaben von Wohneinheiten im Bau-
tragersegment. Die SWSG wird durch geringfligige Anlagenverkaufe ihr Immobilienportfolio

auch zukunftig weiter optimieren.

Die SWSG wird die ins Unternehmen flieBenden Mittel in den Bestand investieren und so die
umfangreichen Investitionsprogramme in die eigenen Immobilien mitfinanzieren.

Stuttgart, 26. Februar 2021
Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH

gez. Samir M. Sidgi gez. Helmuth Caesar
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BILANZ

Aktiva

A. Anlagevermogen

I. Immaterielle Vermogensgegenstiande
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und ahnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten
2. Geleistete Anzahlungen

Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten
Bauten auf fremden Grundstiicken
Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten
Geleistete Anzahlungen

e AL i

31.12.2020 31.12.2019
€ €
874.979,00 692.792,00
904.195,29 255.018,85
1.779.174,29 947.810,85

1.045.527.322,59
54.974.416,96
29.400.345,77
319.648,00
556.025,00
652.328,00
84.462.249,30
15.367.452,46
356.577,68
1.231.616.365,76

1.033.097.231,19
38.732.256,14
14.683.836,32
383.577,00
587.087,00
549.264,00
79.077.956,45
3.692.722,39
1.042.896,55
1.171.846.827,04

B. Umlaufvermogen

. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
1. Grundstiicke ohne Bauten

Bauvorbereitungskosten

Grundstiicke mit unfertigen Bauten

Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

arLDd

Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen aus Grundstiicksverkdufen
3. Sonstige Vermdgensgegenstande

. Fliissige Mittel
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

1.233.395.540,05

1.172.794.637,89

2.827.013,05
413.442,38
3.583.597,97
37.913.947,60
84.097,14
44.822.098,14

1.042.979,46
1.482.475,21
11.095.635,60
13.621.090,27

10.784.077,80

3.297.787,23
587.179,89
6.878.483,62
34.166.598,90
79.149,11
45.009.198,75

804.731,65
1.836.203,11
14.009.910,28
16.650.845,04

10.699.400,20

C. Rechnungsabgrenzungsposten

69.227.266,21

72.359.443,99

1. Geldbeschaffungskosten (Disagio) 103.528,00 106.526,00
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 72.658,88 61.822,13
176.186,88 168.348,13

120

1.302.798.993,14

1.245.322.430,01

Passiva

A. Eigenkapital

l. Gezeichnetes Kapital

Il. Kapitalriicklagen

Ill. Gewinnriicklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Riicklage
2. Bauerneuerungsricklage
3. Andere Gewinnricklagen

IV. Bilanzgewinn

31.12.2020
€

31.12.2019
€

50.000.000,00
725.000,00

30.000.000,00
121.100.000,00
229.000.000,00
380.100.000,00
5.376.549,26

50.000.000,00
725.000,00

30.000.000,00
116.200.000,00
216.400.000,00
362.600.000,00
5.226.530,34

B. Sonderposten

436.201.549,26

418.551.530,34

fur Investitionszuschiisse zum Anlagevermdgen

C. Riickstellungen

1. Rickstellungen fir Pensionen
2. Steuerrickstellungen
3. Sonstige Riickstellungen

19.599.853,00

20.843.623,21

20.761.000,00
4.219.800,00
26.294.425,78

18.749.000,00
2.261.500,00
34.449.833,30

D. Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

- davon aus Steuern: € 221.376,38 (V]. € 224.367,02)

LAl Sl

51.275.225,78

55.460.333,30

665.412.995,77
15.340.388,20
35.389.306,47
23.980.269,35
14.044.483,42
221.376,38

629.010.440,95
22.551.505,26
40.657.356,31
23.466.166,26
5.838.648,60
224.367,02

E. Rechnungsabgrenzungsposten

754.388.819,59

721.748.484,40

41.333.545,51

28.718.458,76

1.302.798.993,14

1.245.322.430,01
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GEWINN-UND VERLUST-
RECHNUNG

11.

12.

13.

14.

15.

16.

. Umsatzerldse

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Verkauf von Grundstiicken

c) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Erhohung des Bestands an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen

oder unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen (i.Vj. Verminderung)

. Andere aktivierte Eigenleistungen
. Sonstige betriebliche Ertrage

. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke
c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen

. Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung und fir Unterstiitzung
- davon fir Altersversorgung: € 2.694.781,99 (Vj. € 2.763.373,02)

. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstinde des

Anlagevermogens und Sachanlagen

. Sonstige betriebliche Aufwendungen
. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

- Aufwendungen aus der Aufzinsung
- Ubrige

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern
Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen in Gewinnriicklagen
al in die Bauerneuerungsriicklage
b) in andere Gewinnricklagen

Bilanzgewinn

01.01.2020-31.12.2020

£

158.856.763,12
8.698.891,64
244,89
384.149,65
167.940.049,30
278.725,54
899.925,00

6.372.648,72

-76.109.880,02
-5.091.967,16
-84.673,09
-81.286.520,27

94.204.828,29
-10.798.676,19

-4.573.304,65
-15.371.980,84

-32.700.876,25
-7.942.267,02

12.080,52

-510.379,42
-10.395.974,22
-10.906.353,64

-5.804.996,76

21.490.434,30

-3.840.415,38

17.650.018,92

-4.900.000,00
-7.373.469,66

5.376.549,26

01.01.2019-31.12.2019

€

153.287.824,59
19.163.800,00
71.896,70
426.602,81
172.950.124,10
-4.018.495,60
1.219.946,00

6.040.416,41

-79.862.438,01
-9.575.142,28
-82.910,23
-89.520.490,52

86.671.500,39
-10.129.938,54

-4.540.976,50
-14.670.915,04

-31.572.773,20
-8.371.398,27

6.281.722,32

-547.548,00
-15.130.082,43
-15.677.630,43

-4.351.653,80

18.308.851,97

-3.114.725,97

15.194.126,00

-4.300.000,00
-5.667.595,66

5.226.530,34
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A. Allgemeine Angaben

Die Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH, Stuttgart (kurz: SWSG]) ist beim
Amtsgericht Stuttgart unter der Nummer HRB 184 im Handelsregister eingetragen.

Die Aufstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches
(HGB) sowie den erganzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages.

Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht den Bestimmungen
der Verordnung tUber Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungs-
unternehmen sowie dem HGB. Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamt-
kostenverfahren gemaf § 275 Abs. 2 HGB aufgestellt.

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

B. Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende Bilan-
zierungs- und Bewertungsmethoden angewandt worden:

Die entgeltlich erworbenen immateriellen Vermogensgegenstande und das Sachanlagever-
mogen werden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet und entsprechend ihrer
voraussichtlichen Nutzungsdauer um planmafige und aufBerplanmafige Abschreibungen sowie
um erhaltene Tilgungszuschisse vermindert. Zinsen fir Fremdkapital werden nicht in die
Herstellungskosten einbezogen.

Entsprechend der Laufzeit der Erbbaurechte werden die Erbbaurechtsnebenkosten linear
abgeschrieben.

Bei Wohngebduden, einschliefllich der dazugehorenden Raume, die nicht Wohnzwecken dienen,
sowie Garagen mit Baujahr vor dem 1. Januar 1925 erfolgt die Abschreibung grundsatzlich
jahrlich mit 2,5 Prozent und mit Baujahr nach dem 31. Dezember 1924 jahrlich mit 2,0 Prozent.

Die Kosten der AuBenanlagen werden mit jahrlich 6,7 abgeschrieben.

Instandsetzungs- und Modernisierungsaufwendungen werden nach folgenden Grundsatzen
als Herstellungskosten behandelt:

1. Die Aufwendungen fur neubaugleiche Modernisierungen werden in vollem Umfang aktiviert.
2. Die Aufwendungen fiur Modernisierungen im bewohnten Zustand werden aktiviert, so weit

sie mit Arbeiten zur Substanzmehrung des Gebadudes oder mit Erhaltungsarbeiten, die durch
diese verursacht worden sind, im Zusammenhang stehen.

Die Anschaffungs- oder Herstellungskosten der Geschéfts- und anderen Bauten mit Baujahr
vor dem 1. Januar 1925 werden grundsatzlich jahrlich mit 2,5 Prozent und mit Baujahr nach
dem 31. Dezember 1924 mit jahrlich 2,0 Prozent abgeschrieben. Bei Bauten, die nach dem
31. Dezember 1991 fertiggestellt wurden, erfolgen die Abschreibungen mit 3,0 Prozent oder
4,0 Prozent. Zu den Abschreibungen von Erbbaurechtsnebenkosten und Aulenanlagen gilt
Vorstehendes analog.

Bei der Betriebs- und Geschaftsausstattung richten sich die Abschreibungssatze nach den
voraussichtlichen Nutzungsdauern.

Geringwertige Wirtschaftsgiiter mit Anschaffungskosten unter 250 Euro (netto) werden sofort
als Aufwand verbucht. Geringwertige Wirtschaftsgiiter mit Anschaffungskosten bis 800 Euro
(netto) werden sofort und tiber 800 Euro (netto) linear Gber die voraussichtliche Nutzungsdauer
abgeschrieben.

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

Die Beteiligung wird zu Anschaffungskosten oder dem niedrigeren beizulegenden Wert ange-
setzt.

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

Die unter den anderen Vorraten ausgewiesenen Heizol- und Pelletsbestande werden zu Anschaf-
fungskosten nach der Fifo-Methode unter Bericksichtigung des Niederstwertprinzips bewertet.

Unter Unfertige Leistungen sind noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten ausgewiesen.
Sie wurden mit den voraussichtlich abrechenbaren Kosten angesetzt.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstdande sind mit den Nominalbetrdgen ausgewiesen.
Bei den Forderungen aus Vermietung und Grundstiicksverkaufen wurde erkennbaren Risiken
durch die Bildung angemessener Wertberichtigungen Rechnung getragen.

Der Kassenbestand sowie die Guthaben bei Kreditinstituten sind zu Nominalbetragen bewertet.

Fir die Ermittlung latenter Steuern aufgrund von temporaren oder quasi-permanenten Diffe-
renzen zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen von Vermogensgegenstanden, Schulden
und Rechnungsabgrenzungsposten und ihren steuerlichen Wertansatzen werden die Betrage der
sich ergebenden Steuerbe- und -entlastung mit den unternehmensindividuellen Steuersatzen
zum Zeitpunkt des Abbaus der Differenzen bewertet und nicht abgezinst. Aktive und passive
Steuerlatenzen werden verrechnet. Der Berechnung wurde ein Steuersatz von 30,53 Prozent
(Vorjahr 30,53 Prozent] zugrunde gelegt. Die latenten Steuern resultieren im Wesentlichen aus
Bilanzdifferenzen im Sachanlagevermaogen, Disagio sowie in Pensions- und in sonstigen Riick-
stellungen. Die Aktivierung latenter Steuern unterbleibt in Ausiibung des dafiir bestehenden
Ansatzwahlrechts gemaf3 § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB.
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Das Gezeichnete Kapital wird zum Nennwert bilanziert.

Als Sonderposten fiir Investitionszuschiisse zum Anlagevermogen sind erhaltene Investitions-
zuschisse zur Objektfinanzierung bis einschlief3lich 2007 ausgewiesen, die korrespondierend zu
den entsprechenden Abschreibungen zugunsten der sonstigen betrieblichen Ertrage aufgelost
werden. Der Sonderposten wurde gemaf IDW HFA 1/1984 gebildet. Seit 2008 werden Investitions-
zuschisse direkt von den Anschaffungs-/Herstellungskosten gekiirzt.

Die Riickstellungen fiir Pensionen basieren auf versicherungsmathematischen Gutachten.

Als versicherungsmathematisches Berechnungsverfahren wurde das Anwartschaftsbarwert-
verfahren angewendet. Es wurden die ,Richttafeln 2018 G” von Dr. Klaus Heubeck, ein Rech-
nungszinssatz ([gemaf Vereinfachungsregel § 253 Abs. 2 S. 2 HGB) von 2,30 Prozent (Vorjahr
2,71 Prozent), erwartete Lohn- und Gehaltssteigerungen von 2,0 Prozent (Vorjahr 1,5 Prozent)
und erwartete Rentensteigerungen von 0,9 Prozent (Vorjahr 1,0 Prozent) zugrunde gelegt.

Der Rechnungszinssatz wurde gemaf § 253 Abs. 2 Satz 1 HGB mit einem durchschnittlichen
Marktzins der vergangenen zehn Geschaftsjahre gebildet. Der Unterschiedsbetrag zwischen dem
Ansatz der Rickstellungen nach Maf3gabe des entsprechenden durchschnittlichen Marktzins-
satzes aus den vergangenen zehn Geschaftsjahren und dem Ansatz der Rickstellungen nach
Maflgabe des entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen sieben
Geschéftsjahren betragt zum 31. Dezember 2020 2.790 Tausend Euro (Vorjahr 2.560 Tausend
Euro).

Die unter den sonstigen Riickstellungen ausgewiesenen Rickstellungen fir Altersteilzeit
basieren auf versicherungsmathematischen Gutachten. Als versicherungsmathematisches
Berechnungsverfahren wurde das Anwartschaftsbarwertverfahren angewendet. Es wurden die
.Richttafeln 2018 G” von Dr. Klaus Heubeck und ein Rechnungszinssatz von 0,44 Prozent
(Vorjahr 0,58 Prozent) und erwartete Lohn- und Gehaltssteigerungen von 2,0 Prozent (Vorjahr
1,5 Prozent] zugrunde gelegt.
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Rickstellungen fir drohende Verluste aus Mietverhaltnissen werden unter den sonstigen Riick-
stellungen ausgewiesen. Sie berticksichtigen erkennbare Defizite in der Wirtschaftlichkeit aus
der Vermietung von geforderten Wohnungen mit Mietpreisbindung. Die Berechnung der Riick-
stellungen erfolgt grundsatzlich durch Gegenuberstellung der zu erwartenden Mieterlose

mit den auf die Wohngeb&dude entfallenden erwarteten Aufwendungen. Bei den Wohngebauden
wurden die bilanziellen Abschreibungen berticksichtigt. Die dabei entstehenden Unterdeckungen
wurden Uber den Zeitraum der Mietpreisbindung beriicksichtigt und auf den Bilanzstichtag
gemaf § 253 Abs. 2 HGB abgezinst.

Die Steuerriickstellungen und die sonstigen Riickstellungen beriicksichtigen alle erkennbaren
Risiken sowie alle ungewissen Verbindlichkeiten und sind in Hohe des nach verninftiger kauf-
mannischer Beurteilung notwendigen Erfillungsbetrages angesetzt. Bei Riickstellungen mit
Restlaufzeiten von Uber einem Jahr erfolgt eine Abzinsung mit dem fristkongruenten, von der
Deutschen Bundesbank vorgegebenen durchschnittlichen Marktzins. Samtliche Rickstellungen
mit einer urspringlichen Laufzeit oder Restlaufzeit von genau einem Jahr oder weniger werden
nicht abgezinst.

Verbindlichkeiten sind zum Erfillungsbetrag angesetzt.

Die Zuschisse, die zur Deckung geringerer Ertrage tUber einen langeren Zeitraum gewahrt
werden, werden als passiver Rechnungsabgrenzungsposten ausgewiesen.

Als Herstellungskosten fiir Gebaude wurden im Geschaftsjahr eigene Architekten- und Verwal-
tungsleistungen in Hohe von 900 Tausend Euro (Vorjahr 1.220 Tausend Euro) aktiviert.

Die Zuschiisse in Hohe von 897 Tausend Euro (Vorjahr 788 Tausend Euro) wurden von den
Anschaffungs- und Herstellungskosten des Sachanlagevermogens abgesetzt.

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

Unter den Unfertigen Leistungen werden noch nicht abgerechnete, umlagefahige Heiz- und
andere Betriebskosten in Héhe von 37.914 Tausend Euro (Vorjahr 34.167 Tausend Euro) aus-
gewiesen.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr bestehen zum Bilanzstichtag nicht.

Die Guthaben bei Kreditinstituten beinhalten Treuhandkonten als Sicherheiten fur Altersteilzeit-
verpflichtungen und Verpflichtungen gegeniiber Lieferanten in Hohe von 59 Tausend Euro
(Vorjahr 154 Tausend Euro).
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(5) Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten

Unter dieser Position sind unter anderem vor dem 1. Januar 2000 angefallene Kosten der Geld-
beschaffung (Disagio) ausgewiesen.

(6) Gezeichnetes Kapital
Das voll eingezahlte Stammkapital betragt zum 31. Dezember 2020 unverandert 50.000 Tausend

Euro und wird von der alleinigen Gesellschafterin, der Landeshauptstadt Stuttgart, gehalten.

(7) Gewinnriicklagen

Bestand am Einstellungen aus dem Bestand am
01.01.2020 31.12.2020
T€ Bilanzgewinn  Jahresiiber- T€

des Vorjahrs schuss des

T€ Geschafts-

jahrs T€

Gesellschaftsvertragliche

Ricklage 30.000 0 0 30.000
Bauerneuerungsriicklage 116.200 0 4.900 121.100
Andere Gewinnricklagen 216.400 5.227 7.373 229.000
362.600 5.227 12.273 380.100

Die Bauerneuerungsriicklage betragt zum 31. Dezember 2020 pro m2 Wohn- bzw. Nutzflache
zwischen 85,50 Euro und 111,50 Euro und pro Garageneinheit 186,50 Euro.

(8) Der Ausschiittungssperre unterliegende Eigenkapitalbetrage

Der Unterschiedsbetrag zwischen dem Ansatz der Rickstellung fiir Altersvorsorgeverpflichtung
nach Mafigabe des entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen
zehn Geschaftsjahren und des durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen sieben
Geschaftsjahren von 2.790 Tausend Euro (Vorjahr 2.560 Tausend Euro) unterliegt der Ausschiit-
tungssperre gemaf § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB.

(9) Riickstellungen fiir Pensionen
Der Ausweis betrifft unmittelbare und mittelbare Pensionsverpflichtungen.

Den Mitarbeiter*innen der Gesellschaft ab Eintrittsjahr 1970 ist eine Zusatzversorgung nach den
Regeln der Zusatzversorgung im o6ffentlichen Dienst zugesagt worden. Hierbei liegt aufgrund

der Einstandspflicht des Arbeitgebers und der Einschaltung einer Zusatzversorgungskasse als
externem Trager eine mittelbare Pensionsverpflichtung vor. Die daraus resultierende Unter-
deckung betragt zum 31. Dezember 2020 18.719 Tausend Euro (Vorjahr 16.700 Tausend Euro). Von
dem Passivierungswahlrecht nach Art. 28 Abs. 1 EGHGB wird Gebrauch gemacht und der Betrag
in voller Hohe zuriickgestellt.

Die Rickstellungen fur laufende Pensionen und Anwartschaften auf Pensionen fiur frihere
Mitglieder der Geschaftsfihrung und ihre Hinterbliebeneni. S. d. § 285 Nr. 9 Buchst. b HGB
betragen zum Bilanzstichtag 1.569 Tausend Euro (Vorjahr 1.569 Tausend Euro).

(10) Sonstige Riickstellungen

Enthalten sind:

31.12.2020 31.12.2019
T€ T€
Ausstehende Rechnungen fiir Bauten des Anlagevermogens 7.710 11.522
Ausstehende Rechnungen fiir Instandhaltungsmafnahmen BIGIIS 4.659
Ausstehende Rechnungen Betriebskosten 4.440 3.526
Ausstehende Rechnungen fiir Umlaufvermogen 721 1.192
Noch zu erwartende Baukosten fiir verkaufte und iibergebene Einheiten 262 1.471
Rickstellung fur die Forderungen nach § 13b UStG 3.090 5.639
Riickstellung fiir die Anderung des Zinssatzes 4.000 4.000
Prozesskosten 875 303
Drohende Verluste aus Mietverhaltnissen mit Mietpreisbindung 22 30
Ubrige 2.139 2.108
26.294 34.450
(11) Verbindlichkeiten
In der Anlage B zu diesem Anhang ist der Verbindlichkeitenspiegel dargestellt.
(12) Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniiber der
Alleingesellschafterin Landeshauptstadt Stuttgart
Folgende Bilanzpositionen sind davon berihrt:
31.12.2020 31.12.2019
T€ T€
Aktiva
Forderungen aus Vermietung 68 27
Sonstige Vermdgensgegenstande 680 345
748 372
Passiva
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 4.087 8.860
Erhaltene Anzahlungen 723 624
Verbindlichkeiten aus Vermietung 6.451 6.378
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 4 48
11.265 15.910
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Die sonstigen betrieblichen Ertrage betreffen Es bestehen folgende Haftungsverhaltnisse und nicht in der Bilanz ausgewiesene finanzielle
Verpflichtungen, die fiir die Beurteilung der Finanzlage der Gesellschaft von Bedeutung sind:
2020 2019
TE TE Aus Bauvertragen fir verschiedene fertiggestellte oder im Bau befindliche Objekte bestehen
Aufldsung noch weitere, jedoch zum 31. Dezember 2020 nicht zu bilanzierende Verpflichtungen. Diese
belaufen sich fiir die Objekte des Umlaufvermégens auf 4.046 Tausend Euro (Vorjahr 911 Tausend
- des Sonderpostens fir Investitionszuschiisse zum Anlagevermégen 1.244 1.182 Euro) und fiir die des Anlagevermdgens auf 111.148 Tausend Euro (Vorjahr 39.363 Tausend Euro).
- von Riickstellungen 1.567 1.598 Aus Bauvertragen fir Instandhaltungsmafnahmen von Objekten des Anlagevermagens bestehen
Anlagenverkiufe . 938 Verpflichtungen von 1.880 Tausend Euro (Vorjahr 1.868 Tausend Euro). Verpflichtungen aus
Grundstiicksgesché&ften bestehen in Héhe von 12.508 Tausend Euro (Vorjahr 31.784 Tausend
Schadenersatz und sonstige Erstattungen 209 522 Euro).
Versicherungserstattungen 1.285 1.093 o . .
Die jahrliche Belastung aus Erbbaurechtsvertragen betragt rund 5.900 Tausend Euro. Die
Ertrage aus Tilgungszuschissen 425 0 gewichtete durchschnittliche Restlaufzeit betragt 64 Jahre.
Ertrage aus Zuschreibungen im Anlagevermdgen 137 0
L Die nicht zu bilanzierenden Verpflichtungen aus Miet-, Pacht- und Leasingvertragen betragen
Ubrige 778 7 zum 31. Dezember 2020 insgesamt 243 Tausend Euro (Vorjahr 314 Tausend Euro).
6.373 6.040

Die periodenfremden Ertrége in Héhe von 2.310 Tausend Euro (Vorjahr 2.910 Tausend Euro)
resultieren insbesondere aus der Auflésung von Riickstellungen.

In den Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung sind Erbbauzinsen in Hohe von 5.874 Tausend
Euro (Vorjahr 5.919 Tausend Euro) enthalten.

Im Geschaftsjahr wurden folgende aufBerplanmafige Abschreibungen vorgenommen:

2020 2019
T€ T€
Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 392 85

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind Ausbuchungen sowie Wertberichtigungen
von Forderungen in Hohe von 745 Tausend Euro (Vorjahr 1.227 Tausend Euro) enthalten. Dartber
hinaus enthalten die sonstigen betrieblichen Aufwendungen periodenfremde Aufwendungen in
Héhe von 43 Tausend Euro (Vorjahr 475 Tausend Euro).




Editorial | Heimat schaffen | Jahresriickblick | Okologische Verantwortung | Preisgiinstiges Wohnen | Nachhaltiges Bauen | Digitalisierung | Attraktiver Arbeitgeber | Kennzahlen | Lagebericht | Jahresabschluss

132

(18) Anteilsbesitz

Die SWSG hat im Jahr 2005 mit einem weiteren Wohnungsunternehmen die ARGE ParkQuartier
Berg, Stuttgart gegriindet. Gesellschafter sind zu jeweils 50 Prozent die SWSG und das andere
Wohnungsunternehmen. Gegenstand des Unternehmens ist die Bebauung des Grundstiicks

der ehemaligen Frauenklinik Stuttgart mit 170 Wohneinheiten. Der bisher ungeprifte Jahres-
abschluss der Gesellschaft weist fiir das Geschaftsjahr 2020 einen Jahresfehlbetrag in Hohe von
56 Tausend Euro aus. Das ungepriifte Eigenkapital betragt zum 31. Dezember 2020 337 Tausend
Euro.

(19) Arbeitnehmer*innen

Die durchschnittliche Zahl der wahrend des Geschaftsjahres beschaftigten Arbeitnehmer*innen
betragt:

2020
Kaufmannische Mitarbeiter*innen 106
Technische Mitarbeiter*innen 23
Objektbetreuer*innen 36
Arbeitnehmer*innen gesamt 165

Teilzeitmitarbeiter*innen wurden entsprechend ihrem Beschaftigungsumfang verrechnet.

(20) Organbeziige

Die im Geschaftsjahr gewahrten Gesamtbezilige betragen fiir die Geschaftsfihrer 473 Tausend
Euro, fir Mitglieder des Aufsichtsrats 35 Tausend Euro (davon 25 Tausend Euro Grundvergiitung
und 10 Tausend Euro Sitzungsgelder) und fir frihere Mitglieder der Geschaftsfiihrung und ihre
Hinterbliebenen 155 Tausend Euro.

Die Geschaftsfihrerbeziige fir Herrn Samir M. Sidgi betrugen im Berichtsjahr 251 Tausend Euro.

Darin enthalten waren mit 42 Tausend Euro erfolgshezogene Komponenten sowie Sachleistungen
in Hohe von 11 Tausend Euro. Herr Helmuth Caesar erhielt in 2020 eine Gesamtvergitung in
Hohe von 222 Tausend Euro, davon entfielen 38 Tausend Euro auf erfolgsbezogene Komponenten
und 9 Tausend Euro auf Sachleistungen. Fir die Geschaftsfiihrer bestehen keine Pensionszusagen
seitens der Gesellschaft.

(21) Abschlusspriiferhonorar

Das berechnete Gesamthonorar des Abschlussprifers betrug fir das Geschaftsjahr 2020 inklu-
sive aufwandswirksamer Umsatzsteuer 56 Tausend Euro fir Abschlusspriifungsleistungen und
2 Tausend Euro fur sonstige Bestatigungsleistungen.

(22) Gewinnverwendungsvorschlag der Geschaftsfiihrung

Auf Vorschlag der Geschaftsfiihrung sind vorab aus dem Jahresiiberschuss 2020 4.900 Tausend
Euro in die Bauerneuerungsriicklage und 7.373 Tausend Euro in die anderen Gewinnriicklagen
eingestellt worden. Die Geschaftsfliihrung schlagt vor, den Bilanzgewinn in Hohe von 5.377 Tausend
Euro ebenfalls in die anderen Gewinnriicklagen einzustellen.

(23) Organe der Gesellschaft

Aufsichtsrat
- Thomas Fuhrmann
Vorsitzender
Birgermeister der Landeshauptstadt Stuttgart, Beigeordneter fir Wirtschaft, Finanzen
und Beteiligungen, CDU
- Peter Patzold
Stellvertretender Vorsitzender,
Birgermeister der Landeshauptstadt Stuttgart, Beigeordneter fir Stadtebau, Wohnen
und Umwelt, BUNDNIS 90/DIE GRUNEN
- Thomas Adler
Modellschreiner, Betriebsrat i. R., Mitglied des Gemeinderats der Landeshauptstadt Stuttgart,
Fraktionsvorsitzender Die FrAKTION LINKE SOS PIRATEN Tierschutzpartei
- Silvia Fischer
Berufsschullehrerin, Mitglied des Gemeinderats der Landeshauptstadt Stuttgart,
BUNDNIS 90/DIE GRUNEN
- Philipp Hill
Programmierer, Mitglied des Gemeinderats der Landeshauptstadt Stuttgart, CDU
- Doris Hoh
Kinderkrankenschwester, Mitglied des Gemeinderats der Landeshauptstadt Stuttgart, FDP
- Christian Kdohler
Statistiker, Politologe (M. A.], Mitglied des Gemeinderats der Landeshauptstadt Stuttgart,
Fraktionsvorsitzender AfD
- Martin Kdrner
Diplom-Volkswirt, Mitglied des Gemeinderats der Landeshauptstadt Stuttgart,
Fraktionsvorsitzender SPD
- Gabriele Nuber-Schdollhammer
Sozialpadagogin, Mitglied des Gemeinderats der Landeshauptstadt Stuttgart,
Fraktionsvorsitzende BUNDNIS 90/DIE GRUNEN
- Thorsten Puttenat
Komponist, Mitglied des Gemeinderats der Landeshauptstadt Stuttgart, Fraktions-
vorsitzender Fraktionsgemeinschaft PULS
- Michael Schrade
Stuckateur, Mitglied des Gemeinderats der Landeshauptstadt Stuttgart, Freie Wahler
- Jitka Sklenarova
Sozialwissenschaftlerin (Mgr.), Mitglied des Gemeinderats der Landeshauptstadt Stuttgart,
BUNDNIS 90/DIE GRUNEN
- Dr. Carl-Christian Vetter
Unternehmer, Mitglied des Gemeinderats der Landeshauptstadt Stuttgart, CDU

Geschaftsfiihrung
- Samir M. Sidgi
Vorsitzender der Geschaftsfihrung
- Helmuth Caesar
Technischer Geschaftsfiihrer
(24) Nachtragsbericht
Nach Abschluss des Geschaftsjahres sind keine Vorgange von besonderer Bedeutung eingetreten.
Stuttgart, 26. Februar 2021

Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH

gez. Samir M. Sidgi gez. Helmuth Caesar
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Anlage A
Anlagenspiegel

Anschaffungs-/Herstellungskosten

Stand Zugange Abgange Umbuchungen Stand
01.01.2020 2020 2020 2020 31.12.2020
€ € € € €
Immaterielle Vermogens-
gegenstande
Gewerbliche Schutzrechte und
dhnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und
Werten 3.630.541,90 353.730,42 0,00 106.790,63 4.091.062,95
Geleistete Anzahlungen 255.018,85 755.967,07 0,00 -106.790,63 904.195,29
3.885.560,75 1.109.697,49 0,00 0,00 4.995.258,24
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 1.552.862.581,47 21.192.771,82 337.148,18 21.169.084,66  1.594.887.289,77
Grundstilicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 83.040.700,56 5.769.318,63 0,00 12.553.916,13 101.363.935,32
Grundstiicke ohne Bauten 14.683.836,32 15.984.162,27 0,00 -1.267.652,82 29.400.345,77
Bauten auf fremden Grundstlicken 2.238.497,10 0,00 0,00 0,00 2.238.497,10
Maschinen 682.977,87 0,00 0,00 0,00 682.977,87
Betriebs- und Geschéftsausstattung 2.798.327,93 312.770,18 313.432,73 0,00 2.797.665,38
Anlagen im Bau 79.077.956,45 35.451.110,52 0,00 -30.066.817,67 84.462.249,30
Bauvorbereitungskosten 3.692.722,39 13.376.272,11 0,00 -1.701.542,04 15.367.452,46
Geleistete Anzahlungen auf Sachanlagen 1.042.896,55 669,39 0,00 -686.988,26 356.577,68
1.740.120.496,64 92.087.074,92 650.580,91 0,00 1.831.556.990,65
Finanzanlagen
Beteiligungen 215.000,00 0,00 0,00 0,00 215.000,00
1.744.221.057,39 93.196.772,41 650.580,91 -0,00 1.836.767.248,89

134

Kumulierte Abschreibungen Buchwerte
Stand Zugange Abgange  Umbuchungen  Zuschreibungen Stand Stand Stand
01.01.2020 2020 2020 2020 2020 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020
€ € € € € < € &
2.937.749,90 278.334,05 0,00 0,00 0,00 3.216.083,95 692.792,00 874.979,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 255.018,85 904.195,29
2.937.749,90 278.334,05 0,00 0,00 0,00 3.216.083,95 947.810,85 1.779.174,29
519.765.350,28 30.045.163,67 306.212,18 7.305,59 137.029,00 549.359.967,18 1.033.097.231,19  1.045.527.322,59
44.308.444,42 2.073.768,35 0,00 -7.305,59 0,00 46.389.518,36 38.732.256,14 54.974.416,96
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 14.683.836,32 29.400.345,77
1.854.920,10 63.929,00 0,00 0,00 0,00 1.918.849,10 383.577,00 319.648,00
95.890,87 31.062,00 0,00 0,00 0,00 126.952,87 587.087,00 556.025,00
2.249.063,93 208.619,18 312.345,73 0,00 0,00 2.145.337,38 549.264,00 652.328,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 79.077.956,45 84.462.249,30
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.692.722,39 15.367.452,46
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.042.896,55 356.577,68
568.273.669,60 32.422.542,20 618.557,91 0,00 137.029,00 599.940.624,89 1.171.846.827,04 1.231.616.365,76
215.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 215.000,00 0,00 0,00
571.426.419,50 32.700.876,25 618.557,91 0,00 137.029,00  603.371.708,84 1.172.794.637,89 1.233.395.540,05
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Anlage B

Fristigkeit und grundpfandrechtliche Sicherung der Verbindlichkeiten (Verbindlichkeitenspiegel)

(Vorjahreszahlen in Klammern)

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegenliber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

insgesamt
31.12.2020
€

davon mit einer Restlaufzeit

von unter 1 Jahr
€

von uber 1 Jahr
€

von Uber 5 Jahren
€

davon durch Grundpfand-
rechte gesichert
€

davon durch Kommunal-
birgschaft gesichert
€

(629.010.440,95)

665.412.995,77

(22.551.505,26)

15.340.388,20

(40.657.356,31)

35.389.306,47

(23.466.166,26)

23.980.269,35

(5.838.648,60)

14.044.483,42

(23.344.678,36)

24.289.136,86

(1.182.526,43)

838.168,02

(40.657.356,31)

35.389.306,47

(23.466.166,26)

23.980.269,35

(3.506.319,12)

11.713.666,99

(605.665.762,59)

641.123.858,91

(21.368.978,83)

14.502.220,18

(2.332.329,48)

2.330.816,43

(510.499.863,35 )

543.229.597,19

(16.375.959,13)

11.207.502,62

(940.493,93)

(615.478.470,16)

641.991.251,95

(13.694.856,25)

11.253.135,94

(10.877.213,39)

6.762.714,25

Sonstige Verbindlichkeiten (224.367,02) (224.367,02) (-,--) (-.--) (-,--) (---)
221.376,38 221.376,38 --- - - -
Gesamtbetrag (721.748.484,40) 92.381.413,5 (629.367.070,90) 527.816.316,41 (629.173.326,41) (10.877.213,39)
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754.388.819,59

96.431.924,07

657.956.895,52

554.437.099,81

653.244.387,89

6.762.714,25
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BERICHT DES AUFSICHTSRATS

138

Der Aufsichtsrat hat sich im abgelaufenen Geschaftsjahr eingehend und regelmafig mit der

Lage und den Perspektiven der SWSG befasst. Die Geschaftsfiihrung hat den Aufsichtsrat aktuell
und umfassend uber alle fir das Unternehmen bedeutsamen Fragen der Planung und Geschafts-
entwicklung sowie tber mégliche Chancen und etwaige Risiken schriftlich und miindlich infor-
miert. Die ihm nach Gesetz und Gesellschaftsvertrag obliegenden Aufgaben hat der Aufsichts-
rat wahrgenommen und sich von der Ordnungsmafigkeit der Geschaftsfihrung liberzeugt.
Geschafte, zu denen die Zustimmung des Aufsichtsrats erforderlich ist, wurden auf der Grund-
lage schriftlicher Vorlagen geprift und mit der Geschaftsfiihrung beraten, ehe die entsprechen-
den Beschliisse gefasst worden sind.

Bei drei ordentlichen Sitzungen und einer auf3erordentlichen Sitzung hat der Aufsichtsrat im
vergangenen Jahr insbesondere den Jahresabschluss 2019, den Wirtschaftsplan 2021 sowie die
Investitionsprogramme und deren Umsetzung beraten und beschlossen. Dariber hinaus hat die
Geschaftsfihrung den Vorsitzenden des Aufsichtsrats tber alle wichtigen Entwicklungen und
anstehenden Entscheidungen unterrichtet.

Mit einer freiwilligen Selbstverpflichtung haben sich die SWSG und ihre Gremien zu der im Jahr
2006 ausgearbeiteten und im Oktober 2011 aktualisierten Public Corporate Governance fur die
Landeshauptstadt Stuttgart bekannt. In diesem Regelwerk sind einheitliche Standards zur Effizienz-
steigerung, Transparenz und Kontrolle fiir stadtische Beteiligungsgesellschaften zusammen-
gefasst. Die hohen Anforderungen, die sich aus diesem Kodex ergeben, hat die SWSG im Jahr 2020
ausnahmslos erfillt. Im Sinne der Public Corporate Governance hat auch der Aufsichtsrat die
Ergebnisse seiner eigenen Tatigkeit Uberprift und Uber Verbesserungsmaoglichkeiten beraten.

Der Jahresabschluss sowie der Lagebericht 2020 wurden von dem durch die Gesellschafterver-
sammlung bestellten Abschlusspriifer, der Wirtschaftspriifungsgesellschaft RWT Crowe GmbH,
Stuttgart, geprift. Der Abschlussprifer hat einen uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt
und die OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfiihrung nach § 53 HGrG festgestellt. An den Erdrte-
rungen des Aufsichtsrats Giber den Jahresabschluss hat der Abschlussprifer teilgenommen und
Uber den Prifungsverlauf sowie die Prifungsergebnisse berichtet. Nach eingehender Priifung

hat der Aufsichtsrat dem Jahresabschluss, dem Lagebericht und dem Gewinnverwendungsvor-
schlag zugestimmt und der Gesellschafterversammlung die Feststellung des Jahresabschlusses
empfohlen.

Die SWSG konnte fir das Geschaftsjahr 2020 ein gutes Ergebnis erzielen und so die erfreuliche
Geschaftsentwicklung der vergangenen Jahre fortfiihren. Dies bestatigt das unternehmensweit
splrbare hohe Engagement. Der Aufsichtsrat dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern sowie
der Geschaftsfihrung fir diesen grof3en Einsatz.

Stuttgart, im Marz 2021

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats

Thomas Fuhrmann,
Birgermeister der Landeshauptstadt Stuttgart

Mitglieder des Aufsichtsrats

Thomas Fuhrmann

I Yy

Martin Kérner

Philipp Hill Christian Kéhler

Michael Schrade Jitka Sklenarova

Thorsten Puttenat

Dr. Carl-Christian Vetter

139



Editorial | Heimat schaffen | Jahresriickblick | Okologische Verantwortung | Preisgiinstiges Wohnen | Nachhaltiges Bauen | Digitalisierung | Attraktiver Arbeitgeber | Kennzahlen | Lagebericht | Jahresabschluss

RECHTLICHE
VERHALTNISSE

PUBLIC CORPORATE
GOVERNANCE

Gemeinsamer Bericht von Aufsichtsrat und Geschaftsfiihrung der Stuttgarter Wohnungs- und
Stadtebaugesellschaft mbH zum Public Corporate Governance Kodex der Landeshauptstadt
Stuttgart (Fassung vom 27. Oktober 2011)

Der Aufsichtsrat der SWSG hat sich im Wirtschaftsjahr 2020 eingehend mit der Geschaftstatig-
keit der Gesellschaft auseinandergesetzt. Er hat sich mit der Geschaftsfihrung regelmafig
Uber die Strategie, die Geschaftsentwicklung und das Risikomanagement des Unternehmens
beraten. Gegenstand der Uberwachung sind die OrdnungsmaBigkeit, die ZweckmaBigkeit und die
Wirtschaftlichkeit der Geschaftsfiihrung. Der Aufsichtsrat hat aufgrund seiner Uberwachungs-
funktion auch darauf geachtet, dass die operativen Ziele, welche die Gesellschaft verfolgt, den
strategischen Zielen der Gesellschaft nicht entgegenstehen. Er hat in drei ordentlichen Auf-
sichtsratssitzungen und einer auflerordentlichen Aufsichtsratssitzung sowie in drei ordentlichen
Sitzungen und einer auflerordentlichen Sitzung des Vergabeausschusses Angelegenheiten der
Gesellschaft behandelt und die ihm nach der Geschaftsordnung vorbehaltenen Entscheidungen
getroffen. Die vom Aufsichtsrat und der Geschaftsfihrung getroffenen Entscheidungen haben
den operativen Zielen der Gesellschaft und den strategischen Zielen der Landeshauptstadt
Stuttgart als Gesellschafterin entsprochen.

Die Geschaftsfihrung hat den Aufsichtsrat regelmafig, zeitnah und umfassend iber alle fir

das Unternehmen bedeutsamen Fragen der Planung, der Geschaftsentwicklung, den denkbaren
Chancen und etwaigen Risiken ausfihrlich unterrichtet. Die Geschaftsfihrung informierte den
Aufsichtsrat und berichtete ihm schriftlich oder durch mindlichen Vortrag. Die schriftlichen
Unterlagen wurden der Beteiligungsverwaltung der Landeshauptstadt Stuttgart rechtzeitig tber-
mittelt.

Der Aufsichtsrat und die Geschaftsfihrung haben den Empfehlungen des Public Corporate
Governance Kodex vollstandig entsprochen.

Stuttgart, 22. Marz 2021

/f’
7, C L
/. /:m. Ny Y
Thomas Fuhrmann Samir M. Sidgi Helmuth Caesar
Biirgermeister Vorsitzender der Technischer
der Landeshauptstadt Geschaftsfihrung Geschaftsfihrer

Stuttgart, Aufsichtsrats-
vorsitzender der SWSG

Firma
Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft
mit beschrankter Haftung (SWSG])

Anschrift
70329 Stuttgart, Augsburger Strafle 696

Griindung
19. Mai 1933

Eintragung im Handelsregister
16. Juni 1933, Amtsgericht Stuttgart, HRB 184

Erlaubnis nach § 34C Gewerbeordnung
Urkunde Nr. 260/90 der Landeshauptstadt Stuttgart
vom 30. Oktober 1990

Stammkapital
50.000.000,- Euro

Alleingesellschafterin
Landeshauptstadt Stuttgart
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BESTATIGUNGSVERMERK

DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

142

An die Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH, Stuttgart

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH,
Stuttgart - bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2020 und der Gewinn- und Verlust-
rechnung fiir das Geschaftsjahr vom 01. Januar 2020 bis zum 31. Dezember 2020 sowie den
Anhang, einschlief3lich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - gepriift.
Dariber hinaus haben wir den Lagebericht der Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesell-
schaft mbH, Stuttgart, fir das Geschaftsjahr vom 01. Januar 2020 bis zum 31. Dezember 2020
gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen,
fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter
Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum
31. Dezember 2020 sowie ihrer Ertragslage fir das Geschaftsjahr vom 01. Januar 2020 bis
zum 31. Dezember 2020 und

- vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem
Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen
und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen
gegen die Ordnungsmafigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Prifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlussprifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung
nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlusspriifers
fur die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres Bestatigungsvermerks
weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhangig in Ubereinstimmung

mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere
sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir
sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht
zu dienen.

Sonstige Informationen

Der Aufsichtsrat ist fur die sonstigen Informationen im Geschaftsbericht der SWSG verantwort-
lich. Die sonstigen Informationen umfassen die nicht inhaltlich geprifte Erklarung zum Public
Corporate Governance Kodex der Landeshauptstadt Stuttgart sowie den Bericht des Aufsichtsrats.

Unsere Prifungsurteile zu Jahresabschluss und Lagebericht erstrecken sich nicht auf die
sonstigen Informationen, und dementsprechend geben wir weder ein Prifungsurteil noch irgend-
eine andere Form von Prifungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Verantwortung, die sonstigen Informa-

tionen zu lesen und dabei zu wirdigen, ob die Informationen

- wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss, Lagebericht oder zu unseren bei der
Prifung erlangten Erkenntnissen ausweisen oder

- anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den
Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der
den deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und dafir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung

der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmaBiger Buchfiihrung als
notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermaglichen, der
frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich,
die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des
Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfihrung
der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Dariber hinaus sind sie dafir
verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegeben-
heiten entgegenstehen.

Auflerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des Lageberichts,
der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen
Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend
darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Vorkehrungen und Maf3-
nahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts
in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermdg-
lichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im Lagebericht erbringen
zu konnen.

Der Aufsichtsrat der Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH, Stuttgart, ist
verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft und
zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.
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Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariber zu erlangen, ob der Jahresabschluss

als Ganzes frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstel-
lungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei

der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschrif-
ten entspricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt,
sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss
und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf3 an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass eine
in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW] festgestellten deutschen Grundsé&tze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung durchgefiihrte
Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen konnen
aus VerstofBen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn
verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grund-
lage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen
von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Priifung Gben wir pflichtgemaBes Ermessen aus und bewahren eine kritische

Grundhaltung. Dariber hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder unbeabsich-
tigter falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und fihren
Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnach-
weise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zu
dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist
bei VerstoBen hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoBe betriigerisches Zusammenwirken,
Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das
AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

- gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Prifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem und den fir die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen
und Maf3inahmen, um Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden
angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser
Systeme der Gesellschaft abzugeben.

- beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern
dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

- ziehen wir Schlussfolgerungen ber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit
sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit
im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an
der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen.
Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir
verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben im Jahresabschluss
und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind,

unser jeweiliges Priifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen
auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungs-
nachweise. Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten konnen jedoch dazu fihren, dass
die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfihren kann.

- beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses
einschlieBlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschafts-
vorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmafiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechen-
des Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

- beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzes-
entsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Unternehmens.

- flhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben
von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und
beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annah-
men. Ein eigenstandiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu
den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeid-
bares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben
abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschlief3-
lich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Stuttgart, den 26. Februar 2021
RWT Crowe GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Steuerberatungsgesellschaft

gez. Peter Glick gez. Tilman Just
(Wirtschaftsprifer) (Wirtschaftsprifer)
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