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@ UNTERNEHMENSFUHRUNG

UNTERNEHMENSFUHRUNG

— MISSION STATEMENT

Zentrale Aufgabe der SWSG ist
die Bereitstellung von lebens- und
preiswertem Wohnraum fir breite
Schichten der Bevilkerung —
heute und in Zukunft

SWSG

— WERTE

BEZAHLBAR

Wohnen soll fur breite Schichten der

Stuttgarter Bevolkerung bezahlbar sein

ZUVERLASSIG
Die SWSG unterstitzt ihre Mieterin

jeder Lebensphase / -lage

HEIMATVERBUNDEN
Die SWSG ist tief mit Stuttgart verwurzelt

und der wichtigste Vermieter der Stadt

NACHHALTIG

Gewinne werden nicht kurzfristig, eigenniizig

eingesetzt, sondern fir das Gemeinwohl

VIELFALTIG

Die Bedurfnisse / Kulturen aller Mieter

sollen berdcksichtigt werden

ZUKUNFTSORIENTIERT

Bereits heute sind Investitionen noétig, um

auch zukunftig funktionierende

reinvestiert Nachbarschaften zu sichern
STRATEGISCHE LEITPLANKEN
e Umwelt-/
 Kunden- _— .
. . ) « Stabilitat o : Klimaschutz Neue * Digitalisierung
Al zufriedenhet ol Ertraaskraft 8;?/:/%?tle/ : Technologie . prozessoptimierung
« Kundenbindung g ’ thZttr)liﬁ?a'stkOSten-
. . * Motivierte
Soziale « Moderate Mieten . Ankauf Mitarbeiter / Mitarbeiter
Verantwor- . Sozialer Wachstum 0 isati
tung * Neubau rganisation ' . rtfiziente
Lebensraum
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WERTSCHAFFUNG — WACHSTUM SWSG

— STRATEGISCHE ZIELE

Die SWSG verfolgt eine konsequente

Wachstumsstrategie
Anzahl =
Wohneinheiten anung
(¥13%)
NI0h S v
20.300
17.889

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Neubau von uUber
2.000 Wohnungen
von 2020 bis 2025

Erhdhung des
Gesamtbestandes
auf Uber 20.000
Wohnungen bis
2024

Durchschnittliche
Neubauquote von
uber 2,0 %

— REALISIERUNG BESTANDSWACHSTUM

Leitlinien Bestandswachstum Grundstuckszugriff Neubau
" Neubau P S Wee.Grundstichen 30%- 35%

Innenentwicklung/ Flachenankauf stadtische

¥ e Entwickl flich 20%-25%
Revitalisierung e

Grundstucksarrondierung Personainemke 15%- 20%
Nachhaltige
7 Flachenankauf o, o,
Bestandsentwicklung Bund 10%-15%
- Ankauf Flfichenankaur 10%- 15%

— NEUBAUZIELE

600
500 492
400 ..........
203
30 4+———— e HEESSNN 00000 > 000
249 Zo4
I - 58
2000 B
116 CE
294
218 23
100 53 172
19
43
0 .
2020 2021 2022 2023 2024

mSozialmietwohnungen OWohnungen mittlere Einkommensbezieher Dfreie Wohnungen EPersonalwohnungen Klinikum 0Vohnungen Bautrager

— HETEROGENE WOHNPRODUKTE

Schwerpunkt bleibt
18813 o0 wmenrter Belegungshbindung

) l I . l I - Anteil 6ffentlich
geforderter Wohnungen
4 4 . # . e . . . » . stabil bei ca. 40 %
* Anteil belegungs-
2019 2020° 2001 2022* 2023 2024° *Planung g ebundener
Wohnungen stabil bei

Wohneinheiten Anteil in %
B Frei finanzierte Wohnungen ohne Belegungsbindung Belegungsgebundene Wohnungen ca 70 %
W Freifinanzierte Wohnungen mit Belegungsbindung Geférderte Wohnungen >

{1 Personalwohnungen Klinikum
W Geforderte Wohnungen
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WERTSCHAFFUNG — WIRTSCHAFTLICHKEIT SWSG

SOLIDES WIRTSCHAFTEN WIRTSCHAFTLICHKEIT

Grundlage fur die langfristig ausgerichtete
Unternehmensstrategie ist solides :
Wirtschaften — Nur wenn die SWSG (2 15-18 Mio.€ p. a.)

wirtschaftlich leistungsfahig bleibt, sind die - Stabile Ergebnisbeitrage aus dem Bautragersegment
Voraussetzungen gegeben, um die sozialen ( 3-5 Mio € p. a)

und 6kologischen Zielsetzungen SR

« Die SWSG plant zuklinftig moderate Jahresiiberschiisse

konsequent zu verfolgen * Moderat steigende Rohergebnisse (> 90 Mio. € p. a.)
Il. Hoch-
Il. Hoch- IST IST Plan Plan Plan Plan
. . IST IST Plan Plan Plan Plan i ¥
in Hio. Euro 2018 w019 LR 2021 2022% 2023 2024 lsennzahen O s 2019 reczlgr;:ng 2021 2022* 2023* 2024
A. Anlagevermsgen 1.105.828 1172795 1400.883 1511976 1601782  1.691.660 Kennzahlen zur Vermégens-und Kapitalstruktur
B. Umlaufvermégen 67.586 72.359 84.718 74.591 75657 77.002 Anlagenintensitat % 94,2 94,2 94,3 95,3 95,5 95,6
C. Rechnungsabgrenzungsposten 171 168 171 171 171 171 Eigenkapitalquote % 34,4 33,6 297 28,9 28,3 27.8
AKTIVA 1173585  1.245322 1485772 1586738  1.677.610  1.768.833 Fremdkapitalquote % 65,6 66,4 70,3 71,1 71,7 72,2
0,
A. Eigenkapital 403.357 418.552 441,682 457.941 474699  491.323 Anlagendeckungsgrad Il % 98,4 26,6 96,2 96,2 96,3 96,3
B. Sond " it Kennzahlen zur Rentabilitédt und zum Cashflow
- Sonasrposten mi 22.025 20.844 . 18.145 16.852 15558 14.264 : i -
Rucklagenanteil Eigenkapitalrentabilitat % 33 3,6 3,8 3,5 3.4
C. Ruckstellungen 43.283 55.460 45.523 45,952 46,307 46,662 Gesamtkapitalrentabilitat o 22 25 17 17 16
D. Verbindlichkeiten 685.711 721.748 951516  1.034.358  1.106.267  1.180.705 Innenfinanzierungsgrad | % 40,4 48,2 35,7 42.0 43,5
E. Rechnungsabgrenzungsposten 19.209 28.718 28.906 31.635 34.779 35.879 Innenfinanzierungsgrad |1 % 20,7 248 13,9 10,6 12,6
PASSIVA 1.173.585  1.245.322 1485772  1.586.738  1.677.610  1.768.833 Dynamischer Jahre
Verschuldungsgrad 17,1 18,7 20,6 21,8 20,4
Tilgungskraft x-fach 2,0 21 1,8 1,4 1,4

5 Strategische Zielausrichtung, 07.10.2020 Die Aktualisierung der Budgetplanung fir 2021 inklusive der mittelfristigen Finanzplanung erfolgt im November 2020.
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WERTSCHAFFUNG — KUNDENZUFRIEDENHEIT

- KUNDENZUFRIEDENHEIT

Kund*innen im Fokus

Ziel ist, das hohe Niveau der Ergebnisse aus der
J Kundenzufriedenheitsbefragung 2020 sowie aus
den Service- und Beratungstests zu verstetigen.

SWSG

— KUNDENZUFRIEDENHEITSANALYSE

Indexpunkte

80 + Durchfuhrung regelmaRiger

o Kundenzufriedenheitsanalysen
75
* Aggregation der Analysen zu

70 - aussagekraftigem Gesamtbild

. | + Gesamtindex >75 verstetigen

80 T T T ]
2008 2012 2016 2020 2024

Ergebnis- durch-

bewertung eher schnittich
positiv bis

sher
positiv

mikig

Indexpunkte

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75 80 85 90 95 100

- SCHADENSMANAGEMENT

S Wizote TR2024 Z|EL BIS 2024
1 : 1,9 :

20 1,8 Steigerung der
15 1,5 1,5 1,5 Zufriedenheitswerte

’ im Bereich der
1,0 1 Schadensbearbeitung

durch Reparatur-

0,5 1 Monitoring der
0.0 | relevanten Service-

' Zufriedenheit Zufriedenheit Zufriedenheit Levels

Flexibilitat Serviceverhalten Reparaturdurchfiihrung
Terminvereinbarung Handwerker [Qualitdt, Sauberkeit,
Schulnote (1-6) Schulnote (1-6) Zeitaufwand]

Schulnote (1-6)

— MYSTERY SHOPPING

Indexpunkte

100 -

* Prufung der Qualitat des
Planung Neukundengeschafts sowie
00 | Bestandskundenbetreuung

» Einsatz erfahrener Testkunden zur

80 objektiven Bewertung

70 | + Zielsetzung ist weitere
Verbesserung des hohen Niveaus
(Gesamtindex >85)

60 v v v S
2008 2012 2016 2020 2024

Ergebnis- durch-

bewertung eher schnittich
positiv bis

sher
positiv

mikig

Indexpunkte
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WERTSCHAFFUNG — LERNENDE ORGANISATION swsG

- LERNENDE ORGANISATION

Anspruch der SWSG ist, Prozesse regelmafig zu
analysieren, mogliche Effizienzpotenziale aufzudecken
und daraus MalRBnahmen flr eine nachhaltige
Verbesserung von betrieblichen Ablaufen abzuleiten

Hinter all dem steht das Ziel, dem Unternehmensauftrag
mit innovativen Losungen in Zukunft noch besser
nachkommen zu kénnen

— ORGANISATIONSENTWICKLUNG

DIGITALISIERUNG PROZESSOPTIMIERUNG

Business-Process-

Technologlen Management-Software

Mleter

( @ Daten

Prozess-Sicht

Mltarbener
F'I'OZES__SE / Organisations-Sicht
Geschafts- /
partner IT-Sicht

Projektportfolio

PROJKETPORTFOLIO

B
ORDNEN

Rollenbeschrelbung | |

BEWERTEN

Prolektma nagement-

i Methode E BEARBEITEN

—DIGITALE AGENDA 2025

Digitale Geschaftsmodelle und -prozesse fokussieren die Unternehmens-
strategie, Kunden- und Mitarbeiterbedlrfnisse

Mieter

Die SWSG-Mieter sind sehr zufrieden,
weil sie alle ihre Anliegen rund um die
Uhr digital vortragen kdnnen, wenn sie
dies winschen

Technologien

Alle gangigen Technologien sind auf
Relevanz und Nutzlichkeit Uberprift und ggf.
bei vorteilhafter Bewertung implementiert

Daten

Die SWSG verfugt Gber ein klares
Datenkonzept, das den Umgang mit und
die Ablage von allen relevanten Stamm-
und Bewegungsdaten beschreibt

Mitarbeiter

Die SWSG verfugt Uber zufriedene
Mitarbeiter, die von den Effekten der
Digitalisierung profitieren (attraktive
Stellenprofile, hthere Flexibilitat)

Prozesse / Geschaftspartner

Alle SWSG-Prozesse sind auf Basis des
Kosten-Nutzen-Verhaltnisses erfasst, digital
unterstitzt, thw. automatisiert und mit
Geschaftspartnern eng abgestimmt

— ZIELE DER DIGITALISIERUNG

Digitalisierung steigert den Unternehmenserfolg nachhaltig

Gesellschaftlicher
Wandel

Ganzheitliche Prozesse
+ Prozesse starker in den Fokus

ricken
+ Abteilungsibergreifende n
Prozessentwicklung (End-to-End)

Technologischer
Fortschritt

verfolgen
;.'.i.'
Ganzheitliche b
Prozesse
Neue Geschiaftsmodelle Q*
+ Neue Geschaftsmodelle werden ﬁ'

nicht prioritér verfolgt y

+ Bestehende Geschaftsmodelle {
werden optimiert, um gestiegene W
Marktanforderungen zu erfillen

NV

Neue
Geschaftsmodelle

Gesellschaftlicher Wandel

+ Mitarbeiter auf sich veréndernde

Strukturen (Organisation /
Fihrung) sowie Methoden (agile /
lean) vorbereiten

+ Mitarbeiter fir Digitalisierung

begeistern

Technologischer Fortschritt

+ Alle auf Verbesserung

ausgerichteten Projekte haben
einen Beitrag zur Digitalisierung
(Effekte vs. IT-Kosten)




BESCHAFTIGTE

add
MITARBEITERENTWICKLUNG = MITARBEITERZUFRIEDENHEIT —
Zielsetzungen Leitlinien Mitarbeiterentwicklung BEFRAGUNG 2020

» Aktualitat des Fachwissens .. i ; / ; ’
der Mitarbeiter durch Leistungsanreize setzen Arbeitsqualitat steigern Uberdurchschnittlich hohe Zufriedenheit der Mitarbeiter
Weiterbildung sichern : % "

s e Eigenverantwortung fordern Futhr-ulr(\glskompetenz
Ziele umsetzen Motivation starken ) Entwicklung Gesamtzufriedenheit

Vereinbarkeit Beruf /

) M hen d p P : ; ; :
B%ngltainsringgr}icsgn 7 (Eachiiche) Ertwicklung Familie sichern zufrieden teilweise zufrieden nicht zufrieden in %
diese langfristig binden férdern 2020 91,7 53 B

2017 88,5 5.7 I
WERTEBASIS = 2014 80,7 [T
WERTEBASIS — GEMEINSAMES ARBEITEN 2011 s 238 b3
G?mleinsgn_‘ am Offen/ehrlich
Erfolg arbeiten kommunizieren - Zufriedene Mitarbeiter bilden die Basis fiir den
Unternehmenserfolg und das Erreichen der gesetzten
SWSG 2
gf;qrvllljgxennéerer Sich " « Alle drei Jahre erfasst die SWSG das MaR der
akzeptieren Kultur uﬁegfgégie' '9 Zufriedenheit und die aktuellen Anliegen der Mitarbeiter-
Innen im Rahmen einer Mitarbeiterbefragung
» Aufgrund der iberdurchschnittlich hohen
Zielgerichtet, Zufriedenheitswerte in der jungsten Befragung ist es das
leistungsorientiert und Ziel, diesen Zufriedenheitsgrad bis 2024 zu halten
verbindlich handeln
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E GESELLSCHAFT
GESELLSCHAFT — SOZIALES GLEICHGEWICHT

SOZIALES GLEICHGEWICHT =

SWSG

BEZAHLBARER WOHNRAUM

@SOZIALES QUARTIERSMANGEMENT

Angebote

+ Wohnungstausch

+ Pflege-Wohngemeinschaften
¢ Inklusive Wohnmodelle

+ Soziale Infrastruktur

+ Wohnungsangebot Personen mit
sozialen Problemen

Bauliche MaBRnahmen

+ Kinder- [ Familiengerechtes Wohnen

+ Seniorengrechtes Wohnen .

@SOZIALMANAGEMENT
Einzelfallhilfe

Konfliktmanagement

Mietschuldnerberatung

 Zusammenarbeit mit unterschiedlichen

ZU unterstitzen

* Focus auf lokalen Akteuren im Quartier

Akteuren um Mieter in allen Lebenslagen

* Forcierung der sozialen
Durchmischung der Quartiere —
Schaffung bezahlbaren Wohnraums
fur breite Bevolkerungsschichten

* Unterstitzung aller Mieter in
jeweiliger Problemlage durch
verschiedene Angebote

* Schaffung sozialer Stadtquartiere
durch entsprechende bauliche
Malinahmen (Begegnungsstatten,
bedarfsgerechte Wohnangebote)

' @ PARTNERSCHAFTEN

Fachamter der
Stadt Stuttgart

®

Lokale Akteure
Vereine /
Verbéande

Jobcenter
Bezirksheirate

Soziale Organisationen
Programm ,,Soziale
Stadt”
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- Prognose Durchschnittsmiete Bestand Stuttgart Netto-Mietzins

— 20%ige Unterschreitung in €/m?/Monat
W Durchschnittsmiete SWSG

9,89 10,18 10,46 1075 LR

7.91 i o 637 8,60 8,83 N 9,06

2019 2020 2021* 2022* 2023* 2024*  *Planung

Der Anteil der mietpreisgebundenen Wohnungen am SWSG-
Gesamtbestand liegt mind. bei 40% — es erfolgt keine vorzeitige
Abldsung von Mietpreis- und Belegungsbindungen

Die SWSG bericksichtigt fur einen Teil der geplanten Neubau-
wohnungen eine 6ffentliche Forderung — Quoten liegen hierbei je
Projekt zwischen 40% und 100%

Die Durchschnittsmiete der SWSG liegt mindestens 20% unter dem
Mittelwert des Mietspiegels der Landeshauptstadt Stuttgart



L\ 4
= UMWELT

UMWELT — BESTAND / ENERGIE / KLIMA SWSG

— KLIMAZIELE

Reduktion des @-flachen-spezifischen CO,-
Ausstol3es um 35 bis 40 % (2010 — 2030)

Ziel ist die Klimaneutralitat im Jahr 2050

Investition von rund 850 Mio. EUR in den
Bestand (2020 — 2024)
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UMWELT
L

UMWELT — BESTAND / ENERGIE / KLIMA SWSG

Erreichung der Klimaziele
Geringe Nebenkosten fir Heizung, Warmwasser und Strom
Energetische COz-arme Nutzer-
Modernisierung Energieversorgung orientierung
Saule 1 Saule 2 Saule 3 Saule 4
Energie- und kosteneffiziente Energie- und kosteneffiziente Erneuerbare Energien und < Nutzerinformation
Energiestandards Energiestandards innovative, energieeffiziente = B
(KfW-Effizienzhaus 55) (KfW-Effizienzhaus 100) Heizungstechnologien £ Prifung von
g Anreizsystemen
[}

Plusenergie- Test innovativer serieller .Griine” Nah- und = Sm?rt-Home-
Referenzprojekte Sanierungsansatze Fernwarme z Lésungen
Nachhaltlg L Naghhaltlg B Optimierung des Heizanlagenbetriebs
Neubauleistung Sanierungsquote

PV-Mieterstrommodelle
Hochwertiger, kosteneffizienter
Bauqualitatsstandard .
Oko-Allgemeinstrom Ladesdulenkonzepte
Organisatorische Randbedingungen und unterstiitzende MaBlnahmen
Schaffung der strukturellen Treibhausgas-Bilanzierung Portfoliomanagement unter Einbezug der
Voraussetzungen des Gesamtbestands Treibhausgas-Geb&dudekennwerte
11 Strategische Zielausrichtung, 07.10.2020







