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10.

11,

12,

16.

Stuttgarter Wohnungs- und Stidtebaugesellschaft mit beschrénkter Haftung, Stuttgart

Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 1, Januar 2018 bls 31. Dezember 2018

. Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung

b} aus Verkauf von Grundstiicken

c) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Erhéhung/Verminderung des Bestands an zum Verkauf bestimmten

Grundstiicken mit fertigen oder unfertigen Bauten
sowie unfertigen Leistungen (i.Vj. Verminderung)

. Andere aklivierte Eigenleistungen
. Sonstige betriebliche Ertradge

. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstlcke
¢) Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen

. Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung und fiir
Unterstlitzung
- davon fiir Altersversorgung: EUR 2.203.978,29 (Vj. EUR 1.690.824,92)

. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande des

Anlagevermdgens und Sachanlagen

. Sonstige betrlebliche Aufwendungen

. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrdge

Zinsen und dhnliche Aufwendungen
- Aufwendungen aus der Aufzinsung
- Ubrige

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern

. Sonstige Steuern
. Jahresiiberschuss

. Einstellungen in Gewinnriicklagen

a) in die Bauerneuerungsriicklage
b) in andere Gewinnrlicklagen

Bilanzgewinn

Vorjahr
EUR EUR EUR
147.500.092,52 144.339.648,23
2.041.400,00 43.244.000,00
71.883,57 364,443,11
424 495 68 403.442,28

- 78.951.594,69
- 6.824.519,32
-77.441,28

- 9.854.863,89

- 3.832.836,89

- 577.384,80
- 11.386.010,07

- 4.300.000,00
- 3.956.792,36

150.037.871,77

188.351,533,62

8.134.193,81

- 20.400.073,04

1.675.264,00

8.256.962,15

wenenn):184.581,00

- 85.853.555,29

3.453,506,38

- 73.608.738,38
-13.820.915,46
- 181.165,85

~87,610.639,69

.....52:250.736,44

- 13.787.690,78.

-.-54.988.658.27

- 9.719.361,50

- 3.409.583,78

- 13.128.945,28

- 80.064.794,98 - 29.563,597,66
..26:900.313,54 836585140
5.343,56 4.903,71
- 604.975,02
-11.318.683,73
- 11,963.394,87 - 11.923.658,75
ns2488,52280 - 2.689.311.50
17.051.363,03 19.322.097,39
-8.763.166,33 - 3.278.453,32
13.288.196,70 16.043.644,07
- 3.300.000,00
- 7.599.436,43

- 8.256.792,36
5.032.404,34 5.144.207,64




Stuttgarter Wohnungs- und Stiadtebaugesellschaft mbH, Stuttgart
Anhang fiir das Geschaftsjahr 2018

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).

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht den
Bestimmungen der Verordnung Uber Formblatter fir die Gliederung des Jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen sowie dem HGB, dem GmbHG und dem
Gesellschaftsvertrag. Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem
Gesamtkostenverfahren gemaf § 275 Abs. 2 HGB aufgestellit.

Die SWSG ist gemaR § 267 Abs. 3 HGB eine grofe Kapitalgesellschaft.
B. Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei Aufstelling der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden angewandt worden:

Die entgeltlich erworbenen immateriellen Vermogensgegenstéinde und das Sach-
anlagevermdgen werden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet und
entsprechend ihrer voraussichtlichen Nutzungsdauer um planméRige und auler-
planmaRige Abschreibungen vermindert. Zinsen fir Fremdkapital werden nicht in die
Herstellungskosten einbezogen.

Entsprechend der Laufzeit der Erbbaurechte werden die Erbbaurechtsnebenkosten
linear abgeschrieben.

Bei Wohngebauden, einschlieRlich der dazu gehdrenden Rdume, die nicht Wohn-
zwecken dienen, und Garagen mit Baujahr vor dem 1. Januar 1925 erfolgt die
Abschreibung grundsétzlich jahrlich mit 2,5 % und mit Baujahr nach dem
31. Dezember 1924 jéhrlich mit 2,0 %.

Die Kosten der AuBenanlagen, die nach dem 31. Dezember 2003 fertig gestellt
worden sind, werden mit jahrlich 6,7 % und im Ubrigen mit jéhrlich 10,0 % abge-
schrieben.

Instandsetzungs- und Modernisierungsaufwendungen wurden nach folgenden Grund-
satzen als Herstellungskosten behandelt:



1. Die Aufwendungen fiir neubaugleiche Modernisierungen werden in vollem Umfang
aktiviert.

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

Die Anschaffungs- oder Herstellungskosten der Geschifts- und anderen Bauten mit
Baujahr vor dem 1. Januar 1925 werden grundsétzlich jahrlich mit 2,5 % und mit
Baujahr nach dem 31. Dezember 1924 mit jéhrlich 2,0 % abgeschrieben. Bei Bauten,
die nach dem 31. Dezember 1991 fertig gestellt wurden, erfolgen die Abschreibungen
mit 3,0 % bzw. 4,0 %. Zu den Abschreibungen von Erbbaurechtsnebenkosten und
AuBenanlagen gilt Vorstehendes analog.

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

Bei der Betriebs- und Geschiftsausstattung richten sich die Abschreibungssétze
nach den voraussichtlichen Nutzungsdauern.

Geringwertige Wirtschaftsgiiter mit Anschaffungskosten bis € 800,00 werden sofort
und iiber € 800,00 linear Uber die voraussichtliche Nutzungsdauer abgeschrieben.

Bei den Bauvorbereitungskosten werden keine eigenen Architekten- und Ver-
waltungsleistungen flir geplante Objekte aktiviert.

Die Beteiligung wird zu Anschaffungskosten oder dem niedrigeren beizulegenden
Wert angesetzt.

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

Die unter den anderen Vorriten ausgewiesenen Heizdl- und Pelletsbestédnde werden
zu Anschaffungskosten nach der Fifo-Methode unter Berlicksichtigung 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 Vermogensgegensténde sind mit den Nominalbetragen
ausgewiesen. Bei den Forderungen aus Vermietung und Grundstucksverkaufen wurde
erkennbaren Risiken durch die Bildung angemessener Wertberichtigungen Rechnung
getragen.

Der Kassenbestand sowie die Guthaben bei Kreditinstituten sind zu Nominalbe-
tragen bewertet.

Fur die Ermittlung latenter Steuern aufgrund von temporéren oder quasi-permanenten
Differenzen zwischen den handelsrechtlichen Wertansétzen von Vermogensgegen-
standen, Schulden und Rechnungsabgrenzungsposten und ihren steuerlichen Wertan-



satzen werden die Betrdge der sich ergebenden Steuerbe- und -entlastung mit den
unternehmensindividuellen Steuersatzen im Zeitpunkt des Abbaus der Differenzen
bewertet und nicht abgezinst. Aktive und passive Steuerlatenzen werden verrechnet.
Der Berechnung wurde ein Steuersatz von 30,53 % (Vorjahr 30,53 %) zugrunde gelegt.
Die latenten Steuern resultieren im Wesentlichen aus Bilanzdifferenzen im
Sachanlagevermdgen, Disagio, Pensions- sowie sonstige Rickstellungen. Die
Aktivierung latenter Steuern unterbleibt in Auslbung des daflir bestehenden
Ansatzwahlrechts gemaR § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB.

Das Gezeichnete Kapital wird zum Nennwert bilanziert.

Als Sonderposten fiir Investitionszuschiisse zum Anlagevermdgen sind erhaltene
Investitionszuschiisse zur Objektfinanzierung bis einschliefdlich 2007 ausgewiesen, die
korrespondierend zu den entsprechenden Abschreibungen zugunsten der sonstigen
betrieblichen Ertrage aufgeldst werden. Der Sonderposten wurde geméan IDW HFA 1/
1984 gebildet. Seit 2008 werden Investitionszuschisse direkt bei den
Anschaffungskosten gekirzt.

Die Riickstellungen fiir Pensionen basieren auf versicherungsmathematischen
Gutachten. Als versicherungsmathematisches Berechnungsverfahren wurde das
Anwartschaftsbarwertverfahren angewendet. Es wurden die neuen "Richttafeln 2018
G" von Dr. Klaus Heubeck, ein Rechnungszinssatz (geman Vereinfachungsregel § 253
Abs. 2 S. 2 HGB) von 3,21 % (Vorjahr 3,68 %), erwartete Lohn- und
Gehaltsteigerungen von 2,0 % (Vorjahr 2,0 %) und erwartete Rentensteigerungen von
1,5 % (Vorjahr 1,3 %) zugrunde gelegt. Der Rechnungszinssatz wurde gemal § 253
Abs. 2 Satz 1 HGB mit einem durchschnittlichen Marktzins der vergangenen zehn
Geschiftsjahre gebildet. Der Unterschiedsbetrag zwischen dem Ansatz der
Rickstellungen nach  MaRgabe des entsprechenden durchschnittlichen
Marktzinssatzes aus den vergangenen zehn Geschaftsjahren und dem Ansatz der
Rickstellungen nach  MaRgabe des entsprechenden durchschnittlichen
Marktzinssatzes aus den vergangenen sieben Geschéftsjahren betragt zum
31. Dezember 2018 T€ 2.631 (Vorjahr T€ 2.249).

Die unter den sonstigen Riickstellungen ausgewiesenen Riickstellungen fur
Altersteilzeit basieren auf  versicherungsmathematischen  Gutachten.  Als
versicherungsmathematisches Berechnungsverfahren wurde das Anwartschafts-
barwertverfahren angewendet. Es wurden die neuen "Richttafeln 2018 G" von Dr.
Klaus Heubeck und ein Rechnungszinssatz von 0,82 % (Vorjahr 1,58 %) und erwartete
Lohn- und Gehaltsteigerungen von 2,0 % (Vorjahr 2,0 %) zugrunde gelegt.

Riickstellungen fiir drohende Verluste aus Mietverhdltnissen werden unter den
sonstigen Riickstellungen ausgewiesen. Sie beriucksichtigen erkennbare Defizite in
der Wirtschaftlichkeit aus der Vermietung von geférderten Wohnungen mit Mietpreis-
bindung. Die Berechnung der Riickstellungen erfolgt grundsatzlich durch Gegenuber-
stellung der zu erwartenden Mieterldse mit den auf die Wohngebaude entfallenden
erwarteten Aufwendungen. Bei den Wohngeb&uden wurden die bilanziellen Abschrei-
bungen beriicksichtigt. 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 berticksichtigen alle
erkennbaren Risiken und ungewisse Verbindlichkeiten und sind in Hohe des nach
vernlnftiger kaufménnischer Beurteilung notwendigen Erflillungsbetrags angesetzt. Bei



Ruckstellungen mit Restlaufzeiten von Uber einem Jahr erfolgt eine Abzinsung mit dem
fristkonkruenten von der Deutschen Bundesbank vorgegebenen durchschnittlichen
Marktzins. Samtliche Rickstellungen mit einer urspriinglichen Laufzeit oder
Restlaufzeit von genau einem Jahr oder weniger werden nicht abgezinst.

Verbindlichkeiten sind zum Erfillungsbetrag angesetzt.
C. Erlauterungen zu den Bilanz-Posten
(1) Anlagevermoégen

Als Herstellungskosten fiir Gebaude wurden im Geschéftsjahr eigene Architekten- und
Verwaltungsleistungen in Héhe von T€ 1.675 (Vorjahr T€ 1.195) aktiviert.

Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist in der Anlage A zu diesem Anhang darge-
stellt.

(2) Unfertige Leistungen

Unter den Unfertigen Leistungen werden noch nicht abgerechnete umlagefahige Heiz-
und andere Betriebskosten in Hohe von T€ 32.147 (Vorjahr T€ 28.669) ausgewiesen.

(3) Forderungen und sonstige Vermdgensgegensténde

Sonstige Vermdgensgegenstinde mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
bestehen zum Bilanzstichtag wie im Vorjahr nicht.

(4) Fliissige Mittel

Die Guthaben bei Kreditinstituten beinhalten Treuhandkonten als Sicherheiten fir
Altersteilzeitverpflichtungen in Hohe von T€ 121 (Vorjahr T€ 36).

(5) Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Unter dieser Position sind u. a. vor dem 1. Januar 2000 angefallene Kosten der
Geldbeschaffung (Disagio) ausgewiesen. '

(6) Gezeichnetes Kapital

Das voll eingezahlte Stammkapital betrdgt zum 31. Dezember 2018 unverandert
T€50.000 und wird von der alleinigen Gesellschafterin, der Landeshauptstadt



Stuttgart, gehalten.

(7) Gewinnriicklagen

Einstellungen ausdem
Bilanzgewinn Jahrestiberschuss

Bestand am des des Bestand am

01.01.2018 Vorjahrs Geschaftsjahrs 31.12.2018
- T€ T€ T€

Gesellschaftsvertragliche

Rucklage 30.000 0 0 30.000
Bauerneuerungsriicklage 107.600 0 4.300 111.900
Andere Gewinnriicklagen _196.600 5.144 3.956 205.700
334200 5.144 8.256 347.600

Die Bauerneuerungsriicklage betragt zum 31. Dezember 2018 pro m? Wohn- bzw.
Nutzflache zwischen € 80,50 und € 105,50 und pro Garageneinheit € 181,50.

(8) Der Ausschiittungssperre unterliegende Eigenkapitalbetrdge

Der Unterschiedsbetrag zwischen dem Ansatz der Riickstellung fur
Altersvorsorgeverpflichtung nach MaRgabe des entsprechenden durchschnittlichen
Marktzinssatzes aus den vergangenen zehn Geschéftsjghren und des
durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen sieben Geschéftsjahren von
T€ 2.631 (Vorjahr T€ 2.249) unterliegt der Ausschuttungssperre geman § 253 Abs. 6
Satz 2 HGB.

(9) Riickstellungen fiir Pensionen

Der Ausweis betrifft unmittelbare und mittelbare Pensionsverpflichtungen.

Den Mitarbeitern der Gesellschaft ab Eintrittsjahr 1970 ist eine Zusatzversorgung nach
den Regeln der Zusatzversorgung im offentlichen Dienst zugesagt worden. Hierbei
liegt aufgrund der Einstandspflicht des Arbeitgebers und der Einschaltung einer
Zusatzversorgungskasse als externem Tréger eine mittelbare Pensionsverpflichtung
vor. Die daraus resultierende Unterdeckung betragt zum 31. Dezember 2018
T€ 14.538 (Vorjahr T€ 12.954). Von dem Passivierungswahlrecht nach Art. 28 Abs. 1
EGHGB wird Gebrauch gemacht und der Betrag in voller Hohe zurlickgestelit.

Die Riickstellungen fiir laufende Pensionen und Anwartschaften auf Pensionen far
frihere Mitglieder der Geschéftsfilhrung und ihre Hinterbliebene i. S. d. §285 Nr. 9
Buchst. b HGB betragen zum Bilanzstichtag T€ 1.573 (Vorjahr T€ 1.512).



(10) Sonstige Riickstellungen

Enthalten sind:

31.12.2018 31.12.2017
TE TE
Ausstehende Rechnungen fiir Bauten des Anlagevermdgens 10.650 13.267
Ausstehende Rechnungen fur Instandhaltungsmafnahmen 5.261 7.681
Ausstehende Rechnungen Betriebskosten 3.162 410
Ausstehende Rechnungen fur Umlaufvermdgen 515 631
Noch zu erwartende Baukosten fiir verkaufte und Ubergebene
Einheiten 765 2.367
Prozesskosten 302 614
Schadenersatz 666 1.345
Unterlassene Instandhaltung Monate 1 -3 630 820
Drohende Verluste aus Mietverhéitnissen mit Mietpreisbindung 395 563
Ubrige 1.994 2.066
24.340 29.764

(11)  Verbindlichkeiten

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

(12) Forderungen und Verbindlichkeiten gegenuber der Alleingesellschafterin
Landeshauptstadt Stuttgart

Folgende Bilanzpositionen sind davon berthrt:

31.12.2018 31.12.2017
T€ _T€
Aktiva
Forderungen aus Vermistung 52 37
Sonstige Vermdgensgegenstinde 79 265
131 302

Passiva
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 9.353 11.017
Erhaltene Anzahlungen 928 1.031
Verbindlichkeiten aus Vermietung 6.206 6.061
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 6.756 91
Passiver Rechnungsabgrenzungsposten _ 121 151

23.364 18.351




D. Erlauterungen zu den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung

(13) Sonstige betriebliche Ertriage

Die sonstigen betrieblichen Ertrédge betreffen

2018 2017
T€ T€
Auflésung
des Sonderpostens fur Investitionszuschiisse zum Anlagevermbgen 1.441 1.441
von Rickstellungen 1.356 858
Anlagenverkaufe 201 237
Schadenersatz und sonstige Erstattungen 3.544 407
Versicherungserstattungen 1.259 17
Ubrige 456 494
8.257 3.454

Die sonstigen betrieblichen Ertrage beinhalten auRergewdhnliche Ertrdge in Hohe von
T€ 2.900 fur Schadenersatz sowie periodenfremde Ertrdge in Hohe von T€ 3.092
(Vorjahr T€ 1.531), die insbesondere aus der Aufldsung von Rickstellungen und
Entschédigungszahlungen aus dem Bautrdgergeschéft resultieren. Im Geschaftsjahr
2018 wurden erstmalig Versicherungserstattungen in Héhe von T€ 1.259 im sonstigen
betrieblichen Ertrag ausgewiesen.

(14)  Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

In den Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung sind Erbbauzinsen in Héhe von
T€ 5.962 (Vorjahr T€ 5.922) enthalten.

(15)  Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen

Im Geschéftsjahr wurden folgende auRerplanméRige Abschreibungen vorgenommen:

2018 2017
T€ TE
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 188 668

(16)  Sonstige betriebliche Aufwendungen

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind Ausbuchungen sowie Wertberichti-
gungen von Forderungen in Hohe von T€ 1.391 (Vorjahr T€ 1.040) enthalten. Darliber
hinaus enthalten die sonstigen betrieblichen Aufwendungen periodenfremde
Aufwendungen in Hohe von T€ 27 (Vorjahr T€ 472).



E. Sonstige Angaben

(17)  Sonstige finanzielle Verpflichtungen und Haftungsverhéltnisse

Es bestehen folgende Haftungsverhaltnisse bzw. nicht in der Bilanz ausgewiesene
finanzielle Verpflichtungen, die fiir die Beurteilung der Finanzlage der Gesellschaft von
Bedeutung sind:

Aus Bauvertragen fiir verschiedene fertig gestellte oder im Bau befindliche Objekte
bestehen noch weitere, jedoch zum 31. Dezember 2018 nicht zu bilanzierende
Verpflichtungen. Diese belaufen sich fiir die Objekte des Umlaufvermdgens auf
T€ 6.730 (Vorjahr T€ 4.548) und fir die des Anlagevermdgens auf T€ 43.215 (Vorjahr
T€ 44.222). Verpflichtungen aus Grundstiicksgeschéften bestehen in Héhe von T€
47.209.

Im Rahmen der Bautrdgertétigkeit wurden auf noch im Eigentum der Gesellschaft
befindlichen Verkaufsgrundstiicken auch Sicherheiten bestellt, die der Finanzierung
von Erwerben dienen. Diesen Sicherheiten stehen entsprechend abgetretene
Auszahlungsanspriiche der jeweiligen Kreditinstitute an die Gesellschaft gegenuber.
Daher ist das Risiko einer Inanspruchnahme sehr gering. Die daraus resultierenden
Haftungsverhéltnisse betragen zum Bilanzstichtag T€ 18.352 (Vorjahr T€ 130).

Die jahrliche Belastung aus Erbbaurechtsvertrdgen, die in der Regel eine Laufzeit von
99 Jahren aufweisen, betragt rund T€ 6.000.

Die nicht zu bilanzierenden Verpflichtungen aus Miet-, Pacht- und Leasingvertrdgen
betragen zum 31. Dezember 2018 insgesamt T€ 322.

(18) Anteilsbesitz

Die SWSG hat im Jahr 2005 mit einem weiteren Wohnungsunternehmen die ARGE
ParkQuartier Berg, Stuttgart gegriindet. Gesellschafter sind zu jeweils 50 % die
SWSG und das andere Wohnungsunternehmen. Gegenstand des Unternehmens ist
die Bebauung des Grundstlicks der ehemaligen Frauenklinik Stuttgart mit 170 Wohn-
einheiten. Der bisher ungeprlifte Jahresabschluss der Gesellschaft weist fir das
Geschaftsjahr 2018 einen Jahresfehibetrag in Hohe von T€ 35 aus. Das Eigenkapital
betragt zum 31. Dezember 2018 T€ 438.



(19)  Arbeitnehmer

Die durchschnittliche Zahl der wahrend des Geschéftsjahrs beschéftigten Arbeitnehmer
betragt:

Kaufmannische Mitarbeiter 101
Technische Mitarbeiter 23
Objektbetreuer 35

159

Teilzeitmitarbeiter wurden entsprechend ihres Beschaftigungsumfanges verrechnet.

(20) Organbeziige

Die im Geschéftsjahr gewdhrten Gesamtbezlge betragen fiir die Geschaftsflhrer
T€ 433, fiir Mitglieder des Aufsichtsrats T€ 35 (davon T€ 23 Grundvergitung und TE12
Sitzungsgelder) und fiir friihere Mitglieder der Geschéftsfiihrung und ihrer Hinter-
bliebenen T€ 143.

Die Geschiftsfiihrerbeziige fir Herrn Samir Sidgi betrugen im Berichtsjahr T€ 224.
Darin enthalten waren mit T€ 42 erfolgsbezogene Komponenten sowie Sachleistungen
in Hohe von T€ 13. Herr Helmuth Caesar erhielt in 2018 eine Gesamtvergiitung in
Hoéhe von T€ 209, davon entfielen T€ 36 auf erfolgsbezogene Komponenten und T€ 9
auf Sachleistungen. Fiir die Geschéftsfiinrer bestehen keine Pensionszusagen seitens
der Gesellschaft.

(21)  Abschlusspriiferhonorar

Das Gesamthonorar des Abschlusspriifers betrug fir das Geschaftsjahr 2018 inkl.
aufwandswirksamer Umsatzsteuer T€ 48 fiir Abschlusspriifungsleistungen und T€ 4 fur
sonstige Bestatigungsieistungen.

(22) Gewinnverwendungsvorschlag der Geschiftsfiihrung

Auf Vorschlag der Geschéftsfilhrung sind vorab aus dem Jahresiiberschuss 2018
T€ 4.300 in die Bauerneuerungsriicklage und T€3.956 in die anderen Gewinn-
riicklagen eingestellt worden. Der Bilanzgewinn in H6he von T€ 5.032 soll auf neue
Rechnung vorgetragen werden.



(23)

Organe der Gesellschaft

Aufsichtsrat

10.

11.

12.

13.

Michael Foll

Vorsitzender, bis einschliefllich 3. Marz 2019

Erster Burgermeister der Landeshauptstadt Stuttgart, Beigeordneter flir Wirtschaft,
Finanzen und Beteiligungen, CDU

Peter Patzold

Stellvertretender Vorsitzender,

Blirgermeister der Landeshauptstadt Stuttgart, Beigeordneter fir Stédtebau und Umwelt,
Biindnis 90/DIE GRUNEN

Thomas Adler
Modellschreiner, Betriebsrat i. R., Mitglied des Gemeinderats der Landeshauptstadt
Stuttgart, Fraktionsvorsitzender SOS-LINKE-PIuS

Esther Fingerle
Raumausstatter-Meisterin, Mitglied des Gemeinderats der Landeshauptstadt Stuttgart, CDU

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

Philipp Hill
Programmierer, Mitglied des Gemeinderats der Landeshauptstadt Stuttgart, CDU

Martin Kérner
Diplom-Volkswirt, Mitglied des Gemeinderats der Landeshauptstadt Stuttgart,
Fraktionsvorsitzender SPD

Prof. Dr. Dorit Loos
Professorin, Mitglied des Gemeinderats der Landeshauptstadt Stuttgart, CDU

Udo Lutz
Betriebsrat, Mitglied des Gemeinderats der Landeshauptstadt Stuttgart, SPD

Gabriele Munk

Architektin und Stadtplanerin, Mitglied des Gemeinderats der Landeshauptstadt Stuttgart,
Biindnis 90/DIE GRUNEN

Luigi Pantisano )
Diplom-ingenieur, Mitglied des Gemeinderats der Landeshauptstadt Stuttgart, , SOS-
LINKE-PluS

Sibel Yiksel
Rechtsanwiltin, Mitglied des Gemeinderats der Landeshauptstadt Stuttgart, FDP

Konrad Zaif}
Weinbaumeister, Mitglied des Gemeinderats der Landeshauptstadt Stuttgart, Freie Wahler



Geschaftsfithrung
Samir Sidgi,
Vorsitzender der Geschéftsfuhrung

Helmuth Caesar,

Technischer Geschaftsfihrer

(24) Nachtragsbericht

Mit Ablauf des 3. Marz 2019 ist der Aufsichtsratsvorsitzende der Gesellschaft, Herr
Erster Burgermeister Michael Foll, aus dem Aufsichtsrat ausgeschieden.

Stuttgart, 8. Marz 2019

Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH

gez. Samir Sidgi gez. Helmuth Caesar
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Lagebericht der Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH fiir das Ge-
schiftsjahr 2018

A. Grundlagen des Unternehmens
Unser Geschéaftsmodell

Die Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH (SWSG) zghit mit rund 18.500
eigenen Mietwohnungen zu den groen kommunalen, wirtschaftlich starken Wohnungsunter-
nehmen in Baden-Wurttemberg. Im Auftrag der Landeshauptstadt Stuttgart stellt die SWSG
lebenswerten und preisgunstigen Wohnraum fiir breite Schichten der Bevélkerung bereit. Sie
steht fur Kontinuitat und Verlasslichkeit. Die Tatigkeitsschwerpunkte der SWSG sind das Ma-
nagement und die Entwickiung des eigenen Wohnimmobilienbestandes sowie das Bautrager-
geschaft. Zur Portfoliooptimierung kauft die SWSG Wohneinheiten zu und verdufert in gerin-
gem Umfang Wohneinheiten aus dem Anlagevermégen.

Alleingesellschafterin der Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft ist die Landes-
hauptstadt Stuttgart. Die Aktivitdten des Unternehmens basieren auf dem sozialen Auftrag der
SWSG, der im Gesellschaftsvertrag verankert ist. Mit innovativen Wohnkonzepten und einem
hohen Anteil an 6ffentlich geférderten Wohnungen im Bestand sichert die SWSG den Zugang
zu preis- und lebenswertem Wohnraum auf dem Stuttgarter Wohnungsmarkt und stérkt durch
eine aktive Quartiersentwicklung das soziale Miteinander. Die erwirtschafteten Gewinne wer-
den 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 Ausrichtung des Unternehmens sind
Voraussetzung dafir, dass die SWSG ihrem Unternehmensauftrag gerecht wird. Bereits seit
mehr als 85 Jahren verfolgt die SWSG dieses nachhaltige Geschéaftsmodell, das fir Kontinuitat
und Verldsslichkeit steht.

Der Sitz der SWSG sowie drei Kundencenter befinden sich in der Augsburger Stralle 696 in
Stuttgart-Obertlirkheim, ein weiteres Kundencenter in der Rostocker StrafRe 2 bis 6 in Stutt-
gart-Bad Cannstatt. Zudem ist die SWSG mit 28 Objektbetreuerbiiros vor Ort bei ihren Kunden
in den Wohngebieten vertreten.

Unsere Strategie und Unternehmensziele

Nachhaltiges Wirtschaften in sozialer, 6kologischer und 6konomischer Dimension sowie ge-
sellschaftlich verantwortungsvolles Handeln sind die MessgréRen fir den Erfolg der SWSG.

Um dieses Erfolgsversprechen gegeniber den Mietern, ihren Geschaftspartnern und der Of-
fentlichkeit einzuhalten, agiert die SWSG auf der Grundlage eines Wertekanons, dem sich die
Geschaftsfihrung sowie die Mitarbeiter verpflichtet fuhlen.

Die nachhaltige Ausrichtung der SWSG spiegelt sich im Unternehmenszweck sowie in den
tangfristigen 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 unterstutzt kommunale Siedlungspolitik und MaRnahmen der Infrastruktur.

* Die SWSG verwirklicht stéadtebauliche Entwicklungs- und SanierungsmaRnahmen.

Dartiber hinaus sind die Werte und Prinzipien des Unternehmens in den Leitsatzen zur Unter-
nehmenskultur, im Geschéftspartnerkodex und im Compliance-Handbuch festgehalten. Mit der
freiwilligen Selbstverpflichtung zum Public Corporate Governance Kodex der Landeshauptstadt
Stuttgart hat sich die SWSG als stadtisches Beteiligungsunternehmen zu einheitlichen Stan-



dards zur Effizienzsteigerung, Transparenz und Kontrolle bekannt. Somit verpflichtet sich das
Unternehmen auch Uber die gesetzlichen Auflagen hinaus zu freiwillig auferlegten MaRstaben
flr nachhaltiges Handeln.

Die SWSG hat sich dem Erhalt und der Verbesserung der Attraktivitat Stuttgarts als Wohn-
standort verschrieben. Ob Neubau, Sanierungen oder Quartiersentwicklung — die SWSG in-
vestiert als partnerschaftlicher Ansprechpartner fiir ihre Kunden, fur die Landeshauptstadt und
fur inre Geschéftspartner in die Zukunft Stuttgarts. Zeitgemanr bedeutet fur die SWSG neben
einer modernen Ausstattung und effizienten Wohnungsschnitten auch die energetische Opti-
mierung von Wohnungen. Im Zeichen der Nachhaltigkeit senkt dies die Kosten fur die Mieter
und reduziert die Emissionen in die Umwelt. Dank dieser Ma3nahmen, aber auch aufgrund von
tiefgreifenden sozialen Aktivitaten, ebnet die SWSG den Weg fir funktionierende Nachbar-
schaften. Zudem férdert die SWSG durch stadtebauliche Entwicklungs- und Modernisierungs-
malnahmen sowie durch eine konsequente Neubaustrategie die kommunale Wohnungspolitik,
die im 2014 initiilerten Programm ,Wohnen in Stuttgart” verabschiedet wurde.

In der Bestandsbewirtschaftung setzt die SWSG auf eine sozial verantwortbare Wohnungsver-
sorgung zu wirtschaftlich vertretbaren Bedingungen. Die SWSG bietet den richtigen Raum fiir
jede Anforderung und unterstutzt mit passgenauen Angeboten zum gemeinsamen Leben und
Wohnen ihre Mieter individuell in ihrem Alltag. Um Segregation vorzubeugen und Strukturen zu
verbessern, setzt die SWSG auf ein generationeniibergreifendes Wohnen und auf die soziale
Durchmischung der Quartiere. Das Unternehmen stellt mehr als jede zweite 6ffentlich gefér-
derte Wohnung in der Landeshauptstadt und verfolgt im Bereich des freifinanzierten Wohn-
raums eine moderate Bestandsmietenanpassung. Dabei unterstitzt das Unternehmen auch
die Landeshauptstadt Stuttgart als Projektsteuerer und als Berater flr stadtebauliche Entwick-
lungsméglichkeiten. Insbesondere bei Belangen der sozialen Integration oder der Fltichtlings-
hilfe bietet die SWSG spezielle Konzepte. So ibernimmt die SWSG geméaR des ,Stuttgarter
Wegs" die Projektsteuerung fur den Bau von Flichtlingsunterktnften und sorgt somit fiir eine
dezentrale Unterbringung der ankommenden Fluchtlinge. Mit Hilfe dieser dezentralen Lésung
werden Brennpunkte vermieden und gleichzeitig auch die Akzeptanz und die Integration der
Fluchtlinge in den Quartieren erleichtert.

Unsere Partner

Die SWSG setzt auf eine transparente Kommunikation und gute Vernetzung und steht daher
regelmafig in einem engen Austausch mit ihren Partnern. Die SWSG hélt durch das Angebot
an persdnlichen Gesprachsrunden oder Informationsveranstaltungen den engen Kontakt zum
Mieter, der als Kunde den wichtigsten Partner des Unternehmens darstellt. Andererseits stellen
die Mieterbeirate der einzelnen Quartiere und die Biros der Objektbetreuer vor Ort einen direk-
ten Anlaufpunkt dar, so dass die SWSG schnell auf sdmtliche Anliegen der Mieter reagieren
kann. Bei Neubau- oder Modernisierungsvorhaben werden die Mieter soweit méglich mit ihren
Waunschen an der Entwicklung des Bestands sowie des Wohnumfelds beteiligt.

Fur ein besseres Miteinander im Quartier veranstaltet das Unternehmen regelméaBige Mieter-
feste und bietet Unterstitzung bei selbstorganisierten Nachbarschafts- oder Stadtteilfesten an.
Weitere Plattformen zur Kommunikation mit dem Kunden bieten die Unternehmenswebseite
und die vierteljahrlich erscheinende Mieterzeitschrift ,In Stuttgart zuHause".

Aufgrund des Werteverstandnisses der SWSG arbeitet das Unternehmen eng mit kommuna-
len und karitativen Tragern zusammen. Durch ein Angebot an zielgruppenspezifischen Wohn-
konzepten und unter Beteiligung der Betroffenen werden gemeinsam Lésungsansétze ge-
sucht, 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 Mieterinnen und Mieter, die trotz steigender Kundenanspriiche wachst. Die-
ser Erfolg ist wesentlich im Selbstverstandnis der SWSG begrindet. Das Wohnungsunter-
nehmen der Landeshauptstadt versteht sich als partnerschaftlicher Vermieter. Die SWSG
kommuniziert kompetent, freundlich und zuverlassig. Sie stellt ihnre Mieterinnen und Mieter in
den Mittelpunkt ihres Handelns. Oft Jahrzehnte dauernde Mietverhéltnisse belegen die Sicher-
heit, welche die SWSG ihren Mieterinnen und Mietern gibt.

Die SWSG agiert auf dem lokalen Wohnungsmarkt als Wohnungsunternehmen der Landes-
hauptstadt Stuttgart und ist fUr zahlreiche Handwerker und Dienstleister einer der wichtigsten
Auftraggeber im Grofdraum Stuttgart. Eine enge Zusammenarbeit zwischen den Objektbetreu-
ern und den Handwerksbetrieben vor Ort bietet die Chance auf einen zuverlassigen Service
und setzt Impulse in der lokalen Wirtschaft. Die ,Partnerschaft auf Augenhéhe” ist ein wesent-
licher Bestandteil des etablierten Lieferantenmanagements, mit dem die SWSG flr ihre Kun-
den optimale Synergien schaffen méchte.

Die SWSG als Eckpfeiler fiir ,Wohnen in Stuttgart*

Stuttgart ist eine kulturell und landschaftlich attraktive Stadt mit einer prosperierenden Wirt-
schaft. Viele Menschen suchen hier eine Wohnung; das Wohnungsangebot ist jedoch knapp.
Die Landeshauptstadt hat darauf 2014 mit dem Programm ,Wohnen in Stuttgart” reagiert, mit
dem mehr Neubauwohnungen und mehr geférderter Wohnraum geschaffen werden. Die Lan-
deshauptstadt hat dazu ein ,Bindnis fur Wohnen" ins Leben gerufen, dem sich die SWSG
ebenso wie dem Programm ,Wohnen in Stuttgart® verpflichtet fuhit.

Die SWSG unterstitzt mit zahlreichen Beitrdgen die Ziele des Programms ,Wohnen in Stutt-
gart". Sie verfolgt konsequent ihre Neubaustrategie und erfillt damit grofie Teile der im Pro-
gramm beschriebenen Neubauziele fir die gesamte Landeshauptstadt. Dabei achtet die
SWSG auf die Durchmischung ihrer Quartiere. Differenzierte Férderprogramme, die sich an
verschiedene Bewohnergruppen wenden, sichern in Kombination mit frei finanziertem Wohn-
raum Belegungen, die eine stabile Bewohnerstruktur erméglichen.

B. Wirtschaftsbericht
1. Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Zahlreiche politische Ereignisse, wie die der Rucktritt von Bundeskanzlerin Angela Merkel als
Parteivorsitzende im Herbst, die Prasidentschaftswahlen in Tschechien und Russland, Parla-
mentswahlen in ltalien, Ungarn und Schweden, die immer noch andauernden Brexitverhand-
lungen Grofbritanniens mit der EU und weltpolitische Krisenherde préagten das Jahr 2018. Vie-
le dieser Ereignisse wéren in der Lage gewesen, die weltwirtschaftliche Dynamik negativ zu
beeinflussen. In vielen Schwellenldndern resultieren hohe Schulden, steigende Inflation und
geringes Wachstum in brisanten Wirtschaftsproblemen. Besonders der starke Wahrungsver-
lust in der Turkei, Argentinien, Indien, Indonesien und Brasilien hat einen negativen Einfluss
auf die konjunkturelle Lage in der Welt. Dennoch hat sich die Weltwirtschaft laut dem Bun-
desministerium far Wirtschaft und Energie insgesamt positiv entwickelt. In den Vereinigten
Staaten von Amerika hat die Konjunktur weiter an Dynamik gewonnen. Chinas Wirtschaft ist in
2018 nur um 6,5 % gewachsen, so wenig wie seit Ausbruch der Finanzkrise nicht mehr. In den
28 EU-Mitgliedsstaaten belief sich das Defizit im Verhaltnis zum BIP auf 0,6 %, ein Anstieg um
0,2 % gegeniber 0,4 % im Vorquartal.

Im Ergebnis wird das globale Wachstum 2018 geringfligig héher ausfallen als im Vorjahr. Nach
einem Anstieg des globalen Bruttoinlandsprodukts (BIP) von 3,6 % in 2017 prognostiziert die
Organisation flr wirtschaftliche Zusammenarbeit und Entwicklung (OECD) einen Anstieg von



3,7 % far 2018. Fur die Jahre 2019 und 2020 geht die OECD von einer Wachstumsrate von
3,5 % aus. Allerdings herrscht nicht zuletzt aufgrund der Unwégbarkeiten der US-Politik und
der weltweiten politischen Lage eine gewisse Unsicherheit Gber die wirtschaftliche Entwicklung
der nachsten Monate.

Die konjunkturelle Lage Deutschlands war 2018 durch ein moderates Wirtschaftswachstum
gepragt. Nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes ist das preisbereinigte
BIP 2018 um 1,5 % im Vorjahresvergleich gestiegen. Die deutsche Wirtschaft ist damit das
neunte Jahr in Folge gewachsen. Die staatlichen Haushalte erzielten im abgelaufenen Jahr
einen Rekordiiberschuss. Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamts erwirtschaftete
der Staat zum funften Mal in Folge einen Uberschuss im Jahr 2018 in Héhe von 59,2 Milliarden
€, rund 25 Milliarden € mehr als im Vorjahr. Im Ergebnis ist die Bundesrepublik erneut weit von
der Defizit-Obergrenze der Européischen Vertrdge (Maastricht) von 3,0 % des BIP entfernt.

In Deutschland kamen positive Impulse erneut in erster Linie aus dem Binnenmarkt. So stiegen
die privaten Konsumausgaben preisbereinigt um 1,0 % im Vorjahresvergleich. Demgegeniiber
entwickelte sich der staatliche Konsum 2018 mit einem Plus von 1,1 % unterdurchschnittlich.
Die Bauinvestitionen trugen mit einem kraftigen Anstieg, insbesondere Im Wohnungsbau, von
3,0 % einen erheblichen Teil zur Starkung der deutschen Wirtschaft bei. Den starksten Anstieg
gab es im Baugewerbe (+3,6 %), gefolgt vom Bereich Information und Kommunikation

(+ 3,7 %) und von den Dienstleistungsbereichen (+ 1,3 %). Die Differenz zwischen den Expor-
ten und Importen hatte ebenfalls einen positiven Effekt auf das BIP-Wachstum.

Auch 2019 dirfte der private Konsum weiter zulegen, wenn auch nicht mehr so deutlich wie in
den vorangegangenen Jahren. Der ungebrochene Beschaftigungsausbau und die Ausweitung
von Sozialleistungen treiben den Konsum. Hingegen diirfte eine héhere Inflation den Zuwachs
bremsen. Im Ergebnis rechnen die fihrenden Wirtschaftsforschungsinstitute fiir 2019 mit ei-
nem Wachstum des privaten Konsums von 1,8 %. Bei den Konsumausgaben des Staates, die
vom Statistischen Bundesamt fir 2016 auf 3,7 % beziffert wurden, rechnet die Gemeinschafts-
prognose fur 2018 und 2019 mit Wachstumsraten von real 1,6 % beziehungsweise 1,8 %.
Auch 2019 wird die Zuwachsrate aller Voraussicht nach stabil bleiben.

Die Grundstucks- und Immobilienwirtschaft, die 10,6 % der gesamten Bruttowertschépfung
erzeugte, wuchs 2018 um 1,1 %. Der Wert ist gegentiber 2017 um 0,3 % leicht gesunken.
Traditionell liegt die Wachstumsrate leicht unter dem Durchschnitt. Dies unterstreicht die ten-
denziell geringere Konjunkturabhangigkeit der Immobiliendienstleister.

In Baden-Wurttemberg prognostiziert die Landesbank Baden-Wirttemberg ein reales Wirt-
schaftswachstum von 1,8 % in 2019. Damit liegt das BIP Baden-Wiirttembergs (iber dem Bun-
desdurchschnitt (1,9 %). Die Wirtschaft Baden-Wurttembergs befindet sich derzeit noch in ei-
ner intakten konjunkturellen Aufwartsbewegung auf einer relativ breiten Basis. Begunstigt von
der Niedrigzinspolitik hat sich der Konsum zum Wachstumsmotor entwickelt. Die Auftragsein-
gange signalisieren wiederum eine weiter moderat ansteigende Produktion in den industriellen
Kernbranchen des Landes. Viele Dienstleistungen befinden sich im Aufschwung. Die Industrie
rechnet weiterhin mit steigenden Exporten, jedoch werden die Nachfrageimpulse aus Asien
und Europa schwécher. Die gréfite Herausforderung der nahen Zukunft wird der Erhalt der
Exportstarke sein, die gerade in Baden-Wdrttemberg seit Jahrzehnten fir Wachstum und hohe
Beschaftigung sorgt. Europa ist der wichtigste Handelspartner der baden-wiirttembergischen
Wirtschaft. Zwei Drittel der gesamten Ausfuhren entfallen auf die europédischen Lander. Im
ersten Halbjahr 2018 nahmen die Ausfuhren in das européische Ausland um 5,4 % zum Vor-
jahresvergleichszeitraum zu.

Das Geschaftsklima in Baden-Wrttemberg kihite sich zwar ab, blieb aber weiterhin oberhalb
des langfristigen Mittelwerts. Insgesamt kann die Lage weiterhin als gut bezeichnet werden.
Bei der Einschatzung der Geschéftsaussichten machte sich jedoch Skepsis breit. Der aktuali-



sierte Fruhindikator fur die Entwicklung des realen Bruttoinlandsprodukts (nicht saison- und
kalenderbereinigte vierteljahrlich Veranderungsraten gegeniber dem Vorjahresquartal) im
Sudwesten deutete — bei einem bis Mai 2019 reichenden Prognosehorizont — ebenfalls auf
eine verhaltene Entwicklung hin. Die verhaltene Tendenz in den Bereichen Konsum, Handel,
Dienstleistungen, aber auch in der Bauwirtschaft wird sich aller Voraussicht nach fortsetzen.

Der Arbeitsmarkt entwickelte sich unverandert positiv. Die Berechnungen des Statistischen
Bundesamts verzeichneten fur 2018 den héchsten Stand an Erwerbstétigen seit der deutschen
Wiedervereinigung. Die Wirtschaftsleistung in Deutschland wurde im Jahresdurchschnitt 2018
44 8 Millionen Erwerbstétigen erbracht. Laut der Bundesagentur fur Arbeit resultiert das Plus
zum gréften Teil aus Zuwanderung und gestiegener Erwerbsneigung. Ebenso profitierten in-
landische Arbeitslose. Die Zahl der Erwerbslosen lag im Dezember 2018 bei 1,34 Millionen
Personen. Auch in Baden-Wurttemberg entwickeite sich die Beschaftigung 2018 weiterhin dy-
namisch. Laut Statistischen Landesamts nahm die Zahl der Erwerbstatigen im Vergleich zum
Vorjahresquartal um 80.400 Personen bzw. 1,3 % zu.

Die Zahl der Arbeitslosen in Baden-Wurttemberg belief sich Stand Ende Dezember 2018 auf
rund 185.500 Personen und hat sich damit gegenliber dem Stand Dezember 2017 um ca.
10.500 Personen vermindert. Nach Angaben der Bundesagentur fiir Arbeit bewegte sich die
auf alle zivilen Erwerbspersonen bezogene Arbeitslosenquote per November 2018 auf dem
Niveau des Vorjahres. Sie betrug durchschnittlich 3,2 % und war der niedrigste Wert seit der
ersten Berechnung dieser Quote im Jahr 1994 (bundesweit 5,2 %). Die Zahi der Erwerbstati-
gen ist in Deutschland im Jahr 2018 im Durchschnitt um 1,3 % gestiegen.

Die Bundesagentur flir Arbeit verzeichnete fur die Landeshauptstadt im Dezember 2018 insge-
samt 13.334 Menschen ohne Arbeit. Dies entspricht einer Arbeitslosenquote von 3,9 %.

Die Verbraucherpreise in Deutschland stiegen im Dezember 2018 gegenliber Dezember 2017
um 1,7 %. Im Ergebnis wurde das Inflationsziel der Europaischen Zentralbank (EZB) von 2,0 %
damit nicht Gberschritten. Wesentliche Treiber flr diesen deutlichen Anstieg der Jahresteue-
rungsrate waren die Energiepreise: Energieprodukte verteuerten sich 2018 gegentiber 2017
um 4,9 % und damit starker als ein Jahr zuvor (2017 + 3,1 % gegeniiber 2016). Am starksten
erhohten sich 2018 die Preise fur leichtes Heizél (+21,7 %) und Kraftstoff (+7,8 %).

Die Wirtschaftsforschungsinstitute erwarten fir 2019 einen Anstieg der Verbraucherpreise ge-

genliber dem Niveau von 2018 von 1,6 % bis 2,1 %. Die Realldhne verzeichneten bundesweit

zwischen den Quartalen Q3/2017 und Q3/2018 einen Anstieg von 1,5 %. Wie das Statistische

Bundesamt mitteilt, betrug der nominale, nicht preisbereinigte Verdienstanstieg 3,6 %. Baden-

Wirttemberg verzeichnete ebenfalls einen Anstieg in diesem Zeitraum (+1,3 %). Die Reallohn-
steigerung fiel damit hoher aus als noch im ersten Halbjahr 2018. Urséachlich waren insbeson-

dere hohere Zuwachse bei den Nominalldhnen.

Das Statistische Landesamt verzeichnete Ende 2017 in Baden-Wirttemberg mit 11.023.425
Einwohnern zum wiederholten Male einen neuen Bevélkerungshdchststand. Gegenuber dem
Vorjahr nahm die Einwohnerzahl des Landes um rund 71.532 Personen zu. Fiir 2018 liegen
die Einwohnerzahlen fur das dritte Quartal vor. In den ersten drei Quartalen 2018 stieg die
Einwohnerzahl weiter um 43.214 auf 11.066.639 Personen.

In Baden-Wurttemberg wurden im Jahr 2017 107.375 Kinder lebend geboren. Damit lag die
Zahl der Lebendgeborenen weiterhin auf einem relativ hohen Niveau und lediglich geringfigig
niedriger als 2016 (107.489). In den fUnf Jahren zuvor ist die Geborenenzahl dagegen stetig
angestiegen. Ungeachtet dessen lag die Geburtenrate auch 2017 unter dem fur eine Bestand-
serhaltung der Bevdlkerung erforderlichen Durchschnittswert von 2,1 (1,57) Kindern pro Frau.
Der baden-wirttembergische Bevélkerungszuwachs ist daher primar Wanderungsgewinnen



aus dem Ausland zuzuschreiben. Nachdem 2016 erstmals seit 2005 ein positiver Geburtensal-
do erzielt wurde (plus 848) gab es 2017 ein Geburtendefizit von -1.745.

Aufgrund des kontinuierlichen Wirtschaftswachstums und dem unveréndert positivem Trend
des Arbeitsmarkts hat sich Deutschland seit 2010 zu einem Hauptwanderungsziel der EU-
Binnenmigration entwickelt. Die Aufnahme von Fluchtlingen in Deutschland ist mit Schlieung
der Balkanroute jedoch deutlich zuriickgegangen. Im April 2018 wurden 10.999 neu in
Deutschland eintreffende Fliichtlinge in der Ersterfassung registriert, insgesamt waren es von
Januar bis April 2018 54.790 Fliichtlinge. Ein direkter Vergleich zum Vorjahr ist nicht méglich,
da seit Mai 2018 keine Angaben mehr zu den erstmals registrierten Fliichtlingen in Deutsch-
land gemacht werden.

Die US-Notenbank Fed hat im Dezember zum vierten Mal in 2018 den Leitzins um 0,25 Punkt
heraufgesetzt und damit den Zins auf einen Korridor von 2,25 bis 2,5 Prozent erhoht. Far das
kommende Jahr rechnet die Fed allerdings nur noch mit zwei Zinsanhebungen. Im Jahr 2020
durfte dann aller Voraussicht nach eine weitere Erhéhung folgen.

Auch 2018 hat die EZB unverandert an ihrer lockeren Geldpolitik festgehalten. Bereits seit
Marz 2016 liegt der Leitzins bei einem historischen Tief von 0,00 %. Allerdings wurde Ende
2018 die expansive Geldpolitik beendet. Das Anleihekaufprogramm zum Kauf von Staatsanlei-
hen und anderen Wertpapieren ist zum Jahresende ausgelaufen. Die Kommunikation der EZB
|asst jedoch den Schluss zu, dass eine massive Zinswende flr das gesamte Eurosystem vor-
erst nicht ansteht. Die Geldpolitik hatte auch 2018 unmittelbare Auswirkungen auf die Bau- und
Immobilienzinsen. Derzeit betragt der aktuelle Effektivzinssatz fir Baudariehen mit zehnjahri-
ger Bindung 1,16 %. Fur das Jahr 2019 rechnen die Experten unveréandert nicht mit einer
Zinswende hin zu marktwirtschaftlich determinierten Zinssatzen. Hinsichtlich des verhaitnisma-
Rigen hohen Niveaus der Teuerungsrate, der Leitzinserhéhungen in den USA und einer ver-
langsamten Konjunktur in Europa und im Welthandel gehen Zinsexperten von einer moderaten
Steigerung der Zinsen im zweiten Halbjahr 2019 aus.

2. Branchenbezogene Rahmenbedingungen

Stuttgart, Zentrum einer wirtschatftlich dynamischen Region und attraktiver Wohnstandort mit
hohen Zufriedenheitswerten in der Bevélkerung, hat nach wie vor einen angespannten Woh-
nungsmarkt, der von steigenden Mieten und Immobilienpreisen geprégt ist. Die Landeshaupt-
stadt Stuttgart verfolgt zur Dampfung des Nachfragedrucks eine neubauorientierte Wohnungs-
baupolitik. Dabei wird in Stuttgart weiterhin Innenentwicklung und Revitalisierung als vorrangi-
ges Ziel verfolgt.

Der Teilpreisindex ,Wohnungsmieten" hat sich laut Statistischen Landesamts in Baden-
Wirttemberg von 2017 zu Stand Dezember 2018 wiederum um 1,6 % erhdht. Dabei wurde der
Anstieg der hoch gewichteten Nettomiete einschiiellich Nebenkosten durch die Preissteige-
rungen fur die Umlagen von Zentralheizung und Fernwérme (+3,7 %) sowie Strom (+1,3 %)
weiter erhoht. Lediglich die Preise fur Gas (-1,4 %) waren niedriger als im Vorjahr.

Die Preise fir den Neubau konventionell gefertigter Wohngebaude in Deutschland stiegen im
November 2018 gegenitiber November 2017 um 4,8 %. Das ist der hochste Anstieg der Bau-
preise seit zehn Jahren (November 2007 + 5,7 %). Gleichzeitig erhéhten sich innerhalb dieses
Zeitraums laut Statistischen Bundesamts die Preise fur Rohbauarbeiten an Wohngeb&uden
um 5,7 % und die fur Ausbauarbeiten um 4,0 %. Nennenswerte Preissteigerungen unter den
Bauarbeiten an Wohngebauden gab es auch bei Erd- und Verbauarbeiten (+ 7,6 % bzw. 6,3
%), Nieder- und Mittelspannungsanlagen (+5,3 %) sowie bei den Ddmm- und Brandschutzar-
beiten an technischen Anlagen (+4,9 %). Die Preise fur Instandhaltungsarbeiten an Wohnge-



bauden (ohne Schénheitsreparaturen) stiegen gegeniiber dem Vorjahreszeitraum November
2017 bis November 2018 um 4,2 %.

Nach dem Grundstiicksmarktbericht 2018 des Gutachterausschusses der Landeshauptstadt
Stuttgart stiegen die Preise in dem Marktsegment der bebauten Wohnbaugrundsticke weiter
an. Im vergangenen Jahr verzeichnete die Landeshauptstadt ein Plus von 11 % bei Einfamili-
enhéusern, ein Plus von 9 % bei Zwei- und Dreifamilienhdusern sowie ein Plus von 7 % bei
Mehrfamilienhausern. Die Bodenrichtwerte im Bereich des ein- bis zweigeschossigen Woh-
nungsbaus wurden mit Steigerungen von bis zu 15 % und in einem Stadtteil mit 20 % fortge-
schrieben. Im Geschosswohnungsbau und bei verdichteter Bebauung wurden die Preise des
Bodenrichtwertes mit 10 % bis 15 % fortgeschrieben. Je nach Lage fallen die Preise flr Bau-
grundstiicke in Stuttgart allerdings sehr unterschiedlich aus. Am stérksten betroffen von Preis-
steigerungen sind Baugrundstiicke in Halbhéhen- und Aussichtslagen sowie in Innenstadtla-
gen, wahrend die Steigerungen bei Stadtrandlagen eher unterdurchschnittlich ausfallen. Der
Spitzenwert in der Stuttgarter Halbhdhenlage betrégt 2.800 €/m?, der ginstigste Wert for den
ein- bis zweigeschossigen Wohnungsbau liegt bei 850,00 €/m?. Hohe Grundstuckspreise er-
schweren die Bereitstellung preiswerten Wohnraums.

Die Preise fur Eigentumswohnungen stiegen laut dem Grundstiicksmarktbericht 2018 im Ver-
gleich zum Jahr 2016 im Wiederverkauf um durchschnittlich 11,0 % und bei Neubauwohnun-
gen um 8,0 %. Der Durchschnittswert fur alle gehandelten Wohnungen lag bei rund 3.949 €je
Quadratmeter Wohnflache. Der Durchschnittswert der im Jahr 2017 verkauften Neubaueigen-
tumswohnungen betrug 5.899 € je Quadratmeter Wohnflache. Wohnungen in Bestandsgeb&u-
den wurden fur durchschnittlich 3.386 € je Quadratmeter gehandelt. Der Spitzenpreis von
16.941 € /m? wurde fur eine Wohnung in Stuttgart-Nord bezahlt. Gemessen an den Vertrags-
zahlen bildet das Segment Wohnungs- und Teileigentum den gréRten Bereich des Stuttgarter
Immobilienmarktes. Mit 3.474 Verkaufen im Jahr 2017 ergab sich ein Riickgang von 14,0 %
gegenuber 2016.

Die Investitionskosten im Wohnungsbau werden neben den Baulandpreisen auch von den ei-
gentlichen Baukosten bestimmt. Der Baupreisindex hat sich in Baden-Wurttemberg seit 2015
von durchschnittlich 100,0 auf 112,3 im November 2018 erhtht. Gerade in Stuttgart ist der
Markt fur den klassischen Grundbau/Rohbau und die Schlisselgewerke beim Ausbau wie
Elektro-, Heizung- und Sanitargewerke stark Uberhitzt. AuBerdem erfordert die konsequente
Innenentwicklung in der Regel einen besonders aufwandigen Grundbau mit teuren Abfangun-
gen. Die Baustelleneinrichtungen sind wegen Platzmangels meist Uberdurchschnittlich auf-
wendig.

Eine wichtige Rolle bei der Baukostensteigerung spielen die lokal besonders hohen Deponie-
kosten. Die Deponien sind im Siidwesten so knapp, nicht nur wegen der GroRbaustelle Stutt-
gart 21, sondern auch wegen dem allgemeinen Bauboom. In Baden-Wurttemberg dirften die
Betriebe des Bauhauptgewerbes im vergangen Jahr den Umsatz um 8 % auf 15,7 Mrd. € ge-
steigert haben, bundesweit ca. um 5 %.

Nach den aktuellen Auswertungen des Statistischen Amts der Landeshauptstadt Stuttgart ist
die Zahl der Stuttgarter Einwohner zum 31. Dezember 2018 um 2.699 auf den héchsten Stand
seit Mitte der 1970er-Jahre gewachsen. Am 31. Dezember 2018 waren in der Landeshaupt-
stadt Stuttgart 614.365 Einwohner mit Hauptwohnsitz gemeldet.

Zusétzlich zur Bevélkerungsentwickiung wirkt sich auch die Veranderung der Haushaltsgréfien
auf die Wohnungsnachfrage aus, da die Trager der Wohnraumnachfrage die Haushalte sind.
Wegen des anhaltenden Prozesses der Haushaltsverkleinerung, aufgrund der Tendenz zu
kleineren Seniorenhaushalten und dem Trend zur Singularisierung jungerer und mittlerer
Haushalte ist mit deutlich steigenden Haushaltszahlen zu rechnen. Eine aktuelle Prognose fur
Stuttgart liegt derzeit nicht vor.



Die Binnenwanderung und die hohen Zuwanderungszahlen spielen eine entscheidende Rolle
bei der Entwicklung des Wohnungsbedarfs. Hinzu kommt als dritter Faktor die Wanderungs-
bewegung durch die Migration von Schutzsuchenden, von denen viele in Deutschland bleiben
werden. Infolge des Zuzugs von Zuwanderern und Flichtlingen in Ballungsregionen mit ohne-
hin bereits angespannten Wohnungsmarkten steigt die Nachfrage nach bezahlbarem Wohn-
raum deutlich an. Jiingst deutet sich eine Verdnderung bezlglich der Binnenwanderung an:
Nachdem die GroRstadte seit 2005 zunehmend Bevdlkerung aus Binnenwanderungen gewon-
nen haben, lassen diese Zugewinne aus Umztigen innerhalb Deutschlands ab 2011 nach und
tendieren seit 2014 erstmals nach einem Jahrzehnt wieder gegen null bzw. wurden sogar ne-
gativ. Trotz gesunkener Binnenzuwanderung verzeichnen die GroRstadte, gestutzt auf die Au-
Renzuwanderung, aber weiterhin spurbare Einwohnerzuwéchse. Bund, Lander, Kommunen
und die Wohnungswirtschaft stehen hier vor einer enormen Herausforderung.

So missten nach Angaben des Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen e.V. (GdW) in Deutschland in den nachsten 10 Jahren jahrlich insgesamt rund
400.000 Wohnungen geschaffen werden, einerseits angesichts steigender Zuwanderungszah-
len und andererseits aufgrund des angestauten Nachholbedarfs der vergangenen Jahre. 2017
betrug der Wanderungsgewinn Deutschlands etwa 405.000 Personen. Knapp 70 % der Zu-
wanderer stammten aus Europa. In den Jahren 2010 bis 2017 sind im Mittel jéhrlich knapp
475.000 Personen nach Deutschiand zugewandert.

Das Statistische Bundesamt meldete flr die Monate Januar bis November 2018 rund 274.600
Genehmigungen fur neu zu errichtende Wohngebdude im Bundesgebiet. Die Zahl der Bauge-
nehmigungen von Neubauwohnungen in Wohngebauden hat sich in den ersten elf Monaten
2018 gegeniber dem Vorjahreszeitraum um 1,3 % beziehungsweise 3.600 Wohnungen er-
hoht. Dieser Anstieg ist ausschlieflich auf die Zunahme der Baugenehmigungen fur Wohnun-
gen in Mehrfamilienhdusern zurlickzufihren (+4,5 %).

Bestandige wirtschaftliche und politische Rahmenbedingungen bewirken, dass die Zahl der
Stuttgarter Einwohner in den kommenden Jahren voraussichtlich weiter ansteigen wird. Durch
die anhaltend hohe Zuwanderung zeigt sich der Altersaufbau der Bevélkerung bis zum Jahr
2030 weiterhin relativ robust. Der Anstieg der Lebenserwartung fuhrt dazu, dass immer mehr
altere Menschen in Stuttgart wohnen. Seit 2017 jedoch pendelt sich das Durchschnittsalter der
Einwohner in Stuttgart auf einen Wert von 41,9 Jahren ein. Wéhrend dieser Durchschnittswert
vergleichsweise unbeweglich erscheint, sind es vor allem die neu zugezogenen jungen Er-
wachsenen, Uber 50 % sind zwischen 18 und 30 Jahren alt, und eine hohe Anzahl an Neuge-
borenen, 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: Zwi-
schen den Jahren 2000 und 2017 stieg die Zahl der 75-Jahrigen und dlteren um Gber 15.350
auf aktuell rund 59.800 Menschen an. Die Zah! der mindestens 90 Jahrigen wird sich von 2014
bis 2030 nahezu verdoppeln. Ende 2018 lebten 191 Personen die 99 Jahre oder alter waren in
Stuttgart.

Die Landeshauptstadt profitiert jedoch von dem kontinuierlichen Zuzug von Menschen zwi-
schen 18 und 24 Jahren. Die Attraktivitat der Stuttgarter Universitdten und Hochschulen sowie
eine ausgeglichene wirtschaftliche Entwicklung entfalten eine hohe Anziehungs- und Bin-
dungskraft fir Hochschulabsolventen. Stuttgart ist schwerpunktmafig als Standort der Indust-
riebranchen Fahrzeug- und Maschinenbau bekannt. Zusatzlich bilden der Dienstleistungssek-
tor und eine breite mittelstandische Gewerbestruktur das Ruckgrat des Wirtschaftszentrums
mit positiven Auswirkungen auf Beschéftigung und Einkommen. Das unterscheidet Stuttgart
auch von seinem Umland. Dort schreitet die Alterung deutlich schneller voran, da weniger jun-
ge Menschen zuziehen als in der Landeshauptstadt.



3. Geschiiftsverlauf und Geschiaftsergebnis

Der Geschaftsverlauf im Jahr 2018 und das Geschéaftsergebnis der SWSG zum Bilanzstichtag
sind insgesamt zufriedenstellend.

Nach Riicklagenzufilhrung weist die Gesellschaft einen Bilanzgewinn inHéhe von 5,0 Millionen €
(Vorjahr 5,1 Millionen €) fur das Geschéftsjahr 2018 aus. Der Jahrestiberschuss betragt 13,3
Millionen € (Vorjahr 16,0 Millionen €).

Die Gesamtkapitalverzinsung betragt 2,1 % (Vorjahr 2,6 %) auf das insgesamt eingesetzte
Kapital und ist gegeniiber dem Vorjahr zuriickgegangen. Der Jahrestberschuss soll in voller
Héhe thesauriert werden und somit fur zuklnftige Investitionen in den Immobilienbestand der
Gesellschaft zur Verfigung stehen.

Mit 18.504 eigenen Wohnungen (rund 1.229 Tm? Wohnfldche) hat die SWSG einen Marktan-
teil von 5,9 % am Wohnungsbestand in der Landeshauptstadt Stuttgart. Bei den preisgebun-
denen Wohnungen stellt die SWSG mit 7.571 Wohnungen jede zweite Wohnung (50,7 %) be-
reit. Des Weiteren verfligt die SWSG Uber 411 Gewerbeeinheiten sowie 10.137 Garagen und
Stellplatze.

a) Hausbewirtschaftung

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung sind im Vorjahresvergleich um 3,2 Millionen €
auf 147,5 Millionen € (Vorjahr 144,3 Millionen €) gestiegen. Die Umsatzsteigerung ist auf in-
vestitionsbedingte Erhéhungen aufgrund von Modernisierungen und Neubauten zurtckzuflih-
ren.

Am Jahresende lag die durchschnittliche Nettokaltmiete bei 7,31 €/m?. Die SWSG liegt mit
ihren Mieten circa 20 % unter dem Mittelwert des Stuttgarter Mietspiegels.

Die durchschnittliche Gréfe einer SWSG Wohnung betrug Ende 2018 rund 66,4 m2.
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Wohnungsbestand nach Monatsmiete je Wohnung (Nettokaltmiete)

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



Im Jahr 2018 verzeichnete die SWSG 1.059 Mieterwechsel. Damit liegt die Fluktuationsquote
bei 5,8 % und somit knapp unter dem Vorjahresniveau von 6,1 %.

Zum Bilanzstichtag lagen die Mietrickstande bei 0,8 % der jahrlichen Solimiete (Vorjahr
0,8 %). Es wurden Forderungen in Héhe von 0,72 Millionen € (Vorjahr 0,68 Millionen €) wertbe-
richtigt.

Ein GroBteil des Wohnungsbestandes der SWSG befindet sich auf Erbbaugrundstiicken der
Landeshauptstadt Stuttgart. Fur die Wohnungen auf diesen Grundstlicken hat die SWSG der
Landeshauptstadt ein Belegungsrecht eingeraumt; im Gegenzug wurde der Erbbauzins erma-
Rigt (Sozialrabatt). Das Belegungsrecht wird zugunsten der Wohnungssuchenden ausgeubt,
die einen Wohnberechtigungsschein besitzen und in der stadtischen Vormerkdatei registriert
sind. Aus Grinden der Strukturverbesserung darf die SWSG in Gebieten mit besonderem
Entwicklungsbedarf (,Soziale Stadt') 30,0 % der nur noch durch Erbbaurechte, aber nicht mehr
aufgrund von Férdermitteln gebundenen Wohnungen, frei vermieten.

b) Bautrdgergeschaft

Der Umsatz im Bautragergeschaft belief sich in 2018 auf 2,04 Millionen € (Vorjahr 43,2 Miltio-
nen €). Es wurden drei Eigentumswohnungen sowie acht Garagen beziehungsweise Steliplat-
ze an die Kaufer Ubergeben. Die mangelnde Verfugbarkeit bebaubarer Grundstiicke in Stutt-
gart beeinflusst das Bautragergeschaft malgeblich.

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

Die Bilanzsumme zum 31. Dezember 2018 betrug rund 1,2 Milliarden € (Vorjahr 1,1 Milliarden
€). Der Anstieg ist in erster Linie auf die Investitionstatigkeit zur Erweiterung und Erneuerung
des Bestands zuriickzufithren. Das Sachanlagevermogen erhéhte sich um 63,3 Millionen € im
Vorjahresvergleich. Dartiber hinaus verzeichnete die SWSG einen Anstieg des Umlaufvermo-
gens von 56,2 Millionen € um 11,4 Millionen € auf 67,6 Millionen € zum 31. Dezember 2018. Im
Ergebnis erhéhte sich die Bilanzsumme um 75,0 Millionen € im Vorjahresvergleich.

a) Vermogensstruktur

2018 2017

T€ T€

Anlagevermogen 1.105.828 1.042.298

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere 46.536 37.589
Vorrate

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande 10.797 8.502

Flussige Mittel 10.253 10.070

Abgrenzung o 171 156

1.173.585 1.098.615



b) Kapitalstruktur

2018 2017

T€ T€

Eigenkapital 403.357 390.069

Sonderposten fir Investitionszuschlsse 22.025 23.466

Rickstellungen 43.283 46.143

Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten und 602.580 567.572

anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen, Verbindlichkeiten aus Ver- 82.936 61.350
mietung, Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten und Abgrenzung 19.404 10.015

1.173.585 1.098.615

Das Anlagevermdgen der SWSG in Héhe von 1.105,1 Millionen € (Vorjahr 1.042,3 Millionen €)
ist nahezu vollstandig mit Eigenkapital und langfristigem Fremdkapital finanziert. Die Eigenka-
pitalquote betragt 34,4 % (Vorjahr 35,5 %).

c) Investitionen

Fur Instandhaltung hat die SWSG im Geschaéftsjahr 2018 insgesamt 37,5 Millionen € (Vorjahr
36,0 Millionen €) ausgegeben. Dies entspricht einer Steigerung gegenlber dem Vorjahr von
4.2 %. Um die Ausstattung der Wohnungen an zeitgemafRe Vorstellungen anzupassen und
energetisch zu optimieren, wurden im Jahr 2018 insgesamt 21,3 Millionen € (Vorjahr 16,0 Milli-
onen €) in Modernisierungen investiert. Es konnten 314 Wohn- und Gewerbeeinheiten (Vorjahr
128 Wohn- und Gewerbeeinheiten) fertiggestelit werden. Bei weiteren 238 Wohnungen und 3
Gewerbeeinheiten (Vorjahr 360 Wohnungen und 2 Gewerbeeinheiten) waren die Modernisie-
rungsmaRnahmen zum Jahreswechsel noch nicht abgeschlossen.

Zusétzlich hat die SWSG im Jahr 2018 59,7 Millionen € im Mietwohnungsneubauprogramm
investiert. 231 Wohnungen, zwei Gewerbeeinheiten sowie 205 Garagen und Stellplatze (Vor-
jahr 240 Wohnungen, zwei Gewerbeeinheiten und 246 Garagen und Stellplatze) konnten fer-
tiggestellt werden. Im Bau befanden sich am 31. Dezember 2018 weitere 635 Mietwohnungen,
sechs gewerbliche Einheiten und 477 Garagen bzw. Stellplétze.

Das Immobilienportfolio der SWSG hat sich im Geschaftsjahr 2018 nicht nur durch die Be-
standsinvestitionen in Modernisierung, Abriss und Neubau verandert, sondern auch durch
Grundstiicksankaufe und geringflgige Portfoliobereinigungen. In den Ankauf von unbebauten
und bebauten Grundstiicken hat die SWSG 25,3 Millionen € investiert. Durch Desinvestitionen
(Wohnung) wurden Erlose in Hohe von 325T€ erzielt.

2018 hat die SWSG insgesamt 143,8 Millionen € (Vorjahr 120,8 Millionen €) fir ihren Bestand
aufgewendet.



d) Kapitalflussrechnung (DRS 21)

2018 2017

T€ T€

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 67.706 64.963
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -91,732 -75.068
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 24.209 9.579
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 10.253 10.070

Der héhere Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit, der aufgrund der héheren Investition
fur Modernisierung und Neubau im Vergleich zum Vorjahr héhere negative Cashflow aus der
Investitionstatigkeit sowie der positive Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit fihren insge-
samt zu einem leichten Anstieg des Finanzmittelfonds um rund 0,2 Miltionen € auf 10,3 Millio-
nen € zum 31. Dezember 2018.

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

Die SWSG hat zur Erreichung der Unternehmensziele ein aktives Darlehens- und Finanzie-
rungsmanagement installiert, das sowohl operative Prozesse als auch strategische Finanzie-
rungsziele 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 Stel-
lenwert bei. Damit vermeidet sie Prolongationsspitzen.

Um Kontrahenten- und Konzentrationsrisiken zu verringern, strebt die SWSG ein diversifizier-
tes Kreditgeberportfolio (,Kernbankenprinzip") an. Hierzu hat die SWSG in einem internen Ra-
ting ihre Finanzierungspartner bewertet und Kategorien mit entsprechenden Handlungsoptio-

nen gebildet.

Die Transparenz Uber das Bestandsdarlehensportfolio der SWSG ist die Basis fur 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 Zusammenhénge zwischen Darlehen, Grundbuch und
Immobilie stellen die Basis fiir Entscheidungen dar. Die SWSG definiert Zinserwartungen und
aktualisiert diese regelmafig. AulRerdem werden gesamtwirtschaftliche sowie immobilienspezi-
fische Risiken bei der Risikosteuerung des Darlehensportfolios berticksichtigt.



5. Ertragslage

a) Umsatzentwicklung nach Geschaftsbereichen

Die folgenden Grafiken zeigen die Umsatzentwicklung nach Geschéftsbereichen.

Entwicklung des Wohnungsbestands und der

Umsatzeriose aus der Haushewirtschaftung 2014 - 2018
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Entwicklung der Ubergaben und der
Umsatzeribse aus Bautragergeschaft 2014 - 2018
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Ertragslage nach Geschiftsbereichen
2018 2017
T€ T€
Operatives Betriebsergebnis
- aus der Hausbewirtschaftung 12.327 9.824
- aus Bau-, Verkaufs-, Betreuungs- und
Privatisierungstatigkeit 3.450 8.908
Operatives Betriebsergebnis (gesamt) 15.777 18.732
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -2.489 -2.689
Jahresiiberschuss 13.288 16.043
Einstellung in Gewinnriicklagen -8.256 -10.899
Bilanzgewinn 5.032 5.144

Der Ergebnisbeitrag aus der Hausbewirtschaftung lag rund 2,5 Millionen € Uber dem Vorjah-
reswert. Der Anstieg ist im Wesentlichen auf gestiegene Mieterlése und héhere sonstige be-
triebliche Ertrage zuriickzufihren. Demgegeniber verzeichnete die Hausbewirtschaftung ge-
stiegene Instandhaltungsaufwendungen und erhéhte Betriebskosten.

Im Jahr 2018 wurden drei Einheiten an die Erwerber Ubergeben (im Vorjahr 97 Einheiten). Aus
dem Bautragergeschaft wurden somit in 2018 Umsatzerlése in Héhe von 2,04 Millionen € er-



zielt (im Vorjahr 43,2 Millionen €). Der planmaRige, deutliche Riickgang bei den Umsatzerlésen
wird zu Teilen durch die Ertrdge aus Schadensersatzanspriichen kompensiert. Der Ergebnis-
beitrag aus Bau-, Verkaufs-, Betreuungs- und Privatisierungstatigkeit ist um rund 5,4 Millionen
€ von 8,9 Millionen € auf 3,5 Millionen € gesunken.

Der Ruckgang des Ergebnisbeitrages aus der Bau-, Verkaufs-, Betreuungs- und Privatisie-
rungstatigkeit konnte teilweise durch den Anstieg des Ergebnisbeitrages aus der Hausbewirt-
schaftung kompensiert werden. Das operative Betriebsergebnis ist im Ergebnis um 3,0 Millio-
nen € auf 15,8 Millionen € gesunken.

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag haben sich im Vorjahresvergleich um 200 T€
verringert.

6. Mitarbeiter

Der aktive Personalbestand der SWSG betrug 2018 im Jahresdurchschnitt inklusive der Ge-
schéftsfuhrung 161 Mitarbeiter (Vollzeitbeschaftigte). Teilzeitmitarbeiter wurden entsprechend
ihres Beschaftigungsumfanges verrechnet. Darliber hinaus waren finf Auszubildende und vier
Studenten der Dualen Hochschule Baden-Wurttemberg bei der SWSG tatig sowie zwei Trai-
nees und ein Werkstudent.

Der Personalaufwand betrug 13,8 Millionen €. Neben Léhnen und Gehaltern beeinflusst die

Zufuhrung zu den unmittelbaren und mittelbaren Pensionsverpflichtungen den Personalauf-
wand deutlich. Die Entgelte basieren auf dem Tarifvertrag des 6ffentlichen Dienstes.

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

2 50 Jahre
40,0 %

Altersstruktur der Belegschaft

Unter 30 Jahre: 13,71%

Zwischen 31 und 40 Jahren: 17,71 %
Zwischen 41 und 50 Jahren: 28,58 %
Uber 50 Jahre: 40,0 %
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C. Risiko-, Chancen-, und Prognosebericht
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. Das Risikomanagement identifiziert, analysiert und bewertet
potenzielle Risiken, die die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage mittel- und langfristig geféhr-
den kdnnen. Samtliche bei der SWSG identifizierten Risiken werden mit bereits vorhandenen
Steuerungs- und Kontrollmanahmen entlang der Wertschépfungskette 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 zwischen 200
und 400 Wohnungen. Die Entmietung der Liegenschaften fur neubaugleiche Modernisie-
rungsmafinahmen wird zunehmend schwieriger, weil kostengtinstiger Ersatzwohnraum knapp
ist.

Steigende Preise fur Energie (Heizung und Strom) wirken als Preistreiber bei den Nebenkos-
ten. Dies wirkt sich durch steigende Nebenkosten unmittelbar auf die Mieter aus und schrankt
zudem das Mietenpotenzial ein.

Die Vermietung von Gewerbeimmobilien tragt in 2019 voraussichtlich mit 4,7 Millionen € zu
den Mietererlosen bei. Hier besteht das Risiko, dass bei Kiindigung eines Mietverhaltnisses



nicht sofort ein Anschlussmieter gefunden werden kann oder eine Anschlussvermietung nur zu
einem niedrigeren Mietpreis méglich ist.

Aufgrund der hohen Aufwendungen fur die Unterhaltung des Portfolios sowie der hohen Inves-
titionsquote spielt die Entwicklung der Baukosten eine maf3gebliche Rolle bei der Wirtschaft-
lichkeit. Die 2017 erneut gestiegenen Baukosten lassen sich nur begrenzt durch hdhere Mieten
oder Verkaufspreise refinanzieren. Das ist der héchste Anstieg der Baupreise seit zehn Jah-
ren. Diese extremen Baukostenerhthungen kénnen nur begrenzt durch héhere Mieten im
Vermietungsgeschaft oder durch héhere Verkaufspreise im Bautragergeschaft kompensiert
werden. Bereits projektierte MaBnahmen missen dementsprechend nachgeplant und nachkal-
kuliert werden, was zum Teil zu Verschiebungen im Bauzeitenplan flhrt.

Seit Februar 2016 ist die Energieeinsparverordnung (EnEV 2016) in Kraft. Mit der Novellierung
haben sich die Anforderungen an die Energieeffizienz von Gebduden weiter deutlich erhéht.

Aufgrund der zahlreichen und wachsenden gesetzlichen Anforderungen an die Betreiberpflich-
ten des Wohnungseigentiimers bleibt das signifikante Risiko fiir den Betreiber bestehen, dass
unter Umstanden Licken bei der Kontrolle der beauftragten Dienstleister 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-Félle in den Bestanden auftreten. Daraus ergibt sich ein hohes
Kostenrisiko flr die weiterfihrenden Untersuchungen und die eventuell notwendigen Ad-hoc-
Sanierungen, die insbesondere bei Hochhausbestinden im Einzelfall sehr aufwéndig werden
kénnen.

Die Realisierung von Bauprojekten zur Schaffung von Mietwohnungen und von Bautragerpro-
jekten setzt zum Teil die Festsetzung von neuen Bebauungsplénen voraus. Die allgemein zu-
nehmenden Einspriche der Offentlichkeit gegen soiche Planungsverfahren bergen fir die
SWSG ein erhebliches Risiko im Hinblick auf die terminliche und wirtschaftliche Gestaltung von
betroffenen Projekten.

Da die SWSG groftenteils die Vergabe- und Vertragsordnung fur Bauleistungen (VOB/A) und
die Vergabeverordnung (VgV) anwendet, steigen die Qualitats- und Insolvenzrisiken der zum
Teil unbekannten Baufirmen. Zugleich sinken die Einflussmdglichkeiten auf das Kostenma-
nagement.

Problematisch entwickeln sich zunehmend die Genehmigungsverfahren fir denkmal-
geschitzte Gebaude. Hier stellt die Obere Denkmalschutzbehérde haufig Anforderungen, die
sinnvolle Modernisierungsmafinahmen technisch oder wirtschaftlich nicht mehr erméglichen.
Zunehmend risikoreich erweist sich die Projektentwicklung im Bestand durch langwierige und
kostenintensive Grabungsarbeiten der Bodenarchéologie 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 ihrem Compliance-Handbuch.
Das verbindliche Regelwerk bestimmt Ubergeordnet die Gestaltung und Einhaltung der Ge-
schéaftsprozesse. Im Detail regeln Arbeitsanweisungen und Schulungen dieses Verhaiten.
Dennoch kann es vorkommen, dass die Umsetzung von Anforderungen nicht vollsténdig gere-
gelt ist, bei Verdanderungen nicht angepasst oder von den Mitarbeitern 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 grundséatzli-
che Risiko, dass Daten von SWSG-Mietern, Mitarbeitern oder Lieferanten nur unzureichend
geschiitzt werden und es somit zu einem Versto gegen die DSGVO kommt. Um diesem Risi-
ko entgegen zu treten, Gberprift die SWSG laufend alle relevanten Unternehmensprozesse
vor dem Hintergrund der DSGVO.

DarUber hinaus besteht das Risiko einer unzureichenden Datensicherheit. Aufgrund eines ex-
ternen Einwirkens kénnen Daten verloren gehen oder die IT-Systeme der SWSG vorlberge-
hend oder dauerhaft beschadigt werden. Diesem Risiko wirkt die SWSG durch ein umfassen-
des IT-Sicherheitskonzept entgegen.

b) Strategische Risiken

Im Vermietungsgeschaft liegen die Einzelrisiken insbesondere in der eingeschrénkten Wertsi-
cherung des Immobilienbestands. Sie werden durch Verzégerungen von Mietanpassungen
verursacht, die vom Gesetzgeber ausgehen. Steigende Energiekosten flhren inzwischen zu
héheren Anforderungen der Mieter an den Vermieter, so dass der Vermietungserfolg zuneh-
mend durch die Energieeffizienz der Gebaude beeinflusst werden kdnnte. Dies wirkt sich un-
mittelbar auf die Wirtschaftlichkeit aus.

Neben der Hausbewirtschaftung ist das Bautradgergeschaft ein bedeutender Umsatztrager der
SWSG. Die Projekte im Bautragergeschaft unterliegen dem allgemeinen Risiko, dass die zu
errichtenden Wohneinheiten vom Markt wegen Attraktivitdt, 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 mdéglichst so
gestaltet werden, dass auch bei einer eventuellen spateren Umwidmung in Mietwohnungen
eine angemessene Verzinsung des eingesetzten Kapitals mdéglich ist. Da kurzfristig bebaubare
Grundstiicke nicht kontinuierlich zur Verfigung stehen, schwanken die Umsatze aus dem Bau-
tragergeschaft stark. Diesem Engpass kann durch aktive Projektentwicklung und der Teilnah-
me an Investorenwettbewerben nur begrenzt begegnet werden. Dem im Bautrdgergeschaft bis
zum Ende der Gewahrleistungsphase herrschenden Risiko der Mangelanspriiche begegnet die
SWSG durch ein aktives Mangelmanagement.

Im Bautragergeschaft kdnnten Verzégerungen bei der Fertigstellung von Bautragereinheiten
auftreten, so dass geplante Ubergaben nicht vollstandig durchgefihrt werden kénnen. Eine
spéatere Umsatzrealisierung kann die Folge sein.

Die Rekrutierung von Fachspezialisten und Fuhrungskréften erweist sich weiterhin als schwie-
rig. Hier bietet der Tarifvertrag des 6ffentlichen Dienstes (TV6D) im Vergleich zu anderen Ta-
rifvertragen keine ausreichenden Anreize, um neue Mitarbeiter zu akquirieren. Die gute kon-
junkturelle Lage und insbesondere die in Baden-Wurttemberg hohe Beschaftigungsrate ver-
scharft dieses Problem.

Die schlanke Unternehmensgréile lasst eine Stellvertreterregelung insbesondere bei Schlis-
selfunktionen und Fuihrungskraften nicht immer zu. Somit muss die gesamte Organisation feh-
lende Kollegen, insbesondere bei Langzeiterkrankungen, aufwendig kompensieren. Im Fall von
Fluktuation ist auch stets mit dem Verlust von Know-how zu rechnen. Die zunehmende Abbil-
dung der Geschaftsprozesse in der IT sowie eine Standardisierung in der Bearbeitung verrin-
gern die Gefahr eines Know-how-Verlusts.

c) Risiken aufgrund gesetzlicher Anderungen

Von besonders groBer Kostenwirkung fir den Bestand sind neue, kaum plan- und einschétz-



bare gesetzliche Neuregelungen. Sollten eventuell geplante Vorschriften aus der Gefahr-
stoffverordnung Uber die Umsetzung in den Landern zu anlassbezogenen Ausbaupflichten von
unbeschadigten, festgebundenen Asbestprodukten fuhren oder solite die Umsetzung der EU-
Strahlenschutzrichtlinie Eingriffe wegen des vorhandenen Radons nach sich ziehen, muss mit
enormen zusétzlichen finanziellen Belastungen fir die SWSG gerechnet werden.

Im Juni 2017 kam es in England zu einem katastrophalen Hochhausbrand mit zahireichen Op-
fern. Aufgrund dessen ist unter Umsténden davon auszugehen, dass kurzfristig Brandschutz-
verordnungen in Deutschland verscharft werden. Es ist ein Risiko erkennbar, dass sich diese
nicht nur auf die Verscharfung bei der Herstellung von Warmedammverbundsystemen bezie-
hen, sondern sich eventuell auch auf den Bestand von Wohngebéuden ausweiten. Damit
kénnten auf den Betreiber von Wohngebauden neue Kostenrisiken zukommen, da die Geb&u-
de zusatzlich baulich verdndert werden mussen. Unabhéngig von den regelmafigen Brand-
schauen durch die Behdrden hat die SWSG aktuell alle Hochhauser und Gebdude der Gebau-
deklasse V gutachterlich zusatzlich durch einen Brandschutzsachversténdigen abschlieRend
untersuchen lassen, um ein erhohtes Brandrisiko in diesem sensiblen Bereich auszuschlieRen
oder neu bewerten zu lassen.

Neue Anforderungen fur die Wohnungswirtschaft sind kurzfristig durch EU-initiierte Landes-
richtlinien zu erwarten. So ist die Uberprifung und Instandsetzung samtlicher Abwasserleitun-
gen durch die Hauseigentumer vorgesehen. Die SWSG uberprift seit geraumer Zeit bei allen
Modernisierungen und Neubauten die Grundleitungen und lasst diese im Bedarfsfall abdichten.
Dariiber hinaus wurden die Grundleitungen in Quellenschutzgebieten Uberprift und entspre-
chende weitere Mittel flr die Sanierung eingeplant.

Weitere Betreiberrisiken entstehen durch verschiedene Verscharfungen bei Novellen techni-
scher Verordnungen im Bestand. Vor allem das Erneuerbare Energien-Warmegesetz (EE-
WirmeG), die Heizkostenverordnung (HeizkostenV), die Betriebssicherheitsverordnung (Be-
trSichV), das Mess- und Eichgesetz (MessEG), die Gefahrstoffverordnung (GefStoffV), das
Energiedienstleistungsgesetz (EDL-Gesetz), die Okodesignrichtlinie und die Rauchmelder-
pflicht in Baden-Wirttemberg sind hier zu nennen. Da die Verordnungen immer mehr Verant-
wortung auf die Wohnungseigentimer verlagern, steigt das Risiko von Fehlern aus den Kon-
troll- und Betreiberpflichten (Organisationsverschulden).

Die Auswirkungen potenzieller Anderungen wie etwa beim Brandschutz von Warmedammver-
bundsystemen, bei der Muster-Luftungsanlagen-Richtlinie oder der DIN zum Schallschutz ber-
gen 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 groRe Anstrengungen nétig. Restriktive Vorgaben des Gesetzgebers bei
der Festlegung angemessener Vorauszahlungen lassen insbesondere Forderungen aus Be-
triebskosten entstehen. Ein erhohter Mietausfall infolge eines méglichen krisenbedingten Weg-
falls von Arbeitsplatzen in der Region ist aktuell nicht zu befurchten. Eine allgemein schlechte-
re Zahlungsmoral kénnte aber héhere Mietausfalle als bisher bewirken. Diesem Risiko wirkt die
SWSG mit ihrem Forderungsmanagement und einer eigenen Mietschuldnerberatung entge-
gen.

Um ihrem Auftrag der Sicherstellung einer sozial verantwortbaren Wohnungsversorgung zu
wirtschaftlich vertretbaren Bedingungen gerecht zu werden, vermietet die SWSG Wohnungen



ohne Bonitatsprifungen, fir welche die Landeshauptstadt Stuttgart ein Belegungsrecht hat.
Dies fuhrt zu erhdhten Mietausfallen.

Das Investitionsprogramm der SWSG sieht den jahrlichen Neubau von rund 300 bis 400 Miet-
wohnungen vor. Die SWSG nutzt dafir noch zu erwerbende Grundstiicke sowie Grundstiicke,
die durch den Abriss nicht mehr erhaltenswerter Gebaudesubstanz freigemacht werden. Die
fur die Modernisierung und den Neubau benétigten Finanzmittel kénnen durch den Cashflow
und die Aufnahme von Kreditmitteln aufgebracht werden.

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

Wieder steigende Fremdkapitalzinsen kénnten die Wirtschaftlichkeit von kiinftigen Investiti-
onsmafnahmen zusatzlich unter Druck setzen und bergen damit ebenfalls das Risiko, ange-
strebte Mafinahmen nicht oder nicht im gewiinschten Umfang rentierlich fortfihren zu kénnen.

e) Chancen der zukiinftigen Entwicklung

Die stabile Lage der SWSG ergibt sich vor allem aufgrund des sténdigen Liquiditatszuflusses
durch dauerhafte und langfristig stabile Mieteinnahmen, die zur Refinanzierung von Malinah-
men herangezogen werden. Die nachhaltige Wohnraumbewirtschaftung, begleitet von kontinu-
ierlicher Instandhaltung und standiger Modernisierung, wirkt wertstabilisierend bei gleichzeiti-
ger Senkung der Betriebskostenbelastung der Mieter. Sie tragt zudem zu einem attraktiven
und ansprechenden Stadtbild Stuttgarts bei. Langfristige Hypothekenkredite sowie eine befrie-
digende Eigenkapitalquote garantieren eine solide Finanzierung auch auf lange Sicht.

Die SWSG kann auf ein breites Fundament gewachsener Geschaftsbeziehungen zu finanzie-
renden Banken, Bauhandwerkern und Behérden auf kommunaler Ebene setzen. Das Unter-
nehmen ist bei Kaufern, Mietern und Mietinteressenten als zuverlassiger und seriéser 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 erméglicht es, auf wechselnde Rahmenbedingungen und Anforderun-
gen schnell und effektiv zu reagieren. Die stabile Gesellschafterstruktur sowie die klare strate-
gische Ausrichtung des Unternehmens sichern stabile Planungsgrundsétze des operativen
Handelns.

f) Gesamtaussage
Vor dem Hintergrund der wirtschaftlichen Leistungsféahigkeit ist die SWSG flr die Bewaltigung

der kiinftigen Risiken gut geruistet. Risiken, die den Fortbestand der Gesellschaft gefahrden
oder seine weitere Entwicklung beeintrachtigen kdnnten, sind derzeit nicht erkennbar.

C. Risiko-, Chancen-, und Prognosebericht

2. Prognosebericht

Die Geschaftstatigkeit der SWSG entwickelt sich unveréndert positiv. Fur 2019 ist ein Umsatz
zwischen 180,0 und 182,0 Millionen €, ein Bilanzgewinn in der Bandbreite zwischen 5,5 und
6,0 Millionen € sowie ein Jahresiberschuss von etwa 14,0 Millionen € geplant. Die Gesamtka-
pitalverzinsung wird auf dem Niveau von 2018 prognostiziert.



Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung werden 2019 planmagig um rund 3,0 % bezie-
hungsweise 4,4 Millionen € steigen. Die Nettomieterlése steigen dabei um rund 3,8 Millionen €.
Die Ubrigen Steigerungen der Umsatzerlése ergeben sich vor allem aus héheren Umsatzerls-
sen aus Betriebs- und Heizkosten. Das Leerstandniveau und die Leerstandstruktur werden -
wie in den vergangenen Jahren auch - insbesondere durch die anhaltenden Modernisierungs-
maRnahmen gepragt. Dementsprechend werden auch die Leerstdnde im Geschéftsjahr weit-
gehend fortgeschrieben. Das hohe Instandhaltungsniveau der vergangenen Jahre wird in 2019
fortgefuhrt. 2019 erfolgt der Baubeginn von 450 Mietwohnungen. Mittelfristig setzt die SWSG
ein im Branchenvergleich weiterhin Uberdurchschnittliches Neubauprogramm fort. Das zukinf-
tige Modernisierungsvolumen wird jahrlich zwischen 200 und 400 Wohnungen betragen. Fur
die Instandhaltungsaufwendungen werden fir 2019 insgesamt 38,0 Mio. € veranschlagt. Der
benétigte Eigenkapitalanteil wird Uber den operativen Cashflow erwirtschaftet.

Fur 2019 plant die SWSG die Fertigstellung und Ubergabe von 59 Wohneinheiten im Bautra-
gersegment. Darliber hinaus wird die SWSG durch geringfligige Anlagenverkéufe ihr Immobi-
lienportfolio auch zukiinftig weiter optimieren.

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

Stuttgart, 8. Marz 2019

Stuttgarter Wohnungs- und
Stadtebaugesellschaft mbH

gez. Samir Sidgi gez. Helmuth Caesar



Bestiatigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspriifers

An die Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH, Stuttgart

Priufungsurteile

Wir haben den Jahresabschiuss der Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH,
Stuttgart, — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2018 und der Gewinn- und Verlust-
rechnung fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 sowie dem
Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden ~ ge-
pruft. Dariber hinaus haben wir den Lagebericht der Stuttgarter Wohnungs- und
Stadtebaugeselischaft mbH, Stuttgart, fur das Geschaéftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum
31. Dezember 2018 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

. entspricht der beigeflgte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und ver-
mittelt unter Beachtung der deutschen Grundsétze ordnungsmaRiger Buchfithrung ein
den tatsachlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermégens- und Finanzlage
der Gesellschaft zum 31. Dezember 2018 sowie ihrer Ertragslage fur das

Geschaéftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 und



° vermittelt der beigefuigte 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 zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendun-
gen gegen die OrdnungsmaéBigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Prifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstim-
mung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festge-
stellten deutschen Grundsétze ordnungsmaniger Abschlussprifung durchgefiihrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsétzen ist im Abschnitt ,Verantwortung
des Abschlussprifers fur die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts" unseres
Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhén-
gig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vor-
schriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit die-
sen Anforderungen erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungs-
nachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage flr unsere Priifungsurteile zum
Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.



Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fir den Jahresabschluss und

den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich flir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der
den deutschen, flr Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und dafir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfliihrung 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 Grundséatzen ordnungsmaéRiger Buchfihrung als not-
wendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu erméglichen, der

frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschiusses sind die gesetzlichen Vertreter dafur verantwort-
lich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfuhrung der Unternehmenstétigkeit zu beurteilen.
Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfih-
rung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Darliber hinaus sind sie da-
far verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung
der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Ge-
gebenheiten entgegenstehen.

AuRerdem 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 gesetzli-
chen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zu-
treffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Vorkehrungen
und Mallnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines
Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschrif-
ten zu erméglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fir die Aussagen im Lage-

bericht erbringen zu kénnen.



Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fur die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses
der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers flir die Prifung des Jahresabschlusses und des Lage-

berichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber 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 Gesell-
schaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit
den bei der Prufung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzli-
chen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zu-
treffend darstellt, sowie einen Bestétigungsvermerk zu erteilen, der unsere Priifungsurteile
zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass ei-
ne in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspra-
fer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsméRiger Abschlusspriifung durchge-
fahrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen
kénnen aus Verstéfien oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angese-
hen, wenn verninftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die
auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen

Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.



Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemafles Ermessen aus und bewahren eine kritische

Grundhaltung. Dartber hinaus

. identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbe-
absichtigter — falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen
und fihren Prifungshandiungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere
Prufungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht
aufgedeckt werden, ist bei VerstéRen hdher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoRe be-
trugerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irre-
fohrende Darstellungen bzw. das Auflerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kén-

nen.

° gewinnen wir ein Versténdnis von dem fur die Priifung des Jahresabschlusses rele-
vanten internen Kontrolisystem und den fur die Prifung des Lageberichts relevanten
Vorkehrungen und Malnahmen, um Priifungshandlungen zu planen, die unter den
gegebenen Umstdnden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsur-

teil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Geselischaft abzugeben.

° beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Ver-

tretern dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.



ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unter-
nehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob eine
wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten be-
steht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfilhrung der
Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass ei-
ne wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf
die dazugehérigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu
machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsur-
teil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis
zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukiinftige
Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu fiihren, dass die Geselischaft ih-

re Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfiihren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlus-
ses einschlieBlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden
Geschaftsvorfélle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beach-
tung der deutschen Grundsétze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatséchlichen
Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Ge-

sellschaft vermittelt.

beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Geset-

zesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.



s fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargesteliten
zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigne-
ter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten
Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annah-
men nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Anga-
ben aus diesen Annahmen. Ein eigensténdiges Prifungsurteil zu den zukunftsorien-
tierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es
besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kinftige Ereignisse wesentlich

von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, ein-
schlieRlich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung

feststellen.

Stuttgart, 8. Méarz 2019
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