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AUSRICHTUNG NACH STAKEHOLDER-ANSATZ

WERTSCHAFFUNG GESELLSCHAFT

BESCHÄFTIGTE UMWELT

UNTERNEHMENSFÜHRUNG

• Werte
• Vision
• Strategie
• Corporate Governance

• Wachstum
• Wirtschaftlichkeit
• Kundenzufriedenheit / 

Dienstleistungsqualität
• Lernende Organisation

• Soziale 
Quartiersentwicklung

• Bezahlbarer Wohnraum
• Partnerschaften

• Mitarbeiterentwicklung
• Mitarbeiterzufriedenheit
• Wertebasis

• Nachhaltige 
Bestandsentwicklung

• Strategisches 
Energiemanagement

• Klimaziele

STRATEGIEFELDER
STRATEGIEKERN
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UNTERNEHMENSFÜHRUNG
MISSION STATEMENT

UNTERNEHMENSFÜHRUNG

Zentrale Aufgabe der SWSG ist 
die Bereitstellung von lebens- und 
preiswertem Wohnraum für breite 
Schichten der Bevölkerung –
heute und in Zukunft

STRATEGISCHE LEITPLANKEN

• Stabilität
• Ertragskraft

Ökonomie

• Ankauf
• Neubau

Wachstum

• Kunden-
zufriedenheit

• Kundenbindung
Kunde

• Moderate Mieten
• Sozialer 

Lebensraum

Soziale
Verantwor-
tung

• Umwelt-/ 
Klimaschutz

• Betriebskosten-
stabilität

Ökologie/ 
Umwelt

• Motivierte 
Mitarbeiter

• Effiziente 
Organisation

Mitarbeiter/ 
Organisation

• Digitalisierung
• Prozessoptimierung

Neue 
Technologie
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WERTSCHAFFUNG – WACHSTUM
STRATEGISCHE ZIELE

WERTSCHAFFUNG

REALISIERUNG BESTANDSWACHSTUM

- Neubau

Grundstückszugriff Neubau

HETEROGENE WOHNPRODUKTE
Schwerpunkt bleibt 
Belegungsbindung

NEUBAUZIELE

Innenentwicklung/ 
Revitalisierung
Grundstücksarrondierung

Nachhaltige 
Bestandsentwicklung

Leitlinien Bestandswachstum

- Ankauf

Die SWSG verfolgt eine konsequente Wachstumsstrategie
• Neubau von über 

2.000 Wohnungen 
von 2020 bis 2025

• Erhöhung des 
Gesamtbestandes
auf über 20.000 
Wohnungen bis 
2024

• Durchschnittliche 
Neubauquote von 
über 2,0 %

• Anteil öffentlich 
geförderter Wohnungen 
stabil bei ca. 40 %

• Anteil belegungs-
gebundener
Wohnungen stabil bei 
ca. 70 %
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WERTSCHAFFUNG – WIRTSCHAFTLICHKEIT

AUSGEWÄHLTE KENNZAHLEN

WERTSCHAFFUNG

SOLIDES WIRTSCHAFTEN

Grundlage für die langfristig ausgerichtete 
Unternehmensstrategie ist solides 
Wirtschaften – Nur wenn die SWSG 
wirtschaftlich leistungsfähig bleibt, sind die 
Voraussetzungen gegeben, um die sozialen 
und ökologischen Zielsetzungen 
konsequent zu verfolgen

WIRTSCHAFTLICHKEIT

VERMÖGENS-/KAPITALSTRUKTUR

• Die SWSG plant zukünftig moderate Jahresüberschüsse 
(ø 15-18 Mio.€ p. a.)

• Stabile Ergebnisbeiträge aus dem Bauträgersegment 
(ø 3-5 Mio.€ p. a.) 

• Moderat steigende Rohergebnisse ( > 90 Mio. € p. a.)
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WERTSCHAFFUNG – KUNDENZUFRIEDENHEIT
WERTSCHAFFUNG

KUNDENZUFRIEDENHEIT

SCHADENSMANAGEMENT MYSTERY SHOPPING

KUNDENZUFRIEDENHEITSANALYSE

Steigerung der 
Zufriedenheitswerte
im Bereich der 
Schadensbearbeitung
durch Reparatur-
Monitoring der 
relevanten Service-
Levels

ZIEL BIS 2024

• Durchführung regelmäßiger 
Kundenzufriedenheitsanalysen

• Aggregation der Analysen zu 
aussagekräftigem Gesamtbild

• Gesamtindex >75 verstetigen

• Prüfung der Qualität des 
Neukundengeschäfts sowie 
Bestandskundenbetreuung

• Einsatz erfahrener Testkunden zur
objektiven Bewertung

• Zielsetzung ist weitere 
Verbesserung des hohen Niveaus 
(Gesamtindex >85)

Kund*innen im Fokus
Ziel ist, das hohe Niveau der Ergebnisse aus der 
Kundenzufriedenheitsbefragung  2020 sowie aus 
den Service- und Beratungstests zu verstetigen.
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WERTSCHAFFUNG – LERNENDE ORGANISATION
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LERNENDE ORGANISATION ORGANISATIONSENTWICKLUNG

DIGITALE AGENDA 2025 ZIELE DER DIGITALISIERUNG

Anspruch der SWSG ist, Prozesse regelmäßig zu 
analysieren, mögliche Effizienzpotenziale aufzudecken
und daraus Maßnahmen für eine nachhaltige 
Verbesserung von betrieblichen Abläufen abzuleiten

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

Digitale Geschäftsmodelle und -prozesse fokussieren die Unternehmens-
strategie sowie die Bedürfnisse von Kund*innen und Mitarbeiter*innen

Digitalisierung steigert den Unternehmenserfolg nachhaltig

WERTSCHAFFUNG
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BESCHÄFTIGTE – MITARBEITER*INNEN/WERTE 
BESCHÄFTIGTE

ENTWICKLUNG DER MITARBEITER*INNEN

WERTEBASIS

Zielsetzungen
• Aktualität des Fachwissens

der Mitarbeiter*innen durch
Weiterbildung sichern

• Führen durch individuelle 
Ziele umsetzen

• Jungen Menschen den 
Berufsstart ermöglichen und 
diese langfristig binden

Leistungsanreize setzen

Leitlinien der Entwicklung

Eigenverantwortung fördern

Motivation stärken

(Fachliche) Entwicklung
fördern

Arbeitsqualität steigern

Führungskompetenz
entwickeln

Vereinbarkeit Beruf/ 
Familie sichern
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BEFRAGUNG 2020

Überdurchschnittlich hohe Zufriedenheit der
Mitarbeiter*innen

ZUFRIEDENHEIT DER MITARBEITER*INNEN

• Zufriedene Mitarbeiter*innen bilden die Basis für den 
Unternehmenserfolg und das Erreichen der gesetzten 
Ziele

• Alle drei Jahre erfasst die SWSG das Maß der 
Zufriedenheit und die aktuellen Anliegen der 
Mitarbeiter*innen im Rahmen einer Befragung

• Aufgrund der überdurchschnittlich hohen 
Zufriedenheitswerte in der jüngsten Befragung ist es das 
Ziel, diesen Zufriedenheitsgrad bis 2024 zu halten

Entwicklung Gesamtzufriedenheit



GESELLSCHAFT – SOZIALES GLEICHGEWICHT
BEZAHLBARER WOHNRAUM

GESELLSCHAFT

• Zusammenarbeit mit unterschiedlichen 
Akteuren um Mieter*innen in allen 
Lebenslagen zu unterstützen

• Focus auf lokalen Akteuren im Quartier

• Forcierung der sozialen 
Durchmischung der Quartiere –
Schaffung bezahlbaren 
Wohnraums für breite
Bevölkerungsschichten

• Unterstützung aller Mieter*innen 
in jeweiliger Problemlage durch 
verschiedene Angebote

• Schaffung sozialer 
Stadtquartiere durch 
entsprechende bauliche 
Maßnahmen (Begegnungsstätten, 
bedarfsgerechte Wohnangebote)

PARTNERSCHAFTEN • Der Anteil der mietpreisgebundenen Wohnungen am SWSG-
Gesamtbestand liegt mind. bei 40% – es erfolgt keine vorzeitige 
Ablösung von Mietpreis- und Belegungsbindungen

• Die SWSG berücksichtigt für einen Teil der geplanten Neubau-
wohnungen eine öffentliche Förderung – Quoten liegen hierbei
je Projekt zwischen 40% und 100%

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

Einzelfallhilfe

SOZIALMANAGEMENT

• Wohnungstausch
• Pflege-Wohngemeinschaften
• Inklusive Wohnmodelle
• Soziale Infrastruktur
• Wohnungsangebot Personen mit 

sozialen Problemen

Konfliktmanagement
Mietschuldnerberatung

Angebote

Bauliche Maßnahmen

SOZIALES QUARTIERSMANAGEMENT

• Kinder-/Familiengerechtes Wohnen
• Seniorengrechtes Wohnen
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UMWELT – BESTAND / ENERGIE / KLIMA
KLIMAZIELE

UMWELT
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Reduktion des durchschnittlichen, 

flächenspezifischen CO2-Ausstoßes um 

35 bis 40 % (2010 – 2030)

Ziel ist die Klimaneutralität im Jahr 2050

Investition von rund 850 Mio. EUR in den 

Bestand (2020 – 2024)
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UMWELT – BESTAND / ENERGIE / KLIMA
SÄULEN DER KLIMASTRATEGIE

UMWELT
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