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Stuttgarter Wohnungs- und Stidtebaugesellschaft mit beschriinkter Haftung, Stuttgart

Gewinn- und Verlustrechnung

fiir die Zeit vom 1. Januar 2017 bis 31. Dezember 2017

. Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundstiicken
¢) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Minderung des Bestands an zum Verkauf bestimmten
Grundstiicken mit fertigen oder unfertigen Bauten

sowie unfertigen Leistungen

. Andere aktivierte Eigenleistungen
. Sonstige betriebliche Ertrége

. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke

c) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen

. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung und fur

Unterstltzung

- davon fur Altersversorgung: EUR 1.690.824,92 (Vj, EUR 1.420.554,54)

. Abschreibungen auf immaterielle Vermaégensgegensténde des

Anlagevermdgens und Sachanlagen

. Sonstige betriebliche Aufwendungen
. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertréage

. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

- Aufwendungen aus der Aufzinsung
- ubrige

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen in Gewinnr{icklagen

a) in die Bauerneuerungsriicklage
b) in andere Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn

Vorjahr

EUR EUR EUR
144.339.648,23 140.292.148,68
43,244.000,00 7.247.000,00
364.443,11 947.469,04
403.442,28 403.492,96
188.351.533,62 148.890.110,68
- 20.400.073,04 - 1.273.379,04
1.194.531,00 1,128.932,04
3.453.506,38 4.161.043,76
- 73.608.738,38 -68.630.267,86
-13.820.915,46 -7.439.202,16
-181.185,85 - 86.774,99
- 87.610.839,69 - 76.156.245,01
84.988.658,27 76.750.462,43
-9.719.361,50 - 9.265.086,91
- 3.409.583,78 - 3.077.943,56
- 13.128.945,28 . - 12.343.030,47
- 29.563.597,66 - 28.049.654,55
- 8.365.951, 40 - 6.200.054,76
4.903,71 14.084,74
-604.975,02 - 640.783,59

-11.318.683,73

-_—

- 3.300.000,00
- 7.599.436,43

- 11.923.658,75

- 11.803.300,21
- 12.444.083,80

-2.689.311,50 - 1.319.459,03
19.322.097,39 16.408.264,56
- 3.278.453,32 - 3.369.602,00
16.043.644,07 13.038.662,56
- 3.600.000,00

- 4,188.098,99

- 10.899.436,43

5.144.207,64 5.250.563,57




Stuttgarter Wohnungs- und Stddtebaugesellschaft mbH, Stuttgart
Anhang fiir das Geschaftsjahr 2017

A. Allgemeine Angaben

Die Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH, Stuttgart (kurz: SWSG) ist
beim Amtsgericht Stuttgart unter der Nummer HRB 184 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 tber Formblatter fur die Gliederung des Jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen sowie dem HGB (i.d.F. des BilRUG), dem
GmbHG und dem Gesellschaftsvertrag. Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach
dem Gesamtkostenverfahren aufgestelit.

Die SWSG ist geméal § 267 Abs. 3 HGB eine gro3e Kapitalgesellschaft.

B. Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Die entgeltlich erworbenen immateriellen Vermdgensgegenstinde und das Sach-
anlagevermoégen werden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet und
entsprechend ihrer voraussichtlichen Nutzungsdauer um planmaBige und aufer-
planmaRige Abschreibungen vermindert. Zinsen far Fremdkapital werden nicht in die
Herstellungskosten einbezogen.

Entsprechend der Laufzeit der Erbbaurechte werden die Erbbaurechtsnebenkosten
linear abgeschrieben. '

Bei Wohngebiuden, einschlieRlich der dazu gehérenden Raume, die nicht Wohn-
zwecken dienen, und Garagen mit Baujahr vor dem 1. Januar 1925 erfolgt die
Abschreibung grundsétzlich jahrlich mit 25 % und mit Baujahr nach dem
31. Dezember 1924 jahrlich mit 2,0 %.

Die Kosten der AuRBenanlagen, 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 behandel:

1. Die Aufwendungen fiir neubaugleiche Modernisierungen werden in vollem Umfang



aktiviert.

2. Die Aufwendungen fur 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 Geschéfts- und anderen Bauten mit
Baujahr vor dem 1. Januar 1925 werden grundsatzlich jahrlich mit 2,5 % und mit
Baujahr nach dem 31. Dezember 1924 mit jahrlich 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 fur Bauten auf fremden Grundstiicken werden entsprechend der Laufzeit
der Mietverhaltnisse Uber 30 Jahre und die dazugehérigen AuRenanlagen Uber
zehn Jahre linear abgeschrieben.

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

Geringwertige Wirtschaftsgiiter mit Anschaffungskosten bis € 410,00 werden sofort
und tber € 410,00 linear tber die voraussichtliche Nutzungsdauer abgeschrieben.

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

Die Beteiligungen werden zu Anschaffungskosten oder dem niedrigeren
beizulegenden Wert angesetzt.

Beim Umlaufvermégen 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 Heizél- und Pelletsvorrate werden zu
Anschaffungskosten nach der Fifo-Methode unter Beriicksichtigung 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 Grundstticksverkaufen wurde
erkennbaren Risiken durch die Bildung angemessener Wertberichtigungen Rechnung
getragen.

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

Fir die Ermittlung latenter Steuern aufgrund von temporéren oder quasi-permanenten
Differenzen zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen von Vermogensgegen-
standen, Schulden und Rechnungsabgrenzungsposten und ihren steuerlichen Wertan-
satzen oder aufgrund steuerlicher Verlustvortrage werden die Betrage der sich



ergebenden Steuerbe- und -entlastung mit den unternehmensindividuellen Steuer-
satzen 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 Sachanlagevermdégen, Disagio, Pensions- und
sonstige Rickstellungen sowie kérperschaftsteuerlichen Verlustvortragen. Die
Aktivierung latenter Steuern unterbleibt in Auslbung des dafur bestehenden
Ansatzwahlrechts geman § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB.

Das Gezeichnete Kapital wird zum Nennwert bilanziert.

Als Sonderposten fiir Investitionszuschiisse zum Anlagevermégen sind die
erhaltenen Investitionszuschusse zur Obijektfinanzierung ausgewiesen, die korres-
pondierend zu den entsprechenden Abschreibungen zugunsten der sonstigen
betrieblichen Ertrage aufgelést werden. Der Sonderposten wurde gemaf IDW HFA 1/
1984 gebiidet.

Die Riickstellungen fiir Pensionen basieren auf versicherungsmathematischen
Gutachten. Als versicherungsmathematisches Berechnungsverfahren wurde das
Anwartschaftsbarwertverfahren angewendet. Es wurden die "Richttafeln 2005 G" von
Dr. Klaus Heubeck, ein Rechnungszinssatz (gemaR Vereinfachungsregel § 253 Abs. 2
S. 2 HGB) von 3,68 % (Vorjahr 4,01 %), erwartete Lohn- und Gehaltsteigerungen von
2,0 % (Vorjahr 2,0 %) und erwartete Rentensteigerungen von 1,3 % (Vorjahr 1,1 %)
zugrunde gelegt. Der Rechnungszinssatz wurde gemaR § 253 Abs. 2 Satz 1 HGB mit
einem durchschnittlichen Marktzins der vergangenen zehn Geschéftsjahre gebildet.
Der Unterschiedsbetrag zwischen dem Ansatz der Riickstellungen nach Magabe des
entsprechenden durchschnittlichen Markizinssatzes aus den vergangenen zehn
Geschéftsjahren und dem Ansatz der Ruckstellungen nach Maflgabe des
entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen sieben
Geschéftsjahren betragt zum 31. Dezember 2017 T€ 2.249 (Vorjahr T€ 1.726).

Die unter den sonstigen Riickstellungen ausgewiesenen Ruickstellungen fur
Altersteilzeit  basieren auf  versicherungsmathematischen  Gutachten. Als
versicherungsmathematisches Berechnungsverfahren wurde das Anwartschafts-
barwertverfahren angewendet. Es wurden die "Richttafeln 2005 G" von Dr. Klaus
Heubeck, ein Rechnungszinssatz von 1,58 % (Vorjahr 1,59 %) und erwartete Lohn-
und Gehaltsteigerungen von 2,0 % (Vorjahr 2,0 %) zugrunde gelegt.

Ruckstellungen fur drohende Verluste aus Mietverhaltnissen werden unter den
sonstigen Riickstellungen ausgewiesen. Sie bericksichtigen erkennbare Defizite in
der Wirtschaftlichkeit aus der Vermietung von geférderten Wohnungen mit Mietpreis-
bindung. Die Berechnung der Ruckstellungen erfoigt grundsétzlich durch Gegeniiber-
stellung der zu erwartenden Mieterlose mit den auf die Wohngeb&ude entfallenden
erwarteten Aufwendungen. Bei den Wohngeb&duden wurden die bilanziellen Abschrei-
bungen beriicksichtigt. Die dabei entstehenden Unterdeckungen wurden uber den
Zeitraum der Mietpreisbindung bertcksichtigt und auf den Bilanzstichtag gemaf § 253
Abs. 2 HGB abgezinst.

Die Steuerriickstellungen und die sonstigen Riickstellungen beriicksichtigen alle
erkennbaren Risiken und ungewisse Verbindlichkeiten und sind in Héhe des nach
verninftiger kaufméannischer Beurteilung notwendigen Erfallungsbetrags angesetzt. Bei
Ruckstellungen mit Restlaufzeiten von tber einem Jahr erfolgt eine Abzinsung mit dem
fristkonkruenten von der Deutschen Bundesbank vorgegebenen durchschnittlichen



Marktzins. Samtliche Ruckstellungen mit einer urspringlichen Laufzeit oder
Restlaufzeit von genau einem Jahr oder weniger werden nicht abgezinst.

Verbindlichkeiten sind zum Erfullungsbetrag angesetzt.

C. Erlduterungen zu den Bilanz-Posten
) Anlagevermdgen

Als Herstellungskosten firr Gebdude wurden im Geschaftsjahr eigene Architekten- und
Verwaltungsleistungen in Héhe von T€ 1.195 (Vorjahr T€ 1.129) 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 Héhe von T€ 28.669 (Vorjahr T€ 28.632) ausgewiesen.

(3) Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

Sonstige Vermdgensgegenstinde mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
bestehen in Héhe von 0 T€ (Vorjahr T€ 2).

(4) Fliissige Mittel

Die Guthaben bei Kreditinstituten beinhalten Treuhandkonten als Sicherheiten fur
Altersteilzeitverpflichtungen in Héhe von T€ 36 (Vorjahr T€ 227).

(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 betragt zum 31. Dezember 2017 unverandert
T€50.000 und wird von der alleinigen Gesellschafterin, der Landeshauptstadt
Stuttgart, gehalten.



(7) Gewinnriicklagen

Einstellungen aus dem
Bilanzgewinn  Jahresiiberschuss

Bestand am des des Bestand am

01.01.2017 Vorjahrs Geschéftsjahrs 31.12.2017
T€ T€ T€

Gesellschaftsvertragliche

Rucklage 30.000 0 0 30.000
Bauerneuerungsricklage 104.300 0 3.300 107.600
Andere Gewinnriicklagen 183.750 5.251 7.599 196.600
318.050 5.251 10.899 334.200

Die Bauerneuerungsriicklage betragt zum 31. Dezember 2017 pro m? Wohn- bzw.
Nutzflache zwischen € 78,50 und € 103,50 und pro Garageneinheit € 179,50.

(8) Der Ausschiittungssperre unterliegende Eigenkapitalbetrage

Der Unterschiedsbetrag zwischen dem Ansatz der Ruckstellung fur
Altersvorsorgeverpflichtung nach MaRgabe des entsprechenden durchschnittlichen
Marktzinssatzes aus den vergangenen zehn Geschéftsjahren und des
durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen sieben Geschéftsjahren von
T€ 2.249 (Vorjahr T€ 1.726) unterliegt der Ausschittungssperre gemaf § 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 Tréager eine mittelbare Pensionsverpflichtung
vor. Die daraus resultierende Unterdeckung betragt zum 31. Dezember 2017
TE 12.954 (Vorjahr T€ 11.844). Von dem Passivierungswahlrecht nach Art. 28 Abs. 1
EGHGB wird Gebrauch gemacht und der Betrag in voller Héhe zuriickgestellt.

Die Ruckstellungen fir laufende Pensionen und Anwartschaften auf Pensionen fur
frihere Mitglieder der Geschaftsfihrung und ihre Hinterbliebene i. S. d. § 285 Nr. 9
Buchst. b HGB betragen zum Bilanzstichtag T€ 1.512 (Vorjahr T€ 1.621).



(10) Sonstige Riickstellungen

Enthalten sind:

31.12.2017 31.12.2016
T€ T€

Ausstehende Rechnungen fiir Bauten des Anlagevermégens 13.267 9.274
Ausstehende Rechnungen fiir Instandhaltungsmafnahmen 7.681 4.989
Ausstehende Rechnungen fir Umlaufvermégen 631 1.426
Noch zu erwartende Baukosten fiir verkaufte und Gbergebene
Einheiten 2.367 1.619
Prozesskosten 614 630
Schadenersatz 1.345 1.166
Unterlassene Instandhaltung Monate 1 — 3 820 1.342
Drohende Verluste aus Mietverhaltnissen mit Mietpreisbindung 563 672
Ubrige 2.476 1.749

29.764 22.867

(11)  Verbindlichkeiten

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

(12) Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniiber der Alleingesellschafterin
Landeshauptstadt Stuttgart

Folgende Bilanzpositionen sind davon berthrt:

31.12.2017 31.12.2016
T€ T€
Aktiva
Forderungen aus Vermietung 37 28
Forderungen aus Betreuungstatigkeiten 0 73
Sonstige Vermogensgegensténde 265 19
302 120

Passiva
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 11.017 19.410
Erhaltene Anzahlungen 1.031 1.210
Verbindlichkeiten aus Vermietung 6.061 5.909
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 91 1
Passiver Rechnungsabgrenzungsposten 161 186

18.351 26.716




D. Erlduterungen zu den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung

(13) Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrage betreffen

2017 2016
T€ T€
Auflésung
des Sonderpostens fiir Investitionszuschiisse zum Anlagevermdgen 1.441 1.469
von Rickstellungen 858 1.011
Anlagenverkaufe 237 414
Erstattungen 407 389
Ubrige 511 878
3.454 4.161

Die sonstigen betrieblichen Ertrage beinhalten periodenfremde Ertrage in H6he von
T€ 1.531 (Vorjahr T€ 1.738).

(14)  Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

In den Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung sind Erbbauzinsen in Héhe von
T€ 5.922 (Vorjahr T€ 6.071) enthalten.

(15)  Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstiande des
Anlagevermégens und Sachanlagen

Im Geschaftsjahr wurden aufgrund vorgesehener Projekte folgende auflerplanmafige
Abschreibungen vorgenommen:

2017 2016
T€ T€
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 668 406

(16) Sonstige betriebliche Aufwendungen

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind Ausbuchungen sowie Wertberichti-
gungen von Forderungen in Héhe von T€ 1.040 (Vorjahr T€ 939) enthalten. Daruber
hinaus enthalten die sonstigen betrieblichen Aufwendungen periodenfremde
Aufwendungen in Héhe von T€ 472 (Vorjahr T€ 247).



E. Sonstige Angaben

(17)  Sonstige finanzielle Verpflichtungen und Haftungsverhaltnisse

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

Aus Bauvertragen fur verschiedene fertig gestellte oder im Bau befindliche Objekte
bestehen noch weitere, jedoch zum 31. Dezember 2017 nicht zu bilanzierende
Verpflichtungen. Diese belaufen sich fir die Objekte des Umlaufvermoégens auf
T€ 4.548 (Vorjahr T€ 2.882) und fur die des Anlagevermdgens auf T€ 44.222 (Vorjahr
T€ 39.314). Verpflichtungen aus Grundstiicksgeschaften bestehen in Héhe von

T€ 21.803.

Im Rahmen der Bautragertatigkeit 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 gegenber.
Daher ist das Risiko einer Inanspruchnahme sehr gering. Die daraus resultierenden
Haftungsverhaltnisse betragen zum Bilanzstichtag T€ 130 (Vorjahr T€ 4.198).

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

Die nicht zu bilanzierenden Verpflichtungen aus Miet-, Pacht- und Leasingvertragen
betragen zum 31. Dezember 2017 insgesamt T€ 197.

(18) Anteilsbesitz

Die SWSG hat im Jahr 2005 mit einem weiteren Wohnungsunternehmen die ARGE
ParkQuartier Berg, Stuttgart gegrindet. Gesellschafter sind zu jeweils 50 % die
SWSG und das andere Wohnungsunternehmen. Gegenstand des Unternehmens ist
die Bebauung des Grundstiicks der ehemaligen Frauenklinik Stuttgart mit 170 Wohn-
einheiten. Der bisher ungepriffte Jahresabschluss der Gesellschaft weist fur das
Geschaftsjahr 2017 einen Jahresiiberschuss in Hohe von T€ 146 aus. Das
Eigenkapital betragt zum 31. Dezember 2017 T€ 381.



(19)  Arbeitnehmer

Die durchschnittliche Zahl der wahrend des Geschéftsjahrs beschéaftigten Arbeitnehmer
betragt:

Kaufmannische Mitarbeiter 102
Technische Mitarbeiter 22
Objektbetreuer 35

159

Teilzeitmitarbeiter wurden entsprechend ihres Beschéftigungsumfanges verrechnet.

(20) Organbeziige

Die im Geschaftsjahr gewihrten Gesamtbezige betragen fir die Geschaftsfuhrer
T€ 409, fur Mitglieder des Aufsichtsrats T€ 35 (davon T€ 23 Grundvergiitung und T€ 12
Sitzungsgelder) und fur frihere Mitglieder der Geschéftsfihrung und ihrer Hinter-
bliebenen T€ 157.

Die Geschaftsfihrerbezige fur Herrn Samir Sidgi betrugen im Berichtsjahr T€ 204.
Darin-enthalten waren mit T€ 39 erfolgsbezogene Komponenten sowie Sachleistungen
in Hohe von T€ 13. Herr Helmuth Caesar erhielt in 2017 eine Gesamtvergitung in
Hohe von T€ 205, davon entfielen T€ 36 auf erfolgsbezogene Komponenten und T€ 8
auf Sachleistungen. Fur die Geschaéftsfilhrer bestehen keine Pensionszusagen seitens
der Gesellschatft.

(21)  Abschlusspriiferhonorar

Das Gesamthonorar des Abschlusspriifers betrug fur das Geschaftsjahr 2017 inkl.
aufwandswirksamer Umsatzsteuer T€ 48 firr Abschlussprifungsleistungen und T€ 2 fur
sonstige Bestatigungsleistungen.

(22) Gewinnverwendungsvorschlag der Geschiftsfiihrung

Auf Vorschlag der Geschaftsfiihrung sind vorab aus dem Jahrestberschuss 2017
T€3.300 in die Bauerneuerungsricklage und T€7.599 in die anderen Gewinn-
riicklagen eingestellt worden. Der Bilanzgewinn in Héhe von T€ 5.144 soll auf neue
Rechnung vorgetragen werden.



(23)

Organe der Gesellschaft

Aufsichtsrat

10.

11.

12.

13.

14.

Michael Foll

Vorsitzender,
Erster Birgermeister der Landeshauptstadt Stuttgart, Beigeordneter flr Wirtschaft,
Finanzen und Beteiligungen, CDU

Peter Patzold

Stellvertretender Vorsitzender,

Biirgermeister der Landeshauptstadt Stuttgart, Beigeordneter far Stadtebau und Umwelt,
Biindnis 90/DIE GRUNEN

Thomas Adler

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

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

Silvia Fischer
Berufsschullehrerin, Mitglied des Gemeinderats der Landeshauptstadt Stuttgart, Bundnis
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-PIuS

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

Konrad Zaif3
Weinbaumeister, Mitglied des Gemeinderats der Landeshauptstadt Stuttgart, Freie Wahler

Ines Aufrecht
Stabsabteilung Wirtschaftsférderung, standiges Mitglied ohne Stimmrecht



1155 Jurgen Vaas '
Stadtkammerei, standiges Mitglied ohne Stimmrecht

16. Direktor Thomas Zligel _
Amt fiir Liegenschaften und Wohnen, standiges Mitglied ohne Stimmrecht

Geschaftsfiihrung

Samir Sidgi,
Vorsitzender der Geschéftsfuhrung

Helmuth Caesar,
Technischer Geschéftsfiihrer
(24) Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschiéftsjahres sind keine Vorgange von besonderer Bedeutung
eingetreten.

Stuttgart, 16. Marz 2018

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-
schaftsjahr 2017

A. Grundlagen des Unternehmens
Unser Geschiftsmodell

Die Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH (SWSG) zahlt mit rund 18.000
eigenen Mietwohnungen zu den grofden kommunalen, wirtschaftlich starken Wohnungsunter-
nehmen in Baden-Wurttemberg. Im Auftrag der Landeshauptstadt Stuttgart stellt die SWSG
lebenswerten und preisgunstigen Wohnraum fir breite Schichten der Bevilkerung bereit. Sie
steht fur Kontinuitat und Verlasslichkeit. Die Tatigkeitsschwerpunkte der SWSG sind das Ma-
nagement und die Entwicklung des eigenen Wohnimmobilienbestandes sowie das Bautrager-
geschaft. Zur Portfoliooptimierung kauft die SWSG Wohneinheiten zu und verduert in gerin-
gem Umfang Wohneinheiten aus dem Anlagevermogen.

Alleingesellschafterin der Stuttgarter Wohnungs- und Stédtebaugesellschaft 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 offentlich geférderten Wohnungen im Bestand sichert die SWSG den Zugang
zu preis- und lebenswertem Wohnraum auf dem Stuttgarter Wohnungsmarkt und stéarkt 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
uber 80 Jahren verfolgt die SWSG dieses nachhaltige Geschaftsmodell, das fur Kontinuitat
und Veridsslichkeit steht.

Der Sitz der SWSG sowie drei Kundencenter befinden sich in der Augsburger Straflie 696 in
Stuttgart-Obertlirkheim, ein weiteres Kundencenter in der Rostocker Strale 2 bis 6 in Stutt-
gart-Bad Cannstatt. Zudem ist die SWSG mit 28 Objektbetreuerbiros 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 MessgréfRen fir den Erfolg der SWSG.

Um dieses Erfolgsversprechen gegeniiber den Mietern, ihren Geschéftspartnern und der Of-
fentlichkeit einzuhalten, agiert die SWSG auf der Grundlage eines Wertekanons, dem sich die
Geschaftsflihrung sowie die Mitarbeiter verpflichtet flihlen.

Die nachhaltige Ausrichtung der SWSG spiegelt sich im Unternehmenszweck sowie in den
langfristigen 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 unterstitzt kommunale Siedlungspolitik und Manahmen der Infrastruktur.

= Die SWSG verwirklicht stadtebauliche Entwicklungs- und Sanierungsmafnahmen.

Darliber hinaus sind die Werte und Prinzipien des Unternehmens in den Leitsédtzen zur Unter-
nehmenskultur, im Geschaftspartnerkodex und im Compliance-Handbuch festgehalten. Mit der
freiwilligen Selbstverpflichtung zum Public Corporate Governance Kodex der Landeshauptstadt
Stuttgart hat sich die SWSG als stédtisches 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 MaR3stéaben
fr nachhaltiges Handeln.

Die SWSG hat sich dem Erhalt und der Verbesserung der Attraktivitdt Stuttgarts als Wohn-
standort verschrieben. Ob Neubau, Sanierungen oder Quartiersentwicklung — die SWSG in-
vestiert als partnerschaftlicher Ansprechpartner fur ihnre Kunden, fiir die Landeshauptstadt und
fur ihre Geschéftspartner in die Zukunft Stuttgarts. Zeitgeman bedeutet fiir die SWSG neben
einer modernen Ausstattung und effizienten Wohnungsschnitten auch die energetische Opti-
mierung von Wohnungen. Im Zeichen der Nachhaltigkeit senkt dies die Kosten fiir 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 fordert die SWSG durch stadtebauliche Entwicklungs- und Modernisierungs-
mafRnahmen sowie durch eine konsequente Neubaustrategie die kommunale Wohnungspolitik,
die im 2014 initiierten 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 unterstitzt 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 generationenubergreifendes Wohnen und auf die soziale
Durchmischung der Quartiere. Das Unternehmen stellt mehr als jede zweite 6ffentlich gefor-
derte Wohnung in der Landeshauptstadt und verfolgt im Bereich des freifinanzierten Wohn-
raums eine moderate Bestandsmietenanpassung. Dabei unterstiitzt das Unternehmen auch
die Landeshauptstadt Stuttgart als Projektsteuerer und als Berater fir stadtebauliche Entwick-
lungsmadglichkeiten. Insbesondere bei Belangen der sozialen Integration oder der Fllichtlings-
hilfe bietet die SWSG spezielle Konzepte. So Ubernimmt die SWSG gemal des ,Stuttgarter
Wegs"“ die Projektsteuerung fur den Bau von Flichtlingsunterkinften und sorgt somit fiir eine
dezentrale Unterbringung der ankommenden Fllchtlinge. Mit Hilfe dieser dezentralen Losung
werden Brennpunkte vermieden und gleichzeitig auch die Akzeptanz und die Integration der
Fllchtlinge in den Quartieren erleichtert.

Unsere Partner

Die SWSG setzt auf eine transparente Kommunikation und gute Vernetzung und steht daher
regelmanig in einem engen Austausch mit inren Partnern. Die SWSG halt durch das Angebot
an personlichen 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 Bliros der Objektbetreuer vor Ort einen direk-
ten Anlaufpunkt dar, so dass die SWSG schnell auf samtliche Anliegen der Mieter reagieren
kann. Bei Neubau- oder Modernisierungsvorhaben werden die Mieter soweit moglich mit ihren
Wiinschen an der Entwicklung des Bestands sowie des Wohnumfelds beteiligt.

Fir ein besseres Miteinander im Quartier veranstaltet das Unternehmen regelmafige Mieter-
feste und bietet Unterstilitzung 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 unabhéangige Institute und verschiedene Methoden lberprift die SWSG regelmanig die
Zufriedenheit ihrer Mieterinnen und Mieter, die trotz steigender Kundenanspriiche stetig
wachst. Dieser Erfolg ist wesentlich im Selbstverstéandnis der SWSG begriindet. Das Woh-
nungsunternehmen der Landeshauptstadt versteht sich als partnerschaftlicher Vermieter. Die
SWSG kommuniziert kompetent, freundlich und zuverlassig. Sie stellt ihre Mieterinnen und
Mieter in den Mittelpunkt ihres Handelns. Oft Jahrzehnte dauernde Mietverhaltnisse belegen
die Sicherheit, welche die SWSG ihren Mieterinnen und Mietern gibt.

Die SWSG agiert auf dem lokalen Wohnungsmarkt als Wohnungsunternehmen der Landes-
hauptstadt Stuttgart und ist flr zahlreiche Handwerker und Dienstleister einer der wichtigsten
Auftraggeber im Groftraum 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 flir ihre Kun-
den optimale Synergien schaffen mochte.

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 ,Biindnis flir Wohnen® ins Leben gerufen, dem sich die SWSG
ebenso wie dem Programm ,Wohnen in Stuttgart” verpflichtet flhlt.

Die SWSG unterstiitzt mit zahlreichen Beitragen die Ziele des Programms ,Wohnen in Stutt-
gart”. Sie verfolgt konsequent ihre Neubaustrategie und erflllt damit grofe 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 ermoglichen.

B. Wirtschaftsbericht
1. Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Zahlreiche politische Ereignisse, wie die Bundestagswahl im Herbst oder die franzdsische
Prasidentschaftswahl im Friihling, sowie Terroranschlage und weltpolitische Krisenherde prag-
ten das Jahr 2017. Viele dieser Ereignisse wéren in der Lage gewesen, die weltwirtschaftliche
Dynamik negativ zu beeinflussen. Dennoch hat sich die Weltwirtschaft laut dem Bundesminis-
terium flr Wirtschaft und Energie insgesamt positiv entwickelt. Die weltweite Industrieprodukti-
on ist dank der jlingsten Erfolge der Schwellenlander steigend. In den Vereinigten Staaten von
Amerika hat die Konjunktur weiter an Dynamik gewonnen. Die Wirtschaftsleistung der 28 EU-
Mitgliedsstaaten ist im dritten Quartal 2017 um 0,6 % gegenliber dem Vorquartal gestiegen.
Alle Mitgliedslander konnten in diesem Zeitraum ein Wachstum verzeichnen. Auch im vierten
Quartal nahm die Wirtschaftsleistung der Européaischen Union gemaRigt, aber stetig zu. China
wird fuir 2017 aller Voraussicht nach ein starkes Wachstum melden. Die groRen Schwellenlén-
der Russland und Brasilien werden weiterhin durch die anhaltende Erholung der Rohstoffpreise
und die lockere Geldpolitik befltgelt.

Im Ergebnis wird das globale Wachstum 2017 hoher ausfallen als im Vorjahr. Nach einem An-
stieg des globalen Bruttoinlandsprodukts (BIP) von 3,2 % in 2016 prognostiziert die Organisa-
tion flr wirtschaftliche Zusammenarbeit und Entwicklung (OECD) einen Anstieg von 3,6 % fur
2017. Fir das Jahr 2018 geht die OECD von einer Wachstumsrate von 3,7 % aus. Allerdings



herrscht nicht zuletzt aufgrund der Unwégbarkeiten der US-Politik und der weltweiten politi-
schen Lage eine gewisse Unsicherheit Uber die wirtschaftliche Entwicklung der ndchsten Mo-
nate.

Die konjunkturelle Lage Deutschlands war 2017 durch ein kraftiges Wirtschaftswachstum ge-
pragt. Nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes ist das preisbereinigte BIP
2017 um 2,2 % im Vorjahresvergleich gestiegen. Eine langerfristige Betrachtung zeigt, dass
das deutsche Wirtschaftswachstum im Jahr 2017 fast einen Prozentpunkt (ber dem Durch-
schnittswert der letzten zehn Jahre von plus 1,3 % lag. Die staatlichen Haushalte erzielten im
abgelaufenen Jahr einen RekordUberschuss. Nach vorlaufigen Berechnungen des Statisti-
schen Bundesamts erwirtschaftete der Staat zum vierten Mal in Folge einen Uberschuss, im
Jahr 2017 in H6he von 38,4 Milliarden €. Im Ergebnis ist die Bundesrepublik erneut weit von
der Defizit-Obergrenze von 3,0 % des BIP entfernt, welche die Europaischen Vertrage (Maas-
tricht) maximal erlaubt.

Laut Statistischem Bundesamt kamen in Deutschland positive Impulse in erster Linie aus dem
Binnenmarkt. So stiegen die privaten Konsumausgaben preisbereinigt um 2,0 % im Vorjahres-
vergleich. Demgegeniber entwickelte sich der staatliche Konsum 2017 mit einem Plus von
1,4 % unterdurchschnittlich. Die Bauinvestitionen trugen mit einem Anstieg von 2,6 % einen
erheblichen Teil zur Stérkung der deutschen Wirtschaft bei. Uberdurchschnittlich entwickelten
sich die Dienstleistungsbereiche Information und Kommunikation mit einem Anstieg um 3,9 %,
sowie Handel, Verkehr und das Gastgewerbe mit einem Plus von 2,9 %. Das Baugewerbe
nahm im Vorjahresvergleich um 2,2 % zu. Die Differenz zwischen den Exporten und Importen
hatte ebenfalls einen positiven Effekt auf das BIP-Wachstum.

Auch 2018 durfte der private Konsum weiter an Fahrt gewinnen, wenn auch nicht mehr so
deutlich wie in den vorangegangenen Jahren. Getrieben wird der Konsum durch einen unge-
brochenen Beschéftigungsausbau und die Ausweitung von Sozialleistungen. Den Zuwachs
bremsen dirfte eine héhere Inflation. Im Ergebnis rechnen die flihrenden Wirtschaftsfor-
schungsinstitute fir 2018 mit einem Wachstum des privaten Konsums von 1,1 %. Bei den
Konsumausgaben des Staates, die vom Statistischen Bundesamt fir 2016 auf 3,7 % beziffert
wurden, rechnet die Gemeinschaftsprognose fiir 2017 und 2018 mit Wachstumsraten von real
1,6 % beziehungsweise 1,7 %. Auch 2019 wird die Zuwachsrate aller Voraussicht nach stabil
bleiben.

Die Grundstilicks- und Immobilienwirtschaft, die 10,8 % der gesamten Bruttowertschdpfung
erzeugte, wuchs 2017 um 1,4 %. Der Anstieg liegt Uber dem Vorjahresniveau von 0,9 %. Die
leicht unterdurchschnittliche Wachstumsrate verdeutlicht die tendenziell geringere Konjunktur-
abhangigkeit der Immobiliendienstleister.

In Baden-Wirttemberg rechnet die Landesregierung mit einem realen Wirtschaftswachstum
2017 von 2,5 %. Damit liegt das BIP Baden-Wurttembergs im Bundesdurchschnitt. Die Wirt-
schaft Baden-Wirttembergs befindet sich in einer intakten konjunkturellen Aufwéartsbewegung
auf einer relativ breiten Basis. Beglinstigt von der Niedrigzinspolitik hat sich der Konsum zum
Wachstumsmotor entwickelt. Die Auftragseingange signalisieren wiederum eine weiter mode-
rat ansteigende Produktion in den industriellen Kernbranchen des Landes. Viele Dienstleistun-
gen befinden sich im Aufschwung. Auch das Exportgeschaft verlauft laut Landesregierung auf
hohem Niveau. Die grofite Herausforderung der nahen Zukunft wird der Erhalt der Exportstar-
ke sein, die gerade in Baden-Wuurttemberg seit Jahrzehnten fur Wachstum und hohe Beschaf-
tigung sorgt und insgesamt rund 40 % zum BIP des Bundeslands beitragt. Europa ist der wich-
tigste Handelspartner der baden-wirttembergischen Wirtschaft. Zwei Drittel der gesamten
Ausfuhren entfallen auf die européischen Lander. Bis Ende September 2017 nahmen die Aus-
fuhren in das européische Ausland um fast 6 % zum Vorjahresvergleichszeitraum zu. Demge-
genlber entfallen 18 % beziehungsweise 15 % der baden-wirttembergischen Exporte auf Asi-
en beziehungsweise die USA. Auch fir die ersten Monate 2018 rechnen die Unternehmen mit



guten Auslandsgeschaften. Die Exporterwartungen bewegen sich auf dem hdchsten Wert seit
Marz 2011.

Das Jahr 2017 verabschiedete sich mit einem weiteren Stimmungsrekord in der Slidwestwirt-
schaft. Im Lauf des letzten Quartals 2017 legte das Stimmungsbarometer fiir Unternehmen
laut der L-Bank-ifo-Konjunkturumfrage kontinuierlich zu. In der Jahresbetrachtung hat es sich
mehr als verdoppelt. Unternehmen und Verbraucher in Baden-Wirttemberg blicken auch auf
das neue Jahr optimistisch. Die positive Tendenz in den Bereichen Konsum, Handel, Dienst-
leistungen, aber auch in der Bauwirtschaft wird sich aller Voraussicht nach fortsetzen. Derzeit
liegen flr Baden-Wirttemberg noch keine aktuellen Zahlen vor.

Der Arbeitsmarkt entwickelte sich weiterhin erfreulich. Die Berechnungen des Statistischen
Bundesamts verzeichneten fur 2017 den hochsten Stand an Erwerbstétigen seit der deutschen
Wiedervereinigung. Die Wirtschaftsleistung in Deutschland wurde im Jahresdurchschnitt von
rund 44,3 Millionen Erwerbstatigen erbracht. Laut der Bundesagentur fiir Arbeit resultiert das
Plus zum gréfRten Teil aus Zuwanderung und gestiegener Erwerbsneigung. Ebenso profitierten
inldndische Arbeitslose. Die Zahl der Erwerbslosen lag im Dezember 2017 bei 1,7 Millionen.
Auch in Baden-Wiirttemberg entwickelte sich die Beschaftigung 2017 dynamisch. Laut Statisti-
schen Landesamts nahm die Zahl der Erwerbstétigen im Durchschnitt der ersten zwei Quartale
2017 im Vergleich zum Vorjahreszeitraum um 1,6 % zu.

Die Zahl der Arbeitslosen belief sich 2017 im Schnitt auf rund 214.500 Personen und hat sich
damit gegeniiber dem Vorjahr um circa 12.000 vermindert. Nach Angaben der Bundesagentur
fur Arbeit bewegte sich die auf alle zivilen Erwerbspersonen bezogene Arbeitslosenquote 2016
auf dem Niveau des Vorjahres. Sie betrug 3,8 % und war der niedrigste Wert seit der ersten
Berechnung dieser Quote im Jahr 1994 (bundesweit 6,1 %). Die Zahi der Erwerbstétigen ist im
Jahr 2017 im Durchschnitt um 1,5 % gestiegen.

In Stuttgart verzeichnete die Bundesagentur fir Arbeit zum 31. Dezember 2017 eine Arbeitslo-
senquote von 3,7 %. Damit waren zum Jahresende 20.555 Menschen ohne Arbeit (plus 4.496
im Vorjahresvergleich).

Die Verbraucherpreise in Deutschland stiegen 2017 um 1,8 %. Im Ergebnis wurde das Inflati-
onsziel der Europaischen Zentralbank (EZB) von 2,0 % zum vierten Mal in Folge unterschrit-
ten, wenn auch deutlich geringer unterschritten als im Vorjahr. Wesentliche Treiber fir diesen
deutlichen Anstieg der Jahresteuerungsrate waren die Energiepreise: Energie verteuerte sich
2017 gegenlber 2016 um 3,1 %, nach Preisriickgangen in den letzten drei Jahren

(2016: -5,4 %; 2015: -7,0 %; 2014: -2,1 %).

Die Wirtschaftsforschungsinstitute erwarten fur 2018 einen Anstieg der Verbraucherpreise auf
dem Niveau von 2017 (1,4 % bis 1,9 %). Die Realldhne verzeichneten bundesweit zwischen
den Quartalen Q3/2016 und Q3/2017 einen Anstieg von 0,7 %. Wie das Statistische Bundes-
amt mitteilt, betrug der nominale (nicht preisbereinigte) Verdienstanstieg 2,5 %. Baden-
Wirttemberg verzeichnete laut Statistischen Landesamts ebenfalls einen Anstieg in diesem
Zeitraum (+0,4 %). Die Reallohnsteigerung fiel damit geringer aus als noch im ersten Halbjahr
2017. Ursachlich waren insbesondere geringere Zuwéchse bei den Nominalléhnen.

Das Statistische Landesamt verzeichnete Ende 2016 in Baden-Wrttemberg mit 10.951.893
Einwohnern einen neuen Bevdlkerungshochststand. Gegentiber dem Vorjahr nahm die Ein-
wohnerzahl des Landes um rund 72.275 Personen zu. Fur 2017 liegen noch keine Zahlen vor.
Zum finften Mal in Folge erlebte Baden-Wiirttemberg einen Geburtenanstieg. Die Anzahl der
Neugeborenen lag 2016 zum zweiten Mal seit 14 Jahren mit 107.500 im sechsstelligen Be-
reich. Ungeachtet dessen lag die Geburtenrate auch 2016 unter dem fiir eine Bestandserhal-
tung der Bevélkerung erforderlichen Durchschnittswert von 2,1 Kindern pro Frau. Der baden-
wirttembergische Bevolkerungszuwachs ist daher primar Wanderungsgewinnen aus dem Aus-



land zuzuschreiben. 2016 wurde jedoch erstmals seit 2005 ein positiver Geburtensaldo erzielt
(plus 848 im Vergleich zu minus 7.797 im Vorjahr).

Aufgrund des kontinuierlichen Wirtschaftswachstums und dem unverandert gutem Trend des
Arbeitsmarkts hat sich Deutschiand seit 2010 zu einem Hauptwanderungsziel der EU-
Binnenmigration entwickelt. Die Aufnahme von Flichtlingen in Deutschland ist mit SchlieBung
der sogenannten Balkanroute jedoch deutlich zuriickgegangen. Im Dezember 2017 wurden
13.082 neu in Deutschland eintreffende Flichtlinge in der Ersterfassung registriert. Im Ver-
gleich zum Vorjahr zeichnet sich ein starker Riickgang der Fluchtmigration nach Deutschland
ab. So lag im Dezember 2016 die Zahl der Schutzsuchenden, die nach Deutschland kamen,
noch bei rund 280.000. Im gesamten Jahr 2017 sind dagegen rund 187.000 Schutzsuchende
in Deutschland erstmalig erfasst worden. Es ist jedoch zu berilicksichtigen, dass beim EASY-
System Doppel- und Fehlregistrierungen maoglich sind.

Im Jahr 2017 erhdhte die amerikanische Notenbank (Fed) drei Mal ihren Leitzins. Die Fed
Funds Rate stieg dabei um 0,25 Prozentpunkte von 1,25 und 1,50 Prozent. Flir das kommende
Jahr hat die Fed weitere Zinserhdhungen in Aussicht gestellt.

Auch 2017 hat die EZB unverandert an ihrer lockeren Geldpolitik festgehalten. Bereits seit
Marz 2016 liegt der Leitzins bei einem historischen Tief von 0,00 %. Die Kommunikation der
EZB lasst den Schluss zu, dass eine massive Zinswende flir das gesamte Eurosystem vorerst
nicht ansteht. Hierzu wurden Ende 2017 die Instrumente der expansiven Geldpolitik bestatigt
und das Anleihekaufprogramm des Eurosystems zeitlich bis Ende September 2018 verlangert.
Die Geldpolitik hatte demnach auch 2017 unmittelbare Auswirkungen auf die Bau- und Immo-
bilienzinsen. Derzeit betragt der aktuelle Effektivzinssatz flir Baudarlehen mit zehnjahriger Bin-
dung 1,18 %. Flr das Jahr 2018 rechnen die Experten daher nicht mit einer Zinswende hin zu
marktwirtschaftlich determinierten Zinssatzen. Hinsichtlich des verhaltnismafigen hohen Ni-
veaus der Teuerungsrate, der Leitzinserhéhungen in den USA und einer nachhaltigen Kon-
junkturerholung in Europa gehen Zinsexperten von einer moderaten Steigerung der Zinsen
aus.

2. Branchenbezogene Rahmenbedingungen

Stuttgart, Zentrum einer wirtschaftlich dynamischen Region und attraktiver Wohnstandort mit
hohen Zufriedenheitswerten in der Bevdlkerung, hat nach wie vor einen angespannten Woh-
nungsmarkt, gepragt von steigenden Mieten und Immobilienpreisen. Die Landeshauptstadt
Stuttgart verfolgt zur Dampfung des Nachfragedrucks unter anderen eine neubauorientierte
Wohnungsbaupolitik. Dabei wird in Stuttgart weiterhin Innenentwicklung und Revitalisierung als
vorrangiges Ziel verfolgt.

Der Teilpreisindex ,Wohnungsmieten® hat sich laut Statistischen Landesamts in Baden-
Wirttemberg von 2017 zu 2016 um 1,6 % erhdht. Dabei wurde der Anstieg der hoch gewichte-
ten Nettomiete einschlief3lich Nebenkosten um den starkeren Riickgang der Haushaltsenergie
ausgeglichen.

Die Preise fur den Neubau konventionell gefertigter Wohngebaude in Deutschland stiegen im
November 2017 gegenliber November 2016 um 3,4 % Das ist der héchste Anstieg der Bau-
preise seit zehn Jahren (November 2007 + 5,8 %). Gleichzeitig erhdéhten sich innerhalb dieses
Zeitraums laut Statistischen Bundesamts die Preise flr Rohbauarbeiten an Wohngebauden
um 3,8 %, die flr Ausbauarbeiten um 3,2 %. Nennenswerte Preissteigerungen unter den Bau-
arbeiten an Wohngebauden gab es bei Gas-, Wasser- und Entwasserungsanlagen (+ 4,3 %),
bei Nieder- und Mittelspannungsanlagen (+ 4,2 %) sowie bei Warmedamm-Verbundsystemen
(+ 3,8 %). Die Preise fur Instandhaltungsarbeiten an Wohngebauden (ohne Schonheitsrepara-
turen) stiegen gegeniiber dem Vorjahr um 3,7 %.



Nach dem Grundstlicksmarktbericht 2017 des Gutachterausschusses der Landeshauptstadt
Stuttgart stiegen die Preise in dem Marktsegment bebaute Wohnbaugrundstiicke mit 10,0 %
bis 16,0 % gegeniiber dem Vorjahr (8,0 % bis 11,0 % ). Die Bodenrichtwerte im Bereich des
ein- bis zweigeschossigen Wohnungsbaus wurden mit Steigerungen von 15 % bis 35 % fort-
geschrieben. Im Geschosswohnungsbau und bei verdichteter Bebauung wurden die Preise des
Bodenrichtwertes mit 15 % fortgeschrieben. Je nach Lage fallen die Preise fiir Baugrundstlicke
in Stuttgart allerdings sehr unterschiedlich aus. Am starksten betroffen von Preissteigerungen
sind Baugrundstlcke in Halbhéhen- und Aussichtslagen sowie in Innenstadtlagen, wahrend die
Steigerungen bei Stadtrandlagen eher unterdurchschnittlich ausfallen. Hohe Grundstiicksprei-
se erschweren die Bereitstellung preiswerten Wohnraums.

Die Preise fir Eigentumswohnungen stiegen laut dem Grundstlicksmarktbericht 2017 im Ver-
gleich zum Jahr 2015, im Wiederverkauf um durchschnittlich 15,0 % und bei Neubauwohnun-
gen um 8,0 %. Der Durchschnittswert fur alle gehandelten Wohnungen lag bei rund 3.677 € je
Quadratmeter Wohnflache. Der Durchschnittswert der im Jahr 2016 verkauften Neubaueigen-
tumswohnungen betrug 5.451 € je Quadratmeter Wohnflache. Wohnungen in Bestandsgeb&u-
den wurden fiir durchschnittlich 3.037 € je Quadratmeter gehandelt. Gemessen an den Ver-
tragszahlen bildet das Segment Wohnungs- und Teileigentum den gréten Bereich des Stutt-
garter Immobilienmarktes. Mit 4.035 Verkdufen im Jahr 2016 ergab sich ein Riickgang von
circa 7,0 % gegeniber 2015.

Die Investitionskosten im Wohnungsbau werden neben den Baulandpreisen auch von den ei-
gentlichen Baukosten bestimmt. Der Baupreisindex hat sich in Baden-Wirttemberg seit 2010
von durchschnittlich 100,0 auf 118,0 im Jahr 2017 erhdht. Seit 2000 sind die Baukosten im
Stuttgarter Wohnungsbau um mehr als 40 % gestiegen. Gerade in Stuttgart ist der Markt fur
den klassischen Grundbau/Rohbau und die Schlisselgewerke beim Ausbau wie Elektro-, Hei-
zung- und Sanitdrgewerke stark Uberhitzt. Auerdem erfordert die konsequente Innenentwick-
lung in der Regel einen besonders aufwéandigen Grundbau mit teuren Abfangungen. Die
Baustelleneinrichtungen sind wegen Platzmangels meist GUberdurchschnittlich aufwendig.

Eine wichtige Rolle bei der Baukostensteigerung spielen die lokal besonders hohen Deponie-
kosten, die sich in den vergangenen Jahren verdreifacht haben. Gleichzeitig sind die weiter
gestiegenen Anforderungen bei der Energieeffizienzrichtlinie mafigeblich fir Kostensteigerun-
gen verantwortlich.

Nach den aktuellen Auswertungen des Statistischen Amts der Landeshauptstadt Stuttgart ist
die Zahl der Stuttgarter Einwohner bereits im Laufe des Jahres um 2.447 auf den héchsten
Stand seit Mitte der 1970er-Jahre gewachsen. Am 31. Dezember 2017 waren in der Landes-
hauptstadt Stuttgart 611.666 Einwohner mit Hauptwohnsitz gemeldet.

Zusatzlich zur Bevolkerungsentwicklung wirkt sich auch die Verdnderung 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 flr
Stuttgart liegt derzeit nicht vor.

Die Binnenwanderung, also die Wanderungsbewegungen innerhalb des Landes, und die ho-
hen Zuwanderungszahlen spielen eine entscheidende Rolle bei der Entwicklung des Woh-
nungsbedarfs. Hinzu kommt als dritter Faktor die Wanderungsbewegung durch die Migration
von Schutzsuchenden, von denen viele in Deutschland bleiben werden. Infolge des Zuzugs
von Zuwanderern und Flichtlingen in Ballungsregionen mit ohnehin bereits angespannten
Wohnungsmarkten steigt die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum deutlich an. Dadurch
verscharft sich die Situation in bereits engen Markten weiter. Bund, Lander, Kommunen und
die Wohnungswirtschaft stehen hier vor einer enormen Herausforderung.



So mussten nach Angaben des Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen e.V. (GdW) in Deutschland bis 2020 jahrlich insgesamt rund 400.000 Wohnungen
geschaffen werden um erstens bei einer angenommenen Nettozuwanderung von rund 300.000
Personen pro Jahr den Wohnungsbedarf abzudecken und zweitens zusatzlich das aufgelaufe-
ne Wohnungsdefizit, das sich in der Summe auf 800.000 Wohnungen belauft, vollstandig ab-
zubauen.

Das Statistische Bundesamt meldete fir die Monate Januar bis November 2017 insgesamt
271.034 neu errichtete Mietwohnungen. Die Zahl der Baugenehmigungen von Neubauwoh-
nungen in Wohngebauden hat in den ersten elf Monaten 2017 gegenlber dem Vorjahreszeit-
raum um 5,3 % beziehungsweise 15.100 Wohnungen abgenommen. Dieser Rlckgang zeigte
sich in allen Gebaudearten.

Gleichbleibende 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 Bevodlkerung nach An-
gaben des Statistischen Amts der Landeshauptstadt Stuttgart bis zum Jahr 2030 weiterhin
relativ robust. Der Anstieg der Lebenserwartung fihrt dazu, dass immer mehr dltere Menschen
in Stuttgart wohnen. Das Durchschnittsalter der Stuttgarter Einwohner betrug im Jahr 2017
41,9 Jahre und ist somit gegeniber den Vorjahren leicht angestiegen (41,8 Jahre).

Dass Alterung in Stuttgart ein Thema ist, zeigt auch der Blick auf die absoluten Zahlen: Zwi-
schen den Jahren 2000 und 2016 stieg die Zahl der 75-Jahrigen und alteren um Uber 14.500
auf aktuell rund 59.000 Menschen an. Die Zahl der mindestens 90-Jahrigen ist seit der Jahr-
hundertwende gar um ein Flinftel angestiegen und wird sich der aktuellen Prognose zufolge
bis 2030 beinahe verdoppeln. Ende 2017 lebten rund 164 Hundertjahrige und Altere in Stutt-
gart.

Die Landeshauptstadt profitiert jedoch von dem kontinuierlichen Zuzug von Menschen zwi-
schen 18 und 24 Jahren. Die Attraktivitét der Stuttgarter Universitdten und Hochschuien sowie
eine ausgeglichene wirtschaftliche Entwicklung entfalten eine hohe Anziehungs- und Bin-
dungskraft fir Hochschulabsolventen. Stuttgart ist schwerpunktméanig als Standort der Indust-
riebranchen Fahrzeug- und Maschinenbau bekannt. Zusatzlich bilden der Dienstleistungssek-
tor und eine breite mittelstandische Gewerbestruktur das Rickgrat 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. Geschiftsverlauf und Geschiftsergebnis

Der Geschéftsverlauf im Jahr 2017 und das Geschaftsergebnis der SWSG zum Bilanzstichtag
sind insgesamt zufriedenstellend.

Nach Ricklagenzuflinrung weist die Gesellschaft einen Bilanzgewinn inHohe von 5,1 Millionen €
(Vorjahr 5,3 Millionen €) fur das Geschaftsjahr 2017 aus. Der Jahrestiberschuss betragt 16,0
Millionen € (Vorjahr 13,0 Millionen €).

Die Gesamtkapitalverzinsung betragt 2,6 % (Vorjahr 2,4%) auf das insgesamt eingesetzte Ka-
pital und ist gegenliber dem Vorjahr geringflgig gestiegen. Der Jahrestberschuss soll in voller
Hohe thesauriert werden und somit fir zukUnftige Investitionen in den Immobilienbestand der
Gesellschaft zur Verfligung stehen.

Mit 18.307 eigenen Wohnungen (rund 1.200 Tm? Wohnflache) hat die SWSG einen Marktan-
teil von 5,9 % am Wohnungsbestand in der Landeshauptstadt Stuttgart. Bei den preisgebun-
denen Wohnungen stellt die SWSG mit 7.337 Wohnungen jede zweite Wohnung (50,7 %) be-



reit. Des Weiteren verfugt die SWSG Uber 411 Gewerbeeinheiten sowie 9.947 Garagen und
Stellplatze.

a) Hausbewirtschaftung

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung sind auf 144,3 Millionen € (Vorjahr 140,3 Milli-
onen €) gestiegen. Die Umsatzsteigerung resultiert aus investitionsbedingten Erhéhungen auf-
grund von Modernisierungen und Neubauten.

Am Jahresende lag die durchschnittliche Nettokaltmiete bei 7,25 €/m2. Die SWSG liegt mit
ihren Mieten circa 20 % unter dem Mittelwert des Stuttgarter Mietspiegels.

Ende 2017 betrug bei der SWSG die durchschnittliche Wohnungsgrofte rund 66,3 m2.

Wohnungsbestand nach Wohnungsgrofe in Quadratmeter
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Die Erldsschmalerungen betragen 1,0 Millionen € (Vorjahr 1,0 Millionen €). Davon sind 0,4
Millionen € fluktuationsbedingt. Der Rest geht im Wesentlichen auf die umfangreichen Investi-
tionen zur Erneuerung des Wohnungsbestandes zuriick.

Im Jahr 2017 verzeichnete die SWSG 1.099 Mieterwechsel. Damit liegt die Fluktuationsquote
bei 6,1 % und somit auf Vorjahresniveau.

Am 31. Dezember 2017 lagen die Mietrlickstéande bei 0,8 % der jahrlichen Solimiete (Vorjahr
1,0 %). Es wurden Forderungen in Hohe von 0,7 Millionen € (Vorjahr 0,8 Millionen €) wertbe-
richtigt.

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



b) Bautragergeschaft

Der Umsatz im Bautrédgergeschéaft belief sich auf 43,2 Millionen € (Vorjahr 7,2 Millionen €). Es
wurden 97 Eigentumswohnungen und 120 Garagen oder Stellplatze an die K&ufer libergeben.
Die mangelnde Verfligbarkeit bebaubarer Grundstiicke in Stuttgart beeinflusst das Bautrager-
geschaft malgeblich. Die SWSG geht davon aus, dass diese Situation das Bautrdgergeschaft
auch in Zukunft erschweren wird.

c) Projektgesellschaften

Zur ErschlieBung und Entwicklung grofRerer Malinahmen und Gebiete in Stuttgart schlief3t sich
die SWSG fallweise auch mit anderen Unternehmen zu Partnerschaften in verschiedenen
Rechtsformen zusammen. 2005 wurde mit einem anderen Immobilienunternehmen die Ar-
beitsgemeinschaft ARGE ParkQuartier Berg gegriindet.

4. Finanz- und Vermogenslage

Die Finanz- und Vermdgenslage der SWSG ist geordnet.

Die Bilanzsumme zum 31. Dezember 2017 betrug rund 1,1 Milliarde € (Vorjahr 1,1 Milliarde €)
und hat sich aufgrund der Investitionstatigkeit zur Erneuerung des Bestands im Anlagevermo-
gen leicht erhéht. Dieser Anstieg wird zu Teilen durch den Riickgang der Vorréte aus der
Ubergabe der Wohnungen am Roter Stich kompensiert. Im Ergebnis erhohte sich die Bilanz-
summe um 30,5 Millionen € im Vorjahresvergleich.

a) Vermogensstruktur

2017 2016

T€ T€

Anlagevermogen 1.042.298 986.773

Zum Verkauf bestimmte Grundstlicke und andere 37.589 65.247

Vorrate

Forderungen und sonstige Vermdgensgegensténde 8.502 5.316

Fllssige Mittel 10.070 10.596
Abgrenzung 156 171

1.098.615 1.068.103



b) Kapitalstruktur

2017 2016

T€ T€

Eigenkapital 390.069 374.026

Sonderposten flr Investitionszuschisse 23.466 24.907

Ruckstellungen 46.143 36.953

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten und 567.572 546.992

anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen, Verbindlichkeiten aus Ver- 61.350 79.042
mietung, Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten und Abgrenzung 10.015 6.183

1.098.615 1.068.103

Das Anlagevermogen der SWSG in Hohe von 1.042,3 Millionen € (Vorjahr 986,8 Millionen €)
ist nahezu vollstéandig mit Eigenkapital und langfristigem Fremdkapital finanziert. Die Eigenka-
pitalquote betragt 35,5 % (Vorjahr 35,0 %).

¢) Investitionen

Fir Instandhaltung hat die SWSG im Geschaftsjahr 2017 insgesamt 36,0 Millionen € (Vorjahr
32,5 Millionen €) ausgegeben. Dies entspricht einer Steigerung gegeniber dem Vorjahr von
3,5 Millionen €. Um die Ausstattung der Wohnungen an zeitgemafie Vorstellungen anzupassen
und energetisch zu optimieren, wurden im Jahr 2017 insgesamt 16,0 Millionen € (Vorjahr 13,3
Millionen €) in Modernisierungen investiert. Es konnten 468 Wohn- und Gewerbeeinheiten
(Vorjahr 358 Wohn- und Gewerbeeinheiten) fertiggestellt werden. Bei weiteren 238 Wohnun-
gen (Vorjahr 119 Wohnungen) waren die Modernisierungsmafnahmen zum Jahreswechsel
noch nicht abgeschlossen.

Zusatzlich hat die SWSG im Jahr 2017 45,2 Millionen € im Mietwohnungsneubauprogramm
investiert. 240 Wohnungen, zwei Gewerbeeinheiten sowie 246 Garagen und Stellplatze (Vor-
jahr 98 Wohnungen, zwei Gewerbeeinheiten und 97 Garagen/Stellplatze) konnten fertiggestelit
werden. Im Bau befanden sich am 31. Dezember 2017 weitere 499 Mietwohnungen, drei ge-
werbliche Einheiten und 471 Garagen/Stellplatze.

Das Immobilienportfolio der SWSG hat sich im Geschaftsjahr 2017 nicht nur durch die Be-
standsinvestitionen in Modernisierung, Abriss und Neubau verandert, sondern auch durch
Grundstucksankaufe und geringfugige Portfoliobereinigungen. In den Ankauf von zwolf Grund-
stlicken hat die SWSG 23,6 Millionen € investiert. Durch Desinvestitionen (eine Wohnung)
wurden Erldse in Hohe von 476 T€ erzielt.

2017 hat die SWSG insgesamt 120,8 Millionen € (Vorjahr 89,6 Millionen €) fir ihren Bestand
aufgewendet.



d) Kapitalflussrechnung (DRS 21)

2017 2016

T€ T€

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 64.963 60.216
Cashflow aus der Investitionstétigkeit -75.068 -55.338
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 9.579 -3.923
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 10.070 10.596

Der hohere Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit, der aufgrund der hoheren Investition
fur Modernisierung und Neubau im Vergleich zum Vorjahr héhere negative Cashflow aus der
Investitionstatigkeit sowie der positive Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit flihren insge-
samt zu einem leichten Rickgang des Finanzmittelfonds um rund 0,5 Millionen € auf 10,1 Milli-
onen € zum 31. Dezember 2017.

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

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 Uiber das Bestandsdarlehensportfolio der SWSG ist die Basis fir dessen fort-
laufende Bewertung, Risikosteuerung und Optimierung. Die dadurch gewonnene vollstandige
Sicht auf alle relevanten Entscheidungskriterien sowie die Simulation von Handlungsstrategien
unter Einbeziehung der bestehenden Zusammenhange zwischen Darlehen, Grundbuch und
Immobilie stellen die Basis fur Entscheidungen dar. Die SWSG definiert Zinserwartungen und
aktualisiert diese regelmaRig. Auflerdem werden gesamtwirtschaftliche sowie immobilienspezi-
fische Risiken bei der Risikosteuerung des Darlehensportfolios bertlicksichtigt.

5. Ertragslage
a) Umsatzentwicklung nach Geschiftsbereichen

Die folgenden Grafiken zeigen die Umsatzentwicklung nach Geschéftsbereichen.
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Ertragslage nach Geschiftsbereichen

2017 2016
T€ T€
Operatives Betriebsergebnis

- aus der Hausbewirtschaftung 9.824 12.670

- aus Bau-, Verkaufs-, Betreuungs- und
Privatisierungstatigkeit 8.908 1.688
Operatives Betriebsergebnis (gesamt) 18.732 14.358
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -2.689 -1.319
Jahresuiberschuss 16.043 13.039
Einstellung in Gewinnrticklagen -10.899 -7.788
Bilanzgewinn 5.144 5.251

Der Ergebnisbeitrag aus der Hausbewirtschaftung lag rund 2,8 Millionen € unter dem Vorjahr
(12,7 Millionen €). Der Rickgang resultiert im Wesentlichen aus dem Anstieg der Instandhal-
tungsaufwendungen, gestiegenen planmaligen und aulRerplanmaligen Abschreibungen, ho-
heren Abbruchkosten sowie gedanderten Rechnungslegungsvorschriften zur Bilanzierung von
Zuschussen.

Im Jahr 2017 wurden 97 Einheiten an die Erwerber Ubergeben. Aus dem Bautrdgergeschift

wurden somit in 2017 Umsatzerlose in Hohe von 43,2 Millionen € erzielt. Der Ergebnisbeitrag
aus Bau-, Verkaufs-, Betreuungs- und Privatisierungstatigkeit stieg daher um 7,2 Millionen €
von 1,7 Millionen € auf 8,9 Millionen €.

Der Riickgang des Ergebnisbeitrages aus der Hausbewirtschaftung konnte durch den Anstieg
des Ergebnisbeitrages aus der Bau-, Verkaufs-, Betreuungs- und Privatisierungstatigkeit
uberkompensiert werden. Das operative Betriebsergebnis ist daher um 4,3 Millionen € auf 18,7
Millionen € angestiegen (14,4 Millionen €).

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag sind im Vorjahresvergleich um 1,4 Millionen €
angestiegen. Dieser Anstieg ist im Wesentlichen auf einen hoheren Jahresiiberschuss und
eine damit einher gehende hohere Steuerbemessungsgrundlage zuriickzufihren.

6. Mitarbeiter

Der aktive Personalbestand der SWSG betrug 2017 im Jahresdurchschnitt inklusive der Ge-
schaftsfihrung 161 Mitarbeiter (Vollzeitbeschéftigte). Teilzeitmitarbeiter wurden entsprechend
ihres Beschaftigungsumfanges verrechnet. Daruber hinaus waren sieben Auszubildende und
drei Studenten der Dualen Hochschule Baden-Wurttemberg bei der SWSG tétig sowie drei
Trainees und vier Werkstudenten.

Der Personalaufwand betrug 13,1 Millionen €. Die Entgelte basieren auf dem Tarifvertrag des
offentlichen Dienstes.



Die Altersstruktur ist in der Grafik ,Altersstruktur der Belegschaft” dargestellit.

Altersstruktur der Belegschaft

2 50 Jahre
37,57%

Unter 30 Jahre: 13,3%
Zwischen 31 und 40 Jahren: 20,8%
Zwischen 41 und 50 Jahren: 28,3%
Uber 50 Jahre: 37,6%

Mitarbeiter nach Geschlecht

Mitarbeiter nach Geschlecht




C. Risiko-, Chancen-, und Prognosebericht

1. Risiko- und Chancenbericht

Um den Fortbestand der Gesellschaft gefdhrdende Entwicklungen rechtzeitig erkennen zu
kdnnen, 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. Auf dieser Basis werden durch das Risikomanagement Risikobe-
richte halbjahrlich erstellt und in den Gremien behandelt. Nachfolgend werden die wesentlichen
Chancen und Risiken flir die SWSG dargestellit.

a) Markt- und Objektrisiken

Der Wohnungsmarkt in Stuttgart ist als angespannt zu bezeichnen. Dadurch konnten und kon-
nen Uberalterte Wohnungsbestande grundsatzlich weiterhin vermarktet werden. Mit nachlas-
sender Marktanspannung werden aber auch gleichzeitig die Anforderungen der Nachfrager an
die Ausstattung steigen. Uberdurchschnittliche Investitionen in das Anlagevermdgen sollen den
Wohnungsbestand an zeitgemafe Wohnbediirfnisse anpassen. Dies erscheint auch deshalb
wichtig, weil fast ein Drittel der Mieter das 60. Lebensjahr tiberschritten hat und eher barriere-
arme Wohnungen nachfragt.

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 flihren inzwischen zu
héheren Anforderungen der Mieter an den Vermieter, so dass der Vermietungserfolg zuneh-
mend durch die Energieeffizienz der Gebdude beeinflusst werden kénnte. Dies wirkt sich un-
mittelbar auf die Wirtschaftlichkeit aus.

Um dem Anstieg von Forderungen frihzeitig entgegenzuwirken und somit Forderungsausfalle
zu vermeiden, sind grof3e Anstrengungen nétig. Restriktive Vorgaben des Gesetzgebers bei
der Festlegung angemessener Vorauszahlungen lassen insbesondere Forderungen aus Be-
triebskosten entstehen. Ein erhdhter Mietausfall infolge eines maglichen krisenbedingten Weg-
falls von Arbeitsplédtzen in der Region ist aktuell nicht zu beflirchten.

Das Investitionsprogramm der SWSG beinhaltet die jahrliche Modernisierung zwischen 200
und 400 Wohnungen. Die Entmietung der Liegenschaften fur neubaugleiche Modernisie-
rungsmafnahmen wird zunehmend schwieriger, weil kostenglinstiger 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.

Aufgrund der hohen Aufwendungen fiir die Unterhaltung des Portfolios sowie der hohen Inves-
titionsquote spielt die Entwicklung der Baukosten eine mafdgebliche Rolle bei der Wirtschaft-
lichkeit. Die 2017 erneut gestiegenen Baukosten lassen sich nur begrenzt durch héhere Mie-
ten oder Verkaufspreise refinanzieren.

Die Baupreise fir Wohngebéude sind im November 2017 gegenuber November 2016 um

3,4 % gestiegen. Das ist der hdchste Anstieg der Baupreise seit zehn Jahren. Diese extremen
Baukostenerhéhungen kénnen nur begrenzt durch héhere Mieten im Vermietungsgeschaft
oder durch hdhere Verkaufspreise im Bautradgergeschaft kompensiert werden. Bereits projek-
tierte Mallnahmen missen dementsprechend nachgeplant und nachkalkuliert werden, was
zum Teil zu Verschiebungen im Bauzeitenplan flhrt. Seit Februar 2016 ist die Energieeinspar-



verordnung (EnEV 2016) in Kraft. Mit der Novellierung haben sich die Anforderungen an die
Energieeffizienz von Gebauden weiter deutlich erhéht.

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

Aufgrund der zahireichen und wachsenden gesetzlichen Anforderungen an die Betreiberpflich-
ten des Wohnungseigentimers bleibt das signifikante Risiko flir den Betreiber bestehen, dass
unter Umsténden 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 sogenannten Or-
ganisationsverschuldens bestehen.

Weiterhin wird ein Risiko in einer eventuellen Novelle einer neuen Gefahrstoffverordnung zu
Ausbaupflichten von unbeschadigten, festgebundenen Asbestprodukten gesehen. Diese wiirde
zu neuen, schwer kalkulierbaren Risiken fir den Bereich Instandhaltung fiihren. Gleiches gilt
weiterhin, falls die Umsetzung der EU-Strahlenschutzrichtlinie zu Eingriffen aufgrund vorhan-
denen Radons fuhrt.

Im Juni 2017 kam es in England zu einem katastrophalen Hochhausbrand mit zahlreichen Op-
fern. Aufgrund dessen ist unter Umstanden davon auszugehen, dass kurzfristig Brandschutz-
verordnungen in Deutschland verschérft 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 Wohngebauden ausweiten. Damit
kénnten auf den Betreiber von Wohngebauden neue Kostenrisiken zukommen, da die Gebau-
de zusatzlich baulich verandert werden miissen. Unabhangig von den regelmaRigen Brand-
schauen durch die Behérden hat die SWSG aktuell alle Hochhduser und Gebaude der Gebau-
deklasse V gutachterlich zusatzlich durch einen Brandschutzsachverstéandigen abschlieltend
untersuchen lassen, um ein erhdhtes Brandrisiko in diesem sensiblen Bereich auszuschlieflen
oder neu bewerten zu lassen.

Von besonders grofier Kostenwirkung fiir den Bestand sind unter Umstanden neue, kaum
plan- und einschatzbare gesetzliche Neuregelungen. Sollten eventuell geplante Vorschriften
aus der Gefahrstoffverordnung Gber die Umsetzung in den Landern zu anlassbezogenen Aus-
baupflichten von unbeschéadigten, festgebundenen Asbestprodukten flihren oder sollte die
Umsetzung der EU-Strahlenschutzrichtlinie Eingriffe wegen des vorhandenen Radons nach
sich ziehen, muss mit enormen zuséatzlichen finanziellen Belastungen fiir die SWSG gerechnet
werden.

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

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

Im Bautragergeschaft konnten Verzogerungen bei der Fertigstellung von Bautragereinheiten
auftreten, so dass geplante Ubergaben nicht vollstandig durchgefiihrt werden kénnen und es
somit zu einer spateren Umsatzrealisierung kommen kann.



Wieder steigende Fremdkapitalzinsen kénnten die Wirtschaftlichkeit von kiinftigen Investiti-
onsmaflnahmen zusatzlich unter Druck setzen und bergen damit ebenfalls das Risiko, ange-
strebte Ma3nahmen nicht oder nicht im gewilinschten Umfang rentierlich fortfiihren zu kénnen.

Problematisch entwickeln sich zunehmend die Genehmigungsverfahren fir denkmal-
geschutzte Gebdude. 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 Bodenarché&ologie seitens der Denkmalschutzbehdrden.

Die Vermietung von Gewerbeimmobilien tragt voraussichtlich mit 4,77 Millionen € (3,2 %) zu
den Mietererldsen bei. Hier besteht das Risiko darin, dass bei Kiindigung eines Mietverhaltnis-
ses nicht sofort ein Anschlussmieter gefunden werden kann oder eine Anschlussvermietung
nur zu einem niedrigeren Mietpreis mdglich ist.

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 ihnrem Compliance-Handbuch.
Das verbindliche Regelwerk bestimmt Ubergeordnet die Gestaltung und Einhaltung der Ge-
schéaftsprozesse. Im Detail regeln Arbeitsanweisungen und Schulungen dieses Verhalten.
Dennoch kann es vorkommen, dass die Umsetzung von Anforderungen nicht vollstdndig gere-
gelt ist, bei Veranderungen nicht angepasst oder von den Mitarbeitern nicht beachtet wird.

b) Strategische Risiken

Neben der Hausbewirtschaftung ist das Bautragergeschaft ein bedeutender Umsatztrager der
SWSG. Die Projekte im Bautrdgergeschaft unterliegen dem allgemeinen Risiko, dass die zu
errichtenden Wohneinheiten vom Markt wegen Aftraktivitat, Lage oder wahrgenommenem
Preis-Leistungs-Verhaltnis nicht abgenommen werden. Diesem Risiko begegnet die SWSG,
indem die zu errichtenden Gebdude von der Ausstattung und von den Kosten méglichst so
gestaltet werden, dass auch bei einer eventuellen spateren Umwidmung in Mietwohnungen
eine angemessene Verzinsung des eingesetzten Kapitals moglich ist. Da kurzfristig bebaubare
Grundstiicke nicht kontinuierlich zur Verfligung stehen, schwanken die Umsétze aus dem Bau-
tragergeschaft stark. Diesem Engpass kann durch aktive Projektentwicklung und der Teilnah-
me an Investorenwettbewerben nur begrenzt begegnet werden. Dem im Bautragergeschaft bis
zum Ende der Gewaébhrleistungsphase herrschenden Risiko der Mangelanspriiche begegnet die
SWSG durch ein aktives Mangelmanagement.

Die Rekrutierung von Fachspezialisten und Fuhrungskréaften 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 erwartete Vollbeschéaftigung
verscharft dieses Problem tendenziell.

Die schlanke Unternehmensgrofe lasst eine Stellvertreterregelung insbesondere bei Schilis-
selfunktionen und Fuhrungskraften 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 Geschéftsprozesse in der IT sowie eine Standardisierung in der Bearbeitung verrin-
gern die Gefahr eines Know-how-Verlusts.

¢) Risiken aufgrund gesetzlicher Anderungen

Neue Anforderungen flr die Wohnungswirtschaft sind kurzfristig durch EU-initiierte Landes-
richtlinien zu erwarten. So ist die Uberprifung und Instandsetzung samtlicher Abwasserleitun-



gen durch die Hauseigentlimer vorgesehen. Die SWSG Uberpriift seit geraumer Zeit bei allen
Modernisierungen und Neubauten die Grundleitungen und lasst diese im Bedarfsfall abdichten.
Darlber hinaus wurden die Grundleitungen in Quellenschutzgebieten Uberprift und entspre-
chende weitere Mittel fir die Sanierung eingeplant.

Ein besonderes Risiko im Bereich der Instandhaltung ergibt sich zudem aus der aktuellen
Trinkwasserverordnung (TrinkwVO). Mit der Novellierung der TrinkwVO im Dezember 2012
wurde festgelegt, dass die erstmalige Legionellenpriifung aller betroffenen GroRanlagen bis
31. Dezember 2013 erfolgt sein muss, die Wiederholungsprifungen alle drei Jahre. Die Wie-
derholungsprifungen fanden 2016 statt. Bei Uberschreitung der festgelegten Grenzwerte ent-
steht ein hohes Risiko fiir den Vermieter, den Verkehrssicherungspflichten rechtssicher nach-
zukommen. Auferdem ergibt sich ein hohes Kostenrisiko speziell fiir diese Anlagen fiir die
weiterfiihrenden Untersuchungen und die eventuell notwendigen Sanierungen der Warmwas-
sersysteme.

Weitere Betreiberrisiken entstehen durch verschiedene Verscharfungen bei Novellen techni-
scher Verordnungen im Bestand, vor allem das Erneuerbare Energien-Warmegesetz (EE-
WarmeG), 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. Da die Verordnungen immer mehr Verantwortung auf die Woh-
nungseigentimer verlagern, steigt das Risiko von Fehlern aus den Kontroll- und Betreiber-
pflichten (sogenanntes Organisationsverschulden).

Auch die Auswirkungen bereits bekannter in Arbeit befindlicher Regelungen wie den geplanten
Anderungen beim Brandschutz von Warmedammverbundsystemen, bei der Muster-
Liftungsanlagen-Richtlinie oder der DIN zum Schallschutz bergen Risiken bei den Betreiber-
pflichten hinsichtlich der Kontrolle sowie Inspektion und Wartung von Anlagen.

Sollten eventuell geplante Regelungen aus der Gefahrstoffverordnung liber die Umsetzung in
den Ldndern zu anlassbezogenen Ausbaupflichten von unbeschadigten, festgebundenen As-
bestprodukten fiihren, schafft dies bei der Kostenprognose und den Verkehrssicherheitspflich-
ten neue, schwer kalkulierbare Risiken flir den Bereich Instandhaltung. Gleiches gilt, wenn die
Umsetzung der EU-Strahlenschutzrichtlinie zu Eingriffen wegen des vorhandenen Radons
flhrt.

d) Finanzrisiken

Ein erhéhter Mietausfall infolge eines moglichen krisenbedingten Wegfalls von Arbeitsplatzen
in der Region ist aktuell nicht zu beflrchten. Eine allgemein schlechtere Zahlungsmoral kénnte
aber hdhere Mietausfalle als bisher bewirken. Diesem Risiko wirkt die SWSG mit ihrem Forde-
rungsmanagement und einer eigenen Mietschuldnerberatung entgegen.

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

Da die SWSG fiir die Landeshauptstadt Stuttgart Flrsorgeunterkiinfte bereitstellt, besteht das
Risiko, dass in den betreffenden Gebieten die Sozialstruktur belastet wird.

Das Investitionsprogramm der SWSG sieht auch den jahrlichen Neubau von rund 300 Miet-
wohnungen vor. Die SWSG nutzt dafir noch zu erwerbende Grundstlicke sowie Grundstlicke,
die durch den Abriss nicht mehr erhaltenswerter Gebdudesubstanz freigemacht werden. Die
fur die Modernisierung und den Neubau bendtigten Finanzmittel knnen 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 Verdnderung der Marktzinsen bei der SWSG reduziert.

Die Inflationsrate in Deutschland ist im Jahr 2017 deutlich angestiegen und lag zum Jahresen-
de bei 1,86 %. Sie liegt damit zwar noch unterhalb der Zielmarke der Européischen Zentral-
bank (EZB) von knapp 2 %, hat aber offenbar die Ara der Negativraten zunachst hinter sich
gelassen. Ein rasches oder abruptes Ende der expansiven Geldpolitik der EZB ist aktuell auf-
grund der noch deutlich verfehlten Zielrate zur Inflation nicht zu erwarten. Bei den Anleihekau-
fen haben sich die Notenbanker auf ihrer Sitzung am 25. Januar 2018 bestatigt, dass die EZB
im Jahr 2018 (wie bereits 2017) Staats- und Unternehmensanleihen ankaufen wird, allerdings
in geringerem Umfang. Seit Januar 2018 kauft die EZB monatlich fiir 30 Mrd. € Anleihen an;
bis Dezember 2017 waren es 60 Mrd. pro Monat. Der Anleihekauf soll auf jeden Fall bis Sep-
tember 2018 weitergehen. Wie der Ausstieg aus der expansiven Geldpolitik (das sogenannte
Tapering) genau aussehen soll, bleibt also weiter offen. Der EZB-Leitzins diirfte aber absehbar
bei O % bleiben. Fir die Zinsentwicklung in der Euro-Zone bedeutet das: Da die US-Wirtschaft
die Zinswende der Notenbank gut verkraftet hat, dlirfte auch die EZB in den kommenden Jah-
ren einen ahnlichen geldpolitischen Kurs einschlagen. Demnach kdnnte die Notenbank zu-
néchst die Anleihekdufe beenden, bevor sie in mehreren Schritten die Zinsen erhoht.

e) Chancen der zukiinftigen Entwicklung

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

Die SWSG kann auf ein breites Fundament gewachsener Geschaftsbeziehungen zu finanzie-
renden Banken, Bauhandwerkern und Behdrden auf kommunaler Ebene setzen. Das Unter-
nehmen ist bei Kaufern, Mietern und Mietinteressenten als zuverlassiger und seriéser Partner
bekannt.

Aufgrund der anhaltenden Zuwanderung und den weiter steigenden Einwohnerzahlen in Stutt-
gart ist auch zuklnftig mit einer hohen Nachfrage nach Wohnungen der SWSG 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 Leistungsfahigkeit ist die SWSG fiir die Bewéltigung
der kunftigen Risiken gut gerustet. Risiken, die den Fortbestand der Gesellschaft gefahrden
oder seine weitere Entwicklung beeintrachtigen kdnnten, sind derzeit nicht erkennbar.

2. Prognosebericht

Die Geschaftstatigkeit der SWSG entwickelt sich insgesamt positiv. Fiir 2018 ist ein Umsatz
von 150,4 Millionen €, ein Bilanzgewinn von 5,0 Millionen € sowie ein Jahresiiberschuss in der
Bandbreite zwischen 12 und 13 Millionen € geplant. Die Gesamtkapitalverzinsung wird unter
dem Niveau von 2017 prognostiziert.

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung werden 2018 um rund 2,4 % beziehungsweise
3,5 Millionen € steigen (147,9 Millionen €). Die Nettomieterlése der Wohnungen steigen dabei
um rund 2,0 Mio. €. Die Ubrigen Steigerungen der Umsatzerlése ergeben sich vor allem aus
héheren Umsatzerlosen aus Betriebs- und Heizkosten. Das Leerstandniveau und die Leer-
standstruktur werden - wie in den vergangenen Jahren auch - insbesondere durch die anhal-
tenden Modernisierungsmaflnahmen gepragt. Dementsprechend werden auch die Leerstédnde
im Geschaftsjahr weitgehend fortgeschrieben. Das hohe Instandhaltungsniveau der vergange-
nen Jahre wird auch 2018 fortgefuhrt. 2018 erfolgt der Baubeginn von 500 Mietwohnungen.
Mittelfristig setzt die SWSG ein im Branchenvergleich weiterhin lberdurchschnittliches Neu-
bauprogramm fort. Das zukiinftige Modernisierungsvolumen wird jahrlich zwischen 200 und
400 Wohnungen betragen. Fir die Instandhaltungsaufwendungen werden fur 2018 insgesamt
35,0 Mio. € veranschlagt. Der benétigte Eigenkapitalanteil wird Uber den operativen Cashflow
erwirtschaftet.

Mit Ausnahme der zum Bilanzstichtag verbliebenen Objekte am Roter Stich werden 2018 keine
Wohnungen oder Eigenheime fertiggestellt, die an Eigentimer Ubergeben werden kdnnten.
Daruber hinaus wird die SWSG durch geringfligige Anlagenverkaufe ihr Immobilienportfolio
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, 16. Méarz 2018

Stuttgarter Wohnungs- und
Stadtebaugesellschaft mbH

gez. Samir Sidgi gez. Helmuth Caesar



Stuttgarter Wohnungs- und Stiadtebaugesellschaft mbH (SWSG)

Bestatigungsvermerk

Unter der Bedingung, dass der Aufsichtsrat die bereits im Jahresabschluss berlcksichtigte
teilweise Verwendung des Jahresiiberschusses beschlielt, erteilen wir nachfolgenden

Bestatigungsvermerk:

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung
sowie Anhang - unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der Stuttgarter
Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH, Stuttgart, fur das Geschéftsjahr vom

1. Januar 2017 bis 31. Dezember 2017 gepriift. Die Buchfiihrung und die Aufstellung von
Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und
den erganzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages liegen in der Verantwortung
der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der
von uns durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung Uber den Jahresabschluss unter

Einbeziehung der Buchfiihrung und uber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger
Abschiusspriifung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und durchzufihren,
dass Unrichtigkeiten und VerstoRe, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresab-
schluss unter Beachtung der Grundséatze ordnungsméRiger Buchfiihrung und durch den
Lagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich

auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden.

Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschafts-
tatigkeit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die
Erwartungen tber mégliche Fehler beruicksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die
Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise
fiir die Angaben in Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht Uberwiegend auf der

Basis von Stichproben beurteilt.



Die Prufung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsétze und der
wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wirdigung der Gesamt-
darstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass un-

sere Prifung eine hinreichend sichere Grundlage flr unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht
der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den ergénzenden Bestimmungen
des Gesellschaftsvertrages und vermittelt unter Beachtung der Grundsétze ordnungsmaRiger
Buchfuhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht im Einklang mit dem Jahres-
abschluss, entspricht den gesetzlichen Vorschriften, vermittelt insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage der Geselischaft und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Ent-

wicklung zutreffend dar.

Stuttgart, 16. Méarz 2018
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