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Gliederung

• Hintergrund der Überlegungen zur Stadtrendite: Gesellschaftliche 
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Gesellschaftliche Verantwortung von Unternehmen
- Corporate Social Responsibility (CSR) -

„Unter CSR wird die Wahrnehmung sozialer und ökologischer Verantwortung 
durch Unternehmen verstanden…“ CSR ist „… ein Konzept, das den 
Unternehmen als Grundlage dient, auf freiwilliger Basis soziale Belange und 
Umweltbelange in ihre Unternehmenstätigkeit und in ihre Wechselbeziehungen 
mit den Stakeholdern zu integrieren“
(Quelle: Grünbuch der Europäischen Kommission 2001).
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Pyramide der gesellschaftlichen Verantwortung

.

Gesetzliche Verantwortung

Ökonomische Verantwortung

Ethische Verantwortung

Philanthropische
Verantwortung

Wirtschafte so, dass langfristig 
das Überleben des Unter-
nehmens gesichert ist

Befolge alle Gesetze: Umweltgesetze,
Korruptionsgesetze, Mieterschutz etc.

Vermeide fragwürdige Praktiken, handle über
dem vom Gesetz festgelegten Minimum, be-

kenne Dich zu ethischer Führung

Programme zur Unterstützung der „community“ z. B. in
Form von Unterstützung von Schulen oder anderen

öffentlichen Einrichtungen, Quartiersmanagement, 
Spenden etc.
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NGOs

Länder-
spezifische 
Rahmen-

bedingungen

Personen- und 
organisations-

spezfische
Rahmen-

bedingungen

Industrie-
spezifische 
Rahmen-

bedingungen

Ökonomie Soziales/Gesellschaft Ökologie

Gesamtgesellschaftliche Nachhaltigkeit

Stiftungen

Sponsoring

Spenden

PPP

Interne CSR

Unternehmens-
nachhaltigkeit

Externe CSR/CC

MitarbeiterManager Gemeinde

PolitikerLieferanten

Investoren

Kunden

Eigentümer

Betriebskindergarten

Umweltschonender 
Produktionsprozess

etc.

Modell der gesellschaftlichen Unternehmensverantwortung (CSR)
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CSR einer Kommunalen Wohnungsgesellschaft

Schulen

Länder-spezifische 
Rahmenbedingungen

Berliner Umfeld

Personen- u. 
organisationsspezfische

Rahmenbedingungen

DEGEWO-Konzern

Industrie-spezifische 
Rahmenbedingungen

Wohnungswirtschaft

Ökonomie Soziales/Gesellschaft Ökologie

Gesamtgesellschaftliche Nachhaltigkeit Stadt Berlin

Mietvergün-
stigung für 

Kindergärten/ 
Studenten Interne CSR

Unternehmens-
nachhaltigkeit

Externe CSR

MitarbeiterManager

Bezirks-
verwaltungen

Senats-
verwaltungen

Bürger-
initiativen

Vereine/ 
Mieterbund

Mieter

Investoren/ 
Banken (IBB)

Unternehmenswerte/-kultur
Gruppenunfallversicherung 
Betriebsfeste, Mitarbeiter-

zeitung etc.

Stadt 
(Eigentümer)

Politiker

Private 
Träger

Integrations-
projekte mit 

Privaten Trägern

Kooperation mit 
Entsorger, 

Stromanbieter

Gesprächskreise 
zu Quartiersmgt./ 
Stadtentwicklung

Unterstützung 
kultureller 

Einrichtungen

Polizei

Gewerk-
schaften

Räume für Dro-
genpräventaion
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Bewertung von CSR-Maßnahmen

Public-Private
Partnership

Stiftung

Corporate 
Volunteering

Sponsoring

Gemeinnützige 
Projekte

• Nachhaltigkeit Zeithorizont

• Tiefgreifende Veränderung 
„impact“ für alle Stakeholder
- Nutzen für Shareholder (Senat)
- Nutzen für Mieter, Bürger etc. 

• Bezug zum Kerngeschäft

• Kooperation mit Zivilgesellschaft 
(selbstverstärkender Effekt, 
virtuous cycle)

1. Kategorisierung der 
Maßnahmen

2. Bewertung der 
Maßnahmen

3. Gewichtung des „impact“
der Maßnahmen

Kategorien der CSR
Kriterien zur 

Maßnahmenbeurteilung Vorgehen
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Formel zur Berechnung der Stadtrendite

Rentabilität des 
eingesetzten Kapitals =

Jahresüberschuss + Steuer + Zinsen 

Durchschnittlich eingesetztes Kapital
X 100

Stadtrendite

Konzernergebnis + Leistungen des Wohnungsunternehmens für 
betriebswirtschaftlich langfristig begründbare  Stadtprojekte (angesetzt als Kosten 

des WU) +nicht in der GuV erfasste Erträge für die Stadt durch WU-Leistungen

Eigenkapital* bzw. Unternehmenswert
X 100

*Von der Stadt eingesetztes Kapital gemessen an den Opportunitätskosten 
durch alternative Verwendung des Marktwertes des Unternehmens

Renditeüberlegung ist nur 
möglich für Unternehmen im 
Eigentum der Stadt. Andere 

Unternehmen erbringen nur einen 
absoluten Wertbeitrag.
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Herleitung von Zielen/Leistungen durch Zielbaum des Programms 
„Quartiersmanagement“

Übergeordnete 
Zielebenen:

Verbesserung der Lebensqualität Verbesserung der Lebenschancen

Strategische 
Ziele:

Handlungsfelder 
des Programms 
„Quartiers-
management“

Beschäftigung 
u. 
Qualifizierung
Z1, Z2

Lokale 
Wirtschaft
Z1

Wohnen 
und Wohn-
umfeld
Z3, Z7

Soziale 
Infrastruktur: 
Schule, Kinder, 
Jugendliche, 
Altere, Familien
Z4, Z6

Gesundheit 
u. besondere 
Lebenslagen
Z6

Stadtteil-
kultur
Z5

Bewohner-
aktivierung u.
-beteiligung
Z9

Z1

Mehr 
Chancen 
auf dem 
Arbeits-
markt

Z2

Mehr Fort-
u. Weiter-
bildung

Z3

Bessere 
Qualität des 
Wohn- und 
Lebens-
raums

Z4

Bewohner-
adäquate 
soziale 
Infrastruktur

Z5

Bewohner
adäquate 
Stadtteil-
kultur

Z6

Besseres 
Gesundheits-
niveau

Z7

Besseres 
Sicherheits-
niveau u. 
Steigerung 
des 
Sicherheits-
empfindens

Z8

Toleranteres 
Zusam-
menleben/
unter-
stützendes
Sozial-
gefüge

Z9

Mehr 
Partizi-
pation
der 
Bewoh-
ner

Integration u. 
Zusammen-
leben
Z1, Z2, Z5, 
Z8
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Beispiele für DEGEWO-Maßnahmen im Zielkatalog

St
ra

te
gi

sc
he

 
Zi

el
e

Z1

Mehr 
Chancen auf 
dem Arbeits-
markt

Z2

Mehr Fort- u. 
Weiter-
bildung

Z3

Bessere Qualität des 
Wohn- und 
Lebensraums

Z4

Bewohner-
adäquate 
soziale 
Infrastruktur

Z5

Bewohner-
adäquate 
Stadtteilkultur

Z6

Besseres 
Gesundheits-
niveau

Z8

Toleranteres 
Zusam-
menleben/
unter-
stützendes
Sozialgefüge

Z9

Mehr 
Partizi-
pation der 
Bewoh-
ner

O
pe

ra
tio

na
le

 Z
ie

le

• Erhalt von 
Arbeitsplätze

• Qualifizierung

• Verbesserung 
Ausbildung f. 
Jugendliche

• Reintegration v. 
Arbeitslosen u. 
Sozialhilfe-
empfängern in 
den Arbeits-
markt

• Initiierung v. 
Beschäftigungs-
maßnahmen
(ABM, SAM, 
Arbeitsförder-
betriebe)

• Förderung v. 
Kleingewerbe u. 
Existenz-
gründern

• Standortmar-
keting/
-profilierung

• Direkte 
Beratung bei 
Existenz-
gründungen

• Erhalt von 
bestehenden  
Angeboten zur 
Fort- und 
Weiterbildung

• Qualifizierung 
der Bewohner 
zur Stärkung u. 
Unterstützung  
der Persön-
lichkeits-
entwicklung

• Verbesserung 
der Bekanntheit 
u. Akzeptanz 
bestehender 
Einrichtungen f. 
Bildung und 
Sprache

• Verbesserung 
der Kenntnisse 
der deutschen 
Sprache und 
Kultur bei 
Bevölkerungsgr
uppen nicht-
deutscher 
Herkunfts-
sprache

• Erhöhung der Zufriedenheit 
der Bewohner mit Wohn- u. 
Lebenssituation

• Verbesserung des 
Wohnumfeldes u. des 
öffentlichen Raumes in 
Bezug auf Verschmutzung, 
Vandalismus, 
Verwahrlosung, Lärm

• Qualitative u. quantitative 
Verbesserung der Grün- u. 
Freizeitflächen

• Nachfragegerechte 
Wohnangebote,

• Qualitative Verbesserung 
der Wohnungen, Häuser, 
Aufgänge

• Senkung der Betriebs- u. 
Nebenkosten

• Unterstützung des 
wohnortnahen Einzel-
handels, DL-Angebots u. 
Gastronomie

• Verbesserung der 
Verkehrssituation (in Bezug 
auf: Verkehrsberuhigung, 
Verkehrslärm, wohnhaus-
nahe Stellplätze, öffentliche 
Verkehrsanbindungen)

• Verbesserung des Außen-
images

• Verbesserung des 
Innenimages

• Öffentlichkeitsarbeit

• Verbesserung der 
Schulsituation (in 
Bezug auf: 
Angebotsvielfalt, 
Ausstattung, 
Eigenständigkeit, 
Spracherwerb, 
Elternbeteiligung, 
Öffnung zum Stadtteil)

• Unterstützung/Verstär
kung  v. Jugend- u. 
Sozialarbeit in den 
Schulen

• Verbesserte 
Freizeitangebote f. 
Kinder u. Jugendliche 
(Spielplätze mit 
Betreuung)

• Verbesserung der 
Kinderbetreuung 
(Angebotsvielfalt, z.B. 
Öffnungszeiten, 
Ausstattung, 
Eigenständigkeit, 
Spracherwerb, 
Elternbeteiligung, 
Öffnung zum Stadtteil)

• Verbesserung der 
Freizeitangebote für 
alle Bevölkerungs-
gruppen

• Initiierung v. 
bewohnergetra-
genen kulturellen 
Aktivitäten

• Erhalt bestehender 
Angebote

• Schaffung 
spezieller 
Angebote für 
verschiedene 
Bewohnergruppen 
(z.B. Ältere, 
ausländische und 
deutsche 
Jugendliche)

• Aktivierung des 
öffentlichen 
Lebens im Stadtteil

• Erhalt bestehender 
Angebote

• Verbesserung der 
gesundheitlichen 
Situation 
insbesondere von 
Haushalten in 
schwieriger 
wirtschaftlicher 
Situation

• Förderung der 
Bewegungs- u. 
Gesundheitserzie-
hung in den 
Familien, Kitas, 
Schul- und 
Sportvereinen

• Verbesserung der 
Ernährungssituation 
von Kindern und 
Jugendlichen

• Steigerung des 
subjektiven 
Sicherheitsempfin-
dens der 
Bewohner

• Sicherheitsrelevan-
te Gestaltung des 
öffentlichen 
Raumes und 
wohnungsnaher 
Freiräume (z.B. 
Beleuchtung)

• Unterstützung und 
Ausweitung der 
Gewaltprävention

• Bekämpfung der 
offenen 
Drogenszene

• Erhalt bestehender 
Angebote

• Stärkung der 
Integration 
(Förderung des 
Dialogs, 
Verringerung von 
Konflikten)

• Förderung 
nachbarschaft-
licher Kontakte

• Stärkung von 
Hausgemein-
schaften

• Mehr Übernahme 
von Verantwortung 
für die 
Nachbarschaft 
durch die 
Bewohner und 
Akteure zur 
Stärkung der 
Identifikation

• Erhalt 
bestehender 
Angebote

• Entwicklung 
spezifischer 
Beteili-
gungs-, 
Mitwirkungs-
u. Kom-
munikati-
onsformen
in der 
Quartiers-
entwicklung
für verschie-
dene Ziel-
gruppen
(temporär/
dauerfaft)

• Beteiligung 
von Ziel-
gruppen bei 
der Entwick-
lung u. 
Umsetzung 
von Maß-
nahmen des 
QM

Z7

Besseres 
Sicherheits-
niveau u. 
Steigerung des 
Sicher-
heitsempfin-
dens

Big Steps Schulprojekt
Lärmpolizei

Kult. 
Förderprojekte
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Jahresergebnis

Leistungsblöcke (im Zähler der Stadtrenditeformel)

Zuzüglich der Kosten für Bürgerprojekte 
und Fördermaßnahmen durch die 
DEGEWO

Kosten für „Bürgerprojekte“ und Förder-
maßnahmen in den Bereichen Arbeit, 
Bildung, Soziales, Kultur und Sport

Kosten für Entlastungen der Mieter 
(inkl. Studenten) (Mietnachlässe und 

entgangene Zinsen für 
Mietstundungen)

Zuzüglich der Kosten für betriebs-
wirtschaftlich langfristig begründbare 
Leistungen gegenüber Mietern

Kosten für städtebauliche Aufgaben, 
Maßnahmen zur Marktbereinigung und 
unrentable Quartiere

Zuzüglich der Kosten für betriebswirt-
schaftlich langfristig begründbare städte-
bauliche Aufgaben, Quartiersübernahme 
oder Maßnahmen zur Marktbereinigung.

Zuzüglich der Folge-Erträge, die sich aus 
Maßnehmen der DEGEWO und ihrer 
gesellschaftspolitischen Wirkung für die 
Stadt ergeben.

Kosten für Belegungsrechte
Zuzüglich der Kosten für Belegungs-
rechte zur Versorgung breiter Schichten 
der Bevölkerung mit Wohnraum.

Leistungsblöcke

Folge-Erträge für die Stadt

Ergebnis

+

+

+

+

+

Stadtrendite 2

Tr
an

sa
kt

io
ns

ko
st

en

+

Bezug 
Strategische 

Ziele

Z8

Z3, Z4, 
Z5, Z7

Z8

Alle 
außer 
Z6

Alle 
außer 
Z6
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Ertragskategorien
Folge-Erträge*Folge-Erträge*Mittelbare ErträgeMittelbare ErträgeUnmittelbare ErträgeUnmittelbare Erträge

Stadtrendite 1
Gesellschaftspolitische Maßnahmen, welche die DEGEWO übernimmt und 
die sonst von der Stadt in gleicher Form und Höhe getragen worden wären 
(Kostenersparnis bzw. -vermeidung für die Stadt)

Ansatz mit Kosten, die der DEGEWO entstanden sind

Stadtrendite 1
Gesellschaftspolitische Maßnahmen, welche die DEGEWO übernimmt und 
die sonst von der Stadt in gleicher Form und Höhe getragen worden wären 
(Kostenersparnis bzw. -vermeidung für die Stadt)

Ansatz mit Kosten, die der DEGEWO entstanden sind

Stadtrendite 2
Effekte aus gesellschaftspolitischen 
Maßnahmen, welche die DEGEWO 
übernimmt, die sonst die Stadt nicht 
übernehmen würde. Es entstehen 
Erträge, die über die Kostenvermeidung 
der Stadtrendite 1 hinausgehen.

Ansatz der (geschätzten) Erträge

Stadtrendite 2
Effekte aus gesellschaftspolitischen 
Maßnahmen, welche die DEGEWO 
übernimmt, die sonst die Stadt nicht 
übernehmen würde. Es entstehen 
Erträge, die über die Kostenvermeidung 
der Stadtrendite 1 hinausgehen.

Ansatz der (geschätzten) Erträge

• Konzernergebnis/
Dividendenzahlungen

Weniger öffentliche Ausga-
ben durch auf die DEGEWO 
transferierten Aufwand:

Durch Förderung gesellschafts-
politischer Zielsetzungen
• weniger Schulschwänzer, mehr 

Schulabschlüsse
• erhöhtes Lebenseinkommen
• erhöhte Standortattraktivität
• mehr Zuzüge, Tourismus
• erhöhte Lebenszufriedenheit
• erhöhtes wirtschaftliches 

Wachstum
• steuerliche Mehreinnahmen
• weniger Polizeieinsätze

• weniger Personal-/ Koor-
dinationskosten für 
Stadtplanung, Bildung und 
Arbeitsmarktförderung

• weniger Ausgaben für Pflege 
von Grünflächen

*Ziel ist Quantifizierung der Folge-Erträge
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Gliederung

• Hintergrund der Überlegungen zur Stadtrendite: Gesellschaftliche 
Unternehmensverantwortung

• Konzept der Stadtrendite: Renditeformel, Zielkategorien und 
Leistungsblöcke

• Berechnung der Stadtrendite am Beispiel der DEGEWO: 
Stadtrendite 1 und Stadtrendite 2

• Interpretation der Ergebnisse
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DEGEWO-Gruppe

• Die Deutsche Gesellschaft zur Förderung des Wohnungsbaues AG 
(DEGEWO) ist mit ihren Tochterunternehmen Wohnungswirtschaftliche 
Beteiligungsgesellschaft mbH (GEWOBE, seit 1991), Köpenicker
Wohnungsgesellschaft mbH (KÖWOGE), seit 1995) und der 
Wohnungsbaugesellschaft Marzahn mbH (WBG Mahrzahn, seit 2002) 
das größte öffentliche Wohnungsunternehmen Berlins. 

• Die Unternehmensgruppe verwaltet 77.000 eigene bzw. fremde 
Wohnungen in Berlin und dem Brandenburger Umland (3,8% des 
gesamten Berliner Wohnungsmarktes).

• Das Leistungsspektrum der DEGEWO-Gruppe umfasst die Vermietung, 
Verwaltung und Bewirtschaftung, Instandhaltung und Modernisierung des 
Immobilienbestandes, die Verwaltung für Dritte sowie den Neubau und 
die Projektentwicklung.

• Im Geschäftsjahr 2005 erwirtschaftete die DEGEWO AG ein 
Jahresergebnis von 4,1 Mio. €.
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Originär ökonomische 
Effekte

Unmittelbare Erträge der 
Wohnungsbaugesellschaft

Folge-Erträge

Einnahmen-
erhöhung

Kosten-
vermeidung**

Mittelbare Erträge 
(Kostenvermeidung der 

Stadt*)

Direkte 
Kosten der 
WB Ges.

Reduzierte 
Einnahmen 

der WB Ges.

• Jahresüberschuss • Stadtteilmanager
• Spenden
• Marktbereinigung
• etc.

• Mietverzichte
• Verbilligter 

Gewerberaum
• etc.

• Einnah-
meneffekt
aus Brutto-
wert-
schöpfung
je (zusätz-
lich) Be-
schäftigter

durch 
Berliner

durch 
„Auswärtige“

Brutto-
wert-

schöpfung
Bildung Zuzug

Touris-
ten

Norma-
le HH

Studen-
ten

Präven-
tionskos-

ten

Behe-
bungs-
kosten

Ertragseffekte für die Stadt

*  Kosten wären potentiell 1 zu 1 bei der Stadt angefallen
** Vermeidung anders gelagerter und höherer Kosten bei der Stadt

• Bessere 
Bildung -> 
mehr 
Lebens-
einkommen
-> höhere 
Einnahmen

• Einnahme 
je neuer 
HH

• Einnahme 
aus Finanz-
ausgleich je 
zuziehen-
der Student 

• Einnahme 
je Tourist 

• Bsp. 
Polizei-
einsätze

• Bsp. ALG 
oder 
Sozial-
hilfe

Barwertberechnung der dauerhaften 
Mehreinnahmen der Stadt 

Jahres-
wert

Jahres-
wert

Barwert 
dauerh. 
Einspa-

rung

Jahreswerte

„Stadtrendite 1“ „Stadtrendite 2“
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DCF-basiert EK-basiert

Effekte Stadtrendite 1 (17,2 Mio.€)
• Jahresergebnis 2005 (+4,1 Mio.€ )
• Direkte Kosten „Bürgerprojekte“ (+0,9 Mio.€)
• Mieterentlastung (+3,5 Mio.€)
• Marktbereinigung/Sanierung WBG Marzahn 

(+8,7 Mio.€)

Effekte Stadtrendite 2 (29,6 Mio.€)
• Lebensdauer-Barwerte für Haushalte, 

Arbeitsplätze, Höherqualifikation* (29,2 Mio.€ ) 
• Werte der Tourismusstudie zu direkten und 

indirekten Stadteinnahmen (0,3 Mio.€)
• Sonstige Effekte (0,1 Mio.€)

Summe der SR-Effekte: 46,8 Mio.€

*Diskontierungsfaktor 10%

Ansätze DEGEWO

8,04% 12,57%Ergebnis Stadtrendite 1+2

• Erwarteter norma-
lisierter zukünftiger 
Cash-Flow
(30 Mio.€ p.a.)

• WACC-Prämissen:
- 6-Monats Euribor

(2,8%)
- Aufschlag 50 

Basispunkte für 
Unternehmen in 
Landesbesitz

- Keine spezifische 
Risikoprämie für 
DEGEWO

- Betafaktor 0
- FK-Zinssatz 5,5%
- EK/FK-Verhältnis

17/83
(582,6 Mio.€)

• Ansatz 
bilanzielles 
Eigenkapital 
Anfang 2005 
(372,5 Mio.€)
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2,95%
4,61%
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SR1 SR2 SR 1+2 SR1 SR2 SR 1+2

DCF-basierte Stadtrendite
(DCF: 582,6 Mio.€)

EK-basierte Stadtrendite
(EK: 372,5 Mio.€)

SR1

SR2

SR 1+2

17,2 Mio.€

29,6 Mio.€

46,8 Mio.€

Effekte absolut

Stadtrendite DEGEWO bei DCF- und bei EK-Basierung
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Gliederung

• Hintergrund der Überlegungen zur Stadtrendite: Gesellschaftliche 
Unternehmensverantwortung

• Konzept der Stadtrendite: Renditeformel, Zielkategorien und 
Leistungsblöcke

• Berechnung der Stadtrendite am Beispiel der DEGEWO: 
Stadtrendite 1 und Stadtrendite 2

• Interpretation der Ergebnisse

Projekt: Stadtrendite
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Humboldt-Universität zu Berlin
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Interpretation der Ergebnisse

• Es handelt sich bei der Studie um ein erstes Modell zur Berechnung einer 
Stadtrendite. Das Modell diente in erster Linie als Diskussionsgrundlage.

• Beispielrechnung der Auswirkung der DEGEWO-Maßnahmen im sozialen Bereich 
basiert auf Schätzwerten aus Studien zu den jeweiligen Themenbereichen. 
(Beispiel: Anzahl Zuzüge durch DEGEWO-Maßnahmen).

• Zur Validierung der Folgewirkungen bestimmter Maßnahmen sind weitergehende 
sozioökonomische Studien notwendig.

• Die ermittelte Stadtrendite eines öffentlichen Unternehmens hat erst Aussagekraft, 
wenn Sie mit der Stadtrendite eines privaten Unternehmens verglichen wird.

• Bei Unternehmen, die nicht im Besitz der Stadt sind, kann keine Rendite für die 
Stadt, sondern nur ein Beitrag für die Stadt ermittelt werden.

• Für den Vergleich von öffentlichen und privaten Unternehmen sollte daher eine 
Transaktionskostenbetrachtung durchgeführt werden.


