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Gliederung

» Hintergrund der Uberlegungen zur Stadtrendite: Gesellschaftliche
Unternehmensverantwortung

* Konzept der Stadtrendite: Renditeformel, Zielkategorien und
Leistungsbldcke

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

« Interpretation der Ergebnisse
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Gesellschaftliche Verantwortung von Unternehmen
- Corporate Social Responsibility (CSR) -

LUnter CSR wird die Wahrnehmung sozialer und 6kologischer Verantwortung

durch Unternehmen verstanden...“ CSR ist ,,... ein Konzept, das den

Unternehmen als Grundlage dient, auf freiwilliger Basis soziale Belange und
Umweltbelange in ihre Unternehmenstétigkeit und in ihre Wechselbeziehungen

mit den Stakeholdern zu integrieren”

(Quelle: Griinbuch der Européischen Kommission 2001).
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Pyramide der gesellschaftlichen Verantwortung

Programme zur Unterstiitzung der ,community“ z. B. in
Form von Unterstlitzung von Schulen oder anderen
offentlichen Einrichtungen, Quartiersmanagement,
Spenden etc.

Vermeide fragwurdige Praktiken, handle tber
dem vom Gesetz festgelegten Minimum, be-
kenne Dich zu ethischer Fuhrung

Befolge alle Gesetze: Umweltgesetze,
Korruptionsgesetze, Mieterschutz etc.

Wirtschafte so, dass langfristig
das Uberleben des Unter-
nehmens gesichert ist
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Modell der gesellschaftlichen Unternehmensverantwortung (CSR)
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CSR einer Kommunalen Wohnungsgesellschaft
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Bewertung von CSR-MalRnahmen

Kriterien zur
Kategorien der CSR MaRnahmenbeurteilung Vorgehen

Gemeinnitzige
Projekte
» Nachhaltigkeit > Zeithorizont
Sponsoring - Tiefgreifende Veranderung > 1. Kategorisierung der
Jimpact* fur alle Stakeholder MaBnahmen
Corporate - Nutzen fir Shareholder (Senat) 2. Bewertung der
Volunteering - Nutzen fir Mieter, Birger etc. MaRnahmen
Stiftung * Bezug zum Kerngeschaft 3. Gewichtung des ,impact*
« Kooperation mit Zivilgesellschaft der Mafinahmen
R R (selbstverstarkender Effekt,
Public-Private virtuous cycle)
Partnership 4
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» Hintergrund der Uberlegungen zur Stadtrendite: Gesellschaftliche
Unternehmensverantwortung

¢ Konzept der Stadtrendite: Renditeformel, Zielkategorien und
Leistungsblécke

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

« Interpretation der Ergebnisse
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Formel zur Berechnung der Stadtrendite

Rentabilitat des - Jahresuiberschuss + Steuer + Zinsen X 100

Durchschnittlich eingesetztes Kapital

eingesetzten Kapitals

Renditeuberlegung ist nur
maoglich fur Unternehmen im
Eigentum der Stadt. Andere

Unternehmen erbringen nur einen
Stadtrendite | absoluten Wertbeitrag.

Konzernergebnis + Leistungen des Wohnungsunternehmens fuir
betriebswirtschaftlich langfristig begriindbare Stadtprojekte (angesetzt als Kosten
des WU) +nicht in der GuV erfasste Ertrage fir die Stadt durch WU-Leistungen

X100
Eigenkapital* bzw. Unternehmenswert

*Von der Stadt eingesetztes Kapital gemessen an den Opportunitatskosten
durch alternative Verwendung des Marktwertes des Unternehmens
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Herleitung von Zielen/Leistungen durch Zielbaum des Programms
»Quartiersmanagement”

Ubergeordnete l Verbesserung der Lebensqualitat l l Verbesserung der Lebenschancen l
Zielebenen:
Handlungsfelder | Soziale Beschéftigung Wohnen Lokale Gesundheit Stadtteil- Integration u. Bewohner-
des Programms Infrastruktur: u. und Wohn- Wirtschaft u. besondere kultur Zusammen- aktivierung u.
.Quartiers- Schule, Kinder, Qualifizierung umfeld pal Lebenslagen z5 leben -beteiligung
management* Jugendliche, 71,72 3,77 z6 21,272,275, Z9

Altere, Familien Z8

24,76

== \

Strategische | z1 z2 Z3 z4 z5 Z6 z7 z8 29
Zlele: Mehr Mehr Fort- Bessere Bewohner- Bewohner Besseres Besseres Toleranteres Mehr
Chancen u. Weiter- Qualitat des adaquate adaquate Gesundheits- Sicherheits- Zusam- Partizi-
auf dem bildung Wohn- und soziale Stadtteil- niveau niveau u. menleben/ pation
Arbeits- Lebens- Infrastruktur kultur Steigerung unter- der
markt raums des stiitzendes Bewoh-
Sicherheits- Sozial- ner
empfindens gefiige
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gt

Beispiele fir DEGEWO-MaRRnahmen im Zielkatalog

2 71 72 73 z4 75 76 77 78 79
2 Mehr Mehr Fort-u. || Bessere Qualitat des || Bewohner- Bewohner- Besseres Besseres Toleranteres Mehr
2 Chancen auf || Weiter- Wohn- und adaquate adaquate Gesundheits- Sicherheits- Zusam- Partizi-
2 dem Arbeits- || bildung Lebensraums soziale Stadtteilkultur niveau niveau u. menleben/ pation der
EE markt Infrastruktur | — | Steigerung des unter- Bewoh-
=9 Big Steps . Kult. Sicher- stiitzendes ner
BN <- Schulprojekt Fb,de,pmM ’
dens o
\%mpollzel
+ Erhalt von + Erhalt von + Eohung der Zuriedenheit |+ Verbesserung der Initierung v. « Erhalt bestehender ||/ Steigerung des « Erhalt bestehender || + Erhalt
Arbeitsplatze bestehenden der Bewohner mitWonn-u. f| Schulsituation (in bewohnergetra- Angebote subjektiven Angebote bestehender
P - Angeboten zur | Lebenssituation ez A el genen kulturellen | | o occoring der Sicherheitsempin- | g0 Angebote
Fort- und + Verbesserung des 9 : Aktivitaten 9 9
Ausstattung, gesundheitichen emohrer Integration « Entwicklung
Asbidung 1 offentiichen Raumes in Eigenstandigkeit, «| Erhalt bestehender Situation (Forderung des spezifischer
Suson d\lc??e‘ Qualifizierung Bezug auf Verschmutzung, Spracherwert, Angebote insbesondere von | ||« Sicherheitsrelevan- || | Dialogs, Beteili-
o der Bewohner Vandalismus, Ginung zum Stackei) || { Schaftun Haushalten in te Gestaltung des || | Verringerung von gungs-,
« Reintegration v. ur Starkung u. Verwahriosung, Larm 9 schwieriger offentlichen Konflikten) Mitwirkungs-
* Unterstiitzung/Verst: spezieller
Arbeitslosen u. nterstitzung ||+ Qualitative u. quantitative wirtschaftlicher Raumes und u. Kor
Sozialhilfe- er Person- Verbesserung der Gron- u. kung v. Jugend- u Angebote fur Situation wohnungsnaher  [f/* Forderung munikati-
Freizeitlache Sozialarbeit in den verschiedene nachbarschaft-
empfangem in hikeits- reizeitiachen Freiraume (2.8, onsformen
den Arbeits- intwicklung - Nachfragegerechte (Ee;""zl"e'g'“"pe" ;"’de"‘”g der Beleuchtung) / licher Kontakte in der
2B. Altere, ewegungs- U
o) markt « Starkung von Quartiers-
2 + Yerbesserung 1 und .
o « Initiierung v. or Belcannieit |+ Qualtaive verbesserung Kinderu Jugendichel || - deutsche hung in den AuSeitang der e z‘v"“,"‘:r':c”r:g
N Beschaftigungs- Akzeptanz ler Wohnungen, Hauser, (Spielplatze mi Jugendliche) Familien, Kitas, Gewaltpravention
Aufgange Betreuung) dene Ziel-
[} maBnahmen bestehender Senkung der Betrie Verb a Aktivierung des Schul- und + Bekampfung der + Mehr Ubernahme gruppen
- Einrichtungen f. || * Senkung der Betriebs- u. * Verbesserung der Sportvereinen von Verantwortun
< Sikdung undt Nebenkosten Kinderbetreuing offentichen P offenen P 91| emporar
5 Sprache . Untersttzung des (Angeboisvielfat 2. + Verbesserung der Drogenszene Nachbarschaft daverfaft)
Offnungszeiten, Emahrungssituation
2 wohnortnahen Einzel. + Beteiligung
=1 . Aussiaitung,
g Kiomgeneme . || derkemmaioce || St | Egmanden Sogondicnen Bewolnerund || von Zil-
° g oot Spracherwerb, Akteure zur gruppen bei
2 e der deutschen || vernessorung de Elternbeteiligung, Strkung der der Entwick-
IS griindern Sprache un Vetiehrstuaton ez | - Ofung um Staciei) \dentifikation lung u.
+ Standortmar- auf: Verkehrsberuhigund. ||, verbesserung der Umsetzung
Bevolkerungsgr || Verkehrslam, wohnhaus-
keting/ uppen nicht- nahe Stellplétze, offentiiche Freizeitangebote fur von MaR-
~profiierung Hentacher Verkehrsanbindungen) reankerungs: oanmen des
« Direkte Herkunfts- « Verbesserung des AuBen- M
Beratung bei sprache images
Existenz- + Verbesserung des
griindungen Innenimages
+ Ofentichkeftsarbeit
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o ez Leistungsblécke (im Zahler der Stadtrenditeformel)
trateglsc e

Ziele Leistungsblécke
Zuzuglich der Folge-Ertrage, die sich aus } 3
Alle . . L MaRnehmen der DEGEWO und ihrer :
auRer Stadtrendite 2 Folge-Ertrage fur die Stadt gesellschaftspolitischen Wirkung fiir die :
z6 . Stadt ergeben. 1
" " q Zuzuglich der Kosten fiir betriebswirt-
Z3, 74, Kosten fir stadtebauliche A_uf_gaben, schaftlich langfristig begriindbare stadte- :

Z5, 27 MaRnahmen zur .Marktbere'n'gung und bauliche Aufgaben, Quartiersiibernahme = ]
unrentable Quartiere oder MaRnahmen zur Marktbereinigung. Jo
Q
<
Zuziglich der Kosten fiir Belegungs- ﬁ 1

z8 Kosten fiir Belegungsrechte rechte zur Versorgung breiter Schichten @ g

der Bevolkerung mit Wohnraum. §

]
= - N
.KOSten fur Entlastu_ngen der el Zuzuglich der Kosten fiir betriebs- % 3
78 (inkl. Studenten) (M'e_ma‘:hlésse und wirtschaftlich langfristig begriindbare =
entgangene Zinsen fur Leistungen gegeniber Mietern ]

Mietstundungen) @
Alle Kosten fiir ,Blrgerprojekte” und Forder- Zuziiglich der Kosten fiir Birgerprojekte {
aulRer maRnahmen in den Bereichen Arbeit, und Férdermanahmen durch die i ]
Z6 Bildung, Soziales, Kultur und Sport DEGEWO
Jahresergebnis } Ergebnis
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Ertragskategorien

Unmittelbare Ertrage

Mittelbare Ertrage

Folge-Ertrage*

¥

v

¥

* Konzernergebnis/
Dividendenzahlungen

Weniger 6ffentliche Ausga-
ben durch auf die DEGEWO
transferierten Aufwand:

« weniger Personal-/ Koor-
dinationskosten fiir
Stadtplanung, Bildung und
Arbeitsmarktférderung

« weniger Ausgaben firr Pflege
von Grunflachen

Durch Férderung gesellschafts-
politischer Zielsetzungen

« weniger Schulschwénzer, mehr
Schulabschlisse

erhéhtes Lebenseinkommen
erhohte Standortattraktivitat
mehr Zuziige, Tourismus
erhohte Lebenszufriedenheit
erhéhtes wirtschaftliches
Wachstum

« steuerliche Mehreinnahmen
weniger Polizeieinsatze

Stadtrendite 1
Gesellschaftspolitische MaBnahmen, welche die DEGEWO tibernimmt und
die sonst von der Stadt in gleicher Form und Hohe getragen worden wéaren
(Kostenersparnis bzw. -vermeidung fiir die Stadt)

Ansatz mit Kosten, die der DEGEWO entstanden sind

Stadtrendite 2
Effekte aus gesellschaftspolitischen
MaRnahmen, welche die DEGEWO
Gibernimmt, die sonst die Stadt nicht
libernehmen wiirde. Es entstehen
Ertrége, die tber die Kostenvermeidung
der Stadtrendite 1 hinausgehen.

Ansatz der (geschatzten) Ertréage
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Gliederung

» Hintergrund der Uberlegungen zur Stadtrendite: Gesellschaftliche
Unternehmensverantwortung

* Konzept der Stadtrendite: Renditeformel, Zielkategorien und

Leistungsbldcke

e 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 Férderung des Wohnungsbaues AG
(DEGEWO) ist mit ihren Tochterunternehmen Wohnungswirtschaftliche
Beteiligungsgesellschaft mbH (GEWOBE, seit 1991), Kdpenicker
Wohnungsgesellschaft mbH (KOWOGE), seit 1995) und der
Wohnungsbaugesellschaft Marzahn mbH (WBG Mahrzahn, seit 2002)
das groRte offentliche 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 fur Dritte sowie den Neubau und
die Projektentwicklung.

Im Geschéftsjahr 2005 erwirtschaftete die DEGEWO AG ein
Jahresergebnis von 4,1 Mio. €.
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Ertragseffekte fir die Stadt

_____________________________________________________ e ey S
OrlglnarE(;fl;iT:mlsche Folge-Ertrage
Unmittelbare Ertrage der Mitteloare Er:rage Einnahmen- Kosten-
(Kostenvermeidung der .
Wohnungsbaugesellschaft Stadt¥) erhéhung vermeidung**
Direkte Reduzierte durch durch Préaven- Behe-
Kosten der Einnahmen |3t Berliner Auswartige® tionskos- bungs-
WB Ges. der WB Ges. |1} N 9 ten kosten
« Jahresiiberschuss « Stadtteilmanager « Mietverzichte E * Bsp. « Bsp. ALG
* Spenden « Verbilligter || Brutto- Touris- | Polizei- oder
* Marktbereinigung ~ Gewerberaum wert- Bildung Zuzug ten einsatze Sozial-
sletc: « etc. schépfung hilfe
1 Einnah-  « Bessere « Einnahme
il meneffekt ~ Bildung -> Norma- | Studen- | je Tourist
Il aus Brutto-  mehr le HH ten
1wert- Lebens- - -
!l schopfung ~ einkommen * Einnahme « Einnahme
je (zusatz- ->hohere  je neuer aus Flr_lang-
lich) Be- Einnahmen HH ausglemh e
| schaftigter 2uziehen-
i der Student
— \ I\ )
Jahreswerte ] Barwertberechnurig der dauerhaften Jahres- Jahres- Barwert
] Mehreinnahmen der Stadt wert wert dauerh.
i Einspa-
» Stadtrendite 1“ ! »Stadtrendite 2 o ______tung__

* Kosten waren potentiell 1 zu 1 bei der Stadt angefallen
**Vermeidung anders gelagerter und hoherer Kosten bei der Stadt
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DCF-basiert EK-basiert
Ansétze DEGEWO
« Erwarteter norma- - - * Ansatz
/ lisierter zukunftiger | Effekte Stadtrendite 1 (17,2 Mio.€) bilanzielles \
Cash-Flow » Jahresergebnis 2005 (+4,1 Mio.€) Eigenkapital
(30 Mio.€ p.a.) « Direkte Kosten ,Biirgerprojekte” (+0,9 Mio.€) Anfang 2005
-WACC-Prami_ssen: + Mieterentlastung (+3,5 Mio.€) (372,5 Mio.€)
- g“gf/"ats Euribor |, Marktbereinigung/Sanierung WBG Marzahn
8%) (+8,7 Mi0.€)

- Aufschlag 50
Basispunkte fir

Unternehmen in Effekte Stadtrendite 2 (29,6 Mio.€)
Landesbesitz » Lebensdauer-Barwerte fir Haushalte,
- Keine spezifische Arbeitsplatze, Héherqualifikation* (29,2 Mio.€ )
Risikopramie fiir « Werte der Tourismusstudie zu direkten und
DEGEWO L ; -
- Betafaktor 0 indirekten Stadteinnahmen (0,3 Mio.€)
- FK-Zinssatz 5,5% * Sonstige Effekte (0,1 Mio.€)
- EK/FK-Verhaéltnis
\ 17/83 Summe der SR-Effekte: 46,8 Mio.€ /

8,04% Ergebnis Stadtrendite 1+2 (1257%

*Diskontierungsfaktor 10%
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Stadtrendite DEGEWO bei DCF- und bei EK-Basierung

14,00%
12,57%
12,00% [ L
10,00% — —
8,04% Effekte absolut
7,96%
8,00% ] [ | SR1 17,2 Mio.€
6.00% SR2 29,6 Mio.€
,00% — — ™
5,09% -
SR 1+2 46,8 Mio.€
4,00% — L
2,00% 4,61% |
2,95%
0,00% T T . . . .
SR1 SR2 SR 1+2 SR1 SR2 SR 1+2
DCF-basierte Stadtrendite EK-basierte Stadtrendite
(DCF: 582,6 Mio.€) (EK: 372,5 Mio.€)
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Gliederung

» Hintergrund der Uberlegungen zur Stadtrendite: Gesellschaftliche
Unternehmensverantwortung

* Konzept der Stadtrendite: Renditeformel, Zielkategorien und
Leistungsbldcke

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

e Interpretation der Ergebnisse
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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-MafRRnahmen im sozialen Bereich
basiert auf Schatzwerten aus Studien zu den jeweiligen Themenbereichen.
(Beispiel: Anzahl Zuziige durch DEGEWO-Maf3nahmen).

e Zur Validierung der Folgewirkungen bestimmter MaRnahmen sind weitergehende
soziodkonomische Studien notwendig.

« Die ermittelte Stadtrendite eines 6ffentlichen 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 fir die
Stadt, sondern nur ein Beitrag fur die Stadt ermittelt werden.

» Fir den Vergleich von 6ffentlichen und privaten Unternehmen sollte daher eine
Transaktionskostenbetrachtung durchgefuhrt werden.
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