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Studie im Auftrag des Verbands Sachsischer Wohnungsgenossenschaften (VSWG) und der
Plattform von Leipziger Wohnungsgenossenschaften ,wohnen bei uns”
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1. Einleitung

Wohnungsgenossenschaften vereinen mehrere Sichtweisen auf den Wohnungsmarkt: Mit ihrer privatwirtschaftlichen Rechtsform sind sie
im Geschaftsverkehr den ,normalen” privatwirtschaftlichen Wohnungsunternehmen gleichgestellt. In ihrer Zielausrichtung spielen jedoch
neben der betriebswirtschaftlichen auch die soziale und gemeinniitzige Perspektive eine bedeutende Rolle.

Wohnungsgenossenschaften kdnnen vor diesem Hintergrund eine ,Sozialrendite” fiir die Kommune/den Birger sowie fiir ihre Mitglieder ge-
nerieren. Charakteristisch fiir die genossenschaftliche Wohnraumbereitstellung ist ein nachhaltiger Ansatz, welcher weniger eine kurz- oder
mittelfristige Rendite zugrunde liegt, sondern eine langfristige Anlagestrategie und ein hohes Gewicht sozialer Zielfaktoren.

In der Studie wird herausgearbeitet, welchen konkreten sozialen Mehrwert vier Leipziger Wohnungsgenossenschaften im Rahmen ihres
Wirtschaftens fir ihre Mitglieder und fir die Leipziger Stadtgemeinschaft generieren. Eine Vorlauferstudie aus dem Jahr 2010 wurde vom
Bundesverband der Wohnungs- und Immobilienunternehmen (GdW) mit dem ,DW-Zukunftspreis der Inmobilienwirtschaft” ausgezeichnet.

Die Studie wurde um einen weiteren Baustein erweitert. Erstmals werden auch 6kologische Effekte als ,6kologische Rendite” herausgearbei-
tet und zusammen mit der Sozialrendite zu einer Stadtrendite zusammengefasst.

In der Studie werden zudem die lokalen Beschéftigungseffekte angegeben, die von den vier Wohnungsgenossenschaften durch ihre nach-
gefragten Vorleistungen im Raum Leipzig ausgehen.



2. Stadtrendite von Wohnungsgenossenschaften

Im Zentrum des Stadtrenditebegriffs im Wohnungsmarkt steht das Konzept der nachhaltigen Ent-
wicklung als Grundidee unternehmerischen Handelns. Der unternehmerische Erfolg setzt sich aus
dieser Perspektive nicht nur aus den betriebswirtschaftlichen Kennzahlen (Gewinn, Renditekenn-
ziffern) zusammen, sondern betrachtet auch soziale und 6kologische Aspekte. Durch die Addition
des betriebswirtschaftlichen Erfolges mit den Effekten im sozialen und 6kologischen Bereich ergibt
sich die so genannte ,Stadtrendite”

Der Unternehmenserfolg nach der ,Triple Bottom Line”

betriebswirtschaftliche Rendite
+ Sozialrendite

Okologische Rendite

,Stadtrendite”

Quelle: Eigene Darstellung.

Die geschaffenen positiven externen Effekten lassen sich auf folgende Hintergriinde zuriickfiihren:

. Der preisglinstig bereitgestellte Wohnraum ermdglicht auch einkommensschwacheren Bevol-
kerungsgruppen, ihren Wohnraum langfristig nutzen zu kénnen. Die soziale Segregation der
Wohngebiete wird damit durch Wohnungsgenossenschaften eingedammt.

+  Durch die personelle Identitdt von Eigentiimern und Mietern generieren Genossenschaften
Leistungen fir ihre Mieter, die privatwirtschaftliche Wohnungsunternehmen nicht bereitstel-
len.

+  Aus demografischer Perspektive bieten Wohnungsgenossenschaften sowohl jungen Familien
als auch dlteren Biirgern bezahlbaren Wohnraum sowie familien- und seniorennahe Dienstlei-
stungen.

. Die Entwicklung des unmittelbaren und weiteren Wohnumfeldes wird durch Wohnungsgenos-
senschaften positiv beeinflusst.

+  Durch ihre Positionierung gegentiber 6kologischen Fragenstellungen, insbesondere geprégt
durch die energetische Qualitdt des Gebdudebestands und die Einbindung von Ver- und Ent-
sorgungsleistungen, hat das genossenschaftliche Handeln auch Umweltaspekte.




N

wohnen
bei uns

3. Konzept der Sozialrenditeberechnung

Um die Sozialrendite zu berechnen, sind die Komponenten anhand sachlich nachvollziehbarer Kriterien auszuwahlen und in einem zweiten
Schritt mit Wertansatzen zu verkniipfen. Somit kann ein Wert in Euro berechnet werden, der sich direkt mit betriebswirtschaftlichen Kenn-
zahlen vergleichen l3sst.

Die Berechnung der Sozialrendite erfolgte fiir den Zeitraum 2009-2012. Dabei wurde Wert auf die Auswahl sachlich nachvollziehbarer, be-
lastbarer und messbarer Komponenten gelegt. Dafiir ist insbesondere die aktive Steuerungsfdhigkeit der MaBhahmen durch die Genossen-
schaften erforderlich. Das unterscheidet sozialrenditerelevante Komponenten von der so genannten Compliance, die auf die Einhaltung von
Gesetzen und/oder branchenbezogenen Richtlinien und Kodizes achtet. Die Erflillung einer Aufgabe, die zwar positiv zur Qualitdt des Woh-
numfelds beitrdgt, aber aufgrund einer extern einwirkenden gesetzlichen oder vertraglichen Bestimmung erbracht wird, zahlt demnach nicht
zur Sozialrendite. Messbar sind Komponenten im Sinne der vorliegenden Studie dann, wenn ihnen konkrete Kosten- oder Nutzenwerte zuge-
ordnet werden kénnen, die sich auch in monetaren GréBen ausdriicken lassen. Im Ergebnis lassen sich die berechneten Effekte sehr eng mit
tatsdchlichen betriebswirtschaftlichen Indikatoren der beteiligten Genossenschaften verbinden.

Leistungen, die den Mitgliedern zu Gute kommen, jedoch Uber die im Mietvertrag vereinbarten Pflichten hinausgehen, werden als ,Mitglie-
derrendite” angegeben. Des Weiteren werden die Aktivitaten erfasst, die positive externe Umfeldwirkungen entfalten, aber Giber den engeren
Nutzerkreis der Mitglieder hinaus reichen. Dazu gehdren vor allem Initiativen, die das Wohnumfeld und die sozialen Strukturen darin férdern.
Diese werden als ,Sozialrendite” angegeben. Die Mitgliederrendite ist dabei keinesfalls ,besser” oder ,schlechter” als die Sozialrendite. Die
beiden Konstrukte unterscheiden sich lediglich hinsichtlich ihres personellen Wirkungskreises.

Die Bewertung der Komponenten kann nach idealtypischer Vorstellung Grundmodell zur Berechnung der Sozialrendite
anhand des geschaffenen Nutzens erfolgen. Fiir sozial orientierte Akti-
vitdten ist es aber geradezu charakteristisch, dass ein funktionierender

Markt nicht vorhanden ist oder Marktaktivitaten (Kauf und Verkauf auf soziale Aktivititen und andere
Basis von Vertragen mit definierten Rechten und Pflichten) bewusst au- positive Wirkungen im Wohnumfeld
Ber Kraft gesetzt werden sollen. Fiir den tberwiegenden Teil, fiir den — T~

dies nicht der Fall ist, wurde daher eine Bewertung auf der Basis der 7

zusétzliche Leistungen
entstandenen Aufwendungen/Kosten bzw. der entgangenen Ertrdge fiir die Mitglieder

vorgenommen die zur Erstellung dieser MaBnahme erforderlich waren.
Diese inputorientierte Bewertung ist ein 6konomisch anerkanntes und

erprobtes Messkonzept. Betriebswirt-
schaftlicher

Erfolg

\ Mitgliederrendite /
N 7

-~ -

Sozialrendite




4. Berechnung der Mitglieder- und Sozialrendite

Am Ende eines Auswahlprozesses standen 22 bewertete Komponenten. In der Summe wur-
den durch die vier beteiligten Wohnungsgenossenschaften in den vier Jahren 2009 bis
2012 positive externe Effekte im Umfang von rund 9,7 Mio. Euro erzeugt.

Ausgehend von rund 2,2 Mio. Euro im Jahr 2009 ist die Mitglieder- und Sozialrendite bis 2012
jahresdurchschnittlich um rund 142 TEuro oder rund 6 % auf einen Wert von 2,6 Mio. Euro im
Jahr 2012 gewachsen.

Die Umformung in eine betriebswirtschaftliche Renditekennziffer wird vorgenommen, in
dem die Summe der berechneten Komponenten ins Verhaltnis zum (bereinigten) Eigenka-
pital gesetzt wird. Die Gesamtrendite aus positiven externen Wirkungen der vier be-
teiligten Wohnungsgenossenschaften betragt fiir den Berichtszeitraum 2009 bis 2012
demnach durchschnittlich 6,8 %.

Zusammenfassung der Renditen

3000 e ——125%]

7,1%
2.620
5500 2.512 .
2.372
2.195
2000 354
1500
1000 1.841
500
0
2009 2010 2011 2012

. Mitgliederrendite . Sozialrendite

Quelle: Eigene Darstellung, eigene Berechnung, alle Angaben in TEuro.
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Zusammenfassung der Berechnung der Mitglieder- und Sozialrendite in TEuro.

I 1 I I '’

Niedrigere Mieten
(unterhalb des ausschopfbaren Niveaus)

Aufwand durch sozial auffélliges Wohnverhalten 101,5 122,7 126,1 117,2 467,5
Mietverzichte/-stundungen 145,5 156,5 118,5 112,7 533,2
Kosten Wohnungsraumung 110,9 81,2 161,6 114,7 468,4

Bereitstellung von altersgerechtem/

barrierefreiem Wohnraum e, A Slie s [
Kooperationen mit Ver- und 490,2 543,7 467,7 505,5 2.007,1
Entsorgungsunternehmen

N!ode:rn|5|erung.smaBnahmen mit dem Ziel 442,0 1538 270,7 3164 1.182,9
niedrigerer Betriebskosten

Ehrenamtliche Tatigkeit 35,7 46,2 45,6 44,7 172,2

Umzugsservice

Uberlassung von Flachen fiir quartier- oder

gruppenspezifische Nutzung 6.2 80 47 04 3293
Seniorenarbeit 80,9 102,3 134,4 115,7 4333
Forderung von Kinderbetreuung 1,8 33 2,0 3,6 10,7

Schlichtung von Nachbarschaftskonflikten 120,8 140,0 143,5 134,2 538,5
Stadteil- und Mieterfeste 259,9

-—-----

Griunflachenpflege 131,9 119,9 434,1
Spielplatze, Sportplatze, Angebote fiir Kinder 74,9 70,5 59,7 101,2 306,3
Beseitigung von Vandalismusschaden 43,9 13,6 7,5 16,1 81,1

Steigerung des subjektiven Sicherheitsempfindens 43,9 83,9 76,0 15,6 219,4

Quartlersmanagement

Kulturférderung

G"esundheltsforderung, . 12,7 284 174 16,8 753
Foérderung von Sportvereinen
Zuwendungen an Vereine, Verbande, Initiativen etc. 35,8 39,5 49,3 49,2 173,8

Quelle: Eigene Darstellung, eigene Berechnung, alle Angaben in TEuro



5. Konzept der 6kologischen Rendite

Neben der betriebswirtschaftlichen und der Sozialrendite bildet die 6kologische
Rendite die dritte Saule des Stadtrenditekonzepts, das der vorliegenden Studie
zugrunde liegt. Dieses Renditekonzept soll vereinfacht ausgedriickt diejenigen
Effekte quantifizieren, welche Unternehmen auf ihr 6kologisches Umfeld entfal-
ten. Die Wohnungswirtschaft ist fir viele 6kologische Aspekte der Lebensquali-
tat pragend. Die Wohnform und deren Einbindungen in 6rtliche und stadtische
Strukturen entscheiden Gber den Energieverbrauch, die lokale Wasserwirtschaft
und die notwendige Qualitdt von Entsorgungsleistungen.

Die im Laufe des Jahres 2012 erstellte CO,-Datenbank des VSWG ermdglicht einen
Einblick in die Effekte, die aus den umfassenden energetischen Sanierungstatig-
keiten der séchsischen Wohnungsgenossenschaften erwachsen sind.

Grundidee fiir das hier verwendete Konzept der 6kologischen Rendite ist, dass
die in der Vergangenheit durchgefiihrten energetischen Sanierungen eine 6kolo-
gische Komponente beinhalten, die auch in eingesparten CO,-Emissionsmengen
gezeigt werden kann. Das Engagement der vier Wohnungsgenossenschaften in
diesem Bereich kann aber auch eine finanzielle Entlastungswirkung fiir die Mit-
glieder und Mieter bei den Kosten fiir Heizung und Warmwasserbereitung ent-
falten.

Im Rahmen der vorliegenden Studie wurde die so angegrenzte 6kologische Ren-
dite in funf Schritten bestimmt:

Berechnungskonzept der 6kologischen Rendite

CO,-Emissionen

Energie- Berechnung
verbrauch der warmen
aus der Nebenkosten
CO,-Datenbank 2010

O

Einordnung
anhand
geeigneter
Vergleichs-
groBen

Indexierung
auf Zeitraum
2000-2012

Quelle: Eigene Darstellung.

Okologische
Rendite
2009-2012

e



N

wohnen
bei uns

6. Berechnungsgrundsatze flr die 6kologische Rendite

Durch die energetischen SanierungsmaBnahmen der vier Wohnungsgenossenschaften ergibt sich auf Basis der Berechnungen der CO,-Da-
tenbank ein eingespartes Volumen von rund 32.800 Tonnen CO, pro Jahr. Diese Menge CO, kann auch in ,Wald-Aquivalente” umgerechnet
werden. Daraus ergibt sich fiir vier Wohnungsgenossenschaften eine Waldflache von rund 3.000 Hektar. Dies entspricht reichlich einem
Zehntel der gesamten Leipziger Stadtflache, rund sieben Mal der Flache des Cospudener Sees oder knapp der gesamten Verkehrsflache der
Stadt Leipzig. Um die gleiche Menge CO, dauerhaft der Atmosphdre zu entziehen, wie es die energetischen SanierungsmaBnahmen der vier
Genossenschaften bewirkt haben, misste man demnach samtliche Strallen, Wege und Plétze der Stadt Leipzig mit Wald bepflanzen.

Eine zweite Herangehensweise betrachtet die Effekte der energetischen Sanierung aus der Perspektive ihrer Kostenwirksamkeit. Prinzipiell
sind hierbei in den vergangenen 20 Jahren zwei gegenldufige Effekte zu beobachten gewesen. Einerseits wurden durch umfangreiche Sanie-
rungsmafBnahmen die Energiebedarfe deutlich reduziert. Auf der anderen Seite haben sich die Einzelkosten fiir die Energietrager dramatisch
erhoht. Die 6kologische Rendite soll darauf Bezug nehmen, welche kostendampfenden Effekte von der energetischen Sanierung ausgehen.
Die Berechnung der 6kologischen Rendite erfolgt mit der ZielgroRe der warmen Nebenkosten, welche fiir die Mitglieder und Mieter un-
mittelbar nachvollziehbar sind. Auf der Basis der CO,-Datenbank des VSWG lieBen sich konkrete Ergebnisse fiir das Jahr 2010 berechnen. Die
weiteren Daten flir den Zeitraum 2009 bis 2012 wurden mittels indexgestiitzter Fortschreibung berechnet.

Bei der 6kologischen Rendite handelt sich dabei allerdings nicht um den Gesamteffekt, der durch die Sanierungen seit den 1990er Jahren
erreicht wurde. Dies wiirde unterschlagen, dass im gesamten Immobilienmarkt Leipzigs und Sachsens immense Investitionen in die energe-
tische Qualitét geflossen sind. Als 6kologische Rendite wird nur derjenige Teil aufgefasst, der sich als Vorteil gegeniiber dem bundesdurch-
schnittlichen Sanierungsniveau ergibt.

Eingrenzung der 6kologischen Rendite

Kosten 4

/ Kostenniveau ohne Sanierung

Kostenniveau mit
durchschnittlichem
Sanierungsstand

okologische Rendite

| Kostenniveau mit
/J’ Ist-Sanierungsstand

» Zeitverlauf

gemeinsamer
Vergleichszeitpunkt

Quelle: Eigene Darstellung.
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7. Berechnung der 6kologischen Rendite

Gegeniiber dem ,Urzustand” des Jahres 1990 hat sich der spezifische Verbrauchswert 2010 um ein Drittel auf 153,6 kWh
je m?* Wohnfliche vermindert. Damals hatte er noch bei 230,7 kWh je m? Wohnfliche und Jahr gelegen.

Spezifischer Endenergieverbrauch der vier Wohnungsgenossenschaften je m*> Wohnfliche 1990 und 2010

250

200

150

100

kWh je m2 Wohnfldche und Jahr

50
. Endenergieverbrauch Heizung

. Endenergieverbrauch Warmwasser

Urzustand 1990 Stand 2010

Quelle: Eigene Darstellung.

Spezifischer Endenergieverbrauch fiir Heizung der vier Wohnungsgenossenschaften je m?> Wohnflache 2010 im Vergleich
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4G Sachsen Ostdeutschland  Deutschland

Quelle: Eigene Darstellung, ista-IWH-Energieeffizienzindex.

In einem durchschnittlichen Mehrfamilienhaus in Ostdeutschland werden rund 10 % Heizenergie pro m? und Jahr verbraucht als im Durch-
schnitt der 4G, bundesweit sind es mit 132,2 kWh sogar rund 14 % mehr. Dies illustriert den technischen Vorsprung, den die 4G durch ihre
energetischen SanierungsmafBnahmen der vergangenen rund 20 Jahre gegeniiber den gréBeren VergleichsmaBstaben erreicht haben.
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Zur Umrechnung der Energieverbrauchskennwerte des Jahres 2010 in warme Nebenkosten wurden die spezifischen Kosten je Verbrauchsein-
heit ermittelt. Hierbei gingen unter anderem die spezifischen Energietrager ein (Fernwirme, Gas, Olheizung) sowie die spezifischen Vertrags-
gestaltungen mit den Energieversorgern ein.

Fiir das Jahr 2010 ergeben sich durchschnittliche warme Nebenkosten von 1,252 Euro je m?> Wohnfliche und Monat mit dem aktuellen Sanie-
rungsstand. Die Momentaufnahme des Jahres 2010 zeichnet allerdings nur ein unvollstdndiges Bild der Effekte im Zeitverlauf. Aus der indexba-
sierten Fortschreibung der Daten resultieren die folgenden Ergebnisse:

+  Gegeniber dem ,Urzustand” vor den umfangreichen energetischen SanierungsmaBnahmen in den 1990er Jahren entste-
hen fiir die Mitglieder am aktuellen Rand 2012 Vorteile in Hohe von 0,66 Euro je m? Wohnfliche und Monat. Bei einer Wohnung
mit 65 m?> entspricht dies durchschnittlich rund 512 Euro im Jahr. Durch die Sanierungen konnte gegeniiber dem ,Urzustand”
1990 allein im Jahr 2012 ein gesamthaftes Einsparvolumen bei den Energiekosten in Hohe von 12,8 Mio. Euro generiert werden.

+  Gegeniiber dem durchschnittlichen Sanierungsstand in Sachsen entstehen fiir die Mitglieder Vorteile bei den warmen Nebenkosten
in Héhe von rund 0,10 Euro je m? Wohnfliche. Bei einer Wohnung mit 65 m? entspricht dies durchschnittlich rund 77 Euro im Jahr.

«  Auf bundesweiter Vergleichsebene sind die Werte noch groBer. Hier betragen die Einspareffekte bei den Energiekosten fiir Heizung und
Warmwasser ca. 0,15 Euro je m? und Monat und damit rund 113 Euro im Jahr fiir eine durchschnittliche Wohnung mit 65 m? Wohnflache.

«  Derabsolute Effekt der Sanierung gegeniiber dem ,Urzustand” hat sich stetig erhéht. Im Jahr 2000 lag er rechnerisch bei ,nur” 0,39 Euro je
m? Wohnfliche. Dies ist ein Ausdruck gestiegener Energiekosten, deren Auswirkungen die energetischen Sanierungen der Vergangenheit
abfedern konnten.

Die 6kologische Rendite der Jahre 2009 bis 2012 bemisst sich an der Kostenersparnis der Mitglieder und Mieter gegeniiber dem bundesweiten
Vergleichsdurchschnitt, wobei die spezifischen Baualter des Gebadudebestandes der vier Genossenschaften beriicksichtigt wurden. Die 6ko-
logische Rendite des Jahres 2012 betrédgt rund 2,8 Mio. Euro gegeniiber 1,8 Mio. Euro im Vorjahr 2011. In den beiden vorangegangen
Jahren war der Wert aufgrund der vergleichsweise teuren Versorgung mit Fernwarme leicht negativ.

11
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8. Zusammenfassung zur Stadtrendite

Werden die Berechnungsergebnisse der sozialen und 6kologischen Rendite zusammengefasst, ergibt sich die Stadtrendite fiir die Jahre 2009
bis 2012. Wéahrend die Sozialrendite recht gleichmaBig hoch ist, gilt dies nicht fiir die 6kologische Rendite, die 2009 und 2010 rechnerisch
sogar leicht negativ auf die Stadtrendite einwirkt. Hierbei ist deutlich zu machen, dass dies keinesfalls die erbrachte Sozialrendite in ihrer
Qualitat schmalert. Die Saldierung fiihrt 2011 und 2012 zu deutlich positiven Auspragungen der gesamthaften Stadtrendite, die 2011 rund

4,4 Mio. Euro und 2012 rund 5,4 Mio. Euro betrigt.

Absolute Stadtrendite 2009-2012

6.000
54433
5.000
4.348,1
4.000
3.000
N [1379,8] [2.149,0]
3 2000
g
s
1.000
0
-1.000
2009 2010 2011 2012

Quelle: Eigene Darstellung.

. Sozialrendite . 6kologische Rendite I:l Stadtrendite

Bezogen auf das jeweilige Eigenkapital nach der
oben genannten Abgrenzung ergibt sich eine Ren-
ditekennziffer von 12,3 % fiir 2011 und 15,5 % im
Jahr 2012. Der Zuwachs resultiert im Wesentlichen
auf einem kréftigen Anstieg der Okologischen
Komponente.

Durchschnittlich erreichten die vier Genossen-
schaften der Plattform ,wohnen bei uns” zwischen
2009 und 2012 eine jéhrliche Stadtrendite von rund
9,4 % oder 3,3 Mio. Euro. In der Summe hatten die
externen Effekte der vier beteiligten Genossen-
schaften eine positive externe Wirkung, die sich
mit 13,3 Mio. Euro bewerten lasst.
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9. Lokale Nachfrage und Beschaftigungseffekt

Zusétzlich zur Mitglieder- und Sozialrendite wurde der lokale Nachfrage- und Beschafti-
gungseffekt der vier beteiligten Wohnungsgenossenschaften berechnet. Insgesamt haben
die vier Genossenschaften bspw. im Jahr 2012 rund 33 Mio. Euro im Raum Leipzig als
Vorleistungen nachgefragt, davon entfielen 26,8 Mio. Euro auf das Baugewerbe.

Insgesamt hat die lokale Nachfrage der vier beteiligten Leipziger Wohnungsgenossen-
schaften im aktuellsten Untersuchungsjahr 2012 einen Beschiftigungseffekt von rund
337 Stellen.

Daraus ergibt sich, dass die vier Leipziger Wohnungsgenossenschaften im Jahr 2012 fiir rund
500 Beschaftigte in der Region Leipzig verantwortlich sind. Jeder Mitarbeiter der direkt bei
einer der untersuchten Genossenschaften beschaftigt ist, zieht zwei weitere Arbeitsplédtze in
der Region nach sich. Dies entspricht einem Beschaftigungsmultiplikator von rund 2,0.

Beschiftigungseffekt 2012

337 weitere
Beschaftigte

166 Beschiftigte

Quelle: Eigene Darstellung.
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