f BUSINeSS SCHOOL rl INWIS

Nachhaltigkeitsberichterstattung in der
Wohnungswirtschaft

Bericht aus dem Arbeitskreis Nachhaltigkeitsberichterstattung

Arbeitskreis Betriebswirtschaft der AGW

Juni 2013

Diplom-Okonom Michael Neitzel, InWIS Institut fir Wohnungswesen,

Immobilienwirtschaft, Stadt- und Regionalentwicklung an der EBZ Business School
und der Ruhr-Universitat Bochum




Projekthintergrund hibiness sonoot s

Im Auftrag des GdW Bundesverbands deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e. V. haben EBZ Business School und InWIS

* Hintergriinde unternehmerischer Nachhaltigkeitsberichterstattung,

«  Struktur und Inhalte existierender Berichtssysteme (insb. GRI und EURHONET),
* Aufbau und Inhalte vorhandener Nachhaltigkeits- und CSR-Berichte,

« Anforderungen und Bedarfe von Wohnungs- und Immobilienunternehmen an die

Nachhaltigkeitsberichterstattung, insb. an Nachhaltigkeitskennzahlen

und

* Mdglichkeiten zur und Anforderungen an die Entwicklung eines branchenspezifischen
Berichtskonzepts fir die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft

analysiert sowie

 Handlungsempfehlungen zum Aufbau, zur Organisation und Durchfiihrung einer
wohnungswirtschaftlichen Nachhaltigkeitsberichterstattung abgeleitet und

« Vorschlage fir in die Berichterstattung aufzunehmende Kennzahlen und qualitative
Darstellungen

unterbreitet.
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Zielsetzung des Projekts
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Vorge hen hiiness sonoor B 1wt
Das Vorgehen im Projekt umfasste insb. folgende Teilschritte:

(1) Einordnung der unternehmerischen Nachhaltigkeitsberichterstattung in die
gesamtgesellschaftliche Nachhaltigkeitsdiskussion,

(2) Konkretisierung und Erlauterung der Aufgaben einer wohnungswirtschaftlichen
Nachhaltigkeitsberichterstattung,

(3) Erarbeitung von Empfehlungen zur unternehmensinternen Organisation der
Berichterstattung, insb. zur

v" Identifikation der Berichtsadressaten

v" Verstandigung auf Berichtsaufbau, -zyklus, -umfang, -form und -grenzen,

(4) Erarbeitung von Empfehlungen zur Festlegung, Strukturierung und Konkretisierung von
Berichtsinhalten

v Prinzipien ordnungsmaRiger Nachhaltigkeitsberichterstattung
v" Wohnungswirtschaftliche Nachhaltigkeitskennzahlen

v Moglichkeiten der qualitativen Darstellung

(5) Formulierung von Anforderungen an die Beschaffung und Verarbeitung erforderlicher
Informationen sowie an die Aktualisierung von Berichtsinhalten.
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Vorge hen hibiness sonoot s

Im Rahmen der Projektbearbeitung erfolgten eine

« Regelméalige Ruckkopplung der Arbeitsergebnisse mit Unternehmen des
Arbeitskreises, insb. in Bezug auf Anforderungen und Bedarfe an
wohnungswirtschaftlichen Nachhaltigkeitskennzahlen

sowie eine

« Direkte Befragung von Unternehmen des AK im Hinblick auf bereits
erfolgende Verwendung und Erhebungsaufwand vorgeschlagener Kennzahlen.

Als Anlage zum Projektbericht wurde zudem eine

« Detaillierte Gegenuberstellung der empfohlenen Kennzahlen mit
Kennzahlen und Indikatoren der Berichtssysteme von GRI (einschl.
branchenspezifischer Erganzung durch Construction and Real Estate Sector
Supplement) und EURHONET

erarbeitet.
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Einordnung der unternehmerischen sbiness sevoot. ) 1w
Nachhaltigkeitsberichterstattung

« Dem Projektbericht zugrunde gelegt ist ein Nachhaltigkeitsverstandnis,
das die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit von Unternehmen — im Sinne
des ,,Magischen Dreiecks der Nachhaltigkeit®* — mit 6kologischer und
sozialer bzw. gesellschaftlicher Verantwortung verbindet.

Okonomie
Bedrfnisbefriedigung durch Giter und
Dienstleistungen, Schutz vor
Marktmacht, wirtschaftliche Stabilitét

Okologie Soziales
Langfristige Balance zwischen Achtung von Menschenwirde und

menschlichem Handeln und rechten, intra- und intergenerative

Tragfahigkeit der Okosysteme Gerechtigkeit
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Aufgaben wohnungswirtschaftlicher Bisshess senoot ) 101
Nachhaltigkeitsberichterstattung

« Unternehmerische Nachhaltigkeitsberichterstattung wird im Rahmen des
Projektberichts verstanden als eine Dokumentation aul3erhalb der
handelsrechtlichen Rechnungslegung, die Informationen zu
Auswirkungen und Leistungen des berichtenden Unternehmens im
Bereich der Okonomischen, 0Okologischen und sozialen
Nachhaltigkeit innerhalb eines vordefinierten Zeitraums zur Verfligung

stellt.

* Primare Aufgaben eines wohnungswirtschaftlichen Nachhaltigkeitsberichts
(in Analogie zur externen Finanzberichterstattung):

v" Information und Dokumentation
v" Rechenschaft
v’ Kapitalerhaltung
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Zentrale Empfehlungen zu hithhessacat finwis
Berichtsorganisation und -aufbau
« Als Ausgangspunkt der Berichterstattung sind die als strategisch relevant

erachteten Stakeholder des Unternehmens zu identifizieren, z. B. im
Rahmen einer Stakeholderanalyse (vgl. z. B. bauverein AG Darmstadt)

Okonomisches Umfeld

A

older- Soziales
Umfeld

logisches Stakel

Umfeld
Fremdkapital- el
geber bewerber
Mieter/
Mitglieder

Wohnungs- Mitarbeiter
unternehmen

Offentlichkeit

Globales Umfeld




Zentrale Empfehlungen zu fbies senoot fy 1

Berichtsorganisation und -aufbau

* Im Hinblick auf den Berichtsaufbau empfiehlt sich eine Ausrichtung entlang
sechs typischer wohnungswirtschaftlicher Managementperspektiven:

Nachhaltiges Management von
Mieter- und
Mitgliederbeziehungen

Nachhaltiges Ertrags- und
Finanzmanagement

z. B.: ,Wie kénnen wir dauerhaft
finanzielle Werte schaffen und dabei ein ~ z. B.: ,Wie kénnen wir
finanzielles Gleichgewicht zielgruppenorientierte Produkte entwickeln
gewahrleisten?“ und Kunden langfristig an das Unternehmen
binden?*

Individuelle Unternehmensstrategie

Nachhaltiges
Management interner
Geschaftsprozesse

Nachhaltiges
Bestandsmanagement

Vision:
Langfristiger Erfolg
durch nachhaltiges
Management

z.B.: ,Wie kénnen wir die
Zukunftsfahigkeit unserer

z. B.: ,Wie kdnnen wir unsere o
Wohnungsbestande gestalten?”

internen Prozesse (weiter) auf
Nachhaltigkeit ausrichten?“

Individuelle Unternehmensstrategie

Nachhaltiges Nachhaltiges
uartiersmanagement Personalmanagement
Q g 4m) g

z. B.: ,Wie kbnnen wir gemeinsam
lebenswerte, ressourcenschonende
und sozial ausgewogene
Nachbarschaften gestalten?*

z.B.: ,Wie kénnen wir Gleichstellung,

Integration und Qualifikation férdern

und unsere Mitarbeiter langfristig an
das Unternehmen binden?*




Zentrale Empfehlungen zur fsivess scnoor
Konkretisierung der Berichtsinhalte

Okonomische, ('jkologisch%und soziale Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeitsorientierte Unternehmenspolitik

Nachhaltigkeitsauswirkungen und -leistungen des berichtenden
Unternehmens in Bezug auf

Nachhaltigkeitorientiertes Ertrags- und Finanzmanagement
Nachhaltigkeitorientiertes Management von Mieter- und
Mitgliederbeziehungen

Nachhaltigkeitorientiertes Bestandsmanagement
Nachhaltigkeitorientiertes Personalmanagement
Nachhaltigkeitorientiertes Quartiersmanagement

Nachhaltigkeitorientiertes Management interner Geschaftsprozesse

Darstellung im Nachhaltigkeitsbericht

4 /  ;

Kennzahlen (quantitativ) Beschreibung von Projekten, Initiativen etc. (qualitativ)

Zeitpunktorientierte
Kennzahlen
» absolute
» relative

Zeitraumorientierte
Kennzahlen
absolute
relative

INWIS 10



Zentrale Empfehlungen zur hisinesssonoo B 1nwis
Strukturierung der Berichtsinhalte

Wohnungswirtschaftlicher Nachhaltigkeitsbericht

Grundlegende Angaben zum Unternehmen (Quick Facts)

Vorwort der Unternehmensfuhrung/ Mission Statement

Inhaltsverzeichnis |
Ausflhrliches Organisationsprofil |

T T

Angaben zur Verankerung von Nachhaltigkeit in der Unternehmenspolitik

. Berucksichtigung von Nachhaltigkeitsaspekten in Vision, Leitbild und

> strategischem Zielsystem des Unternehmens

. Selbstverpflichtungen, Mitgliedschaften und Engagements im Bereich
der Nachhaltigkeit

. Managementansatz in Bezug auf die Nachhaltigkeit

Konkretisierung

Darstellung der Nachhaltigkeitsauswirkungen und -leistungen

durch

> e Quantitative Angaben, insb. Nachhaltigkeitskennzahlen
. Qualitative Beschreibungen von Projekten, Initiativen etc.
S Projektbericht
1. Nachhaltiges Ertrags- und Finanzmanagement roJ e erl C
2. Nachhaltiges Management von Mieter- bzw. Mitgliedsbeziehungen

i 3. Nachhaltiges Bestandsmanagement
) ¥

4. Nachhaltiges Personalmanagement
5. Nachhaltiges Quartiersmanagement
) ¥.

6. Nachhaltiges Management interner Geschéftsprozesse

—>| Anhéange I
—bI Impressum I
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Zentrale Empfehlungen fir aufzunehmende  Funesseco finy

Kennzahlen und qualitative Darstellungen

Ausfuhrliche Darstellung
empfohlener Kennzahlen
(Formel, Begleittext)

sowie qualitativer
Angaben innerhalb jeder
Managementperspektive

Pesamtkapitairentabiiitst (EF 1)

Die Gesamtkapitalrentabiltat wird gebildet indemdie Summe sus dem innerhalb der Berichts-
periode erwirtschafteten Jahresiberschuss (bzw. -fehlbetrag) und den Zinsen auf Fremdkapital

ins Verhaltnis zur Bilanzsumme gesetzt wird:

Jahresuberschuss bzw. -fehlbetrag

Gessmikapitairentabiitat [%] = — Z"’;::n"' Fremdkspital ., 100

Die Gesamtkapitalrentabiltat gibt Auskunft Uber die Verzinsung des im Leistungserstellungs-
prozess des benchtenden Untemehmens eingesetzten Gesamtkspitals. Sie kann zudem sals
Grenzzinssatz fureine (weitere) Aufnahme von Fremdkapital durch das Untermnehmen angese-
hen werden. Liegt die Gesamtkapitairentabilitat Gber den durchschnittichen Fremdkapitalkos-
ten, wird untemehmensweit ein hoherer Ertrag erzielt, als im Durchschnitt Zinsen an Fremdksp+

talgeber gezshit werden

Eigenmittelrentabiditst (EF2)

Die Eigenmitteirentabilitdt beziehtanstelle des Gesamtkapitsls ausschiieBlich die eingesetzten
Eigenmittelin die Rentabiltatsbetrachtung ein. Die Kennzahl wird gebildet, indem das Jshres-
ergebnis der Summe aus bilanziellem Eigenkapital und anteiligen Rickstellungen sowie Son-

derposten gegenuber gestellt wird:

Jahresiberschuss bzw. -fehibetrag
Bilsnzielles Eigenkapisl
+ Rickstellungen fur Bauinstandhsitung
+ ( Sonderposten mit Rickageanteil
- Sonderposten fir Investitionszulagen) x 0,5
+ Sonderposten fur Investitionszulsgen

Eigenmittelrentabilitst [%] = x 100
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Ubersicht der empfohlenen Nachhaltigkeits- fsneco hinwis
kennzahlen

Perspektive ,Nachhaltiges Ertrags- und Finanzmanagement*

EF1:
EF2:
EF3:
EF4:
EF5:
EF6:
EF7:
EF8:
EFO9:
EF10:
EF11:
EF12:

Gesamtkapitalrentabilitat (%)
Eigenmittelrentabilitat (%)
EBITDA-FK-Verhéltnis (%)

Umsatzerlose aus Vermietung (EUR/m2mt)
Erl6sschmalerungsquote (%)
Eigenmittelquote (%)
Verschuldungsintensitat (EUR/m?)
Tilgungskraft (0. D.)

Zinsdeckung (%)

Kapitaldienstdeckung (%)

Mietenmultiplikator (a) Erganzende, freiwillig zu

Net Asset Value (EUR/m?) berichtende ,Kann-Kennzahlen®
+ (z. B. Investitionsrendite,

Wertschopfung, ...)
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Ubersicht der empfohlenen Nachhaltigkeits- e o hinwis
kennzahlen

Perspektive ,, Nachhaltiges Management von Mieter- und
Mitgliederbeziehungen®

MB1: Vermietete eigene Wohnungen (WE)

MB2: Relativer Marktanteil (%)

MB3: Vermietungsquote (%)

MB4: Durchschnittsmiete im Bestand (EUR/m2mt)

MB5: Durchschnittsmiete bei Erstvermietung (EUR/m2mt)

MB6: Mietenstruktur (Anteil Wohnungen in jew. Mietenklasse) (%)
MB7: Betriebskostenquote (%)

MB8: Durchschnittliche Mietvertragsdauer (2/WE)

MB9: Mieterfluktuation (%)

Erganzende, freiwillig zu

+ berichtende ,Kann-Kennzahlen®
(z. B. interne Fluktuation,
Mieterzufriedenheit,...)
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Ubersicht der empfohlenen Nachhaltigkeits- e o hinwis
kennzahlen

Perspektive ,Nachhaltiges Bestandsmanagement*

BM1: Neubauquote (%)

BM2: Modernisierungsintensitat (EUR/m?2a)

BM3: Anteil seit 1990 energetisch modernisierter Wohnungen (%)
BM4: Instandhaltungsintensitat (EUR/m?2a)

BM5: Absoluter Energieverbrauch im Gebaudebestand (kWh/a)
BM6: Energieintensitat des Gebaudebestands (kWh/m?2a)

BM7: Anteil regenerativer Energien an der Warmeversorgung des Bestands (%)
BM8: Absolute CO,-Emissionen im Gebaudebestand (kgCO,/a)
BM9: CO,-Intensitat des Geb&udebestands (kgCO,/m?2a)

BM10: Anteil barrierefreier/ -armer Wohnungen im Bestand (%)
BM11: Anteil barrierefreier/ -armer Wohnungen im Neubau (%)

Erganzende, freiwillig zu

+ berichtende ,Kann-Kennzahlen*
(z. B. Investitionsrendite,
Wertschopfung, ...)
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Ubersicht der empfohlenen Nachhaltigkeits- e o hinwis
kennzahlen

Perspektive ,Nachhaltiges Personalmanagement*

PE1: Anzahl der Mitarbeiter (VZA)

PE2: Altersstruktur der Mitarbeiter (Anteile nach Altersklassen) (%)
PE3: Anteil weiblicher/ mannlicher Mitarbeiter (%)

PE4: Anteil Mitarbeiter mit korperlicher oder geistiger Behinderung (%)
PES: Qualifikationsstruktur der Mitarbeiter (Anteile nach Qualifikationsstufen) (%)
PE6: Unternehmenszugehorigkeit (Anteile nach Jahresklassen) (%)
PE7: Teilzeitquote (%)

PES8: Ausbildungsquote (%)

PE9: Ubernahmequote (%)

PE10: Weiterbildungsintensitat (d/VZAa)

PE11:. Abwesenheitsquote (%)

PE12: Mitarbeiterfluktuation (%) .
Erganzende, freiwillig zu

+ berichtende ,Kann-Kennzahlen*
(z. B. Lohn- und Gehaltsspanne,
Anteil im Ausland geborener
Mitarbeiter,...)
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Ubersicht der empfohlenen Nachhaltigkeits- e o hinwis
kennzahlen

Perspektive ,,Nachhaltiges Quartiersmanagement®
(samtliche Kennzahlen werden als Kann-Kennzahlen betrachtet):

QML1:
QM2:
QM3:

QM4

Quartiersbezogene Marktanteile (%)

Finanzielle Forderung lokaler Nachbarschaften (EUR/WEa)
Finanzielle Forderung von MalRnahmen der Verbesserung des baulichen

Wohnumfelds (EUR/WEa)
Sozialer Kooperationen (Anz.)

Innerhalb der  Quartiersperspektive kommt
qualitativen Beschreibungen konkreter Projekte und

Initiativen (z.B. Organisation und Durchfiihrung von

Nachbarschaftsfesten, Bildungs- oder Kulturange-
boten) gegeniber Kennzahlen naturgemal eine
hohere Bedeutung zu, da Wohnungsunternehmen
hier i.d.R. primar koordinierend tatig werden.
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Ubersicht der empfohlenen Nachhaltigkeits- e o hinwis
kennzahlen

Perspektive , Nachhaltiges Management unternenmensinterner
Geschaftsprozesse” (samtliche Kennzahlen werden als Kann-Kennzahlen betrachtet)

GP1.:
GP2:
GP3:
GP4.
GP5:
GP6:
GP7:

Absoluter Energieverbrauch des Unternehmens (kWh/a)

Energieintensitat des Unternehmens (kWh/VZAa)

Anteil regenerativer Energien an der Energieversorgung des Unternehmens (%)
Absolute CO,-Emissionen des Unternehmens (kgCO./a)

CO,-Intensitat des Unternehmens (kgCO,/VZAa)

Absoluter Wasserverbrauch des Unternehmens (hl/a)

Wasserintensitat des Unternehmens (hl/VZAa)

Weitere, freiwillig zu berichtende
+ ,Kann-Kennzahlen“ (z. B.
Fahrstreckenvolumen des
Fuhrparks, Pendelvolumen der
Mitarbeiter, Abfallaufkommen...)
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Gegeniuberstellung von Kennzahlen/ sbiness seroot. ) 1w
Indikatoren unterschiedlicher Berichtssysteme

@
1
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|
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EEHT
e

e a: S e
~§i~f_=fjfﬁ L Die Kennzahlen des Projektberichts B e N ) N

E—— : konnen hins. Nachhaltigkeitsaspekt, Ti::_:::i; g e e
e acfll Bezeichnung und Definition unmittelbar =N
e =i mit den Kennzahlen von GRI/CRESS e ———
== 358  und EURHONET verglichen werden. == |-
S —E Zudem werden Uberschneidungen/ EREE—————| o]
= Erganzungen der Berichtssysteme e =
sichtbar.
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!

Fur Ihre Fragen und Anmerkungen stehen wir gern zur Verfigung.

Dipl.-Okonom Michael Neitzel Prof. Dr. habil. Sigrid Schaefer Dr. Oliver Lerbs

www.inwis.de www.ebz-business-school.de www.inwis.de




