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A Auftrag und Auftragsgrundlagen

Der GeschaftsfUhrer der

Stadtische Wohnungsbau GmbH,
Celle,

(nachfolgend kurz als Gesellschaft oder WBG Celle bezeichnet)

hat uns am 5. Februar 2013 beauftragt, aus der Perspektive eines unabhéngigen
Gutachters einen Bericht zur Stadtrendite 2011/2012 abzugeben.

Gegenstand der Berichterstattung sind die sozialen Aktivitdten der WBG Celle in ih-
rem regionalen Wirkungsbereich der Stadt Celle, das sich z. B. in den Bereichen

— Quartiersmanagement und Quartiersentwicklung,

— Sozialarbeit,

— Schuldnerberatung,

— regionale Investitions- und Beschéftigungssicherung,

— Offentlichkeitsarbeit,

— Ubernahme offentlicher Aufgaben im Interesse der eigenen Geschéftsfeldent-
wicklung oder

— Okologische und klimaschutzrelevante Initiativen
zeigt.

In Verbindung mit der Darstellung von Bedarf, Zielsetzung und Zielerreichung sowie
der Wirtschaftlichkeit der sozialen Aktivitdten sollen die positiven und negativen Ef-
fekte fir kommunale Gesellschafter und den gesamten offentlichen Sektor unter
quantitativen und qualitativen Aspekten analysiert werden.

Grundlagen unserer nachfolgenden Ausfiihrungen sind insbesondere

— Veroffentlichungen der Gesellschaft,

— Geschaftsberichte 2011 und 2012,

— Steckbriefe iber einzelne sozial gepragte Malnahmen der Gesellschaft, die uns

von den verantwortlichen Mitarbeitern der WBG Celle vorgelegt wurden.

Dem Auftrag liegen die diesem Bericht beigefligten Allgemeinen Auftragsbedingun-
gen fir Wirtschaftsprifer und Wirtschaftspriifungsgesellschaften nach dem Stand
vom 1. Januar 2002 zugrunde; diese gelten, soweit dies nach ihrem Inhalt in Frage
kommen kann, auch im Verhaltnis zu Dritten.



B Zielsetzung des Berichts zur Stadtrendite
Wirtschaftliche Grundlagen der Gesellschaft

Die WBG Celle blickt auf eine tber 80-jahrige Unternehmensgeschichte zuriick und
ist als Wohnungsunternehmen in der Rechtform der GmbH die gréftte Wohnungs-
gesellschaft in der Stadt Celle.

Gesellschaftszweck ist nach § 2 des Gesellschaftsvertrags die Errichtung und Be-
wirtschaftung von Wohnungen in allen Rechts- und Nutzungsformen, darunter Ei-
genheime und Eigentumswohnungen. Die Gesellschaft ist ferner berechtigt, Laden,
Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen sowie soziale und kulturelle Einrich-
tungen zu erstellen und zu betreiben, alle im Bereich der Wohnungswirtschaft und
des Stadtebaues anfallenden Aufgaben zu Ubernehmen, alle zur Versorgung und
Betreuung von Mietern erforderlichen Geschéfte zu betreiben sowie alle sonstigen
Geschafte und MalRnahmen zu realisieren, die dem Gegenstand des Unternehmens
dienen. Die Gesellschaft ist im Rahmen der §§ 136 ff. NKomVG berechtigt, sich an
anderen Unternehmen gleicher oder verwandter Art zu beteiligen sowie solche zu
grinden oder zu erwerben. Im Rahmen der Gesetze ist die Gesellschaft zu allen
Geschaften und MafRnahmen berechtigt, die geeignet erscheinen, dem Gegenstand
des Unternehmens zu dienen.

In der Stadt Celle hat sich der Wohnungsmarkt nach einer Studie des Hamburger
Forschungsinstituts GEWOS in den letzten Jahren weiter entspannt.’ Lediglich bei
kleinen, preisgiinstigen Wohnungen sowie bei Wohnungen in guten Lagen ist eine
stabile bis leicht steigende Nachfrage festzustellen. Die Leerstdnde bewegen sich
derzeit noch auf einem moderaten Niveau. Im Zuge des Bevdlkerungs- und Haus-
haltsriickgangs wird es zukinftig jedoch zu einer Ausweitung der Wohnungsleer-
stande kommen. Insbesondere Wohnungen, die einen schlechten energetischen
Zustand haben, nicht zeitgeman ausgestattet und nicht lagebegiinstigt sind, werden
beim Verkauf und bei der Vermietung Vermarktungsprobleme aufweisen. Wie die
Prognose zeigt, wird sich bis zum Jahr 2025 eine deutliche Verschiebung der
Altersstruktur ergeben. Die Zahl der alteren Mieter, die auf barrierearme Wohnun-
gen angewiesen sind, wird in den nachsten Jahren steigen. Fir die Wohnungswirt-
schaft in Celle bedeutet dies, den barrierearmen Umbau von Wohnungen fur &ltere
Mieter weiterhin im Fokus zu haben. Zu beachten ist jedoch, dass die Gruppe der
Generation 60+ in der Regel fit und gesund ist und Treppen und andere Barrieren
haufig in Kauf genommen werden. Barrieren sollten da, wo es wirtschaftlich dar-
stellbar ist, sukzessive reduziert werden, komplette Umbauten etc. sind jedoch viel-
fach nicht erforderlich. Die Entwicklung der Altersstruktur wird wie folgt prognosti-
Ziert:

' Wohnungsmarktprognose Celle 2025, Endbericht Hamburg Oktober 2011, GEWOS Institut fiir Stadt-,
Regional- und Wohnforschung GmbH, Hamburg, 2011.
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Die Abbildung zeigt, dass It. den Prognosen der Anteil der Bevélkerung der Gber 50-
jéhrigen von 42 % in 2009 auf 51 % im Jahr 2025 ansteigen wird. Fur den Anteil der
Gruppe der Uber 70-jahrigen Bevolkerung wird ein Anstieg von 16 % auf 21 % vo-
rausgesagt.

Diese Aspekte des demografischen Wandels werden in der Unternehmensphiloso-
phie besonderer Aufmerksamkeit beigemessen.

Die Stadtische Wohnungsbau GmbH, Celle, bewirtschaftet als kommunales Woh-
nungsunternehmen einen Wohnungsbestand von derzeit 1.974 Wohneinheiten,
zehn gewerblichen/sonstigen Einheiten und insgesamt 460 Garagen/Einstellplatzen
(Wohn- und Nutzflache am 31.12.2013: 118.885 gm).

Alleingesellschafterin bei einem Stammkapital von € 4.350.000,00 ist die Stadt Celle
(im Folgenden auch als kommunale Gesellschafterin oder Gesellschafterin bezeich-
net).

Als ehemals gemeinnutziges Wohnungsunternehmen (nach dem Wohnungsge-
meinnitzigkeitsgesetz — WGG) unterliegt die Gesellschaft seit dem Veranlagungs-
zeitraum 1991 der unbeschrénkten Korperschaft- und Gewerbesteuerpflicht. Im
Hinblick auf die Umsatzsteuer unterliegt die WBG Celle der Regelbesteuerung.



Das Tatigkeitsfeld der Gesellschaft beschréankt sich nicht allein auf die nachhaltige
Bewirtschaftung des eigenen Miethausbestands, sondern umfasst mit der

— Betreuung von Eigentimergemeinschaften nach dem WEG,

— Durchfiihrung eines Betriebsflihrungsvertrags mit den Stadtwerken Celle GmbH,
— Warmelieferungen und Hausstromlieferungen an Dritte,

— Gartenpflegeleistungen fiir Wohnungseigentiimergemeinschaft und

— Gestattungsvertrage fir Mobilfunkantennen

weitere Geschéftsfelder, die die WBG Celle in Erflillung der gesellschaftsvertragli-
chen Vorgaben wahrnimmt. Dariiber hinaus werden im Rahmen dieser Tétigkeiten
wohnbegleitende Dienstleistungen angeboten, die nicht nur im Interesse der Ge-
winnmaximierung, sondern auch im Rahmen einer sozialen Verantwortung wahrge-
nommen werden.

Der Erfolg der Gesellschaft kann nicht allein durch rein finanzwirtschaftlich orientier-
te Faktoren gemessen werden. Wahrend sich die finanzwirtschaftliche Rendite
der Gesellschaft auf der Grundlage der aufgesteliten handelsrechtlichen Jahresab-
schliisse objektiv nachprifbar berechnen lasst, wird auf die Quantifizierung der
Rendite aus den gesamten sozialen Aktivitdten der Gesellschaft fir die kommunale
Gesellschafterin bisher verzichtet und bleibt somit weitgehend unbeachtet.

Die Gesellschaft hat in den Jahren 2011 und 2012 positive Jahresergebnisse erwirt-
schaftet. In 2012 wurde ein Jahresuberschuss von T€ 504 (2011: T€ 540) erzielt.
Hieraus ergab sich in 2012 eine positive Eigenkapitalrentabilitat von 3,0 % (2011:
3,2 %). Die Ergebnisverwendung wurde in beiden Geschaftsjahren durch Gewinn-
thesaurierung in die Gewinnrlicklagen beschlossen, so dass durch den Verzicht auf
einen Kapitalabfluss das Potential der Gesellschaft zur Gewinnerzielung und somit
der Unternehmenswert erhéht wurde.

Auf eine Dividendenausschittung an die Gesellschafter wurde verzichtet. Insofern
erzielen die Gesellschafter in diesem Bereich keine unmittelbar zuflieende finanz-
wirtschaftliche Rendite.

_F_inanzwirtschaftliche Rendite der Gesellschaft 2012

Eigenkapitalverzinsung
(mittelbarer finanzwirtschaftlicher Nutzen)

in % des Eigenkapitals am 31.12.2012 3,0%




Das unternehmerische Handeln eines Wohnungsunternehmens entfaltet Gber die
Gewinnerzielung hinaus zusatzliche positive, aber auch negative Effekte, die sich
in 6konomischer/betriebswirtschaftlicher, sozialer, gesellschaftlicher/stadtwirtschaft-
licher oder 6kologischer Hinsicht auf das Unternehmensumfeld auswirken. So st
jede umfassende Baumafinahme eines Immobilieneigentiimers im Wohnquartier fiir
die eigenen Mieter, die (ibrigen Bewohner, andere Vermieter oder Gewerbetreiben-
de, aber auch fir die lokale offentliche Verwaltung und die politischen Entschei-
dungstrager unmittelbar splrbare und/oder mittelbar wirkende Folgen aus. Wertet
ein Wohnungsunternehmen z. B. durch die Errichtung eines Spielplatzes das eigene
Wohnumfeld auf, so profitiert von der Zufriedenheit der eigenen Mieter nicht nur das
Wohnungsunternehmen, sondern durch die Erhéhung der Attraktivitdt des gesamten
Standorts auch samtliche Bewohner und Vermieter sowie die Kommune, die in ihrer
Verantwortung zur Bereitstellung einer sozialen Grundversorgung entlastet wird. Be-
reits dieses einfache Beispiel verdeutlicht anschaulich die Folgewirkungen eines
verantwortungsbewussten unternehmerischen Handelns fir die offentlichen Haus-
halte und vermittelt einen Eindruck Uber die Hebelwirkungen, die groRe Vermieter
wie die WBG Celle durch ihre Unternehmensphilosophie fur die 6ffentlichen Haus-
halte ausiiben kénnen; denn durch die Gestaltung des individuellen Wohnumfelds
legt das Wohnungsunternehmen die Basis fiir das soziale Handeln ihrer Bewohner
und die Entwicklung ihrer gesamten Umgebung. Die weite positive, ggf. auch nega-
tive Strahlkraft eines Immobilienunternehmens trifft somit die Kommune gleich in
verschiedenen Verantwortungsbereichen:

Ausstrahlung des Immobilienmanagements auf kommunale
Verantwortungsbereiche (in exemplarischer Aufzéhlung)

Okonomie/ Entlastung/Belastungen offentlicher Haushalte durch:
Betriebswirtschaft

investitionen in das Wohnumfeld

— Verwaltung von kommunalen Bauten und Miethdusern

— privatwirtschaftliche Betatigung kommunaler Gesell-
schaften mit Rendite- und Ergebniserwartungen

— fiskalische Effekte aus hoherer Kaufkraft der Mieter (h6-
here Bildung, hohere Einkommen usw.), erfolgreiche
Gewerbeansiedlungen und Tourlsmus

Sozial —Msozales und lebenswertes Wohnumfeld/"funktlonleren-
de" Nachbarschaften
— Vermeidung nachhaltig wirkender Fehlentwicklungen im

- Quartier _
Gesellschaftund - Forderung gesellschaftlichen Engagements zur Erhal-
Stadtentwicklung tung und Entwicklung eines lebenswerten Wohnumfelds

— Unterstitzung der Eigenverantwortlichkeit im Wohnum-
feld

— Vermeidung politischer Fehlentwicklungen in gesell-
schaftlich belasteter Quartierslage

— Schaffung von Arbeitsplatzen
— Integration gesellschaftlicher Randgruppen
- Bereltstellung somaler Infrastruktur

Okologle —~ Forderung eines dkologisch wertvollen Wohnumfelds

— Forderung okologisch gebotener Investitionen im Sektor
Wohnen




Selbstverstandlich leisten auch rein privatwirtschaftlich orientierte Vermieter einen
Beitrag zu einer sozialen Rendite fir die Kommunen (z. B. durch die Schaffung von
Arbeitsplatzen). Schiiefilich hat jeder nachhaltig tdtige Vermieter ein unmittelbares
Eigeninteresse an zufriedenen Mietern und einem intakten Wohnumfeld. Dies gilt
auch fir Unternehmen, fir die allein die finanzwirtschaftliche Optimierung durch die
Verbesserung der Vermietungsergebnisse, Minimierung der Bewirtschaftungskosten
und Obijektinvestitionen, Gewinnrealisierung durch Verkauf von Wohnungsbestén-
den usw. im Vordergrund stehen.

Im Regelfall ergibt sich allerdings das Engagement eines sozial orientierten Immobi-
lienmanagements in Abhangigkeit von der Leistungsféhigkeit und Nahe des Vermie-
ters zum offentlichen Sektor.

Daher wird vor allem in den Faéllen, in denen eine Kommune als herrschende Ge-
sellschafterin den Unternehmensgegenstand (Gesellschaftsvertrag) und die operati-
ve Geschéaftsausrichtung eines Unternehmens pragt, die Intensitédt im sozialen Um-
feld wirkender Investitionen und der soziale Nutzen dieser Investitionen besonders
hoch sein.

Die weitreichenden Interdependenzen des unternehmerischen Handelns eines Im-
mobilienunternehmens verlangen aus Sicht der kommunalen Gesellschaften und ih-
rer kommunalen Gesellschafter nach einer deutlich verbesserten Transparenz der
erzielten Gesamtrendite aus dem Engagement im Sektor Wohnen.

Gesamtrendite
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Vorstehende Abbildung veranschaulicht auch, dass selbst Immobilienunternehmen
mit einem lediglich geringen oder thesaurierten Jahresiberschuss durch ein umfas-
sendes "soziales" Engagement den Gesellschaftern eine angemessene Gesamt-
rendite verschaffen kénnen.

Unser Ziel ist es im Folgenden, durch eine objektive, nachvollziehbare, mdglichst
vollstandige und am Nutzen fir die Gesellschafterin orientierte Darstellung einen
Bericht zur Stadtrendite tber die Tatigkeit der Gesellschaft in den Jahren 2011/2012
abzugeben, der im Ergebnis eine transparente quantitative und qualitative Beurtei-
lung des Nutzens fiir die Gesellschafterin im Sinne einer Sozialrendite ermoglicht.



C Konzeption und Vorgehensweise

Theoretische Grundlagen

Eine wissenschaftliche Auseinandersetzung mit dem Thema Sozial- oder Stadtren-
dite fiir Wohnungs- und Immobilienunternehmen hat in den vergangenen Jahren an
Bedeutung gewonnen und wird nach einhelliger Meinung in der Zukunft im Rahmen
einer Nachhaltigkeitsberichterstattung fiir Anteilseigner, Staat, Banken, Kunden, Lie-

feranten, Mitarbeiter und Manager immer wichtiger werden.

Fiir den Unternehmenserfolg ist die Orientierung an sozialen und
6kologischen Qualititsstandards wichtig
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Wissenschaftlich haben u. a. die Verdffentlichungen

Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung, Expertise Stadtrendite durch
kommunale Wohnungsunternehmen (BBR-Online-Publikation, Nrn. 01 und
02/2008),

Institut fir Wohnungswesen, Immobilienwirtschaft, Stadt und Regionalentwick-
lung an der Ruhr-Universitat Bochum (InWIS), Mietersozialanalyse,

Stephanie Heitel (TU Darmstadt), Stadtrendite durch Wohnungsunternehmen —
Analyse der Komponenten und Quantifizierungsmethoden (Juni 2010),

Institut fur Energieforschung, Gesamtwirtschaftliche CO,-Vermeidungskosten
der energetischen Gebaudesanierung und Kosten der Férderung fiir den Bun-
deshaushalt im Rahmen des CO,-Gebaudesanierungsprogramms (Studie im
Auftrag der KfW), Julich 2009

die Grundlagen fiir eine strukturierte Beschéaftigung mit der Thematik einer Stadt-
rendite geschaffen und dienen auch unserer Berichterstattung als theoretische
Basis.



Den Begriff der Stadtrendite verwenden wir weitgehend synonym zum Begriff der
Sozialrendite und verstehen darunter die Summe aller Vorteile, die die WBG Celle
ihrer Gesellschafterin innerhalb eines bestimmten Zeitraums (hier: 2011/2012) zu-
gewandt hat. Diese Vorteile werden in ihre 6konomischen/betriebswirtschaftlichen,
sozialen, stadtwirtschaftlichen/gesellschaftlichen sowie 6kologischen Komponenten
untergliedert und im Hinblick auf ihren Nutzengewinn fir die Gesellschafterin unter-
sucht.

Maflnahmen der Stadtischen Wohnungsbau GmbH, Celle, die selbstverstandlich
von jedem anderen Vermieter gleichermafen erbracht werden und die deshalb den
Gesellschaftern keinen zusatzlichen Nutzen verschaffen, bleiben grundséatzlich un-
beriicksichtigt.

Quantifizierung

Eine besondere Schwierigkeit in der Berichterstattung zur Stadtrendite stellt die
Quantifizierung der einzelnen Komponenten dar:

— einige Komponenten konnen qualitativ bewertet werden, verschlief’en sich je-
doch einer quantitativen Bemessung in EURO (€),

— die alternative Bemessung des Nutzengewinns durch eine rein kostenorientierte
Erfassung der Leistungen behindert zumindest aus Gesellschaftersicht die Mog-
lichkeit eines objektiven Vergleichs mit quantitativ eindeutig messbaren Kompo-
nenten,

— auch der Vergleich und die Verrechnung von Vor- und Nachteilen zwischen den
einzelnen Nutzensegmenten erscheinen nach objektiven Kriterien kaum I6sbar.

Dariber hinaus wurden in der wohnungswirtschaftlichen Praxis kaum Sozialberichte
oder Nachhaltigkeitsberichte verdffentlicht, die verdffentlichten Berichte differieren in
der methodischen Vorgehensweise z. T. wesentlich, so dass auch ein Vergleich mit
anderen Wohnungs- und Immobilienunternehmen kaum maglich ist.

Das Problem von z. T. nicht quantifizierbaren Komponenten einer Sozialrendite
I6sen wir im Folgenden durch einen dualen Ansatz ("dualer Ansatz der Quantifizie-
rung"):

dualer Ansatz der Quantifizierung
|

Quantifizierung nicht hinreichend
objektivierbar

I I
rein quantitative Bemessung in € Punktebewertungsverfahren
| _
| ]
Output-Bewertung Input-Bewertung

Quantifizierung moglich




Quantitative Bemessung

Im Interesse der Ermittlung einer Gesamtrendite, bestehend aus finanzwirtschaft-
licher Rendite (Eigenkapitalrendite) und der Sozialrendite, werden die Komponenten
des unternehmerischen Handelns, die einer Quantifizierung zugéanglich sind, mone-
tar in EURO (€) bewertet.

Voraussetzung fir eine Quantifizierung ist, dass die angewandte Methode

transparent und nachvoliziehbar,
objektiv und

mit einem angemessenen Aufwand fir die Datenerhebung

angewandt werden kann.

Output-Bewertung

Fir die einzelnen Komponenten des Berichts zur Stadtrendite werden vorrangig
die der Gesellschafterin zuflieRenden Mehreinnahmen erfasst, soweit sie kausal
durch MaBnahmen der WBG Celle ausgeldst worden sind (z. B. Spenden, héhe-
re Steuereinnahmen aus der Beauftragung regional anséssiger Handwerksbe-
triebe oder der Einstellung zusatzlicher Arbeitskrafte im Rahmen eines Wohn-
quartierprojekts). Neben Mehreinnahmen werden hier auch Einsparungen durch
die Vermeidung von Kosten erfasst;

Input-Bewertung

In der Input-Betrachtung werden alternativ die Kosten eines sozialen Engage-
ments ermittelt, die von der Gesellschaft aufgewendet wurden (z. B. Kosten fur
ein praventives Sozialmanagement).

Punktebewertungsverfahren

Zusatzlich haben wir den Nutzen fiir die Gesellschafterin in ein Punktemodell einge-
ordnet. Im Einzelnen erfolgt die Bewertung

nach einer Punkteskala von -1 bis +3, in der der Zielerreichungsgrad des so-
zialen Nutzens fUr die Gesellschafterin eingeordnet wird:

+3 auRerordentlich hoher Nutzen fiir die Gesellschafterin
+2 hoher Nutzen fiir die Gesellschafterin
+1 feststellbarer Nutzen flr die Gesellschafterin
0 neutrale Wirkung
-1 negative Effekte fur die Gesellschafterin

und
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— durch die Anwendung (Multiplikation) eines Gewichtungsfaktors zwischen +1
und +3, der die Bedeutung fir die Gesellschafterin zum Ausdruck bringt:

1 erkennbare Bedeutung flr die Gesellschafterin
2 hohe Bedeutung fir die Gesellschafterin
3 sehr hohe Bedeutung fir die Gesellschafterin.

Die resultierende Punkteskala von -3 bis +9 bietet die Mdglichkeit, die Tatigkeit der
Gesellschaft Uber mehrere Perioden vergleichbar zu machen, ohne allerdings zur-
zeit den unmittelbaren Vergleich mit anderen Unternehmen zu ermdglichen.

‘ Ermittiung nach Punktbewertungsverf;h_ren
. ! -
[ l I

Punktwert: Gewichtung: Ergebnis:
Zielerreichungsgrad des Bedeutung fur die
sozialen Nutzens flr die Gesellschafterin
Gesellschafterin
-1 negative Effekte fir die 1 erkennbare Bedeutung
Gesellschafterin fir die Gesellschatterin Gesamt-
0 neutrale Wirkung 2 hohe Bedeutung fiir die
1 feststellbarer Nutzen X Gesellschafterin = punkt-
fir die Gesellschafterin 3 sehrhohe Bedeutung wert
2 hoher Nutzen fir die fur die Gesellschafterin

Gesellschafterin

3 auferordentlich hoher
Nutzen fir die
Gesellschafterin

Soweit eine monetdre Bewertung nicht hinreichend objektiv mdglich ist, haben wir
uns auf die Bewertung des sozialen Nutzens fir die Gesellschafterin nach dem
Punktewertmodell beschrankt und auf eine Quantifizierung verzichtet. Bei der Ei-
nordnung und Gewichtung in der Punkteskala lassen sich zwar subjektive Einfllisse
nicht vollstandig ausschlieen, aber durch eine weitgehende Transparenz hinrei-
chend offenlegen. Zudem kann durch das Punktebewertungsverfahren dem Vorwurf
einer Scheingenauigkeit vorgebeugt werden, der in den Féllen berechtigt erscheint,
in denen ein exakter monetarer Wert tatséachlich nicht objektiv zu ermittein ist.

Um auf der Basis des erreichten Punktwerts ein Gesamturteil Gber die mit der un-
ternehmerischen Tatigkeit verbundene Stadtrendite abzugeben, haben wir im All-
gemeinen folgende Bewertungsstufen festgelegt:

<0 unternehmerische Téatigkeit flhrt zu sozialen Lasten fur die kommunale
Gesellschafterin

1 bis 10 unternehmerische Tétigkeit [6st eine erkennbare positive Sozialrendite
fur die kommunale Gesellschafterin aus

11 bis 30 | unternehmerische Tatigkeit flihrt zu einer positiven Sozialrendite mit |
hohem Nutzen fiir die kommunale Gesellschafterin

uber 30 unternehmerische Téatigkeit flihrt zu einer positiven Sozialrendite mit |
einem sehr hohen Nutzen fir die kommunale Gesellschafterin
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Auswahl und Einordnung der Komponenten

Investitionen und Mafnahmen der WBG Celle haben wir nur aufgenommen, wenn
sie ohnehin nicht zum "normalen”, selbstverstandlichen Tétigkeitsspektrum eines
Vermieters und Immobilienentwicklers gehoéren. Die Auswahl war davon abhéngig,
ob Auswirkungen fiir die Gesellschafterin im Berichtszeitraum 2011/2012 wahr-
nehmbar waren, und erfolgte in Abstimmung mit der WBG Celle.

Aus Grinden einer systematisch strukturierten Darstellung wurden die einzelnen
Komponenten den Segmenten

|

dkonomische/betriebswirtschaftliche,

soziale,

gesellschaftliche/stadtwirtschaftliche (einschl. Stadtentwicklung) und

Okologische Komponenten
zugeordnet.
In der Wirkung flr die Gesellschafterin unterscheiden wir nach

— direkten und

— indirekten Auswirkungen firr die Gesellschafterin im Berichtszeitraum und zu-
satzlich nach

— Folgeeffekten, die nachhaltige Auswirkungen fur die Gesellschafterin aus her-
ausragenden MaRnahmen der WBG Celle in vorangegangenen Geschéftsjahren
abbilden. Durch die Einbeziehung ausgewahlter MalRnahmen aus Vorjahren tra-
gen wir der Geschéftsidee der Gesellschaft Rechnung, die seit Jahren mit der
langfristigen Bewirtschaftung ihrer Wohnungsbestdnde auch ein nachhaltiges
soziales Engagement verbindet.
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Beispiele fir direkte und indirekte Bestandteile der Stadtrendite’ aus Sicht
kommunaler Anteilseigner

Entstandene Kosten und entgangene Einnahmen

Soziale Sicherheit und Versorgung \\
Mietkosten, Kosten fiir Belegungsrechte, entgangene Mieteinnahmen
Personalkosten und Bezahlung unternehmensfremder Beteiligter fur Blirgerpro-
jekte und Soziales Management

Kosten fiir Betreuungsaufwand und Vandalismus-Schaden durch wohnaufféllige
Mieter

Sonstige Sachkosten

Spenden
.
‘\1

Wohnumfeld und Stadtentwicklung

Kosten filr stadtebauliche Aufgaben und Mafnahmen zur Marktbereinigung
Kosten fiir Aufbau und Pflege technischer und stadtebaulicher Infrastruktur
Kosten fiir Kauf und Bewirtschaftung unrentabler Quartiere und Grundstiicke

A
s _‘\
Starkung der lokalen Wirtschaft
Kosten durch zusatzliche Ausbildungsplétze
-
Administration und Organisation
Kosten fiir das Management kommunaler Immobilien und Infrastruktur
Einnahmeeffekte und Kostenvermeidung
. . . )
Soziale Sicherheit und Versorgung
Geringere Sozialaufwendungen (ALG bzw. Sozialhilfe je Arbeitslosem)
Einsparungen in den Bereichen Flrsorge, Kriminalitdt, Vandalismus durch pra-
ventive Leistungen des WU
_
Wohnumfeld und Stadtentwickiung )
Einnahmen aus Steuern und Geblhren durch wachsende Zahl von Unterneh-
mensgriindungen und Bevilkerungswachstum, die auf einer gesteigerten Attrak-
tivitat der Region durch Investitionen in Infrastruktur oder in Gebaude zuriickzu-
fuhren sind.
J
Stirkung der lokalen Wirtschaft h
Zusatzliche Wertschopfung durch Ausbildungsaktivitaten
Zusstzliche Wirtschaftsleistungen durch Auftragsvergabe filhren zu zusétzlichen
Einnahmen auf kommunaler Ebene (Anteil an der Einkommenssteuer, Gewerbe-
steuer, Grundsteuer etc.)
S
N
Administration und Organisation
Einsparung von Verwaltungskosten

2 Quelle: Heitel, Stadtrendite durch Wohnungsunternehmen — Analyse der Komponenten und Quanti-
fizierungsmethoden (Darmstadt 2010)



13

D Komponenten der Stadtrendite der
Stadtische Wohnungsbau GmbH, Celle

1. Okonomische/Betriebswirtschaftliche Komponenten

| 1.1 Auftragsvergabe an lokale Handwerker

Die nachhaitige Bewirtschaftung des eigenen Immobilienbestands fiihrt in jedem
Geschiftsjahr zur Vergabe einer weit lberwiegenden Zahl von Auftrédgen an die
jeweils giinstigsten Handwerker in der Stadt und im Landkreis Celle. So haben Er-
hebungen der Gesellschaft fiir das Geschéftsjahr 2011/2012 ergeben, dass Auftra-
ge Uber Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen sowie Neubaumal-
nahmen im Umfang von rd. € 3,1 Mio. in 2011 und € 3,5 Mio. in 2012, d. s. rd. 94 %
bzw. 90 % samtlicher Auftragsvergaben (Gesamtvolumen: € 3,3 Mio. in 2011 und
€ 3,9 Mio. in 2012) Gber Handwerker abgewickelt worden sind, die ihre Geschafts-
adresse in der Stadt und dem Landkreis Celle haben. Damit nimmt die WBG Celle
eine wichtige Position als Auftraggeber fir Handwerker dieser Region ein.

Fir die kommunalen Haushalte in der Stadt und dem Landkreis Celle bedeuten die
Bauinvestitionen der WBG Celle wesentliche und aufgrund ihrer Regelménigkeit zu-
dem verlassliche Mehreinnahmen und Minderausgaben.

Die Mehreinnahmen der offentlichen Haushalte resultieren aus héheren Einkom-
mens- und Umsatzsteuern sowie héheren Beitragen zur Renten-, Arbeitslosen- und
Krankenversicherung.

Als Minderausgaben sind neben den geringeren Ausgaben der Bundesanstalt fir
Arbeit auch die mit zuséatzlichen Beschaftigungseffekten verbundenen geringeren
staatlichen Transferzahlungen aus kommunalen Haushalten von Bedeutung, sofern
Arbeitslose in ein sozialversicherungspflichtiges Beschaftigungsverhaltnis uber-
nommen oder gehalten werden konnen. Hinzu kommen die mit einem héheren Net-
toeinkommen der Beschéftigten verbundenen groferen Konsummadglichkeiten, die
wiederum weitere positive Effekte fir die éffentlichen Haushalte ausldsen.

Die positiven monetaren Effekte von Investitionen werden in wissenschaftlichen
Verdffentlichungen nach dem sogenannten STEIN-Modell auf mindestens 60 %
beziffert; d. h. mindestens 60 % der Investitionen verbleiben als Einkommen bei den
Arbeitnehmern und Betrieben. Die mit héheren Einkommen verbundenen hoheren
Einnahmen aus Steuern und Sozialversicherungsbeitrdgen bedeuten zuséatzliche
Einnahmen fiir die 6ffentlichen Kassen.

"Das STEIN-Modell (STaatliche EINnahmen und Ausgaben) wurde entwickelt, um
die Auswirkungen des CO,-Sanierungsprogramms auf die &ffentlichen Haushalte zu
untersuchen. Als Eingangsgrolle des Modells dient ein bestimmter Endnachfrage-
vektor, der im konkreten Falle ausschlieBlich aus Baudienstleistungen bestand."
Das wissenschaftlich auf Leontieff basierende STEIN-Modell eignet sich als Input-
Output-Modell "sehr gut fir die Analyse von zeitlich begrenzten Endnachfrageimpul-
sen" (vgl. Institut fiir Energieforschung, a. a. O., S. 70).
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Die unter Anwendung des STEIN-Modells erzielten Ergebnisse des Instituts flr
Energieforschung in einer aktuellen Studie zu den Wirkungen des CO,-Gebé&ude-
sanierungsprogramms dienen uns im Folgenden zur Quantifizierung der kurzfristi-
gen Effekte fir die éffentlichnen Haushalte, die unmittelbar durch die Bauinvestition
ausgeldst werden.

Diese kurzfristigen Effekte entfalten eine einmalige Wirkung: die Investitionen der
Gesellschaft "erzeugen eine Nachfrage nach Baudienstleistungen, die wiederum
verschiedene Vorleistungen hervorrufen. Dadurch steigen Umsatz und evil. Be-
schaftigung in den zuliefernden Branchen" (vgl. Institut fir Energieforschung, a. a.
0., S. 43; alternativ zu einer zusatzlichen Beschaftigung: Uberstunden der Beschéf-
tlgten)

Die Effekte auf den Staatshaushalt werden nach folgenden Wirkungswegen un-
terschieden und quantifiziert (Quelle: Institut fir Energieforschung):

Kurzfristiger Effekt
in % der Investition
— beim Investor anfallende Umsatzsteuer 15,99
— bei Unternehmen anfallende Gutersteuern abziglich
Gutersubventionen (Mehrwertsteuer, Importabgaben u. a.) 1,36
— Effekte aus sonstigen Produktionsabgaben (Gewerbesteuer,
Grundsteuer u. a.) 0,94
— Effekt auf Sozialbeitrage 13,14
— Effekt auf Lohnsteuer/Solidaritdtszuschlag 5,75
— Vermiedene Kosten der Arbeitslosigkeit 29,31
— Effekte auf Besteuerung von Gewinnen und
Vermodgenseinkommen 2,99
Effekte fiir den Staatshaushalt insgesamt 69,48

Dariiber hinaus wirkende langfristige Effekte bleiben im Folgenden unbericksichtigt.

Fur die von der WBG Celle beauftragten lokalen Bauinvestitionen bedeutet dies
konkret:

In den Jahren 2011/2012 hat die Gesellschaft auf hohem Niveau fremdbezogene lo-
kale Investitionen in die Herstellung und Instandhaltung des Miethausbestandes von
€ 26,32 bzw. € 29,52 je qm Wohn- und Nutzfldche getétigt, d. s. durchschnittlich flr
die Jahre 2011/2012 € 27,92 € je qm p. a.
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In 2011/2012 realisierte die Gesellschaft

fremdbezogene Bauinvestitionen flr 2011 2012
T€ T€
Reparatur, Instandhaltung und Modernisierung 2.329 2.255
Nachtragliche Herstellungskosten Mietwohnungen 513 632
Neubautétigkeit (Kindertagesstatte) _ 278 __606
von insgesamt 3.120 3.493

Die Bauinvestitionen l6sen positive Effekte fiir die 6ffentlichen Haushalte in Hohe
von T€ 2.427 (2011: T€ 2.168) (69,48 % von T€ 3.120 bzw. T€ 3.493) aus. Die
durchschnittlichen Bauinvestitionen belaufen sich ftr 2011/2012 auf T€ 3.307 p. a.,
die positiven durchschnittlichen Effekte fir die o6ffentlichen Haushalte somit auf
T€ 2.298.

Fir die Beziehung zur kommunalen Gesellschafterin Stadt Celle und den an-
grenzenden Kommunen im Landkreis Celle kdnnen weiterfihrend folgende Schluss-
folgerungen gezogen werden:

Kurzfristige Effekte von Bauinvestitionen fiir 6ffentliche Kassen

Den Kommunen stehen neben den Gemeindesteuern Gewerbesteuer, Grundsteuer
u. a. Anteile an der Einkommen- und Lohnsteuer in Hohe von 15 % sowie am Zins-
abschlag von 12 % zu. Darliber hinaus werden den Gemeinden aus dem Umsatz-
steueraufkommen 2,2 % zugerechnet.

Die ersparten Aufwendungen aus einer vermiedenen Arbeitslosigkeit werden im
Folgenden zu 4,4 % den kommunalen Haushalten gutgeschrieben.

Anteil
Gesamt Kommunen
% %
bei Investor anfallende Umsatzsteuer und 17,35 0,38
Giutersteuern
Effekte aus sonstigen Produktionsabgaben 0,94 0,90

(Gewerbe-, Grundsteuer u. a.)

Effekte aus Einkommen-/Lohnsteuer und 21,88 1,00
Zinsabschlag sowie Korperschaftsteuer (zzgl. SolZ)

Vermiedene Kosten der Arbeitslosigkeit 29,31 4,40

Geschitzte Effekte fiir kommunale Haushalte 6.68
der Stadt/Landkreis Celle insgesamt i
Fir 2011/2012 fuhren die durchschnittlichen Bauinvestitionen der Gesellschaft p. a.

in Héhe von T€ 3.307 zu unmittelbaren Mehreinnahmen/Minderausgaben der kom-
munalen Haushalte von durchschnittlich T€ 221 (T€ 3.307 x 6,68 %).
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Angemerkt wird, dass eine Untersuchung des Bremer Energie Instituts (Clausnitzer
u. a., Ermittlungen von Effekten des KfW-CO,-Gebaudesanierungsprogramms.
Bremen 2007) belegt, dass eine Investitionssumme von T€ 61 ausreicht, um fir ei-
nen Arbeitnehmer fiir ein Jahr die Beschéftigung zu sichern. Das von der Gesell-
schaft ausgeltste Investitionsvolumen sicherte somit im Berichtszeitraum durch-
schnittlich fur ein Jahr rd. 54 (in 2011: 57; in 2012: 51) Arbeitsplatze.

Bau- | 3307

. . Investitionen ——xX 54 Arbeitsplatze
investis (WBG Celle - 2011/2012)

tionen

(in T€)

1 54
Arbeitsplitze

A 4

Die besonderen Leistungen der WBG Celle kdnnen schlieflich von der Investitions-
tatigkeit anderer Immobilieneigentimer (private Eigentiimer, Immobilienfonds u. a.),
die reine Bestandsverwaltung bleiben, wie folgt abgegrenzt werden:

In Bezugnahme auf die in der Il. Berechnungsverordnung kalkulierten Instandhal-
tungskosten kdénnten die durchschnittlichen Investitionen auf € 10,00 je gm Wohn-
flache geschatzt werden (Durchschnittswert der Kostenséatze aus § 28 Abs. 2 Nrn. 1
bis 3 Il. BV, gerundet auf volle €).

Die Investitionsquote der Gesellschaft in Bauleistungen (nachtragliche Herstellungs-
kosten und Instandhaltungsaufwendungen) von € 27,92 Gberschreitet somit den An-
satz fUr Instandhaltungskosten gemaf 1l. BV um € 17,92 je qm Wohn- und Nutzfla-
che. Dies bedeutet Mehraufwendungen von T€ 2.122.

Angemerkt wird, dass gerade Uberregional tatige Immobilienunternehmen sich viel-
fach nicht der regional ansassigen Handwerksbetriebe bedienen, sondern stattdes-
sen die von ihnen verpflichteten Vertragsbetriebe (technische Systembetriebe) lan-
des- oder bundesweit einsetzen.

In Abgrenzung von anderen bestandsbewirtschaftenden Immobilieneigenti-
mern haben die zusétzlichen Bauinvestitionen der WBG Celle, die wir auf mindes-
tens T€ 2.122 schatzen, in einem Umfang von T€ 142 unmittelbare Mehreinnahmen
und Minderausgaben in den kommunalen Haushalten der Stadt Celle und den an-
grenzenden Landkreisen ausgeldst. Den direkten Nutzen fir die Gesellschafterin
haben wir mit dem hochsten Punktewert von 9 bewertet.
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Kommunale
Gesellschafter
insgesamt der Region

Effekte fiir offentliche Kassen

Insgesamt: 69,48 % v. T€ 3.307 2.298
Region Celle: 6,68 % v. T€ 3.307 221

abzgl. durchschnittliche Investitionen anderer
Immobilieneigentimer (€ 10,00 pro gm-
Wohnfléche als Durchschnittswert der Il. BV) 1.184 79

Mehrbeitrage der Gesellschaft zu
offentlichen Haushalten der Stadt/

dem Landkreis 142

Zusatzlich zu den unmittelbar bei den kommunalen Gesellschaftern der Stadt und
im Landkreis Celle ausgeldsten positiven Effekten fihren die Mehrinvestitionen der
WBG Celle zu Mehreinnahmen/Minderausgaben in anderen o&ffentlichen Kassen
von T€ 972, so dass die zusatzlichen positiven Effekte fur die 6ffentlichen Kassen
aus Mehrinvestitionen der Gesellschaft insgesamt auf T€ 1.114 geschatzt werden
kdnnen.

Kompo- Bewertung
nente der Wirkung fir == Ge-
Stad_t- Gesellschafterin Cuarititativ .quant!tat|v nach wich- Punkt-
rendite Zielerreichungsgrad tung wert
in- Fol
di- . | ge- | in- out-
rekt ri,ll;t ef- | put | put i€
fekt
Auftrags-
vergabe |y | x X | 142 9
an lokale
Handwerker
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1.2 Engagement in Stadtentwicklungsprojekten und der kommunalen
Entwicklung

Im Tatigkeitsfeld "Stadtentwicklungsprojekte" hat sich die WBG Celle insbesondere
in der Staditeil- und Quartiersentwicklung im Celler Stadtteil Heese und am Herzog-
Ernst-Ring engagiert. In Zusammenarbeit mit der Gesellschafterin Stadt Celle und
den im sogenannten "Heesegebiet" vertretenen regionalen Wohnungsbauunter-
nehmen soll dieses Quartier durch vielfaltige Mainahmen aufgewertet werden. Ne-
ben der Modernisierung des Heeseplatzes und des Lauensteinplatzes soll das ge-
samte Wohnumfeld verbessert werden. Die Gesellschaft tragt ihren Teil dazu bei,
indem der Wohnungsbestand in der Welfenallee und der Elizestralle umfassend
modernisiert wird. Ferner werden die Auflcnanlagen entsprechend aufgewertet. In
der Lauenstein-/Sophie-Dorotheen-Str. wurde zusétzlich das Projekt "Wohnen mit
Service" in Kooperation mit der Johanniter Unfallhilfe realisiert. Im Rahmen dieser
MaRnahmen wird auch der Sozialarbeiter der Gesellschaft eingesetzt. Weiterhin be-
teiligt sich die WBG Celle am Gewerbeforum Neustadt-Heese-Lauensteinplatz, das
sich zur Aufgabe gemacht hat, durch verschiedene Aktivitaten das Wohngebiet at-
traktiver zu machen.

Ferner hat die Gesellschaft im Jahr 2013 Baubetreuungsleistungen fir die Errich-
tung der Mensa "Hehlentorschule" erbracht. Auch zukiinftig beabsichtigt die WBG
Celle, sich bei entsprechenden Projekten als kommunaler Dienstleister zu engagie-
ren.

Im Immobilienmanagement fiir kommunale Immobilien hat die WBG Celle bereits in
frliheren Jahren Bestandsobjekte der Gesellschafterin kauflich erworben. Nach ent-
sprechender Modemisierung wurden diese Objekte wieder dem Markt zugefihrt und
im eigenen Bestand der Gesellschaft bewirtschaftet. Auch zukinftig sind weitere
Grundstiickstransaktionen mit der Gesellschafterin im Rahmen der kommunalen
Entwicklung geplant.

Im Rahmen der Stadtentwicklung und Erhaltung stddtebaulicher Anlagen und Ge-
baude hat die WBG Celle bereits im Jahre 2000 mit der Modernisierung und Sanie-
rung der Objekte "Blumléger Feld/Hugoweg" begonnen. Die unter Denkmalschutz
stehenden Gebiude des Architekten Otto Haesler mit insgesamt rd. 160 Wohnun-
gen wurden somit teilweise erhalten. Eine weitere Wohnzeile im Hugoweg wurde
damals abgerissen und durch den Neubau von 28 Kaufeigenheimen in flachen- und
ressourcensparender Bauweise von Reihen- und Doppelhdusern ersetzt. Die Bau-
kosten fir die Siedlung lagen bei rd. € 5,0 Mio. Die Versorgung der Wohnsiedlung
mit Heizenergie und Strom erfolgt durch im Erdreich verlegte Fernheizungsrohre
tiber eine technisch hochmoderner Gas-Brennwert-Kesselanlage und ein Blockheiz-
kraftwerk (BHKW). Im Vergleich zu herkommlicher Heiztechnik wird in einem BHKW
nicht nur Warme sondern auch Strom erzeugt. Bei der Technik wird ein Verbren-
nungsmotor mit einem Generator gekoppelt (sog. Kraft-Warme-Kopplung). Die Ab-
warme wird fur Heizzwecke genutzt. Der erzeugte Strom dient zur Eigenbedarfsde-
ckung oder wird ins offentliche Stromnetz eingespeist. Dadurch haben BHKW-
Anlagen einen hohen Gesamtnutzungsgrad und tragen erheblich zum Kiimaschutz
bei.
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Weiterhin hat sich die Gesellschaft in der kommunalen Entwicklung durch die Her-
richtung des nordlichen Kopfbaus im Rauterbergweg als Otto-Haesler-Museum en-
gagiert. Die Einrichtung und Erhaltung des urspriinglichen Zustands des Objekts
und der Wohnungseinrichtungen aus den Dreiigerjahren dokumentiert die Bauteile
und Konstruktionen der Objekte. Diese Dokumentationswohnungen sind an die
Otto-Haesler-Stiftung unterhalb der Kostenmiete vermietet. Das ehemalige Wasch-
und Badehaus wurde dieser Stiftung als Ausstellungszentrum der Werke Otto
Haeslers zur Verfigung gestellt.

Der Nutzen fir die Gesellschafterin bei der kommunalen Entwicklung entfaltet seine
investive Wirkung vor allem langfristig. Neben den nicht zu quantifizierenden lang-
fristigen Investitions- und Standortimpulsen profitieren die Kommunen von dem
Leistungsangebot WBG Celle, das sich durch die hohe Kompetenz und Erfahrung
sowie den giinstigen Leistungspreis bei der Durchfihrung dieser Projekte auszeich-
net. Dariiber hinaus wird insbesondere durch das Engagement der WBG Celle das
Stadtbild in Celle maRgeblich gepragt und stetig den aktuellen Bedurfnissen ent-
sprechend weiterentwickelt und erhalten. Die hieraus resultierenden, eigentlich von
der Stadt und damit ggfs. von der Gesellschafterin zu tragenden Investitionen und
Folgekosten (z. B. ErschlieBungskosten-Anteil, Einrichtung und Betreuung von
Quartiers- und Versorgungseinrichtungen,) sind hierdurch nicht von den 6ffentlichen
Kassen zu tragen und belasten somit nicht deren Haushalte. Darlber hinaus kon-
nen die Aufwertung und Verbesserung der Standortqualitat private Folgeinvestitio-
nen ausgeldst werden. Zudem fiihren die Transaktionen im Rahmen der Ubernah-
me kommunaler Bauten durch die WBG Celle zu Minderausgaben bei der Gesell-
schafterin, da entsprechende Vertriebskosten entfallen.

Im Berichtzeitraum 2011/2012 sind die positiven Initialeffekte fiir burgerschaftliches
Engagement und privaten Folgeinvestitionen in den betroffenen Stadtteilen splrbar.
Neben den standortdkonomischen Vorteilen erzielt die Kommune durch die ausge-
I6sten privaten Investitionen unmittelbare Effekte fiir den kommunalen Haushalt
(siehe oben), die jedoch nur schwer zu quantifizieren sind.

Kurzfristige Effekte erzielt die Stadt Celle aus den Planungsleistungen der WBG
Celle, die den Kommunen einerseits in Anbetracht der zwischenzeitlich erworbenen
Spezialkompetenz Kostenvorteile gegenlber anderen Marktanbietern verschaffen
und andererseits eine flexible Einflussnahme im Hinblick auf die Planungsziele und
ihre Realisierung sichern.

Die Investitionen der WBG Celle sind bereits im Gliederungspunkt "1.1 Auftragsver-
gabe an lokale Handwerker" bertcksichtigt.

Die Minderausgaben im Rahmen der Transaktion kommunaler Bauten schatzen wir
auf insgesamt durchschnittlich T€ 10 p. a.

Dariber hinaus haben wir die Aktivititen des Sozialarbeiters, z. B. im Projekt "Woh-
nen mit Service" mit durchschnittlich T€ 15 bertcksichtigt.

Die unmittelbaren und mittelbaren Vorteile flir die Stadt Celle wird mit einem Punkt-
wert von 4 beziffert.
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Kompo- Bewertung
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1.3 Kommunaler Wohnungsversorgungsauftrag T

Die WBG Celle sichert den kommunalen Wohnungsversorgungsauftrag entspre-
chend den gesellschaftsvertraglichen Vorgaben.

Mit den Wohnungsbesténden bietet die WBG Celle der Stadt Steuerungsmaoglichkei-
ten bei der Belegung insbesondere Uber die Zusammenarbeit mit dem Fachdienst
Soziales hinsichtlich der Unterbringung von Obdachlosen.

Die WBG Celle kiimmert sich auch um soziale Randgruppen. Neben der Versor-
gung mit bezahlbaren Wohnungen, versucht die WBG Celle, Randgruppen zu integ-
rieren um ihnen den Zugang zum Wohnungsmarkt zu erleichtern. Uber 40 % der
Mieter der WBG Celle sind Transferhilfe-Empfanger.

Durch gezieltes Sozialmanagement wird fur intakte Nachbarschaften gesorgt und
zum sozialen Frieden in den Wohnquartieren und damit in der gesamten Stadt bei-
getragen.

Die Mietenpolitik der WBG Celle wirkt dampfend auf das regionale Mietniveau. Die
durchschnittlichen Sollmieten belaufen sich bei der WBG Celle in 2011/2012 auf
€ 4,89 bzw. € 4,99 pro gm Wohn- und Nutzflache.

Die Projekte ,Wohnen mit Service" im Heesegebiet und im Herzog-Ernst-Ring er-
méglichen alten und behinderten Menschen das Verbleiben in der Wohnung und er-
sparen ihnen einen Heimaufenthalt. Dadurch werden auch Sozialhilfeaufwendungen
erspart.

Der preisglinstig bereitgestellte Wohnraum ermdglicht es somit auch sozial schwa-
cheren und einkommensschwécheren Nachfragegruppen, adaquaten Wohnraum zu
bekommen und diesen auch langfristig zu nutzen. Fur altere Mieter besteht grund-
satzlich die Méglichkeit, langer in der eigenen Wohnung und im Wohnumfeld leben
zu kdnnen. Ein Umzug in ein Pflegeheim kann hierdurch hinausgezogert werden.
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Der Nutzen fiir die kommunalen Gesellschafterin kann insbesondere in der Vermin-
derung von Transferzahlungen (z. B. Wohngeldzahlungen) der &ffentlichen Hand
durch das vergleichsweise geringe Mietniveau der WBG Celle gesehen werden, de-
ren GroRenordnung aber nicht hinreichend quantifiziert werden kann. Dartber hin-
aus profitiert die kommunale Gesellschafterin von dem z. T. praventiv wirkendem
Angebot und dem Engagement der Gesellschaft durch l6sungsorientierte Hilfen, so
dass vergleichbare kommunale Leistungen nicht abgefordert werden missen und
Probleme in der Kommunikation und den Leistungsbeziehungen mit den beratenen
Biirgern vermieden werden. Der Nutzen weist einen langfristigen Charakter auf. Fir
die Arbeit des Sozialarbeiters in dieser Komponente haben wir durchschnittliche
Kosten von T€ 20 bericksichtigt. Nach Bedeutung und sozialem Nutzen fiir die Ge-
sellschafterin haben wir die integrative Wohnungsversorgung mit einem Punktwert
von 6 bewertet.
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1.4 Zielgruppenspezifische Wohnangebote im Hinblick auf die erwartete de-
mografische Entwickiung

Die Gesellschaft engagiert sich schon langjéhrig in der Umsetzung und Schaffung
zielgruppenspezifischer Wohnangebote, die insbesondere der demografischen Ent-
wicklung Rechnung tragen.

Die WBG Celle hat mit Gber 500 Wohnungen ihren groftten Wohnungsbestand im
"Heesegebiet". In Zusammenarbeit mit der Stadt Celle und anderen lokalen Woh-
nungsunternehmen wird das Ziel verfolgt, dieses Wohngebiet noch attraktiver zu
gestalten (vgl. Ausflihrungen unter 1.2).

Die Gesellschaft hat in den letzten fiinf Jahren rund € 5,0 Mio. in die eigenen Wohn-
anlagen im Heesegebiet investiert. Dazu gehdren neben energetischen Modernisie-
rungsmaRnahmen auch Wohnumfeldgestaltungen und die Herrichtung moderner,
zeitgemafer und nachfragegerechter Wohnungen.

In der "LauensteinstraBe/Sophie-Dorotheen-StraBe" bietet die WBG Celle seit
dem Jahr 2006 das Wohnen mit Service an. Komfortable Wohnungen, im Erdge-
schoss barrierefrei erreichbar, mit einem Haus-Not-Ruf-System ausgestattet, wer-
den zu moderaten Mieten vermietet. Ein moderner Zwischenbau mit Gemeinschafts-
raum, Kiiche und behindertengerechten Toiletten steht allen Bewohnern — auch aus
anderen Wohnanlagen der WBG Celle — fiir gesellige Zusammenkunfte zur Verfi-
gung. In der gepflegten Auflenanlage befindet sich eine Bocciabahn.
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Der Sozialarbeiter der WBG Celle hait regelmaRig Sprechstunden ab. Die Johanni-
ter, die in dieser Anlage ein Einsatzbiro fir den Pflegedienst vorhalten, stehen
ganztégig fur Rat und Tat zur Verfigung. Die Mieter kénnen entsprechende Dienst-
leistungen, z. B. Reinigungsdienste, Essen auf Radern u. a. bedarfsgerecht abrufen
und in Anspruch nehmen.

Im Jahr 2011 hat die WBG Celle in Zusammenarbeit mit der Johanniter-Unfallhilfe
e.V. das Projekt ,Wohnen mit Service in Celle, "Herzog-Ernst-Ring” realisiert. Eine
wesentliche Komponente des Projektes stellt das sog. "Wohn-Café" dar, welches
sich in einer umgebauten Erdgeschosswohnung im Herzog-Ernst-Ring 15 - 17 be-
findet. Die Einrichtung ist barrierefrei zu erreichen. Neben einem grolen Gemein-
schaftsraum befinden sich hier noch das Biiro der Johanniter und ein separates Be-
ratungszimmer.

Mit seinen vielfaltigen Leistungen steht das Wohn-Café allen Bewohnern des Quar-
tiers offen, unabhangig davon, ob sie in einer Wohnung der WBG Celle wohnen
oder bei Dritten. Ein breit gefachertes Angebot an Zusatzversorgungen wie Essens-
dienste, Wohnungsreinigung, Pflegedienste, Einkaufsservice wird auf Wunsch durch
die Johanniter erbracht. Diese Serviceleistungen werden direkt abgerechnet. Das
Service-Wohnen bietet den Senioren auf diese Weise Hilfestellung und Begleitung
im Alltag und stellt eine gunstige Alternative dar, da nur das bezahlt wird, was wirk-
lich in Anspruch genommen wird.

Zusétzliche Sicherheit bietet der Johanniter-Hausnotruf. Dank des mobilen Senders
kann auf Knopfdruck von jeder Stelle der Wohnung ein Sprechkontakt zu den Jo-
hannitern hergestellt werden. Diese kiimmern sich um schnelle und qualifizierte Hil-
fe.

Gemeinschaftliche Aktivitdten im Café wie zum Beispiel Spielnachmittage und In-
formationsveranstaltungen fordern das Miteinander im Quartier und schitzen vor
Vereinsamung.

Gleichzeitig entstehen im Quartier barrierearme Wohnungen mit behindertengerech-
ten Badern. Die Hauser im Herzog-Ernst-Ring bieten sich flir einen seniorengerech-
ten Umbau an, da sie bereits Uber barrierefreie Eingédnge und Uber Fahrstlhle ver-
fligen. Die grofRziigig geschnittenen Bader eignen sich flir einen behindertengerech-
ten Umbau.

Auch zukiinftig beabsichtigt die WBG Celle entsprechende Projekte umzusetzen. So
ist geplant, das in 2013 erworbene Mehrfamilienhaus in Celle, Petersburgstralte 70
umzubauen und zu modernisieren. AnschlieBend plant die Gesellschaft ein ziel-
gruppenspezifisches Angebot in Form einer Wohngruppe fiir Demenzkranke sowie
eine Senioren-WG einzurichten.

Der Nutzen der zielgruppenspezifischen Wohnangebote fir die WBG Celle ist vor-
nehmlich in der weiteren Erschliefung von potentiellen Zielgruppen, hier z. B. von
Senioren zu sehen. Darliber hinaus werden kundenorientierte Projekte mit sozialen
Einrichtungen und Organisationen vorangetrieben und entsprechend den Bedurfnis-
sen des jeweiligen Betreibers realisiert. Die Vermietung der Einheiten erfolgt zu
marktgerechten Mietpreisen und ist aufgrund der vertraglichen Gestaltung langfristig
ausgerichtet. Aus gesellschaftlicher Sicht dokumentiert die Umsetzung des Projekts
die sozialen Aktivitaten der WBG Celle und die Ubernahme von Aufgaben, die ge-
wohnlich dem kommunalen Sektor zugerechnet werden. Dies entlastet die kommu-
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nalen Haushalte und den kommunalen Investitionsbedarf. Zudem fiihrt das Enga-
gement der WBG Celle zur Schaffung von Arbeitsplétzen in der Stadt Celle, da die
Wohnprojekte durch den Betreiber mit fachlich geeigneten Arbeitskréften begleitet
werden. Ferner stellt die Schaffung und Bereitstellung eines niederschwelligen und
kostenfreien (-glinstigen) Freizeitangebotes im Wohnquartier insbesondere fur sozi-
al schwachere Haushalte eine Moglichkeit dar, am gesellschaftlichen Leben teilzu-
haben. Die Treffpunkte dienen ferner der Schaffung von Kontaktméglichkeiten mit
Nachbarn in einem neutralen Raum und der Starkung der Nachbarschaft sowie der
Forderung der Sicherheit im Quartier. Daneben bestehen Bestrebungen, die nach-
barschaftlichen Selbsthilfepotentiale zu starken und Synergieeffekte durch die Zu-
sammenarbeit der sozialen Einrichtungen und der Gesellschaft zu nutzen.

Der Nutzen erzielt nachhaltig positive externe Effekte bei den Gesellschaftern mit
einem Punktwert von 4.
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1.5 Neubau einer Kindertagesstitte

Die gerade in Niedersachsen hohe Nachfrage nach Betreuungsplétzen und der
Sicherstellung eines ausreichenden Betreuungsangebots in Kindertagesstatten lost
einen hohen Investitionsbedarf in den Neubau kommunaler Bauten aus. Zusammen
mit einem teilweise hohen Modernisierungs- und Instandhaltungsbedarf anderer
kommunaler Bauten fiihrt dies zu auRerordentlich hohen Anforderungen an die
finanzielle und personelle Leistungsféhigkeit der Kommunen im Hinblick auf die
Finanzierung und die technisch-kaufménnische Realisierung der Bauprojekte.

Daher trifft das Angebot der WBG Celle zum Neubau einer Kindertagesstatte mit
anschlieRender Vermietung an die Kommunen oder ggf. an soziale Tréger auf ein
hohes Interesse.
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Im Jahr 2011/2012 hat die Gesellschaft eine Kindertagesstatte mit Krippe im Celler
Stadtteil Heese errichtet und zunéchst liber einen 25-jahrigen Pachtvertrag an die
Stadt Celle vermietet. Die Inbetriebnahme der Kindertagesstatte "Léwenzahn”
erfolgte im August 2012. Zur Finanzierung dieser Mafinahme wurden Offentliche
Fordermittel vom Landkreis Celle und dem Land Niedersachsen eingeworben. Die
investitionskosten belaufen sich bis zum 31.12.2012 auf insgesamt rd. € 1,2 Mio.
und sind bereits im Gliederungspunkt "1.1 Auftragsvergabe an lokale Handwerker"
berlicksichtigt.

Die langfristig tiber die Nutzungsdauer wirkenden Vorteile fir die Kommunen beste-
hen in einer:

— hohen Kostensicherheit bei gleichzeitig flexibler Mitsprachemdglichkeit in der
Errichtung der Kindertagesstatten,

— Errichtung der Bauten mit hoher technischer und kaufménnischer Kompetenz
und Erfahrung,

— kostenglnstige Miete Uber einen langfristigen Planungszeitraum,
— Entlastung bei der Realisierung des kommunalen Investitionsbedarfs,

— Ubernahme der typischen Eigentiimerrisiken durch einen kommunal verbunde-
nen Vermieter,

— Aufwertung von Stadtteilen und Schaffung sowie Erhalt von Wohnanreizen fur
Familien,

— Unterstlitzung stadtebaulicher Ziele.

Den direkten und nachhaltig wirkenden Nutzen fir die Gesellschafter wurde ein
Punktwert von 2 zugesprochen.
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1.6 Bonititsbeurteilung der Gesellschaft durch Dritte J

Die Bonitat der WBG Celle wird jahrlich durch die Sparkasse Celle anhand eines
sogenannten "ImmobiliengeschaftsRatings" beurteilt. Diese erfolgt aufgrund einer
jahrlichen Bilanzanalyse mit anschlieBendem Rating von Seiten der Sparkasse. Fur
das Jahr 2012 wurde die Gesellschaft mit der Ratingnote 1(A+) bewertet.
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Im Einzelnen ergibt sich dieses Rating aus der Komponente "Bonitétsrating” mit den
EinflussgroRen Schuldentilgungspotenzial, Zinsauszahlungsquote, Eigenkapitalquo-
te, Zinsdeckung, Cash-Flow-Rate. Ferner wird die Komponente "Portfoliorating" be-
ricksichtigt.

Der Nutzen fiir die Gesellschafter kann hauptséchlich in der 6ffentlichen Wahrneh-
mung der WBG Celle betrachtet werden. Insbesondere kénnen die fir die Gesell-
schaft tatigen Handwerker und Dienstleister aus der Feststellung der positiven Ra-
tingbeurteilung ein Signal des Vertrauens in Bezug auf den Zahlungsverkehr, d. h.
dem zeitnahen und vollstandigen Rechnungsausgleich durch die Gesellschaft se-
hen. Die Gesellschaft kann als zuverlassiger Geschéaftspartner bzw. Auftraggeber in
der Stadt und im Landkreis Celle betrachtet werden und somit eine positive Wirkung
fur die Gesellschafter erzielen.

Der Nutzen fiir die Gesellschafter erreicht erkennbar leicht positive Effekte mit
einem Punktwert von 1.
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1.7 Einhaltung von Datenschutzbestimmungen J

Die Gesellschaft hat aufgrund gesetzlicher Bestimmungen die Ausfuhrungen des
Bundesdatenschutzgesetzes (BDSG) sowie anderer Vorschriften Uber den Daten-
schutz sicherzustellen.

Vor diesem Hintergrund hat die Gesellschaft eine Mitarbeiterin zur internen Daten-
schutzbeauftragten bestellt. Im Rahmen dieser Tatigkeit werden die Mitarbeiter re-
gelmaRig geschult und auf aktuelle datenschutzrechtliche Bestimmungen hingewie-
sen. Ferner priift die Datenschutzbeauftragte, ob die Bestimmungen des BDSG ein-
gehalten wurden.

Die Ausgaben fir die Datenschutzbeauftragte belaufen sich schatzungsweise auf
T€E2p. a.
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Der Nutzen fir die Gesellschafter kann vor allem in der positiven Aufienwirkung fir
Handwerker und Mieter und den hierdurch resultierenden Vertrauens- und Sicher-
heitsaspekt gesehen werden. Vor dem Hintergrund der Einhaltung von datenrechtli-
chen Bestimmungen kann die Gesellschaft als verlasslicher Geschéftspartner be-
trachtet werden und somit eine positive Ausstrahlung fiir die kommunalen Anteils-

eigner bedeuten.

Der Nutzen fir die Gesellschafter erreicht erkennbar leicht positive Effekte mit
einem Punktwert von 1.
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1.8 Zusammenfassung der 6konomisch/betriebswirtschaftlichen Komponen-
ten der Stadtrendite

Die mit dem unternehmerischen Handeln der Gesellschaft verbundenen &kono-
misch/betriebswirtschaftlichen Komponenten fassen wir in folgender Ubersicht zu-
sammen:

Okonomische/betriebswirtschaftliche
Komponenten der Stadtrendite

Stadtrendite
Punktwert 27
T€ 189

m Auftragsvergabe an lokale
Handwerker

m Engagement in Stadtent-
wicklungsprojekten und der
kommunalen Entwicklung

u Kommunaler
Versorgungsauftrag

w Zielgruppenspezifische
Wohnangebote im Hinblick
auf die erwartete demo-
grafische Entwicklung

m Neubau einer
Kindertagesstatte

» Bonitatsbeurteilung der
Gesellschaft durch Dritte

Einhaltung von
Datenschutzbestimmungen
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2. Soziale Komponenten

| 2.1 Wohncoaching

Die Gesellschaft beschéftigt bereits langjahrig einen Mitarbeiter mit dem Tétigkeits-
profil eines Sozialarbeiters. Zur Schaffung und Erhaltung eines stabilen und attrakti-
ven Wohnumfeldes sowie eines guten menschlichen Miteinanders zwischen den
Mietern, war die WBG Celle eines der ersten niedersachsischen Wohnungsunter-
nehmen, das einen hauptamtlichen Sozialarbeiter eingestellt hat. Insoweit verfligt
die Gesellschaft im Bereich Sozialmanagement Uber eine breit angelegte und erfah-
rene Kompetenz.

Das Leistungsspektrum von wohnbegleitenden und zielgruppenspezifischen Dienst-
leistungen des Sozialarbeiters umfasst neben der Schuldnerberatung insbesondere
bei Mietschulden (Beratung Abbau und Vermeidung von Mietschulden) auch das
Konfliktmanagement bei Streitigkeiten zwischen Mietern. Ferner werden Unterstut-
zungsleistungen fiir Mieter bei sozialer Bedurftigkeit, wie "Hartz IV" erbracht. Seit
Kurzem wird zur Konfliktbereinigung auch die Hilfe eines externen Mediators auf
Kosten der WBG Celle angeboten.

Dariiber hinaus erfolgt eine soziale Betreuung in Verbindung mit dem unterneh-
menseigenen Konzept "Wohnen mit Service" und im Rahmen der Stdrkung des
Gemeinschaftslebens (z. B. Veranstaltungen, Mieter- und Stadtteilfeste, Senioren-
fahrten, Kaffeenachmittage, Grillfeste, Weihnachtsfeiern).

In der Stellenbeschreibung des Sozialarbeiters werden die Tatigkeiten wie folgt kon-
kretisiert:

- Kontaktpflege zu den (élteren) Mietern,

- Organisation und Durchfiihrung von Mieterjubiléen,

- Organisation von Altenausfliigen, Kaffeenachmittagen, Weihnachtsfeiern u. a.

- Mietschuldenberatung einschl. Hilfen zur Bewaltigung und Verhinderung von
Mietrlickstédnden,

- Organisation von Hilfen zur Betreuung kranker u. a. benachteiligter Mieter,
- Beratung alterer Mieter in Behérdenangelegenheiten,

- Organisation/Koordination von Renovierungsarbeiten in der Wohnung ein-
kommensschwacher und koérperlich oder geistig beeintrachtigter Mieter,

- Mitwirkung bei der Erstellung der Mieterzeitung,
- Betreuung von Problemmietern,
- Entgegennahme von Beschwerden, Konfliktlésung,

- Einleitung von Klagen Uber den Rechtsanwalt bei Verstéfen gegen die Haus-
ordnung.

Durch Wohncoaching sollen die negativen Folgen von Mietschulden, Raumungskla-
gen, Nachbarschaftsstreitigkeiten und Verwahrlosung von Wohnungen eingedammt
werden. Die Beratungsleistungen der Gesellschaft, z. B. die Mietschuldnerberatung,
soll den Mietern wieder eine Perspektive bieten, zu geregelten (finanziellen) Ver-
héltnissen zuriickzufinden.
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Die Dienstleistungen werden von einem hoch qualifizierten und besonders ausge-
bildeten Sozialarbeiter erbracht und finden eine hohe Akzeptanz in der Mieterschaft.

Die Tatigkeit des Sozialarbeiters hat sich auch als Frilhwarnsystem zur Pravention
von Wohnungsschaden, Mietschulden und Raumungsklagen bewahrt. Der soziale
Frieden im Quartier kann hierdurch positiv beeinflusst und gesichert werden, andere
kostenintensive Malnahmen werden vermieden (positiver Effekt: Kosteneinspa-
rung). Ferner wird der Erhalt von Wohnraum fir sozial aufféllige Personen und
Problemfamilien gewahrleistet. Hierdurch entstehen auch positive Auswirkungen far
die Gesellschafterin, da diese z. B. Kapazitaten fir Obdachlosenunterkiinfte abbau-
en kdnnen und somit Kosten eingespart werden. Dariber hinaus trégt eine praventi-
ve Familienarbeit zur Vermeidung von JugendhilfemalRnahmen hei, die wiederum
Ausgaben fir die &ffentlichen Kassen verursachen. Die Schuldnerberatung ist fur
viele Mieter eine kostengiinstige Méglichkeit, Ihre finanziellen Angelegenheiten oh-
ne "fremde Hilfe" in Form einer qualifizierten Beratungsstelle in die "richtigen Bah-
nen" zu leiten. Die Gesellschaft gewéahrt den Mietern, die mit lhren Zahlungen in
Ruckstand geraten im Grunde genommen einen zinslosen Kredit, sofern die Raten-
zahlungsvereinbarung eingehalten wird. Sie bietet den Mietern damit die Maoglichkeit
ohne groRen Aufwand und gegebenenfalls durch Beantragung eines kurzfristigen
Kredits und zusatzlicher Unterstiitzung durch das Arbeitsamt ihre Schulden kosten-
gunstig und sozial vertréaglich zu begleichen.

Die kommunale Geselischafterin profitiert von diesem z. T. préaventiv wirkendem
Angebot der oben beschriebenen l6sungsorientierten Hilfen fur die Mieter, so dass
kommunale vergleichbare Leistungen nicht abgefordert werden missen und Prob-
leme in der Kommunikation und den Leistungsbeziehungen mit den beratenen Bur-
gern vermieden werden.

Ferner entstehen positive Effekte fir die Gesellschafterin durch die Entlastung in
dffentlichen Einrichtungen, z. B. den Wohnungsamtern, Ordnungs- und Sozialam-
tern, den Jugendamtern sowie den Fachdiensten fur psychosoziale Divergenz.

Die Gesellschaft schatzt die jahrlichen Kosten fur das Wohncoaching auf rd. T€ 36
im Jahr. Der Nutzen erreicht erkennbar positive Effekte fir die kommunale Gesell-
schafterin mit einem Punktwert von 6.
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2.2 Aufbau einer sozialen Infrastruktur ]

Das als Mietertreff installierte "Wohn-Café" im Rahmen des Projekts "Wohnen mit
Service" (vgl. Ausflhrungen unter 1.4) kann als zusétzliches Instrument der Mieter-
betreuung die Bindung an den Stadtteil oder die Wohnung stéarken und gegebenen-
falls die Fluktuation der Mieter mindern. Der Nutzen fir die Mieter ist vornehmlich in
der Schaffung und Bereitstellung eines niederschwelligen und kostenfreien bzw.
gunstigen Freizeitangebotes im Wohnquartier zu sehen. Fir sozial schwéchere
Haushalte soll dariiber hinaus die Moglichkeit geschaffen werden, am gesellschaftli-
chen Leben teilzuhaben. Fir altere Bewohner stellen die Angebote dartiber hinaus
einen wichtigen Bestandteil des Lebens dar, da viele im Alter nur noch wenige sozi-
alc Kontakte haben und sonst die Vereinsamung droht. Hierfir dient der Treffpunkt
der Schaffung von Kontaktmdglichkeiten mit Nachbarn in einem neutralen Raum
und der Starkung der nachbarschaftlichen Selbsthilfepotentiale sowie auch der For-
derung der Sicherheit im Quartier.

Die Gesellschaft schatzt die jahrlichen Aufwendungen fiir die Bewirtschaftung und
den Unterhalt des Mietertreffs auf rd. T€ 20.

Den Kontakt und die Kommunikation zwischen Vermieter und Mietern pflegt die
WBG Celle Uber ihre hauseigene Mieterzeitschrift "Magazin fir uns". Die Mieter-
zeitung erscheint regelmaRig dreimal im Jahr. Die Gesellschaft stellt sicher, dass
uber dieses Medium jeder Mieter des Wohnungsbestands erreicht wird und so die
Angebote rund um die soziale Infrastruktur den Mietern vorgestellt werden.

Themen der Mieterzeitung sind u. a.:

— Modernisierungsmaflnahmen im Bestand,

— Einladung und Berichte zu Mieterfahrten, Kinderfesten, Seniorenweihnachtsfei-
ern oder anderen Aktionen,

— Vorstellung von Mitarbeitern der Gesellschaft,
— Bekanntgabe von Mieterjubilaen,
— Neuigkeiten aus dem Mietrecht,

— Hinweise auf die Einhaltung der Hausordnung und Verhaltenstipps an die Mieter
hinsichtlich Millentsorgung, Einhaltung der Ruhezeiten u. a.

Laut Angaben der Gesellschaft belaufen sich die Aufwendungen fir die Mieterzeit-
schrift in 2011/2012 auf rd. TE 8 p. a.

Die Gesellschaft hat fur ihre Mieter seit dem Jahr 2000 eine komplett ausgestattete
Gistewohnung eingerichtet. Die Wohnung befindet sich in der Liegenschaft "Wel-
fenallee 29", Celle und kann durch Mieter und deren Gaste angemietet werden.

Die Gastewohnung umfasst eine 3-Zimmer-Wohnung zur Grof3e von 54 m?, beste-
hend aus Wohnzimmer, Schlafzimmer und Kinderzimmer mit insgesamt vier
Schlafmdglichkeiten. Die Wohnung ist vollstandig eingerichtet, sie verfigt Gber alle
Haushaltsgegenstande, die fir einen ldngeren Zeitraum bendtigt werden, sodass
die Wohnung auch fiir mehrere Tage oder Wochen als Ferienwohnung angemietet
werden kann.
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Der Nutzen fiir die Mieter ist hauptsachlich in der kostengunstigen Ubernachtungs-
méglichkeit von Gasten zu sehen, die im Besuchsfall, z. B. bei Familienfeierlichkei-
ten, untergebracht werden mussen. Die Gastewohnung bietet eine komfortable
Ausweichmdglichkeit, wenn die eigene Wohnung zu eng wird.

Das Engagement der WBG Celle zur Schaffung einer sozialen Infrastruktur erspart
den kommunalen Gesellschaftern Ausgaben fiir vergleichbare Angebote. Den Auf-
wand, der &ffentliche Kassen durch eigene Investitionen in entsprechende Aktivita-
ten entlastet, schatzt die Gesellschaft auf rd. T€ 28 p. a. Wegen der hohen Bedeu-
tung fiir die soziale Infrastruktur mit einem mittelbar feststellbaren Nutzen fur die
Gesellschafter ergibt sich ein Punktwert von 4.
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2.3 Schaffung barrierefreien Wohnraumes

Die Gesellschaft hat in den Objekten Lauensteinstrale/Sophie-Dorotheen-Stralle,
Herzog-Ernst-Ring eine seniorengerechte Wohnanlage hergerichtet.

In diesen Wohnanlagen wurden versuchsweise Rollatorenboxen errichtet, da eine
Unterbringung im Treppenhaus aufgrund der Einschrénkung von Fluchtwegen nicht
mdglich ist. Bislang wurde eine Box mit Herstellungskosten von T€ 0,7 aufgestellt.

In den letzten Jahren sind im Rahmen der Modernisierung der Wohnanlage
Eltzestrafe dort neun barrierearme Wohnungen entstanden.

Der Nutzen fiir die Mieter ist zum einen in der zielgruppenspezifischen Bereitstel-
lung geeigneten Wohnraums zu sehen. Zum anderen fihrt die Unterbringung von
Rollstiihlen oder Rollatoren in gesicherten Unterstanden zu einer héheren Sicherheit
gegen Diebstahl oder Vandalismus und insbesondere zur Verbesserung der Mobili-
tat, da in den meisten Fallen der Transport der Rollatoren/Rollstlihle in die Wohnung
bzw. in den Keller nicht mehr erforderlich ist. Dariiber hinaus besteht fur die Nut-
zung von elektrischen Rollstiihlen der Vorteil, dass die fur den Erwerb seitens der
Krankenkassen geforderte Unterstellmoglichkeit in einen festen und abschliefibaren
Unterstand erfiillt werden kann. Die kommunalen Gesellschafter werden durch diese
Mafinahmen mit Ausgaben fiir vergleichbare Angebote entlastet und profitieren von
der Steigerung der Sicherheit und dem Riickgang von Vandalismusschaden in den
Quartieren.
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Der Nutzen fir die Gesellschafterin erreicht erkennbar positive Effekte mit einem
Punktwert von 1.
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| 2.4 Aufwertung von Wohnquartieren

Die Gesellschaft hat ihre Wohnquartiere durch gezielte Investitionen in technische
Gebaudeinfrastrukturmafinahmen aufgewertet. Der gesamte Wohnungsbestand
verfuigt liber ein internetfahiges Kabelnetz (Triple Play).

Die Mieter profitieren hierbei von den gegeniiber einem Einmalanschluss ver-
gleichsweise deutlich niedrigeren Kosten dieses Angebots. Die Abrechnung der Ka-
belanschlussleistungen erfolgt tiber die jahrliche Betriebskostenabrechnung mit dem
Nutzer. Ferner kénnen die Multimediaangebote TV-Programme, Internet und Tele-
fonie sowie ggf. auslandische Programmpakete vergleichsweise glinstig aus einer
Hand bezogen werden. Fiir die Gesellschafter entstehen positive Effekte durch die
Aufwertung von Wohnquartieren mit besserer Technologie. Dies fuhrt zu einer Stei-
gerung der Attraktivitit des Standortes. Ferner sinken regelméfig die auf die Mieter
umzulegenden Kosten fur Breitbandkabelanschlisse u. a., so dass frei werdende
Einkommen bzw. erhaltene Transferleistungen den Konsum in andere Sektoren er-
mdoglicht und die Transfereinkommenszahler finanziell dauerhaft entlastet werden.

Der Nutzen erreicht erkennbar positive Effekte fiir die Gesellschafterin mit einem
Punktwert von 1.
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| 2.5 Besondere Serviceleistungen fir Mieter (Hausnotrufsystem)

Die Gesellschaft bietet ihren Mietern in der LauensteinstralRe/Sophie-Dorotheen-
StraRe seit dem Jahr 2006 das Wohnen mit Service an. Die im Erdgeschoss liegen-
den Wohnungen sind barrierefrei erreichbar; alle Wohnungen sind mit einem Haus-
notrufsystem ausgestattet.

Der Nutzen flr die Mieter wird insbesondere in der veridsslichen und sofortigen In-
anspruchnahme von Hilfeleistungen im Notfall gesehen. Dies kann zu einer Steige-
rung des Sicherheitsgefiihls und zu einer Aufwertung der Lebensqualitat im Quar-
tier, insbesondere fir dltere Mieter, beitragen. Diese Mieter kdnnen somit ggf. langer
in ihrer gewohnten Umgebung wohnen und selbsténdig bleiben.

Der Nutzen erreicht erkennbar positive Effekte fiir die Gesellschafterin mit einem
Punktwert von 1.
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2.6 Mieterfahrten und Mieterfeste

Die Gesellschaft bietet ihren Mietern einmal im Jahr eine Mieterfahrt fur Senioren
an. Im Rahmen der Berichterstattung in der Mieterzeitung werden die Mieter Uber
das Angebot, den Termin und die Kosten informiert und gebeten sich anzumelden.

Den Grofteil der Kosten tibernimmt die WBG Celle, die Mieter beteiligen sich nur
mit einem kleinen Eigenanteil. In 2011 und in 2012 sind Kosten fir Mieterfahrten
von durchschnittlich T€ 1 entstanden.

Darliber hinaus engagiert sich die WBG Celle im Rahmen von Mieterfesten. Die
Aktivititen umfassen hierbei Grill- und Mieterfeste, Weihnachtsfeiern fiir Senioren,
Kaffeetrinken flr Senioren oder die Unterstitzung von Mieterinitiativen.

Der Nutzen fur die Mieter ist insbesondere in der Durchfiihrung von gemeinsamen
Aktionen und der Starkung von Kontakten zu sehen. Der Vereinsamung von Mietern
als gesellschaftliches Problem kann entgegengewirkt werden. Daruber hinaus kann
die WBG Celle dieses Instrument zur Kundenbindung und zur Steigerung der Kun-
denzufriedenheit einsetzen. Ferner sind die Fahrten vollstdndig von der Gesellschaft
organisiert, so dass der Mieter nur die Anmeldung selbst vornehmen muss. Fir die
Gesellschafterin entstehen positive Effekte durch die Stérkung sozialer Strukturen
und somit auch einer Steigerung der Attraktivitdt der Standorte. Daruber hinaus
werden den Kommunen indirekt Ausgaben erspart, die ansonsten entsprechende
Aktionen im Rahmen des sozialen Engagements anbieten mussten.
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Die Mieterfahrten und -feste verursachen unter Bericksichtigung des Eigenanteils
der Mieter Kosten von T€ 4 p. a. (siehe oben). Der Nutzen erreicht erkennbar positi-
ve Effekte fiir die Gesellschafter mit einem Punktwert von 2.
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2.7 Qualifizierte Ausbildungsplatze

Die Gesellschaft legt neben der Qualifikation und der Weiterbildung seiner Mitarbei-
ter einen besonderen Wert auf die berufliche Erstausbildung von jungen Menschen.
Dies spiegelt auch die soziale und gesamtgesellschaftliche Aufgabe zur Zukunftssi-
cherung und Ausbildung junger Menschen wider. Ferner wird ein wichtiger Beitrag
geleistet, auch zukiinftig qualifizierte Fachkrafte vorhalten zu kénnen und eine per-
sonelle Basis zu sichern. In den Jahren 2011/2012 befanden sich durchschnittlich
zwei Auszubildende in der Ausbildung zum/zur Immobilienkaufmann/-frau. Im
Schnitt wird jedes Jahr ein Ausbildungsplatz zur Verfigung gestellt. Die Auszubil-
denden werden innerhalb des Unternehmens intensiv in alle Arbeitsbereiche einge-
fuhrt.

Die Kosten fiir die beschriebenen Mafnahmen bleiben im Rahmen der Sozialbe-
richterstattung aufer Ansatz, da sie in ihrer Wirkung weitgehend auf das Unterneh-
men und ihre Mitarbeiter beschréankt bleiben.

Angesichts eines durchaus erkennbaren mittelbaren Nutzens fir die Gesellschafte-
rin aus einem attraktiven und gesicherten Beschaftigungsangebot insbesondere fur
junge Nachwuchskréfte und der gesamtgesellschaftlichen Ausbildungsverpflichtung
haben wir einen Punktwert von 3 vergeben.
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| 2.8 Qualifizierte Arbeitsplitze

Neben der Foérderung der beruflichen Erstausbildung junger Menschen legt die
WBG Celle besonderen Wert auf die Beschaftigung hoch qualifizierter Mitarbeiter.
Eine hohe Fachkompetenz im Unternehmen ist somit gewahrleistet. Hiervon profitie-
ren zum einen die Auszubildenden, die besonders umfangreich ausgebildet werden,
zum anderen aber auch die Kunden, die sich einer fachlich kompetenten Beratung
sicher sein kdnnen. Ferner haben die von der Gesellschaft beauftragten Handwer-
ker mit fachlich kompetenten Auftraggebern zu tun.

Die Angestellten nehmen regelmaBig an Seminaren zu lhrem Fachgebiet teil, um
auch weilerhin auf dem neuesten Stand zu bleiben. Die Seminarinhalte werden hin-
terher auch an die anderen Mitarbeiter weitergegeben.

Die Kosten fir die beschriebenen Mafinahmen bleiben im Rahmen der Sozialbe-
richterstattung aufler Ansatz, da sie in ihrer Wirkung weitgehend auf das Unterneh-
men und ihre Mitarbeiter beschrankt bleiben.

Angesichts eines durchaus erkennbaren mittelbaren Nutzens fir die Gesellschafter
aus einem attraktiven und gesicherten Beschaftigungsangebot in der Stadt Celle
haben wir einen Punktwert von 1 vergeben.
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| 2.9 Sonderleistungen fiir Mitarbeiter

Die WBG Celle bietet als Arbeitgeber den Mitarbeitern ein attraktives Paket an frei-
willigen sozialen Leistungen.

Die Mitarbeiter profitieren hierbei neben der Bereitstellung von Getrénken, der
Durchfiihrung von Weihnachtsfeiern und Betriebsausfliigen auch von dem Angebot
gesundheitlicher Préventionsmafnahmen. Die Kosten fiir diese Leistungen werden
auf jahrlich T€ 4 geschatzt.

Die Kosten fur die beschriebene MaRnahme bleiben im Rahmen der Sozialbericht-
erstattung auler Ansatz, da sie in ihrer Wirkung weitgehend auf das Unternehmen
und ihre Mitarbeiter beschrankt bleiben.
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Den durchaus erkennbaren mittelbaren Nutzen fir die Gesellschafterin aus einem
engagierten Mitarbeitereinsatz zur qualifizierten Betreuung und Beratung im Rah-
men der Bestandsbewirtschaftung, sowie aus der Starkung der innerbetrieblichen
Teamorientierung und Arbeitszufriedenheit haben wir bereits unter dem Gliede-
rungspunkt 2.11 "Qualifizierte Arbeitsplatze" berlicksichtigt.

2.10 Zusammenfassung der sozialen Komponenten der Stadtrendite 4]

Die mit dem unternehmerischen Handeln der Gesellschaft verbundenen sozialen
Komponenten fassen wir in folgender Ubersicht zusammen:

Soziale Komponenten der Stadtrendite

Stadtrendite
Punktwert 20
T€ 69

® Wohncoaching

m Aufbau einer sozialen
Infrastruktur

= Schaffung barrierefreien |
Wohnraumes

m Aufwertung von
Wohnquartieren

m Hausnotrufsystem

m Mieterfahrten und
Mieterfeste

Qualifizierte
Ausbildungsplétze

Qualifizierte Arbeitsplatze
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3. Gesellschaftliche/Stadtwirtschaftliche Komponenten (einschl. Stadt-
entwicklung)

| 3.1 Gemeinschaftsorientierte Griinflichenkonzepte

Eine Aufwertung des gesamten Standorts ist auch mit der aufwandigen Gestaltung
und Unterhaltung der Aufienanlagen durch die Gesellschaft verbunden. In Abgren-
zung von anderen Eigentiimern legt die Gesellschaft besonderen Wert auf ein ge-
pflegtes und attraktives &uleres Erscheinungsbild der Liegenschaften. Zum einen
profitieren natirlich auch die Mieter selbst von einer attraktiveren Gestaltung des
Wohnumfelds; ein attraktives Ortsbild kommt aber zu einem wesentlichen Teil der
gesamten Kommune zugute.

Ferner sollen die Investitionen in Auftenanlagen die gemeinschaftlichen Aktivitaten
der Senioren und Mieter der Wohnanlagen férdern.

Vor diesem Hintergrund hat die WGB Celle die Erneuerung der Aulenanlagen in
der Lauensteinstrafie/Sophie-Dorotheen-Strafle und Eltzestrale durchgefihrt. Die
Anpassung der Anlagen erfolgte an die heutigen Bedirfnisse und Winsche der
Nutzer.

Der unmittelbare Nutzen fiir die Gesellschafterin wird mit dem Punktwert von 4 defi-
niert.

Kompo- Bewertung
nentepder Wirkung fir Ge-
. Gesellschafterin o quantitativ nach - +_ | Punkt-
Stadtrendite quantitativ Zielerreichungsgrad \f[vdcr:]r; wert
‘ Fol '
di- |"™ |ge-|. 3.
rekt rillzt of- input |output | T€ 0112 (3]1-3
fekt o
Gemein-
schafts-
orlce;nperte X X _ X 2 4
rin-
flachen-
konzepte




38

3.2 Sponsoring und Unterstiitzung kultureller und sozialer Aktivitdten

Einen wichtigen Teil des gesellschaftlichen Engagements der Gesellschaft stellen
die regelmaRigen Sponsoringausgaben und die finanzielle Unterstutzung kultureller
und sozialer Aktivitaten dar.

In frilheren Jahren umfassten diese Ausgaben auskunftsgemaf:

— Sponsoring Fahrzeug Feuerwehr Stadt Celle,
— Forderung Handballabteilung des SV Garf3en,
— Bandenwerbung SV Garfien,

— Finanzielle Unterstlitzung Musikveranstaltung Hermannsburg.

Die Sponsoringaufwendungen und die finanzielle Unterstitzung kultureller und sozi-
aler Aktivitaten erreichten in den beiden Jahren 2011 und 2012 durchschnittliche
Ausgaben von T€ 5. Die wesentlichen Ausgaben kommen dabei értlichen Einrich-
tungen zugute. Die Gesellschafterin profitiert hiervon durch entsprechende Entlas-
tungen von kommunalen Ausgaben, da entsprechende 6ffentliche Unterstltzungen
nicht abgerufen werden mussen. Dartiber hinaus entstehen positive Auswirkungen
fir das kommunale Sozialwesen: Es werden Projekte umgesetzt und durchgefiihrt,
die ohne eine entsprechende Unterstlitzung durch Spenden nicht durchftihrbar wa-
ren. Die positiven Effekte einer erfoigreichen Sport- und Kulturférderung fir das
kommunale Sozialwesen haben wir mit einem Punktwert von 2 versehen.

Kompo- Bewertung
nentepder Wiriumgifis Ge-
. Gesellschafterin . quantitativ nach -+ | Punkt-
Stadtrendite quantitativ Zielerreichungsgrad \/tvL:?]r; wert
[ Fol ' b
di- |"™ |ge-| . :
di- input |output | TE 012 |3([1-3
rekt rekt ef-
fekt |_
Sponsoring/
Unter-
stltzung
kultureller X X 5 X 2 2
und sozialer
Aktivitaten




39

3.3 Zusammenfassung der gesellschaftlichen/stadtwirtschaftlichen Kompo-
nenten der Stadtrendite

Die mit dem unternehmerischen Handeln der Gesellschaft verbundenen gesell-
schaftlichen/Stadtwirtschaftlichen Komponenten fassen wir in folgender Ubersicht
zusammen:

Gesellschaftliche/stadtwirtschaftliche
Komponenten der Stadtrendite

Stadtrendite
Punktwert 6
T€ 5

m Gemeinschaftsorientierte
Grinflachenkonzepte

m Sponsoring/Unterstitzung
kultureller und sozialer
Aktivitaten

4. Okologische Komponenten

Die okologischen Komponenten tragen insbesondere der Unternehmensstrategie
und -philosophie der WBG Celle zur Klimawandel und Klimaschutz Rechnung.

Der Nutzengewinn fir die kommunale Gesellschafterin und den gesamten 6éffentli-
chen Sektor aus dem 6kologisch orientiertem unternehmerischen Handeln der WBG
Celle geht Uber die unter 1.1. dargestellten positiven Effekte aus der Auftragsverga-
be an lokal ansassige Handwerker hinaus. Allerdings falit es regelméaRig schwer, die
positiven Wirkungen der 6kologisch sinnvollen Investitionen monetar zu gewichten.
Daher haben wir die 6kologischen Komponenten Uber die Bewertung unter 1.1 hin-
aus nicht zusatzlich quantifiziert.

Das zukunftsorientierte 6kologische Handeln der Gesellschaft als grofies Immobi-
lienunternehmen durch

— ressourcenschonende Energiekonzepte und
— umweltschonende Verbrauchs- und Investitionsstrategien

erzeugt allerdings zumindest mittelbar positive Effekte fur den 6ffentlichen Sektor
(Stichworte: CO,-Bilanz, Vermeidung von Umweltschaden usw.).

Im Einzelnen beziehen wir als 6kologische Komponenten in die Berichterstattung
ein:




40

[ 4.1 Bkologisch wertvolle Investitionen (Klimaschutzinvestitionen)

Die Gesellschaft achtet im Rahmen der Bestandsmodernisierungen insbesondere
auf den Aspekt der "6kologischen" und technologisch innovativen Investition.

In diesem Zusammenhang sollen klimaschonende CO,-Einsparungen durch folgen-
de MaRnahmen erzielt werden:

— Einbau von neuen Heizungsanlagen,

— umweltfreundliche Heiztechniken,

— Dammmaflnahmen im Rahmen energetischer Sanierungen,

— Einsatz regenerativer Energien (Solaranlage Kindertagesstatte).

Die Gesellschaft hat in den vergangenen funf Jahren Vollwarmeschutzmafnahmen
an insgesamt 25 Hausern durchgefuhrt. Mit ergdnzenden Arbeiten wurde dafir eine
Gesamtsumme in Héhe von € 4,6 Mio. aufgewendet. Die bilanzseitig aktivierten
Kosten des Vollwarmeschutzes belaufen sich auf € 2,6 Mio. Die gegeniber den
Mietern durchgefiihrten Mieterh6hungen betragen rd. 65 % der zuldssigen Moderni-
sierungsumlage (11 % geman § 559 BGB).

Ferner verfolgt die Gesellschaft das Projekt energetische Stadtsanierung "Heese-
Nord". Hierbei wird von dem Unternehmen Kirchner EnerGeo ein integriertes Ener-
giekonzept fiir das Quartier Heese-Nord erstellt. Dieses ist in drei Module aufgeteilt,
fur die ersten beiden sind Auftrage erteilt worden.

Von der KfW ist ein zweckgebundener Zuschuss bewilligt worden, dariiber hinaus
wird von der Stadt Celle ein Zuschuss aus dem Klimaschutzfonds gewéhrt. Der Ge-
samtzuschuss betragt T€ 97, die Gesamtkosten fiir die Untersuchung belaufen sich
auf rd. T€ 120. Von den Kosten abziiglich Férderung ubernimmt die WBG Celle
rund T€ 10.

Ferner dokumentiert der ressourcenschonende Einsatz von fossilen Brennstoffen
der WBG Celle ein energetisches Bewusstsein, das sich auf die Mieter der entspre-
chend ausgestatteten Gebaude Ubertragen sollte. Der dufleren Wahrnehmung folgt
in der nachsten Betriebskostenabrechnung die Erkenntnis, dass auf diese Weise
auch das Betriebskostenbudget entlastet werden kann.

Die Einfihrung technischer Innovationen am Wohngebdude werten einen Standort
auf und veranlassen moglicherweise auch Mitbewerber, ihre Aufgeschlossenheit
gegeniiber sinnvollen technischen Innovationen ebenfalls zu zeigen.

Die Kommunen profitieren von einem Standort- und Imagegewinn durch innovative
Techniken. Eine Standortaufwertung kann zu einer kaufkraftstérkeren Mieterklientel
und bei verstarkter Nachfrage zu einem steigenden Immobilienpreisniveau, an dem
die offentlichen Haushalte letztlich im Falle von Grundstickstransaktionen durch
eine hdhere Grunderwerbsteuer profitieren. Ein kaufkraftiges Mieterklientel sorgt flr
ein héheres Lohn- und Einkommensteuer- sowie Umsatzsteueraufkommen.
SchlieRlich leistet der Einsatz ressourcenschonender Produkte einen kleinen Beitrag
fur eine positive Okobilanz des Standorts.
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Die positiven Effekte fir die Gesellschafter haben wir mit einem Punktwert von 1
bemessen.
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[ 4.2 Reduzierung des Miillaufkommens

Die Firma Innotec wurde in Vorjahren zur Reduzierung des Miillaufkommens in den
Wohnanlagen beauftragt, um ihr Konzept zur intelligenten und wirtschaftlichen Ab-
fallmanagement-Lésung im Hinblick auf die Liegenschaften der WBG Celle zu Uber-
prufen.

Die Firma Innotec hat der WBG Celle bestétigt, dass durch das engagierte Miilima-
nagement der Gesellschaft bereits sehr kostensparend abgerechnet wird und kein
Optimierungsbedarf gesehen wird.

Eine Wohnanlage verfiigt Uiber eine sogenannte Millschleuse. Mit einem Chip erhal-
ten die Mieter Zugang zu den Mulltonnen, der durch dieses System verursachungs-
gerecht erfasst werden kann. Die Kosten werden danach genau und verbrauchsge-
recht auf die einzelnen Mietparteien umgelegt, die i. d. R. kostenseitig entlastet wer-
den. Da der Gesellschaft in diesem Zusammenhang grundsatzlich keine Kostener-
sparnisse entstanden sind, bleibt dieser Wert im Rahmen der Sozialberichterstat-
tung aufler Ansatz.

Die kommunale Gesellschafterin profitiert vom Engagement der Gesellschaft, da ihr
entsprechende Ausgaben fur die Aufklarung der Birger erspart bleiben. Die Aufkla-
rungsarbeit liegt nicht mehr bei der jeweiligen Kommune, sondern wird von der
WBG Celle iibernommen. Somit ergibt sich eine Kostenersparnis fiir die Stadt, de-
ren GréRenordnung aber nicht hinreichend quantifiziert werden kann.

Kurzfristig ergibt sich durch diese Ersparnisse ein geringeres Gebluhrenaufkommen
bei den kommunalen Entsorgungsbetrieben, welches durch ein mittel- bis langfristi-
ges angepasstes Mullentsorgungskonzept angepasst werden kann.
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Die positiven Effekte fiir die Gesellschafterin haben wir mit einem Punktwert von 1
bemessen.
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4.3 Zusammenfassung der 6kologischen Komponenten der Stadtrendite

Die mit dem unternehmerischen Handeln der Gesellschaft verbundenen gesell-
schaftlichen/Stadtwirtschaftlichen Komponenten fassen wir in folgender Ubersicht
zusammen:

Okologische Komponenten der Stadtrendite

Stadtrendite
Punktwert
T€

O

m Okologisch wertvolle
Investitionen
(Klimaschutzinvestitionen)

B Reduzierung
Millaufkommen
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E Zusammenfassende Wiirdigung

Die Stadtische Wohnungsbau Celle, hat uns beauftragt, die sozialen Aktivitaten in
ihrem regionalen Wirkungsbereich der Stadt Celle in einem Bericht zur Stadtrendite
2011/2012 zusammenzufassen.

Zu diesem Zweck haben wir das unternehmerische Handeln der WBG Celle struktu-
riert in

|

okonomisch/betriebswirtschaftliche,

soziale,

gesellschaftliche/stadtwirtschaftliche und

okologische

Komponenten dargestellt und im Hinblick auf den Nutzengewinn fiir die kommunale
Gesellschafterin nach einem dualen Ansatz bewertet. Soweit die Komponenten des
unternehmerischen Handelns einer quantitativen Bemessung zugénglich waren, ha-
ben wir die Bewertung — unterstitzt durch Schatzungen des Unternehmens — in €
nach einer Output- oder Input-Betrachtung vorgenommen. Zuséatzlich haben wir den
Nutzen fir die kommunale Gesellschafterin in ein Punktwertmodell eingeordnet
(Punkteskala zwischen -3 und 9), in dem jeder sozial geprédgten MalRnahme der
WBG Celie ein Punktwert fir den erreichten Nutzen fir die Gesellschafterin zuge-
ordnet wird, der in einem zweiten Bewertungsschritt mit einem Gewichtungsfaktor
von +1 bis +3 versehen wird, um so die Bedeutung des Nutzens fir den Gesell-
schafter zum Ausdruck zu bringen. Soweit eine monetare Bewertung einer Kompo-
nente nicht hinreichend objektiv méglich war, haben wir uns auf die Bewertung des
sozialen Nutzens nach dem Punktwertmodell beschrankt.

Aus der Erstattung des Berichts zur Stadtrendite 2011/2012 haben wir — soweit
quantifizierbar — zu Gunsten der kommunalen Gesellschafterin eine

TE
Gesamtrendite als Stadtrendite p. a. von 263
ermittelt, die sich zusammensetzt aus
— Okonomische/betriebswirtschaftliche Komponenten 189
— soziale Komponenten 69

— gesellschaftliche/stadtwirtschaftliche Komponenten
— Okologische Komponenten

N
(o]
w
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Die jahrliche Stadtrendite der WBG Celle im Berichtsjahr 2011/2012 haben wir da-
riiber hinaus nach dem von uns entwickelten Punktwertmodell fiir die in € quantifi-
zierbaren und die in € nicht quantifizierbaren Tatigkeiten mit einem Gesamtpunkt-
wert bewertet mit:

Stadtrendite fiir die kommunale Gesellschafterin: 55 Punkte

‘ Komponenten der Stadtrendite

u 6konomische/betriebswirtschaftliche
Komponenten

m soziale Komponenten

gesellschaftliche/stadtwirtschaftliche
Komponenten

m 5kologische Komponenten ‘

Nach den von uns gebildeten Bewertungsstufen fiihrt die unternehmerische Tatig-
keit der WBG Celle somit zu einer positiven Sozialrendite mit einem sehr hohen
Nutzen fur die Stadt Celle.

Die mit der Geschiftstatigkeit der Stidtische Wohnungsbau GmbH, Celle,
verbundenen hohen Multiplikatoreffekte verschaffen zusatzlich den offentli-
chen Haushalten eine Sozialrendite, die insbesondere durch die Investitions-
titigkeit einen nennenswerten Betrag fiir die 6ffentlichen Haushalte liefert.

Insgesamt fiihrten die Investitionen der WBG Celle im Berichtszeitraum
2011/2012 von durchschnittlich T€ 3.307 zu Mehreinnahmen und Minderaus-
gaben fiir 6ffentliche Kassen von T€ 2.298. Das Bauinvestitionsvolumen der
WBG Celle sicherte 54 Arbeitsplitze fiir ein Jahr.

Hannover, den 03.04.2014

VERBAND
DER WOHNUNGS- UND IMMOBILIENWIRTSCHAFT
IN NIEDERSACHSEN UND BREMEN E.V.

JmJ

Dipl.-Ok. Cammann Dipl.-Kfm. Kénemund
Vereidigter Buchpriifer
Steuerberater
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Gesamtiibersicht der Komponenten der Stadtrendite der WBG Celle

Anlage 1

Bewertung

Komponente der Wirkung flr Ge-
Stadtrendite Gesellschafter I quantitativ nach -+ | Punkt-
quantitativ (in T€) Zielerreichungsgrad \?ﬁ?‘g wert
gio | in- Fol-f ¢ ' ” )
i- .| ge- | in- | out- . _
rekt di ef- | put | put i€ BN 1|2 . -3
rekt
fekt |
Okonomische/betriebswirtschaftliche Komponenten:
Auftragsvergabe an -.: _-_
lokale Handwerker X A A a2 !X | 3 2
Engagement in
Stadtentwicklungs-
projekten und der X X X X 25 X 2 4
kommunalen
Entwicklung
Kommunaler gy
Versorgungsauftrag 4 s i & _ X 2 :
Zielgruppen-
spezifische
Wohnangebote im
Hinblick auf die X j X - X 2 4
erwartete demogra-
fische Entwicklung
Neubau einer
Kindertagesstatte A A B X 2 2
Bonitatsbeurteilung
der Gesellschaft X X - X 1 1
durch Dritte
Einhaltung von
Datenschutzbe- X X X 2 X 1 1
stimmungen
Soziale Komponenten:
Wohncoaching X | X | X 36 Bl 2 6
Aufbau einer sozia- X X o8 X 2 4
len Infrastruktur
Sc'haffung barriere- X X X 1 X 1 1
freien Wohnraumes
Aufwertung von
Wohnquartieren e & B s L 2
Hausnotrufsystem X - X 1 1
Mieterfahrten und
Mieterfeste S & s 4 A 1 2
Qualifizierte '
Ausbildungsplatze X & - II"'X L £
Qualifizierte
Arbeitsplatze X X - & 1 L
Ubertrag: 258 47




Bewertung

Komponente der Wirkung fiir o
Stadtrendite Gesellschafter o guantitativ nach - | Punkt-
quaEntiEt(inae) Zielerreichungsgrad Wieh wert
tung
in- Fol-
di- ) ge- | in- | out-
rekt r(:all;t ef- | put | put e =G
fekt
Ubertrag: 258 47
Gesellschaftliche/stadtwirtschaftliche Komponenten:
Gemeinschafts-
orientierte Griin- X X - X 2 4
flichenkonzepte
Sponsoring/
Unterstiitzung
kulturelier und % i S X 2 2
sozialer Aktivitaten
Okologische Komponenten:
Okologisch
wertvolle
Investitionen X X - X 1 1
(Klimaschutz-
investitionen)
Reduzierung
Millaufkommen X X B X 1 1




Allgemeine Auftragsbedingungen

far

Wirtschaftspriifer und Wirtschaftspriifungsgesellschaften

vom 1. Januar 2002

1. Geltungsbereich

(1) Die Auftragsbedingungen gelten fiir die Vertrdge zwischen Wirtschafts-
prifern oder Wirtschaftsprifungsgesellschaften (im nachstehenden zusam-
menfassend ,Wirtschaftspriifer" genannt) und ihren Auftraggebern tber Prii-
fungen, Beratungen und sonstige Auftrdge, soweit nicht etwas anderes aus-
driicklich schriftlich vereinbart oder gesetzlich zwingend vorgeschrieben ist.

(2) Werden im Einzelfall ausnahmsweise vertragliche Beziehungen auch
zwischen dem Wirtschaftspriifer und anderen Personen als dem Auftraggeber
begriindet, so gelten auch gegentiber solchen Dritten die Bestimmungen der
nachstehenden Nr. 9.

2. Umfang und Ausfiihrung des Auftrages

(1) Gegenstand des Auftrages ist die vereinbarte Leistung, nicht ein be-
stimmter wirtschaftlicher Erfolg. Der Auftrag wird nach den Grundsétzen ord-
nungsméBiger Berufsausibung ausgefiinrt. Der Wirtschaftspriifer ist be-
rechtigt, sich zur Durchfiihrung des Auftrages sachverstandiger Personen zu
bedienen.

(2) Die Bericksichtigung auslandischen Rechts bedarf — auler bei betriebs-
wirtschaftlichen Priifungen ~ der ausdricklichen schriftlichen Vereinbarung.

(3) Der Auftrag erstreckt sich, soweit er nicht darauf gerichtet ist, nicht auf die
Prifung der Frage, ob die Vorschriften des Steuerrechts oder Sondervor-
schriften, wie z.B. die Vorschriften des Preis-, Wettbewerbsbeschrénkungs-
und Bewirtschaftungsrechts beachtet sind; das gleiche gilt filr die Feststellung,
ob Subventionen, Zulagen oder sonstige Verglinstigungen in Anspruch
genommen werden kénnen. Die Ausflihrung eines Auftrages umfaidt nur dann
Prifungshandlungen, die gezielt auf die Aufdeckung von Buchfalschungen
und sonstigen UnregelmaRigkeiten gerichtet sind, wenn sich bei der Durch-
flihnrung von Priifungen dazu ein AnlaB3 ergibt oder dies ausdricklich schriftlich
vereinbart ist.

4) Andert sich die Rechtslage nach Abgabe der abschliefenden beruflichen
AuBerung, so ist der Wirtschaftsprifer nicht verpflichtet, den Auftraggeber auf
Anderungen oder sich daraus ergebende Folgerungen hinzuweisen.

3. Aufklarungspflicht des Auftraggebers

(1) Der Auftraggeber hat daflr zu sorgen, dall dem Wirtschaftsprifer auch
ohne dessen besondere Aufforderung alle fir die Ausfilhrung des Auftrages
notwendigen Unterlagen rechtzeitig vorgelegt werden und ihm von allen Vor-
gangen und Umstanden Kenntnis gegeben wird, die fur die Ausfiibrung des
Auftrages von Bedeutung sein kdnnen. Dies gilt auch fir die Unterlagen,
Vorgange und Umsténde, die erst wahrend der Tétigkeit des Wirtschafts-
prifers bekannt werden.

(2) Auf Verlangen des Wirtschaftspriifers hat der Auftraggeber die Vollstan-
digkeit der vorgelegten Unterlagen und der gegebenen Auskiinfte und Erkl&-
rungen in einer vom Wirtschaftspriifer formulierten schriftlichen Erklérung zu
bestatigen.

4. Sicherung der Unabhingigkeit

Der Auftraggeber steht dafiir ein, daR alles unterlassen wird, was die Unab-
hangigkeit der Mitarbeiter des Wirtschaftspriifers gefahrden kénnte. Dies gilt
insbesondere fiir Angebote auf Anstellung und fiir Angebote, Auftrage auf
eigene Rechnung zu (ibernehmen.

5. Berichterstattung und miindliche Auskiinfte

Hat der Wirtschaftspriifer die Ergebnisse seiner Tatigkeit schriftlich darzu-
stellen, so ist nur die schriftliche Darstellung maRgebend. Bei Priifungsauf-
trdgen wird der Bericht, soweit nichts anderes vereinbart ist, schriftlich
erstattet. Miindliche Erklarungen und Auskinfte von Mitarbeitern des Wirt-
schaftspriifers auBerhalb des erteilten Auftrages sind stets unverbindlich.

6. Schutz des geistigen Eigentums des Wirtschaftspriifers

Der Auftraggeber steht dafiir ein, da die im Rahmen des Auftrages vom Wirt-
schaftspriifer gefertigten Gutachten, Organisationsplane, Entwirfe, Zeich-
nungen, Aufstellungen und Berechnungen, insbesondere Massen- und Kos-
tenberechnungen, nur flr seine eigenen Zwecke verwendet werden.

7. Weitergabe einer beruflichen AuRerung des Wirtschaftspriifers

(1) Die Weitergabe beruflicher AuRerungen des Wirtschaftsprifers (Berichte,
Gutachten und dgl.) an einen Dritten bedarf der schriftlichen Zustimmung des
Wirtschaftspriifers, soweit sich nicht bereits aus dem Auftragsinhalt die Ein-
willigung zur Weitergabe an einen bestimmten Dritten ergibt.

Gegeniiber einem Dritten haftet der Wirtschaftspriifer (im Rahmen von Nr. 9)
nur, wenn die Voraussetzungen des Satzes 1 gegeben sind.

(2) Die Verwendung beruflicher AuRerungen des Wirtschaftsprifers zu
Werbezwecken ist unzuléssig; ein Versto berechtigt den Wirtschaftsprifer
zur fristlosen Kiindigung aller noch nicht durchgefiinrten Aufirdge des Auf-
traggebers.

8. Mangelbeseitigung

(1) Bei etwaigen Méngeln hat der Auftraggeber Anspruch auf Nacherfillung
durch den Wirtschaftspriifer. Nur bei Fehischlagen der Nacherfillung kann er
auch Herabsetzung der Vergiitung oder Riickgangigmachung des Vertrages
verlangen; ist der Auftrag von einem Kaufmann im Rahmen seines Handels-
gewerbes, einer juristischen Person des 6ffentlichen Rechts oder von einem
Sffentlich-rechtlichen Sondervermégen erteilt worden, so kann der Auftrag-
geber die Ruckgéngigmachung des Vertrages nur verlangen, wenn die
erbrachte Leistung wegen Fehischlagens der Nacherfiillung fir ihn ohne
Interesse ist. Soweit dartiber hinaus Schadensersatzanspriiche bestehen, gilt
Nr. 9.

(2) Der Anspruch auf Beseitigung von Mangeln muft vom Auftraggeber unver-
ziiglich schriftlich geltend gemacht werden. Anspriiche nach Abs. 1, die nicht
auf einer vorsatzlichen Handiung beruhen, verjahren nach Ablauf eines Jahres
ab dem gesetzlichen Verjéhrungsbeginn.

(3) Offenbare Unrichtigkeiten, wie z.B. Schreibfehler, Rechenfehler und
formelle Mangel, die in einer beruflichen AuRerung (Bericht, Gutachten und
dgl.) des Wirtschaftsprifers enthalten sind, kénnen jederzeit vom Wirt-
schaftsprifer auch Dritten gegentiiber berichtigt werden. Unrichtigkeiten, die
geeignet sind, in der beruflichen AuRerung des Wirtschaftsprifers enthaltene
Ergebnisse in Frage zu stellen, berechtigen diesen, die AuBerung auch Dritten
gegentiber zurlickzunehmen. In den vorgenannten Féllen ist der Auftraggeber
vom Wirtschaftsprifer tunlichst vorher zu héren.

9. Haftung

(1) Fiir gesetzlich vorgeschriebene Priifungen gilt die Haftungsbeschrénkung
des § 323 Abs, 2 HGB.

(2) Haftung bei Fahridssigkeit, Einzelner Schadensfall

Falls weder Abs. 1 eingreift noch eine Regelung im Einzelfall besteht, ist die
Haftung des Wirtschaftspriifers fiir Schadensersatzanspriiche jeder Art, mit
Ausnahme von Schaden aus der Verletzung von Leben, Koérper und
Gesundheit, bei einem fahridssig verursachten einzelnen Schadensfall gem.
§ 54a Abs. 1 Nr. 2 WPO auf 4 Mio. € beschrankt; dies gilt auch dann, wenn
eine Haftung gegenliber einer anderen Person als dem Auftraggeber begriin-
det sein sollte, Ein einzelner Schadensfall ist auch beziglich eines aus
mehreren Pflichtverletzungen stammenden einheitlichen Schadens gegeben.
Der einzelne Schadensfall umfafit samtliche Folgen einer Pflichtverletzung
ohne Riicksicht darauf, ob Schéden in einem oder in mehreren aufein-
anderfolgenden Jahren entstanden sind. Dabei gilt mehrfaches auf gleicher
oder gleichartiger Fehlerquelle beruhendes Tun oder Unterlassen als ein-
heitliche Pflichtverletzung, wenn die betreffenden Angelegenheiten mit-
einander in rechtlichem oder wirtschaftichem Zusammenhang stehen. In
diesem Fall kann der Wirtschaftspriifer nur bis zur Héhe von 5 Mio. € in
Anspruch genommen werden. Die Begrenzung auf das Finffache der Min-
destversicherungssumme gilt nicht bei gesetzlich vorgeschriebenen Pflicht-
priifungen.

(3} Ausschiu3fristen

Ein Schadensersatzanspruch kann nur innerhalb einer Ausschluffrist von
einem Jahr geltend gemacht werden, nachdem der Anspruchsberechtigte
von dem Schaden und von dem anspruchsbegriindenden Ereignis Kenntnis
erlangt hat, spatestens aber innerhalb von 5 Jahren nach dem anspruchs-
begriindenden Ereignis. Der Anspruch erlischt, wenn nicht innerhalb einer
Frist von sechs Monaten seit der schriftlichen Ablehnung der Ersatzleistung
Klage erhoben wird und der Auftraggeber auf diese Folge hingewiesen wurde.

Das Recht, die Einrede der Verjahrung geltend zu machen, bleibt unberiihrt.
Die Satze 1 bis 3 gelten auch bei gesetzlich vorgeschriebenen Prifungen mit
gesetzlicher Haftungsbeschrankung.

52001 KND
1/2002



10. Ergdnzende Bestimmungen fiir Priifungsauftrage

(1) Eine nachtragliche Anderung oder Kiirzung des durch den Wirtschafts-
prifer gepriiften und mit einem Bestatigungsvermerk versehenen Abschlus-
ses oder Lageberichts bedarf, auch wenn eine Verdffentlichung nicht statt-
findet, der schriftichen Einwilligung des Wirtschaftspriifers. Hat der Wirt-
schaftspriifer einen Bestatigungsvermerk nicht erteilt, so ist ein Hinweis auf
die durch den Wirtschaftspriifer durchgefiihrte Prifung im Lagebericht oder
an anderer fiir die Offentlichkeit bestimmter Stelle nur mit schriftlicher Ein-
willigung des Wirtschaftsprifers und mit dem von ihm genehmigten Wortlaut
zulassig.

(2) widerruft der Wirtschaftspriifer den Bestatigungsvermerk, so darf der
Bestatigungsvermerk nicht weiterverwendet werden. Hat der Auftraggeber
den Bestéatigungsvermerk bereits verwendet, so hat er auf Verlangen des
Wirtschaftspriifers den Widerruf bekanntzugeben.

(3) Der Auftraggeber hat Anspruch auf finf Berichtsausfertigungen. Weitere
Ausfertigungen werden besonders in Rechnung gestellt.

11. Ergdnzende Bestimmungen fiir Hilfeleistung in Steuersachen

(1) Der Wirtschaftspriifer ist berechtigt, sowohl bei der Beratung in steuer-
lichen Einzelfragen als auch im Falle der Dauerberatung die vom Auftraggeber
genannten Tatsachen, insbesondere Zahlenangaben, als richtig und volistandig
zugrunde zu legen; dies gilt auch fiir Buchfiihrungsauftrége. Er hat jedoch den
Auftraggeber auf von ihm festgestellte Unrichtigkeiten hinzuweisen.

(2) Der Steuerberatungsauftrag umfaidt nicht die zur Wahrung von Fristen
erforderlichen Handlungen, es sei denn, daR der Wirtschaftspriifer hierzu
ausdriicklich den Auftrag Gbernommen hat. In diesem Falle hat der Auf-
traggeber dem Wirtschaftspriifer alle fir die Wahrung von Fristen wesent-
lichen Unterlagen, insbesondere Steuerbescheide, so rechtzeitig vorzulegen,
dalt dem Wirtschaftspriifer eine angemessene Bearbeitungszeit zur Verfigung
steht.

(3) Mangels einer anderweitigen schriftichen Vereinbarung umfalt die
laufende Steuerberatung folgende, in die Vertragsdauer fallenden Tatigkeiten:

a) Ausarbeitung der Jahressteuererklarungen fur die Einkommensteuer,
Korperschaftsteuer und Gewerbesteuer sowie der Vermogensteuer-
erklarungen, und zwar auf Grund der vom Auftraggeber vorzulegenden
Jahresabschllisse und sonstiger, fur die Besteuerung erforderlicher
Aufstellungen und Nachweise

b) Nachpriifung von Steuerbescheiden zu den unter a) genannten
Steuern

¢) Verhandlungen mit den Finanzbehdrden im Zusammenhang mit den
unter a) und b) genannten Erklarungen und Bescheiden

d) Mitwirkung bei Betriebsprifungen und Auswertung der Ergebnisse von
Betriebsprifungen hinsichtlich der unter a) genannten Steuern

e) Mitwirkung in Einspruchs- und Beschwerdeverfahren hinsichtlich der
unter a) genannten Steuern.

Der Wirtschaftsprifer beriicksichtigt bei den vorgenannten Aufgaben die
wesentliche veroffenttichte Rechtsprechung und Verwaltungsauffassung.

(4) Erhalt der Wirtschaftspriifer fir die laufende Steuerberatung ein Pauschal-
honorar, so sind mangels anderweitiger schriftlicher Vereinbarungen die unter
Abs. 3 d) und e) genannten Tatigkeiten gesondert zu honorieren.

(5) Die Bearbeitung besonderer Einzelfragen der Einkommensteuer, Kérper-
schaftsteuer, Gewerbesteuer, Einheitsbewertung und Vermdgensteuer sowie
aller Fragen der Umsatzsteuer, Lohnsteuer, sonstigen Steuern und Abgaben
erfolgt auf Grund eines besonderen Auftrages. Dies gilt auch fur

a) die Bearbeitung einmalig anfallender Steuerangelegenheiten, z.B. auf
dem Gebiet der Erbschaftsteuer, Kapitalverkehrsteuer, Grunderwerb-
steuer,
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die Mitwirkung und Vertretung in Verfahren vor den Gerichten der
Finanz- und der Verwaltungsgerichtsbarkeit sowie in Steuerstrafsachen
und

c) die beratende und gutachtliche Téatigkeit im Zusammenhang mit
Umwandlung, Verschmelzung, Kapitalerhdhung und -herabsetzung,
Sanierung, Eintritt und Ausscheiden eines Gesellschafters, Betriebs-
verauferung, Liquidation und dergleichen.

(6) Soweit auch die Ausarbeitung der Umsatzsteuerjahreserkldrung als
zusétzliche Tatigkeit ibernommen wird, gehort dazu nicht die Uberprifung
etwaiger besonderer buchmaniger Voraussetzungen sowie die Frage, ob alle
in Betracht kommenden umsatzsteuerrechtiichen Verglnstigungen wahr-
genommen worden sind. Eine Gewahr fiir die vollstdndige Erfassung der
Unterlagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzuges wird nicht Uber-
nommen.

12. Schweigepflicht gegeniiber Dritten, Datenschutz

(1) Der Wirtschaftspriifer ist nach Maftgabe der Gesetze verpflichtet, lber alle
Tatsachen, die ihm im Zusammenhang mit seiner Tatigkeit fir den Auf-
traggeber bekannt werden, Stillschweigen zu bewahren, gleichviel, ob es sich
dabei um den Auftraggeber selbst oder dessen Geschéaftsverbindungen
handelt, es sei denn, dafb der Auftraggeber ihn von dieser Schweigepflicht ent-
bindet.

(2) Der Wirtschaftspriifer darf Berichte, Gutachten und sonstige schriftliche
AuBerungen (iber die Ergebnisse seiner Tétigkeit Dritten nur mit Einwilligung
des Auftraggebers aushandigen.

(3) Der Wirtschaftsprifer ist befugt, ihm anvertraute personenbezogene
Daten im Rahmen der Zweckbestimmung des Auftraggebers zu verarbeiten
oder durch Dritte verarbeiten zu lassen.

13. Annahmeverzug und unterlassene Mitwirkung des Auftraggebers

Kommt der Auftraggeber mit der Annahme der vom Wirtschaftspriifer ange-
botenen Leistung in Verzug oder unterlalt der Auftraggeber eine ihm nach
Nr. 3 oder sonstwie obliegende Mitwirkung, so ist der Wirtschaftspriifer zur
fristlosen Kiindigung des Vertrages berechtigt. Unberlhrt bleibt der Anspruch
des Wirtschaftspriifers auf Ersatz der ihm durch den Verzug oder die unter-
lassene Mitwirkung des Auftraggebers entstandenen Mehraufwendungen
sowie des verursachten Schadens, und zwar auch dann, wenn der Wirt-
schaftspriifer von dem Kiindigungsrecht keinen Gebrauch macht.

14. Vergiitung

(1) Der Wirtschaftsprifer hat neben seiner Gebiihren- oder Honorarforderung
Anspruch auf Erstattung seiner Auslagen; die Umsatzsteuer wird zusatzlich
berechnet. Er kann angemessene Vorschiisse auf Vergiitung und Auslagen-
ersatz verlangen und die Auslieferung seiner Leistung von der vollen Befrie-
digung seiner Anspriiche abhéngig machen. Mehrere Auftraggeber haften als
Gesamtschuldner.

(2) Eine Aufrechnung gegen Forderungen des Wirtschaftsprifers auf Ver-
gitung und Auslagenersatz ist nur mit unbestrittenen oder rechtskréftig fest-
gestellten Forderungen zuldssig.

15. Aufbewahrung und Herausgabe von Unterlagen

(1) Der Wirtschaftspriifer bewahrt die im Zusammenhang mit der Erledigung
eines Auftrages ihm Ubergebenen und von ihm selbst angefertigten Unterlagen
sowie den (iber den Auftrag gefiihrten Schriftwechsel zehn Jahre auf.

(2) Nach Befriedigung seiner Anspriiche aus dem Auftrag hat der Wirtschafts-
priifer auf Verlangen des Auftraggebers alle Unterlagen herauszugeben, die
er aus Anlal seiner Tatigkeit fur den Auftrag von diesem oder fir diesen
erhalten hat. Dies gilt jedoch nicht fiir den Schriftwechsel zwischen dem Wirt-
schaftspriifer und seinem Auftraggeber und fiir die Schriftstiicke, die dieser
bereits in Urschrift oder Abschrift besitzt. Der Wirtschaftspriifer kann von
Unterlagen, die er an den Auftraggeber zurlickgibt, Abschriften oder Foto-
kopien anfertigen und zurlickbehalten

16. Anzuwendendes Recht

Fir den Auftrag, seine Durchfiihrung und die sich hieraus ergebenden
Anspriche gilt nur deutsches Recht.



