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Stadtrendite -

der Wert eines Unternehmens fur die Stadt

Prof. Dr. Joachim Schwalbach

Vortrag anlésslich des Symposiums ,Offentliche Wohnungen auf dem
Prifstand” des Instituts der deutschen Wirtschaft Koin
Berlin, 7. November 2007
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Stadtrendite

In der Stadtrendite spiegeln sich die
okonomischen, sozialen und okologischen
Leistungen eines Unternehmens fur die Stadt
wider.

Der Renditebegriff verlangt, diese Leistungen in
eine Relation zum eingesetzten Kapital zu setzen.
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Wohnungstransaktionen

* Rund 1,3 Mio. Wohnungen haben seit Ende 1990
im Rahmen groBer Wohnungsbestande (Verkauf ab
800 WE) den Eigentumer gewechselt.

« Bund und Lander haben sich von uber der Halfte
ihres Wohnungsbestands getrennt. Von 1998 bis
Mitte 2006 allein um 14% (350.000 WE).
Restbestand Mitte 2006 rund 2,3 Mio. WE.

- Beispiele:

— Dresden: Im Marz 2006 Verkauf der WOBA mit 48.000
WE an Fortress Investment Group fur ca. 1,7 Mrd. Euro

— Berlin: Verkauf von rund 100.000 WE (Gehag: 20.000
WE, GSW: 70.000 WE) seit 1998
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Kommunale Wohnungspolitik

« Wohnungsversorgung

—  Versorgung von Haushalten aller sozialer Schichten, einschl.
von Haushalten mit geringem Einkommen und von
wohnauffalligen Haushalten

« Bestandsentwicklung

—  Wohnumfeldgestaltung, Grundrissentwicklung, Abriss und
Neubau infolge geanderter Nachfrage, MaBnahmen zur
Reduzierung der Betriebskosten

« Sozialmanagement

— Integration und Betreuung benachteiligter Haushalte,
Initilerung und Kooperation sozialer Netzwerke zur
nachhaltigen Quartiersentwicklung

- Stadtentwicklung

—  Okologische und soziale Stadtentwicklung, Verbesserung der
offentlichen Infrastruktur (bspw. Schulen), Behebung von
Leerstand.
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Eigenschaft einer Immobilie als
Wirtschaftsgut

« Ortsgebunden: Standortdynamik und Image

« Zeitverzogerter Marktausgleich von
Angebot und Nachfrage

* Mittel- bis langfristige Marktanpassungen
» Lange Lebensdauer von Immobilien
- Begrenzte Substitutionsfahigkeit
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Gesellschaftliche Dimension von Wohnungen

« Wohnen ein soziales Grundrecht
 Wohnung als Lebensmittelpunkt

 Intakte Kommunen und Quartiere bilden Grundlage fur
hohe Lebensqualitat

- Marktkrafte allein konnen die gesellschaftliche
Dimension von Wohnungen nicht sicherstellen

- Sozialvertragliche Entwicklung von Wohnquartieren
muss langfristig ausgelegt sein

« Kommunen mussen eigene Kriterien fur eine ,soziale
Kommune®’ entwickeln und die Wohnungsunternehmen
als Partner fur die Umsetzung dieser Kriterien gewinnen
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Brauchen wir kommunale
Wohnungsunternehmen?

« Kontroverse Diskussion

— Problem:
 Voreingenommenheit
« Kaum faktenorientiert
* Unzureichende Datenbasis
« Schiefe Vergleiche
« Kurzfristige Betrachtung dominiert
 Bewertungsmafstabe kaum vorhanden
 Bewertungsmethoden umstritten
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Einzelne Beobachtungen:
Auswirkung der Privatisierung auf Mieten

 |[WU-Studie 2005: KEIN Unterschiede im
Mietenniveau in sechs westdeutschen Stadten

« |IFS-Studie: Mietsteigerungen marktseitig nicht
durchsetzbar

- Studie Hellersdorf: Privates Wohnungs-
unternehmen erzielte hohere Rendite

- Berlin: Starke Mieterhohungen nach Privatisierung
bei Gehag, GSW und Gagfah

- Fazit: Vergleichende Studien sind dringend
erforderlich
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Kommunale vs. Private Wohnungsunternehmen

« Kommunale Unternehmen sind vorwiegend dem Gemeinwohl
verpflichtet
—  Bsp. DEGEWO, Berlin: Aus §2 der Satzung:
- , ... Wohnungen fur breite Schichten der Bevolkerung...“
- ... angemessene Verzinsung des Eigenkapitals...“
- ... Anforderungen des Umweltschutzes gerecht werden...*

« Private Wohnungsunternehmen sind vorwiegend den
(kurzfristigen) Renditeinteressen ihrer Eigentumer/Anleger
verpflichtet

« Frage: Welchen Einfluss hat die Eigentumerstruktur der
Wohnungsunternehmen auf die Verwirklichung der Ziele der
Kommune?
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Welche relevanten Ziele hat die Stadt Berlin?

-

\

Senatsverwaltung far
Stadtentwicklung

im Rahmen des Programms

"Die Soziale Stadt*

~

Ubergeordnete Zielebenen
u.a. < Verbesserung der Lebensqualitat

-

Handlungsfelder des Programms ,,Quartiersmanagement*

u.a. e Beschaftigung, Qualifizierung, lokale Wirtschaft

/

« Stadteilkultur, Integration und Zusammenleben

el eorelonund Susammenieben
e

Strategische Ziele

u.a. e« Toleranteres Zusammenleben
» Unterstlitzendes Sozialgefiige
» Mehr Partizipation der Bewohner

Leistungsbausteine des
Wohnungsunternehmens

10
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Hypothesen

Rendite Stadtrendite

A A

[

»
>

Nachhaltigkeit Nachhaltigkeit

11
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Stadtrendite als Indikator flr die gesellschaftlichen Verantwortuﬁgj"

von Unternehmen

(=)

Gesellschaftliche Verantwortung von Unternehmen

Gemessen durch Stadtrendite

Okonomie Soziales Okologie
Beispiele der Beispiele der Beispiele der
Wohnungs- Wohnungs- Wohnungs-
wirtschaft: wirtschaft: wirtschaft:
» Gewinn » Zufriedenheit * Ressourcen-
* Auslastung der Mieter sparendes
* Rendite auf das » Sicherheits- Wohnen

eingesetzte gefuhl im * Ausreichende

Kapital Quartier Grinflachen
» Nachhaltige  Férderung

Existenz- nachbarschaft-

sicherung licher Strukturen

Triple Bottom Line

12
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Definition der Stadtrendite
Bewertung der

Anspruche einer Stadt Unternehmensleistung
Soziale Anspriiche _ Fehlende ' Soziales nicht berticksichtigt
Ubereinstim- ! :
Okonomische Anspriiche Anﬂ?ggrzﬁgen Okonomische Rendite
A und | s L e e
Okologische Anspriiche KMessgréBen ) . Okologie nicht beriicksichtigt |
v

| Stadtrendite als MaBB der ___|
Erfullung der Anspruche
o der Stadt ]

In der Stadtrendite spiegeln sich die Leistungen eines Unternehmens in den drei
Bereichen Okologie, Okonomie und Soziales fir die Stadt wider. Der Renditebegriff
verlangt, diese Leistungen in eine Relation zum eingesetzten Kapital zu setzen.

13
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Formel zur Berechnung der Stadtrendite

Rentabilitit des _ Jahreslberschuss + Steuer + Zinsen X 100

Durchschnittlich eingesetztes Kapital

eingesetzten Kapitals

Stadtrendite

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

des Wohnungsunternehmens X 100

Gesamtkapital bzw. Unternehmenswert

14
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Ertragskategorien
Unmittelbare Ertrage Mittelbare Ertrage
¥ ¥

Geringere o6ffentliche Aus-
gaben durch auf das
Wohnungsunternehmen
transferierten Aufwand:

» geringere Personal-/ Koor-
dinationskosten ftr
Stadtplanung, Bildung und
Arbeitsmarktférderung

» geringere Ausgaben fir
Pflege von Griinflachen

» Konzernergebnis/
Dividendenzahlungen

Stadtrendite 1

Gesellschaftspolitische MaBnahmen, die das
Wohnungsunternehmen anstelle der Stadt ergreift
(Kostenersparnis bzw. -vermeidung fiir die Stadt)

Folge-Ertrage

4

Folge-Ertrage durch Forderung
gesellschaftspol. Zielsetzungen

« weniger Schulschwéanzer, mehr
Schulabschliisse

» erhdhtes Lebenseinkommen

« erhdhte Standortattraktivitat

* mehr Zuzige, mehr Tourismus

« erhéhte Lebenszufriedenheit

» hdheres wirtschaftliches
Wachstum

» Hoéhere Steuereinnahmen

» weniger Polizeieinsatze

Stadtrendite 2

Effekte aus gesellschafts-
politischen MaBnahmen, die das
Wohnungsunternehmen anstelle
der Stadt ergreift. Es entstehen
Ertrage, die uber die Kosten-
vermeidung der Stadtrendite 1
hinausgehen.

15
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Bausteine der Stadtrendite

Folge-Ertrage fir die Stadt

Kosten fiir stadtebauliche Aufgaben, MaBnahmen zur
Marktbereinigung und unrentable Quartiere

Kosten flr Belegungsrechte

Kosten flr Entlastungen der Mieter (inkl. Studenten)
(Mietnachlasse und entgangene Zinsen flir Mietstundungen)

Kosten flr ,,Birgerprojekte“ und FérdermaBnahmen in den
Bereichen Arbeit, Bildung, Soziales, Kultur und Sport

Jahresergebnis
(Basis fur ,,herkommliche®“ 6konomische Renditeermittlung)

Folge-Ertrage

Stadtrendite 2

Unmittelbare und
mittelbare Ertrage

Stadtrendite 1

16
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Beispiel fur Stadtrendite 1 Projekt: Big Steps

* Vorbereitung arbeitsloser Erwachsener und Jugendlicher auf den
Ziel Arbeitsmarkt
» Wiedereingliederung straffalliger Jugendlicher und Erwachsener

» Job-Coaching: Begleitung zu Behérden, Hilfe bei Bewerbungen etc.
* Beschaftigung: Instandsetzungen, Mangelfeststellungen
+ Kiezlaufer“: Nachbarschaftshilfe im Kiez

Projektinhalt

N2

« Strafféllige Jugendliche (Teilnehmer der Jugendgerichtshilfe)

Zielgruppe « Straffallige Erwachsene (Teilnehmer von sozialen Diensten)

N

*Vertrag mit ,Jugendwohnen im Kiez e.V.*

+ Stellung von Raumlichkeiten Kosten:

* Finanzierung Lohnkosten far Koordinationskraft 150.000 € / Jahr
« Stellung von Material, Ubernahme Sachkosten

Leistungen
DEGEWO

N

17



Beispiel fur Stadtrendite 2: Schulprojekt

*Verbesserung der Situation der Schulen im Brunnenviertel

Ziel » Verbesserung der Bildungschancen der Schuiler im Brunnenviertel

N

* Durch empirica moderierte Treffen von Vertretern des Senats, des
Bezirks, der Schuldirektoren

* Erarbeitung von Modulen z.B. zu Motivation der Schaler, Motivation
der Lehrer, Abbau von Schulschwanzern etc.

Projektinhalt

N

* Alle 5 Schulen des Brunnenviertels (3 Grundschulen, 1 Gymnasium,
1 Gesamtschule)

* Alle Schuler dieser Schulen

Zielgruppe

N

Geschétzte Folgeertrage flur die Stadt

* Initiierung des Projektes durch héherwertige Abschliisse auf
* Begleitung des Projektes Grund besserer Bildung:

* Finanzierung des Projektes 1,54 Mio. €
(aus allen Bildungsprojekten)

Leistungen
DEGEWO

N

18
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Ertragseffekte fur die Stadt

Originar dkonomische

Folge-Ertrage

Effekte } |

Unmittelbare Ertrage der Mittelbare E_rtrage 1 Einnahmen- Kosten- :
Stadt (Kostenvermeidung der ¥ erh6éhung vermeidung** |

Stadt”) } |

i durch durch !:’ravken— Behe- |

1 Berliner ,Auswartige* tionskos- bungs- 1

| ten kosten :

- Direkte Steuern und « Brunnen i: . Bsp. - Bsp. ALG |
Gebihren « Reinigung 'l Brutto- Touris- | Polizei- oder |
+ Denkmalschutz | wert- Bildung Zuzug ten einsatze Sozial- !

* etc. 1| schopfung hilfe :

i Einnah-  + Bessere « Einnahme l

i meneffekt  Bildung -> Norma- || Studen- | je Tourist |

\' aus Brutto- mehr le HH ten l

hwert- Lebens- : : :

|l schopfung ~ einkommen * Einnahme « Einnahme |

I je (zusatz- ->hohere  Jeneuer - aus Finanz- !

't lich) Be- Einnahmen HH ausgleich je !

Il schaftigter zuziehen- :

| der Student :

— — I S G UGN ¥ Y, |
Jahreswerte i Barwertberechnung der dauerhaften Jahres- Jahres- Barwert |

1 Mehreinnahmen der Stadt wert wert dauerh. i

:i Einspa- |
___________________________________________________________ L Tung__ |

* Kosten wéren potentiell 1 zu 1 bei der Stadt angefallen
** Vermeidung anders gelagerter und hdherer Kosten bei der Stadt
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DEGEWO fur Berlin

O
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Humboldt-Universitit zu Berlin .-
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»Stadtrendite 1 »Stadtrendite 2
i Originére 6konomische Effekte E: Folge-Ertrage !
i Mittelbare Ertrage ii : . . |
| (Kostenvermeidung der Stadt*) i: Einnahmenerhéhung Kostenvermeidung |
i ii durch Berliner durch ,Auswartige® |
i ii Zuzug i
i Unmittelbare Direkte Reduzierte i Brutto- Norma- || Studen- || Touris- Praven- Behe- i
: Ertrage der WB Kosten der Einnahmen |1 wert- Bildung le HH ten ten tionskos- bungs- ||
i Gesellschaft WB Ges. der WB Ges. | !{ schépfung ten kosten i
i « Jahresilberschuss « Big Steps * Mietverzichte |+ Steuern  + 1Bildungs- - Steuern -« Finanz- +MwSt,  « Bsp. *Bsp.zu
: + Stadtteilmanager - Verbilligter E: aus Brut- stufe (sek. & Gebiih- ausgleich LFA, EK-, vermie- zahlende
: » Spenden Gewerberaum 1} towert- ->tertiare) ren je je neu zu- KSt.-, an- dene ALG oder |
i « Marktbereinigung - etc. :i schopfung  erhoht Eink. Blrger  ziehender teilige Unt.- Polizei- Sozial- i
: . etc. 1! je Be- um 7,5%* Student  St. je Tour. einsatze hilfe je
: i schaftigter  (Schule) Arbeitsl. !
i Einzelwert 4,10 9,61 3,45 ii 20.480 20.480 32.090 11.977 5,68 80 16.925 i
i Sinzeiwer Mio.€ Mio.€ Mio.€ i € € € € € € €
| Anzahl Flle 83,4 75,3 802, 1 227 61.875 100 20 |
' Projekt- 4,10 9,61 3,45 1,71 1,54 25,74 0,27 0,35 0,01 0,03
''summe Mio.€ Mio.€ Mio.€ ' Mio.€ Mio.€ Mio.€ Mio.€ Mio.€ Mio.€ Mio.€ |
: —— — ! =
: Summe: 17,2 Mio.€ ¥ Summe: 29,6 Mio.€ :
o= Sttt oottt Sttt ittt ettt e !
iyt
Gesamteffekt 2005: 46,8 Mio.€
20

* |t. OECD-Studie

**1.004 Félle mit 7,5% Erhéhung
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EK-basiert Stadtrendite der DEGEWO 2005 DCF*basiert
Effekte Stadtrendite 1 (17,2 Mio.€)
» Jahresergebnis 2005 (+4,1 Mio.€)
» Direkte Kosten ,Burgerprojekte” (+0,9 Mio.€)
N » Mieterentlastung (+3,5 Mio.€) N
& « Marktbereinigung/Sanierung WBG Marzahn (+8,7 Mio.€) @
< <
g Effekte Stadtrendite 2 (29,6 Mio.€) g
§ » Lebensdauer-Barwerte fur Haushalte, Arbeitsplatze, §
= Hoéherqualifikation (29,2 Mio.€) S
» Direkte und indirekte Stadteinnahmen aus Tourismus
(0,3 Mio.€)
» Sonstige Effekte (0,1 Mio.€)
L. Summe der Stadtrendite-Effekte: 46,8 Mio.€ - L, /

[ Gesamtergebnis Stadtrendite 8,04% J

Zum Vergleich: Eigenkapitalrendite (nach Steuern) 1,1%

*DCF = Discounted Cash-Flow
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Quellen fiur Berechnung der Folgeertrage

Statt eigenstandige aufwandige Ermittlung eigener Kennzahlen zu den Folgeertragen

Ansatz Kategorisierung in Ertragsbl6cke, die sich voneinander unabhangig sind, zusammen
aber das gesamte Einflussspektrum abbilden*
Ziel Integrierte Kennzahlen fir wichtigste Kategorien der Folgeertrage

Vorgehen  Ruckgriff auf etablierte Werte aus veréffentlichten Studien bzw. Untersuchungen

KenngroBen Quellen

Baum, H./Schneider, J./Esser, K./Kurte, J. (2005): Wirtschaftliche
Effekte des Airports Berlin Brandenburg International BBI. Studie
im Auftrag der Flughafen Berlin-Schénefeld GmbH. Kéln

» Steuern aus Bruttowertschdpfung
je Beschattigter

Seitz, H. (2003): Die finanzwirtschaftlichen Aggregatdaten des
Landes Berlin: Eine Analyse statischer und dynamischer
Entwicklungen. Europa-Universitat, Frankfurt/O.

» Steuern und Gebulhren je Blrger
der Stadt

« Steuern und andere Einnahmen
je Tourist und Tag

Berlin Tourismus Marketing GmbH (Hrsg.) (2004): Berlin
Wirtschaftsfaktor Tourismus.

Institut fur Arbeitsmarktforschung (IAB) (2003): Was kostet uns

* Kosten e Arbeitsloser Arbeitslosigkeit? In: IAB Kurzbericht, Nr.10, 21.07.2003

AVARVER VARV

*MECE (Mutually Exclusive, Collectively Exhaustive)
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