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Stadtrendite

In der Stadtrendite spiegeln sich die Leistungen 
eines Unternehmens für die Stadt wider.  

Der Renditebegriff verlangt, diese Leistungen in 
eine Relation zum eingesetzten Kapital zu setzen.
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Brauchen wir kommunale 
Wohnungsunternehmen?

• Kontroverse Diskussion
– Problem:

• Voreingenommenheit
• Kaum faktenorientiert
• Unzureichende Datenbasis
• Schiefe Vergleiche
• Kurzfristige Betrachtung dominiert
• Bewertungsmaßstäbe kaum vorhanden
• Bewertungsmethoden umstritten

– Bsp.: Thesen der Berliner Senatsverwaltung 
für Finanzen oder FAZ-Artikel v. 25.5.07
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SenFin-These: Mindestbestand

• Mindestbestand von ca. 15% von öffentlichen 
Wohnungen ausreichend für Berlin als 
Marktregulativ für
– dämpfenden Einfluss auf das Mietniveau
– Erhaltung von Handlungsspielräumen zur 

Quartiersentwicklung
– Erhaltung von Handlungsspielräumen bei der 

Wohnungsversorgung unterstützungsbedürftiger 
Haushalte

Fragen: Warum 15%? Warum Markt- und 
Unternehmenssegmentierung?
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SenFin-These: Mietenhöhe und Eigentümerstruktur

• Zusammenhang zwischen der Art des Eigentümers 
und der Mietenhöhe
– SenFin: Auf der Basis eigener Erhebungen besteht 

keine negative Korrelation zwischen dem Mietennivea u 
deutscher Großstädte und dem Anteil von öffentliche n 
Wohnungen

– Eigene Berechnungen mit den Daten des SenFin (1.1.200 6):
• Ergebnisse (ohne Dresden, N=33):

– Negative Korrelation (-0,259) aber statistisch nur schwach 
signifikant (0,159)

– Negativer und statistisch signifikanter Regressions koeffizient 
des Anteils öffentlicher Wohnungen (-0.055, t=2,51)
» Interpretation: Anstieg des komm. Anteils um 1% füh rt zu 

einer Mietsenkung von 5,5 Cent pro qm Nettokaltmiet e
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Einzelne Beobachtungen:
Auswirkung der Privatisierung auf Mieten

• IWU-Studie 2005: KEIN Unterschiede im 
Mietenniveau in sechs westdeutschen Städten

• IFS-Studie: Mietsteigerungen marktseitig nicht 
durchsetzbar

• Studie Hellersdorf: Privates Wohnungs-
unternehmen erzielte höhere Stadtrendite

• Berlin: Starke Mieterhöhungen nach Privatisierung 
bei Gehag, GSW und Gagfah

• Fazit: Weitere Studien auf der Basis des Konzepts 
der Stadtrendite sollten erstellt werden
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Stadtrendite als Indikator für die gesellschaftlich en Verantwortung 
von Unternehmen

Gesellschaftliche Verantwortung von Unternehmen

ÖkologieSozialesÖkonomie

• Gewinn
• Auslastung 
• Rendite auf das 

eingesetzte 
Kapital

• Nachhaltige 
Existenz-
sicherung

• Zufriedenheit 
der Mieter

• Sicherheits-
gefühl im 
Quartier

• Förderung 
nachbarschaft-
licher Strukturen

• Ressourcen-
sparendes
Wohnen

• Ausreichende 
Grünflächen

Beispiele der 
Wohnungs-
wirtschaft:

Beispiele der 
Wohnungs-
wirtschaft:

Beispiele der 
Wohnungs-
wirtschaft:

+ +

=

Gemessen durch Stadtrendite

Triple Bottom Line
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Schulen

Länderspezifische 
Rahmenbedingungen

� Land/Stadt

Personen- u. 
organisationsspezfische

Rahmenbedingungen

� Wohnungsunternehmen

Industriespezifische 
Rahmenbedingungen

� Wohnungswirtschaft

Ökonomie Soziales/Gesellschaft Ökologie

Gesamtgesellschaftliche Nachhaltigkeit einer Stadt

Mietvergün-
stigung für 

Kindergärten/ 
Studenten Interne CSR

Unternehmens-
nachhaltigkeit

Externe CSR

MitarbeiterManager

Stadtteil-
verwaltungen

Stadt-
verwaltungen

Bürger-
initiativen

Vereine/ 
Mieterbund

Mieter

Investoren/ 
Banken (IBB)

Unternehmenswerte/-kultur
Gruppenunfallversicherung 
Betriebsfeste, Mitarbeiter-

zeitung etc.

Stadt 
(Eigentümer)

Politiker

Private 
Träger

Integrations-
projekte mit 

Privaten Trägern

Kooperation mit 
Entsorger, 

Stromanbieter

Gesprächskreise 
zu Quartiersmgt./ 
Stadtentwicklung

Unterstützung 
kultureller 

Einrichtungen

Polizei

Gewerk-
schaften

Räume für Dro-
genprävention
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Definition der Stadtrendite

Ansprüche einer Stadt
Bewertung der 

Unternehmensleistung

Soziale Ansprüche

Ökonomische Ansprüche

Ökologische Ansprüche

Ökonomische Rendite

Soziales nicht berücksichtigt

Ökologie nicht berücksichtigt

Fehlende 
Übereinstim-

mung von 
Anforderungen 

und 
Messgrößen

Stadtrendite als Maß der 
Erfüllung der Ansprüche 

der Stadt

In der Stadtrendite spiegeln sich die Leistungen ei nes Unternehmens in den drei 
Bereichen Ökologie, Ökonomie und Soziales für die S tadt wider.  Der Renditebegriff 
verlangt, diese Leistungen in eine Relation zum ein gesetzten Kapital zu setzen. 



6

Prof. Dr. Joachim Schwalbach
Humboldt-Universität zu Berlin
Institut für Management

11

Stadtrendite

Konzernergebnis + Leistungen des Wohnungsunternehme ns für 
betriebswirtschaftlich langfristig begründbare Stad tprojekte (angesetzt als 
Kosten) + nicht in der GuV erfasste Erträge für die Stadt durch Leistungen 

des Wohnungsunternehmens 

Gesamtkapital bzw. Unternehmenswert

X 100

Formel zur Berechnung der Stadtrendite

Rentabilität des 
eingesetzten Kapitals

=
Jahresüberschuss + Steuer + Zinsen 

Durchschnittlich eingesetztes Kapital
X 100
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Ertragskategorien
Folge-ErträgeMittelbare ErträgeUnmittelbare Erträge

Stadtrendite 1

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

Stadtrendite 2
Effekte aus gesellschafts-
politischen Maßnahmen, die das 
Wohnungsunternehmen anstelle 
der Stadt ergreift. Es entstehen 
Erträge, die über die Kosten-
vermeidung der Stadtrendite 1 
hinausgehen.

• Konzernergebnis/
Dividendenzahlungen

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

Folge-Erträge durch Förderung 
gesellschaftspol. Zielsetzungen
• weniger Schulschwänzer, mehr 

Schulabschlüsse
• erhöhtes Lebenseinkommen
• erhöhte Standortattraktivität
• mehr Zuzüge, mehr Tourismus
• erhöhte Lebenszufriedenheit
• höheres wirtschaftliches 

Wachstum
• Höhere Steuereinnahmen
• weniger Polizeieinsätze

• geringere Personal-/ Koor-
dinationskosten für 
Stadtplanung, Bildung und 
Arbeitsmarktförderung

• geringere Ausgaben für 
Pflege von Grünflächen
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Welche stadtrendite-relevanten Ziele hat die Stadt Berlin?

Übergeordnete Zielebenen

Handlungsfelder des Programms „Quartiersmanagement“

Strategische Ziele

• Verbesserung der Lebensqualität

• Beschäftigung, Qualifizierung, lokale Wirtschaft
• Stadteilkultur, Integration und Zusammenleben

• Toleranteres Zusammenleben
• Unterstützendes Sozialgefüge
• Mehr Partizipation der Bewohner

Senatsverwaltung für 
Stadtentwicklung 

im Rahmen des Programms
"Die Soziale Stadt“

Leistungsbausteine des 
Wohnungsunternehmens

u.a.

u.a.

u.a.
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Jahresergebnis
(Basis für „herkömmliche“ ökonomische Renditeermitt lung)

Bausteine der Stadtrendite

Kosten für „Bürgerprojekte“ und Fördermaßnahmen in den 
Bereichen Arbeit, Bildung, Soziales, Kultur und Spo rt

Kosten für Entlastungen der Mieter (inkl. Studenten ) 
(Mietnachlässe und entgangene Zinsen für Mietstundu ngen)

Kosten für städtebauliche Aufgaben, Maßnahmen zur 
Marktbereinigung und unrentable Quartiere

Kosten für Belegungsrechte

Folge-Erträge für die Stadt
Folge-Erträge

Stadtrendite 2

Unmittelbare und 
mittelbare Erträge

Stadtrendite 1



8

Prof. Dr. Joachim Schwalbach
Humboldt-Universität zu Berlin
Institut für Management

15

Beispiel für Stadtrendite 1 Projekt: Big Steps

Ziel

Projektinhalt

Zielgruppe

Leistungen 
DEGEWO

• Vorbereitung arbeitsloser Erwachsener und Jugendlicher auf den 
Arbeitsmarkt

• Wiedereingliederung straffälliger Jugendlicher und Erwachsener

• Job-Coaching: Begleitung zu Behörden, Hilfe bei Bewerbungen etc.
• Beschäftigung: Instandsetzungen, Mängelfeststellungen
• „Kiezläufer“: Nachbarschaftshilfe im Kiez

• Straffällige Jugendliche (Teilnehmer der Jugendgerichtshilfe)
• Straffällige Erwachsene (Teilnehmer von sozialen Diensten)

• Vertrag mit „Jugendwohnen im Kiez e.V.“
• Stellung von Räumlichkeiten
• Finanzierung Lohnkosten für Koordinationskraft
• Stellung von Material, Übernahme Sachkosten

Kosten:
150.000 € / Jahr

Prof. Dr. Joachim Schwalbach
Humboldt-Universität zu Berlin
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Ziel

Projektinhalt

Zielgruppe

Leistungen 
DEGEWO

• Verbesserung der Situation der Schulen im Brunnenviertel
• Verbesserung der Bildungschancen der Schüler im Brunnenviertel

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

• Erarbeitung von Modulen z.B. zu Motivation der Schüler, Motivation 
der Lehrer, Abbau von Schulschwänzern etc.

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

• Alle Schüler dieser Schulen

• Initiierung des Projektes
• Begleitung des Projektes
• Finanzierung des Projektes

Geschätzte Folgeerträge für die Stadt 
durch höherwertige Abschlüsse auf 
Grund besserer Bildung:

1,54 Mio. € 
(aus allen Bildungsprojekten)

Beispiel für Stadtrendite 2: Schulprojekt 
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Originär ökonomische 
Effekte

Unmittelbare Erträge der 
Stadt

Folge-Erträge

Einnahmen-
erhöhung

Kosten-
vermeidung**

Mittelbare Erträge 
(Kostenvermeidung der 

Stadt*)

• Direkte Steuern und 
Gebühren

• Brunnen
• Reinigung
• Denkmalschutz
• etc.

• Einnah-
meneffekt
aus Brutto-
wert-
schöpfung
je (zusätz-
lich) Be-
schäftigter

durch 
Berliner

durch 
„Auswärtige“

Brutto-
wert-

schöpfung
Bildung Zuzug

Touris-
ten

Norma-
le HH

Studen-
ten

Präven-
tionskos-

ten

Behe-
bungs-
kosten

Ertragseffekte für die Stadt

*  Kosten wären potentiell 1 zu 1 bei der Stadt angefallen
** Vermeidung anders gelagerter und höherer Kosten bei der Stadt

• Bessere 
Bildung -> 
mehr 
Lebens-
einkommen
-> höhere 
Einnahmen

• Einnahme 
je neuer 
HH

• Einnahme 
aus Finanz-
ausgleich je 
zuziehen-
der Student 

• Einnahme 
je Tourist 

• Bsp. 
Polizei-
einsätze

• Bsp. ALG 
oder 
Sozial-
hilfe

Barwertberechnung der dauerhaften 
Mehreinnahmen der Stadt 

Jahres-
wert

Jahres-
wert

Barwert 
dauerh. 
Einspa-

rung

Jahreswerte
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Originäre ökonomische Effekte

Unmittelbare 
Erträge der WB 

Gesellschaft

Folge-Erträge

Einnahmenerhöhung KostenvermeidungMittelbare Erträge 
(Kostenvermeidung der Stadt*)

Direkte 
Kosten der 
WB Ges.

Reduzierte 
Einnahmen 

der WB Ges.

• Jahresüberschuss • Big Steps
• Stadtteilmanager
• Spenden
• Marktbereinigung
• etc.

• Mietverzichte
• Verbilligter 

Gewerberaum
• etc.

durch Berliner durch „Auswärtige“

Brutto-
wert-

schöpfung
Bildung

Zuzug

Touris-
ten

Norma-
le HH

Studen-
ten

Präven-
tionskos-

ten

Behe-
bungs-
kosten

DEGEWO für Berlin

• MwSt., 
LFA, EK-, 
KSt.-, an-
teilige Unt.-
St. je Tour.

• Bsp. 
vermie-
dene
Polizei-
einsätze

• Bsp. zu 
zahlende 
ALG oder 
Sozial-
hilfe je 
Arbeitsl.

• Steuern 
aus Brut-
towert-
schöpfung
je Be-
schäftigter

• 1 Bildungs-
stufe (sek.   
->tertiäre) 
erhöht Eink. 
um 7,5%* 
(Schule)

• Steuern 
& Gebüh-
ren je 
Bürger 

• Finanz-
ausgleich
je neu zu-
ziehender
Student 

*   lt. OECD-Studie
** 1.004 Fälle mit 7,5% Erhöhung

Anzahl Fälle

Projekt-
summe

4,10 
Mio.€

9,61 
Mio.€

3,45 
Mio.€

0,35 
Mio.€

0,01 
Mio.€

0,03 
Mio.€

1,71 
Mio.€

1,54 
Mio.€

25,74 
Mio.€ 

0,27 
Mio.€ 

61.875 2,083,4 75,3** 802,1 22,7

Einzelwert
4,10 
Mio.€

9,61 
Mio.€

3,45 
Mio.€

5,68 
€

80      
€

16.925 
€

20.480 
€

20.480      
€

32.090 
€ 

11.977 
€ 

„Stadtrendite 1“ „Stadtrendite 2“

100

Summe: 17,2 Mio.€ Summe: 29,6 Mio.€

Gesamteffekt 2005: 46,8 Mio.€
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EK-basiert DCF*-basiert

*DCF = Discounted Cash-Flow

12,57% 8,04%Gesamtergebnis Stadtrendite

Effekte Stadtrendite 1 (17,2 Mio.€)
• Jahresergebnis 2005 (+4,1 Mio.€ )
• Direkte Kosten „Bürgerprojekte“ (+0,9 Mio.€)
• Mieterentlastung (+3,5 Mio.€)
• Marktbereinigung/Sanierung WBG Marzahn (+8,7 Mio.€)

Effekte Stadtrendite 2 (29,6 Mio.€)
• Lebensdauer-Barwerte für Haushalte, Arbeitsplätze, 

Höherqualifikation (29,2 Mio.€ ) 
• Direkte und indirekte Stadteinnahmen aus Tourismus 

(0,3 Mio.€)
• Sonstige Effekte (0,1 Mio.€)

Summe der Stadtrendite-Effekte: 46,8 Mio.€

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

Stadtrendite der DEGEWO 2005
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Quellen für Berechnung der Folgeerträge

Ziel

Vorgehen

Kenngrößen Quellen

Integrierte Kennzahlen für wichtigste Kategorien der Folgeerträge

Rückgriff auf etablierte Werte aus veröffentlichten Studien bzw. Untersuchungen

• Steuern aus Bruttowertschöpfung 
je Beschäftigter

Statt eigenständige aufwändige Ermittlung eigener Kennzahlen zu den Folgeerträgen 
Kategorisierung in Ertragsblöcke, die sich voneinander unabhängig sind, zusammen 
aber das gesamte Einflussspektrum abbilden*

*MECE (Mutually Exclusive, Collectively Exhaustive)

• Steuern und Gebühren je Bürger 
der Stadt

• Steuern und andere Einnahmen 
je Tourist und Tag

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