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Stadtrendite —

der Wert eines Unternehmens fur die Stadt

Prof. Dr. Joachim Schwalbach

Vortrag auf der Tagung der
Arbeitsgemeinschaft Grosser Wohnungsunternehmen (AGW)
Arbeitskreis Betriebswirtschaft
31. Mai 2007, Dortmund

. Humboldt-Universitat zu Berlin
Prof. Dr. Joachim Schwalbach Institut far Management

Stadtrendite

In der Stadtrendite spiegeln sich die Leistungen
eines Unternehmens fur 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
* Bewertungsmaf3stibe kaum vorhanden
* Bewertungsmethoden umstritten

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

* Mindestbestand von ca. 15% von 6ffentlichen
Wohnungen ausreichend fur Berlin als
Marktregulativ fur

— dampfenden Einfluss auf das Mietniveau

—  Erhaltung von HandlungsspielrAumen zur
Quartiersentwicklung

—  Erhaltung von HandlungsspielrAumen bei der
Wohnungsversorgung unterstiitzungsbedurftiger
Haushalte

Fragen: Warum 15%7? Warum Markt- und
Unternehmenssegmentierung?
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SenFin-These: Mietenhohe und Eigentimerstruktur

« Zusammenhang zwischen der Art des Eigentimers
und der Mietenhdhe

— SenFin: Auf der Basis eigener Erhebungen besteht
keine negative Korrelation zwischen dem Mietennivea  u
deutscher Grof3stadte und dem Anteil von 6ffentliche 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 6ffentlicher Wohnungen (-0.055, t=2,51)
» Interpretation: Anstieg des komm. Anteils um 1% fiih rtzu
einer Mietsenkung von 5,5 Cent pro gm Nettokaltmiet e
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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 héhere Stadtrendite

* Berlin: Starke Mieterh6hungen 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 fur die gesellschaftlich en Verantwortung
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 « Forderung
Existenz- nachbarschaft-
sicherung licher Strukturen
Triple Bottom Line
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Gesamtgesellschaftliche Nachhaltigkeit einer Stadt

Okonomie Soziales/Gesellschaft Okologie

Unternehmens-
nachhaltigkeit

Externe CSR

Politiker

Private
T

Gewerk-
schaften

Mietvergiin-
stigung fiir

Integrations-
projekte mit
Privaten Tragern

K ““Interne CS

Studenten

#_Manager || Mitarbeiter ]

Unterstitzung Raume fiir Dro-

- kultureller ! Unternehmenswerte/-kultur 7 genpravention -
Vereine/ Einrehtungen . Gruppenunfallversicherung Stadtteil-
Mieterbund Kooperation mit “Betriebsfeste, Mitarbeiter- .- Gesprachskreise verwaltungen
Entsorger, S~.._zeitungetc. _.--” zu Quartiersmgt./

Burger- Stromanbieter Sroeoeoe- Stadtentwicklung Stadt-
initiativen Investoren/ Stadt verwaltungen

Banken (IBB) (Eigentiimer)

Personen- u.
organisationsspezfische
Rahmenbedingungen

Landerspezifische
Rahmenbedingungen

Industriespezifische
Rahmenbedingungen

- Wohnungswirtschaft - Land/Stadt

-> Wohnungsunternehmen
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Definition der Stadtrendite

Bewertung der
Unternehmensleistung

Anspriche einer Stadt

Fehlende
Ubereinstim-
mung von

Soziale Anspriiche

Okonomische Anspriiche

Anforderungen
und
Messgrofien

v

Okologische Anspriiche

| Stadtrendite als Maf3 der
Erflllung der Anspriiche
I der Stadt

In der Stadtrendite spiegeln sich die Leistungen ei nes Unternehmens in den drei

Bereichen Okologie, Okonomie und Soziales fur die S
verlangt, diese Leistungen in eine Relation zum ein

tadt wider. Der Renditebegriff
gesetzten Kapital zu setzen.
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Formel zur Berechnung der Stadtrendite

Rentabilitat des Jahresuberschuss + Steuer + Zinsen

) ) = X100
eingesetzten Kapitals Durchschnittlich eingesetztes Kapital
Stadtrendite
Konzernergebnis + Leistungen des Wohnungsunternehme ns fur

betriebswirtschaftlich langfristig begriindbare Stad
Kosten) + nicht in der GuV erfasste Ertrage fir die
des Wohnungsunternehmens

tprojekte (angesetzt als
Stadt durch Leistungen

X 100

Gesamtkapital bzw. Unternehmenswert
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Ertragskategorien
Unmittelbare Ertrage ‘ ’ Mittelbare Ertrage ‘ ’ Folge-Ertrage

¥ ) ¥

« Konzernergebnis/
Dividendenzahlungen

Geringere 6ffentliche Aus-
gaben durch auf das
Wohnungsunternehmen
transferierten Aufwand:

« geringere Personal-/ Koor-
dinationskosten fur
Stadtplanung, Bildung und
Arbeitsmarktférderung

« geringere Ausgaben fur
Pflege von Grunflachen

Folge-Ertrage durch Férderung
gesellschaftspol. Zielsetzungen
« weniger Schulschwanzer, mehr
Schulabschliisse

erhéhtes Lebenseinkommen
erhdhte Standortattraktivitat
mehr Zuziige, mehr Tourismus
erhéhte Lebenszufriedenheit
héheres wirtschaftliches
Wachstum

« Hohere Steuereinnahmen
weniger Polizeieinsatze

Stadtrendite 1

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

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.
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Welche stadtrendite-relevanten Ziele hat die Stadt Berlin?

Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung
im Rahmen des Programms
"Die Soziale Stadt"

Ubergeordnete Zielebenen
u.a. «Verbesserung der Lebensqualitat

Handlungsfelder des Programms ,Quartiersmanagement"”

u.a. «Beschéftigung, Qualifizierung, lokale Wirtschaft
« Stadteilkultur, Integration und Zusammenleben

Strategische Ziele
u.a. eToleranteres Zusammenleben

« Unterstiitzendes Sozialgefiige
* Mehr Partizipation der Bewohner

 -velvPanzpatonderBevoiner ]

| |

Leistungsbausteine des
Wohnungsunternehmens
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Bausteine der Stadtrendite

Folge-Ertrage fur die Stadt

Folge-Ertrage

Stadtrendite 2

Kosten fiir stadtebauliche Aufgaben, Mal3nahmen zur
Marktbereinigung und unrentable Quartiere

Kosten fiir Belegungsrechte

Unmittelbare und

Kosten fur Entlastungen der Mieter (inkl. Studenten ) mittelbare Ertrage
(Mietnachlasse und entgangene Zinsen fiir Mietstundu ngen)

Stadtrendite 1

Kosten fiir ,Burgerprojekte” und FérdermaBnahmen in den
Bereichen Arbeit, Bildung, Soziales, Kultur und Spo rt

Jahresergebnis

(Basis fir ,herkdmmliche* 6konomische Renditeermitt lung)
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Beispiel fur Stadtrendite 1 Projekt: Big Steps

Ziel

«Vorbereitung arbeitsloser Erwachsener und Jugendlicher auf den
Arbeitsmarkt

«Wiedereingliederung straffalliger Jugendlicher und Erwachsener

Projektinhalt

«Job-Coaching: Begleitung zu Behédrden, Hilfe bei Bewerbungen etc.
«Beschaftigung: Instandsetzungen, Méngelfeststellungen
« Kiezlaufer*: Nachbarschaftshilfe im Kiez

Zielgruppe

« Straffallige Jugendliche (Teilnehmer der Jugendgerichtshilfe)
« Straffallige Erwachsene (Teilnehmer von sozialen Diensten)

Leistungen
DEGEWO

«Vertrag mit ,Jugendwohnen im Kiez e.V."

« Stellung von Raumlichkeiten Kosten:
«Finanzierung Lohnkosten fur Koordinationskraft 150.000 € / Jahr
« Stellung von Material, Ubernahme Sachkosten
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Beispiel fir Stadtrendite 2: Schulprojekt

Ziel

«Verbesserung der Situation der Schulen im Brunnenviertel
«Verbesserung der Bildungschancen der Schiler im Brunnenviertel

Projektinhalt

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

« Erarbeitung von Modulen z.B. zu Motivation der Schiler, Motivation
der Lehrer, Abbau von Schulschwanzern etc.

Zielgruppe

«Alle 5 Schulen des Brunnenviertels (3 Grundschulen, 1 Gymnasium,
1 Gesamtschule)
«Alle Schiler dieser Schulen

Leistungen
DEGEWO

Geschatzte Folgeertrage fur die Stadt

: Inltuer_ung des ij?ktes durch hoherwertige Abschliisse auf
* Begleitung des Projektes Grund besserer Bildung:

«Finanzierung des Projektes 1,54 Mio. €
(aus allen Bildungsprojekten)
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Ertragseffekte fur die Stadt

Orig Folge-Ertrage
. Mittelbare Ertrage .
Unmittelbare Ertrage der - Einnahm Kosten-
(Kostenvermeidung der .
Stadt) erhohung vermeidung
Préaven- Behe-

du(ch durchl " tionskos- bung:
Berliner LAuswartige’ ten Kosten

Brutto- . Touris-

wel Bildung Zuzug ten

schopfung

Norm Studen-
le HH ten

* Kosten waren potentiell 1 zu 1 bei der Stadt angefallen
- .

ander: und hoherer Kosten bei der Stadt
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Originare 6konomische Effekte Folge-Ertrage

Mittelbare Ertrage : “ .
(Kostenvermeidung der Stadt*) Einnahmenerhshung

durch Berliner durch ,Auswartige*

Direkte Reduzierte Brutto- Studen
Ertrage der WB Kosten der Einnahmen wel Bildung ten
Gesellschaft WB Ge der WB Ges. schopfung kosten

Gesamteffekt 2005: 46,8 Mio.€

* It. OECD-Studie 18
** 1,004 Falle mit 7,5% Erhéhung
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Ex-basiert Stadtrendite der DEGEWO 2005 DCF*basiert

Effekte Stadtrendite 1 (17,2 Mio.€)

« Jahresergebnis 2005 (+4,1 Mio.€ )

« Direkte Kosten ,Birgerprojekte” (+0,9 Mio.€)

* Mieterentlastung (+3,5 Mio.€)

« Marktbereinigung/Sanierung WBG Marzahn (+8,7 Mio.€)

Effekte Stadtrendite 2 (29,6 Mio.€)

« Lebensdauer-Barwerte fur Haushalte, Arbeitsplatze,
Hoéherqualifikation (29,2 Mio.€ )

« Direkte und indirekte Stadteinnahmen aus Tourismus
(0,3 Mio.€)

« Sonstige Effekte (0,1 Mio.€)

Traditioneller Ansatz
Konservativer Ansatz

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

[ Gesamtergebnis Stadtrendite 8,04% }

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

*DCF = Discounted Cash-Flow

) Humboldt-Universitat zu Berlin
Prof. Dr. Joachim Schwalbach Institut far Management

Quellen fiir Berechnung der Folgeertrage

Statt eigenstandige aufwandige Ermittlung eigener Kennzahlen zu den Folgeertrdgen

Ansatz Kategorisierung in Ertragsbldcke, die sich voneinander unabhéngig sind, zusammen
aber das gesamte Einflussspektrum abbilden*
Ziel Integrierte Kennzahlen fur wichtigste Kategorien der Folgeertrage

Vorgehen Ruckgriff auf etablierte Werte aus veroffentlichten Studien bzw. Untersuchungen

KenngroRen Quellen

« Steuern aus Bruttowertschijpfung Baum, H./Schneider, J./Esser, K./Kurte, J. (2005): Wirtschaftliche

ie B hafti Effekte des Airports Berlin Brandenburg International BBI. Studie

je Beschaftigter im Auftrag der Flughafen Berlin-Schénefeld GmbH. Kéln
« Steuern und Gebihren je B[]rger Seitz, H. (2003): Die finanzwirtschaftlichen Aggregatdaten des

d d Landes Berlin: Eine Analyse statischer und dynamischer

er Stadt Entwicklungen. Europa-Universitat, Frankfurt/O.

« Steuern und andere Einnahmen Berlin Tourismus Marketing GmbH (Hrsg.) (2004): Berlin

je Tourist und Tag Wirtschaftsfaktor Tourismus.

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

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

*MECE (Mutually Exclusive, Collectively Exhaustive)
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