Bundesministerium
ftir Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung

o

®

Bundesamt
fiir Bauwesen und

Raumordnung

BBR-Online-Publikation, Nr. 01/2008

Expertise ,Stadtrendite durch kommunale
Wohnungsunternehmen®

Abschlussbericht

Impressum

Herausgeber

Bundesministerium fur Verkehr,

Bau und Stadtentwicklung (BMVBS)
InvalidenstraBBe 44

10115 Berlin

Bundesamt fur Bauwesen

und Raumordnung (BBR)
Deichmanns Aue 31-37

53179 Bonn

Bearbeitung

Bergische Universitat Wuppertal (Auftragnehmer)

Fachbereich D Architektur, Okonomie des Planens und Bauens
Prof. Dr. Guido Spars (Leitung), Michael Heinze, Holger Mrosek
Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung, Bonn (Auftraggeber)
Iris Ammann (Leitung)

Vervielfaltigung
Alle Rechte vorbehalten

Zitierhinweise

BMVBS / BBR (Hrsg.): Expertise "Stadtrendite durch kommunale
Wohnungsunternehmen" - Abschlussbericht, BBR-Online-Publikation 01/2008.
urn:nbn:de:0093-ON0108RG24

Die vom Auftragnehmer vertretene Auffassung ist
nicht unbedingt mit der der Herausgeber identisch.

ISSN 1863-8732
urn:nbn:de:0093-ON0108RG24 © BMVBS / BBR Januar 2008

Ein Projekt des Forschungsprogramms , Allgemeine Ressortforschung” des Bundes-
ministeriums fUr Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) und des Bundesamtes fur
Bauwesen und Raumordnung (BBR)



Inhaltsverzeichnis

ZUSAMMENTASSUNG iiiiiiiiiiie ettt e e e e e e e e ettt a e e e e e e e e eeeebaa e e e eeeaeas 3
EXECULIVE SUMIMAIY ...uuiiii it e e ettt s e e e e e e e e e eata e e e e eeaeeennnnns 3
1 BINTEITUNG e 5
2 Ablauf und Methodik der EXPertiSe .....ccccevveeeiiiiieiiiiiiii e 6
3 Definition Stadtrendite .........oie i 8
3.1 Anforderungskriterien fur den Stadtrendite-Begriff ..o, 8
3.2 Stadtrendite im engeren Sinne versus Stadtrendite im tGbertragenen Sinne........ 8
3.21 Stadtrendite im Ubertragenen SiNN ..., 9
3.2.2 Stadtrendite iIM eNGEreN SINNE ... 11
3.2.3 Optionale BEZUGSOIOMBEN .......uuuiii e e e e e e e e e e e ee e 11
3.3 Zeitlicher BEZUQG .....ccoeeee e 11
34 Zwischenfazit...........ccc 12
4 Theoretische Einordnung der Stadtrendite...........cccevvviiiiiieiiiiiinnnnns 14
4.1 Wohlfahrtsdkonomische Perspektive auf die Stadtrendite ...............ccccvvvieeeeeen. 14
411 Marktunvollkommenheiten des Wohnungsmarktes ...........cccooocciiiiiiiieeiiiiinnee. 14
4.1.2 Wohlfahrtsbkonomische Anmerkungen zu Leistungsbereichen der
WohnuNGSUNTEMENMEN ......oiiiiiiii e 16
4.2 Wohlfahrtsverbesserungen durch kommunale Wohnungsunternehmen?......... 18
5 Komponenten der Stadtrendite ............cooiiiiiiiiiiiiiiiii e 20
5.1 Kategorie 1: Versorgung von Haushalten mit Marktzugangsschwierigkeiten.... 22
5.1.1 Komponente: Versorgung spezifischer Haushaltsgruppen.............ccccccoviinnen. 22
5.1.2 Komponente: Angebot besonderer Wohnformen ............ccccooiiiiiiiiiiiiiniiinnee, 25
5.2 Kategorie 2: Wohnumfeld und Stadtentwicklung ...........cccccovvvvvviviiiiiiiiiiieenienne, 27
5.2.1 Komponente: Soziale Infrastruktur flr Zielgruppen .........cccoooeevvveeiiiieiieeeeeeeenns 27
5.2.2 Komponente: QuartiersmanagemMent.............oevviieiieeiieeeieeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeneeeneeeneees 28
5.2.3 Komponente: SozialeS ManagemMent..........cocouviiiiiiiiiiieeeeeaiiieee e 29
5.24 Komponente: Einflussnahme auf Versorgung und Einzelhandel....................... 30
5.2.5 Komponente: StadtentWiCKIUNG ..........ovvvviiiiiiieiiieeiieeiieeeieeeeevveevveevveevveenvennneennees 31
5.3 Kategorie 3: OKOIOGIE .......c.eeiveiee ettt ete e sreeere e 33
5.3.1 Komponenten: MaRnahmen zur Ressourceneinsparung, Okologische
WohnumfeldmalRnahmen und FIachenrecycling ........ccccovveiiiiiieenieeiiiiiiiiieee. 33
5.4 Kategorie 4: OKONOMIE ........ccviee e ettt eteeeee st eteeete e ae e sreeere e 35
6 Bewertung der KOMPONENTEN ....coovvvviiiiiiie e 38
6.1 Kategorie 1: Versorgung von Haushalten mit Marktzugangsschwierigkeiten.... 38
6.1.1 Komponente: Versorgung spezifischer Haushaltsgruppen...........c..ccccvvvvvvvnnnnnn. 38
6.1.2 Komponente: Angebot besonderer Wohnformen ............cccccoooiiiiiiiciiiciinnnnes 40
6.2 Kategorie 2: Wohnumfeld und Stadtentwicklung ...........cccccoviiiiiiiiiiiieninniinne, 42



6.2.1 Versorgung und soziale INfrastruktur.............oovvveviieiiieeiieeiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 42

6.2.2 Kooperation im Rahmen von Stadtentwicklung ............ccccccviiiiiiiiiiiiieeinnie, 44
6.3 Kategorie 3: OKOIOGIE .......c.civiiveirieeieie ettt ettt 47
6.3.1 Komponenten: MaRnahmen zur Ressourceneinsparung, Okologische
Wohnumfeldmalnahmen, Flachenrecycling .........cccccceiiiiiiiiiiie e 47
6.4 Kategorie 4: OKONOMIE ........coviiueiieceee et ee et eteeete et eae e e eteeeteeeeas 48
6.5 BeWEITUNGSMALIIX ..eeevvvii i e eee et e e e e et e e e e e et e s e e e e e e e e s e e e e e eeeennenanas 50
7 Diskussion zu wohnungspolitischen Implikationen.......................... 55
7.1 Empfehlungen und weiterer Forschungsbedarf............ccccccovviiiiiiiiie 56
8 ANNANG 59
8.1 (@ 11 1= 1= o 59
8.2 Teilnehmerinnen und Teilnehmer des ExpertenworksShop .........cccccoeiiivieeeenen. 64

Tabellen- und Abbildungsverzeichnis

Tabelle 1: Komponenten einer StadtreNdite ............eevvviiiiiiiiiiiieiiiieeiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeaeanee 21
Tabelle 2: Vermittlung von Wohnraumnotfallen...............cccceviiiiiiiiiieeeee e 25
Tabelle 3: BEWEITUNGSMALIIX ....uuvuiiiieeeieieiiie e e ee e e e e e e et e e e e e e eeataa e e e e e e e ennrennans 51
LI L oL SR S e U3 =T = o 53
AbDbildung 1: AbIaUf der EXPEITISE .....ccoiiiiiiiiiieeee ettt e e e e e e 7
Abbildung 2: Der Zusammenhang betriebswirtschaftlicher, stadtwirtschaftlicher und

stadtischer Vorteilstiberschiisse von Wohnungsunternehmen.............cccccevvvvvvvvvvvevveennee, 10

Abbildung 4: Kern- und Randbereiche einer Stadtrendite.............ccccceeviiiiiiiiiiiiiiiiicins 20



Stadtrendite durch kommunale Wohnungsunternehmen — Abschlussbericht 3

Zusammenfassung

Unter dem Schlagwort der Stadtrendite wird seit geraumer Zeit der stadtische Nutzen
kommunaler Wohnungsunternehmen jenseits des betriebswirtschaftlichen Gewinns dis-
kutiert. In der 6ffentlichen Diskussion beschreibt dieser Begriff einen stadtwirtschaftlichen
Mehrwert, der aus der Tatigkeit eines kommunalen Wohnungsunternehmens entsteht
und der Kommune einen wirtschaftlichen Vorteil verschafft.

Die Expertise definiert die Stadtrendite und ordnet sie in ein wohlfahrtsékonomisches
Theoriekonzept. Demnach ist die Stadtrendite definiert als die Summe aller Vorteilsiiber-
schiisse eines Wohnungsunternehmens fiir die Stadt innerhalb eines bestimmten Zeit-
raumes. Hierzu gehdren die betriebs- und stadtwirtschaftlichen, die sozialen und 6kologi-
schen Vorteilsliberschiisse fir die Stadt. Diese Vorteile entstehen Uberall dort, wo der
Wohnungsmarkt unvollkommen arbeitet, positive externe Effekte geschaffen oder negati-
ve externe Effekte vermieden werden. Dies geschieht beispielsweise bei der Wohnraum-
versorgung von Problemhaushalten oder der Bereitstellung von sozialer Infrastruktur im
Quartier durch das kommunale Wohnungsunternehmen.

Es werden vier Kategorien fur die Stadtrendite identifiziert, die sich hinsichtlich ihrer Be-
deutung abstufen lassen:

. die Versorgung von Haushalten mit Marktzugangsschwierigkeiten,
. Mafnahmen im Bereich Wohnumfeld und Stadtentwicklung,

. MaRnahmen zur Férderung der lokalen Okonomie sowie

. MaRnahmen zur Férderung der Okologie.

Fur diese Kategorien wird eine Bewertungsmethode entwickelt, welche sowohl quantita-
tiv-monetare Bewertungen als auch qualitative Bewertungen beinhaltet. Mithilfe des vor-
geschlagenen Modells kdnnen die wirtschaftlichen Vorteile eines kommunalen Woh-
nungsunternehmens abgebildet und objektiv bewertet werden. Der Nutzen dieses Mo-
dells liegt auf zwei Ebenen:

1. Die Prufung der Stadtrendite erlaubt die zielgerichtete Analyse der Leistungen eines
kommunalen Wohnungsunternehmens und ist als Instrument der Unternehmens-
kommunikation nutzbar.

2.  Die Kommunen werden in der Entscheidungsfindung fur oder gegen den Verkauf
kommunaler Wohnungsbestande unterstitzt. Die Prifung der Stadtrendite verbes-
sert die Informationsgrundlage fiur die Privatisierungsentscheidung.

Executive Summary

The benefit of communal housing corporations is currently discussed under the key word
Stadtrendite. In the public discussion this term is used to describe the added economic
value generated for the municipality that accrues from the business activities of commu-
nal housing corporations.

This expertise defines as a first step the concept of Stadtrendite and places the term in a
welfare economic framework. Stadtrendite is hence the sum of all economical, social and
ecological advantages arising from the activities of a communal housing corporation for
the city within a certain period.

These advantages can emerge wherever the housing market works imperfectly, positive
external effects can be created or negative external effects can be avoided. This happens

Zusammenfassung BBR-Online-Publikation, Nr. 01/2008
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for example by supplying accommodations for households with multiple problems or by
the supply of social infrastructure in the neighbourhood.

Within the concept of Stadtrendite four categories were identified that can be differenti-
ated regarding their impact:

. the supply of households with multiple problems

. measures within the neighbourhood and for urban development
. measures for the promotion of the local economy as well as

. measures for the promotion of the ecology.

An evaluation method which combined monetary as well as nonmonetary scales was
developed for each of the four categories. The goal of this evaluation method is to illus-
trate and to assess objectively the holistic advantages of a communal housing corpora-
tion. The benefit of this method is on two levels:

1. The examination of the Stadtrendite permits the analysis of the achievements of a
communal housing corporation and is usable as an instrument within the business
communication.

2. The municipalities are supported in their decision making process for the sales of
communal housing corporations. The examination of the Stadtrendite improves the
information basis for this process.

Zusammenfassung BBR-Online-Publikation, Nr. 01/2008
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1 Einleitung

Die Frage nach der Bedeutung kommunaler Wohnungsunternehmen fur die Stadte steht
mehr denn je im Spannungsfeld unterschiedlicher ordnungspolitischer Auffassungen von
der Rolle des Staates im Wohnungsmarkt. Wahrend auf der einen Seite die Markt- und
Privatisierungsbefurworter eine Bereitstellung von Wohnraum durch die 6ffentliche Hand
mit EffizienzUberlegungen kritisch hinterfragen, sehen die Gegner der Privatisierung in
den offentlichen Unternehmen ein wichtiges wohnungspolitisches Instrument zur Bereit-
stellung des ,Sozialgutes* Wohnung sowie ein Instrument zur Unterstiitzung der Stadt-
entwicklungspolitik.

Die kommunalen Wohnungsunternehmen kénnen somit als eine Art Mischform aus be-
triebswirtschaftlichem Unternehmen und kommunalem und wohnungspolitischem Instru-
ment beschrieben werden.

Nachdem in jingerer Zeit immer haufiger kommunale Wohnungsunternehmen an private
Investoren verauRert wurden, fand der Begriff der Stadtrendite Eingang in die 6ffentliche
Debatte. Hierbei wurde dieser Begriff gepragt, um all jene positiven Effekte von kommu-
nalen Wohnungsunternehmen fir die Stadt zu benennen und ins 6ffentliche Bewusstsein
zu holen, die jenseits der betriebswirtschaftlichen Rendite liegen. Doch was genau ist
eine Stadtrendite? Welche Komponenten sind in ihr enthalten? Wie kann man sie mes-
sen?

Diese und weitere Fragen haben das Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung und
das Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung zum Anlass genommen
das Fachgebiet Okonomie des Planens und Baues der Bergischen Universitat Wuppertal
mit einer Expertise zu beauftragen, die zur Klarung des Begriffes und seiner Operationa-
lisierung beitragt.

In diesem Endbericht ist das Ergebnis dieser Auseinandersetzung festgehalten. Es wer-
den Definitionen zur Stadtrendite und ihrer Komponenten vorgestellt, Vorschlage zu
Mess- und Bewertungsmethoden dieser Komponenten gemacht und in einer Bewer-
tungsmatrix die wesentlichen Aspekte einer Erfassung von Stadtrendite systematisch
verdichtet. Insbesondere fir die Kommunen, die vor einer Privatisierungs- und Verkaufs-
entscheidung ihrer Wohnungsbestande stehen, wurde hieraus eine Kurzfassung als
Handreichung erarbeitet, um mehr Sachlichkeit und Transparenz in die Debatte und die
Entscheidungssituation zu bringen. Diese Handreichung ist ebenfalls online beim BBR
erhaltlich.

Einleitung BBR-Online-Publikation, Nr. 01/2008
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2 Ablauf und Methodik der Expertise

In diesem Kapitel wird die zur Erstellung der Expertise angewendete Methodik dargestellt
und erlautert. Da sich die wissenschaftliche Auseinandersetzung mit der Thematik der
Stadtrendite erst im Anfangsstadium befindet, wurde fiir die Erstellung dieser Expertise
ein exploratives Vorgehen gewahlt.

Theoretisches Ziel der Expertise ist es, eine allgemeingtiltige Definition fur Stadtrendite
zu entwickeln, welche bei der Betrachtung kommunaler und privater Wohnungsunter-
nehmen angewendet werden kann. Als praktisches Ziel wurde auch eine Operationalisie-
rung der Stadtrendite im Sinne eines Bewertungsinstruments fir Kommunen angestrebt.
Dieses Bewertungsinstrument soll eine transparentere und versachlichte Entscheidungs-
findung fiir oder gegen die VerdufRerung von kommunalen Wohnungsunternehmen un-
terstitzen.

Wahrend der gesamten Bearbeitungszeit wurden Riickkopplungsschleifen mit den Auf-
traggebern BBR und BMVBS durchgefiihrt. Dadurch und durch begleitende schriftliche
Konsultationen wurde ein hohes MalR an Abstimmung zwischen Auftragnehmer und Auf-
traggeber sowie die Aufnahme der wissenschaftlichen und fachlichen Diskussion gewahr-
leistet.

In der Anfangsphase stand zunachst die Aufarbeitung des Stands der Diskussion anhand
einer Literatur- und Dokumentenrecherche der zum Thema publizierten Beitrdge und Ta-
gungsberichte im Vordergrund. Weiterhin wurden erste Uberlegungen zur Systematisie-
rung und Zuordnung von in der Literatur und Diskussion genannten Stadtrenditekompo-
nenten angestellt. Hierbei wurde auch auf internationale Quellen zurtickgegriffen, um die
Privatisierungsentscheidungen in den jeweiligen Landern auch in Hinblick auf die Stadt-
renditediskussion in Deutschland auswerten zu kénnen.

In der sich dann anschlieBenden Arbeitsphase wurden aufbauend auf den Vorarbeiten
drei verschiedene Definitionsansatze fur Stadtrendite entwickelt und diskutiert. Nach Ab-
wagung der Vor- und Nachteile und insbesondere vor dem Hintergrund der Anwend-
barkeit der Arbeitsergebnisse in der kommunalen Praxis wurde der wohlfahrts-
okonomische Ansatz als geeignete Losung gewahlt. Die Theorie der Wohlfahrtsbkonomie
eignet sich insbesondere zur Begriindung von staatlichen Eingriffen in den Wohnungs-
markt und gibt mithilfe der Theorie des Marktversagens Aufschluss und Hilfestellung bei
der Bewertung der zu betrachtenden Stadtrenditeeffekte.

Des Weiteren wurden in dieser Phase die verschiedenen Handlungsfelder und Kompo-
nenten von Stadtrendite bestimmten Kategorien zugeordnet und somit eine Systema-
tisierung der Effekte von Stadtrendite vorgenommen. Die einzelnen Komponenten wur-
den dabei in ihren Auspragungen ausfihrlich beschrieben und ihre Relevanz fur Stadt-
rendite diskutiert. Diese Beschreibung stiitzte sich auf die verfiigbare wohnungswirt-
schaftliche Literatur, auf verdffentlichte Forschungsarbeiten sowie auf die Tatigkeitsbe-
richte und Sachbeitrage von (kommunalen) Wohnungsunternehmen.

Zur Operationalisierung der Stadtrendite wurden mdgliche Quantifizierungsansatze fir
die verschiedenen Komponenten identifiziert und vorgeschlagen. Dabei wurde deutlich,
dass Teile der Stadtrenditekomponenten sich einer eindeutigen Quantifizierung oder Mo-
netarisierung entziehen und lediglich qualitativ zu bewerten sind. Eine eindeutige Stadt-
renditeformel im betriebswirtschaftlich-engeren Sinn (vgl. Kapitel 3) ist aufgrund der ge-
nerellen Quantifizierungs- und BezugsgréRenproblematik fir den Vergleich von privaten
und 6ffentlichen Wohnungsunternehmen nicht praktikabel. Weiterhin wurden Priffragen

Ablauf und Methodik BBR-Online-Publikation, Nr. 01/2008
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konzipiert, welche eine hinreichende Berucksichtigung der Effekte innerhalb eines kom-
munalen Entscheidungsprozesses ermdglichen sollen.

Im Rahmen dieser Expertise am 5. Juni 2007 ein eintdgiger Experten-Workshop mit 19
Teilnehmern aus den Bereichen Wohnungswirtschaft, Kommunen und Wissenschaft
durchgefiihrt. Ziel der Veranstaltung war die Uberpriifung und Diskussion

o des Definitionsansatzes zur Stadtrendite (vor allem des Zugangs der Wohlfahrts-
Okonomie),

o der Relevanz und Vollstéandigkeit der Komponenten von Stadtrendite und

o der Angemessenheit und Praktikabilitat der vorgeschlagenen Quantifizierungs- und
Qualifizierungsansatze.

Der Endbericht fasst die erzielten Ergebnisse der Expertise zusammen und bereitet sie
aktuell auf. Neben der wissenschaftlich-theoretischen Definition der Stadtrendite enthalt
er die gesamten Operationalisierungsanséatze sowie Hinweise flr den weiteren For-
schungsbedarf, der sich vor allem auf die empirische Uberpriifung der Stadtrendite mithil-
fe der Auswertung konkreter Fallstudien konzentrieren sollte.

Abbildung 1: Ablauf der Expertise

| Aufbereitung des Sachstandes | | Literatur- und Dokumentenanalyse
Entwicklung von Definitionen Wohlfahrtsékonomische
einer Stadtrendite Einordnung

l l

Sammlung und Systematisierung der Stadtrenditekomponenten | | Ruckkopplung mit AG / Sachstandsbericht |

l

Ableitung von Methoden zur Quantifizierung und Qualifizierung |

Ableitung von Priifungen Ruckkopplung mit AG / Zwischenbericht

l

| Entwicklung der Matrix mit Quantifizierungs- und Qualifizierungsmethoden I | Expertenworkshop

i

| Diskussion wohnungspolitischer Implikationen |

l

| Darstellung des weiteren Forschungsbedarfs | | Rickkopplung mit AG / Endbericht

Ablauf und Methodik BBR-Online-Publikation, Nr. 01/2008
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3 Definition Stadtrendite

In diesem Kapitel wird eine Definition des Begriffes der Stadtrendite vorgestellt. Diese
Definition erméglicht die Beschreibung und Messung sowie den Vergleich von Stadtrendi-
te durch kommunale und private Wohnungsunternehmen.

Daflr werden zunachst theoretische Anforderungskriterien fur eine Begriffsdefinition fest-
gelegt. Hierauf folgen die Darlegung zweier unterschiedlich weiter Definitionsmdg-
lichkeiten und die Diskussion der der Definition innewohnenden Bezugsgrof3enprobleme.

3.1 Anforderungskriterien fur den Stadtrendite-Begriff

Engt man die Diskussion um das Stadtrendite-Thema auf die verwendeten Begrifflichkei-
ten ein, so fallt auf, dass synonym zum Begriff der ,Stadtrendite” auch der Begriff der
.S0zialrendite” verwendet wird. Mit beiden Begriffen sind Vorteile oder Ertrdge gemeint,
die (kommunale) Wohnungsunternehmen fir ihre Stadte neben den betriebswirtschaftli-
chen Renditen erbringen.*

Die Begriffe sind inzwischen zu Schlagwdrtern im politischen Diskurs geworden und be-
durfen einer genaueren Definition. Insbesondere zur Beschreibung und Messung von
Stadtrenditekomponenten ist es notwendig den Messgegenstand zunachst zu definieren.

Um Willkrlichkeit zu vermeiden, muss sich eine nachvollziehbare Herleitung auf Kriterien
stitzen. Als wesentliche Kriterien fiir die Definition von Stadtrendite sollen an dieser Stel-
le

o das Kriterium der Allgemeinguiltigkeit
o das Kriterium der Plausibilitat

o das Kriterium der Angemessenheit
Anwendung finden.

Hierbei sichert das Kriterium der Allgemeingultigkeit ab, dass der Begriff so definiert wird,
dass er sich in einen Kontext einordnet und nicht nur fur einen Spezialfall gilt, sondern all-
gemein verwendet werden kann. Das Kriterium der Plausibilitat weist auf die Notwendig-
keit der Nachvollziehbarkeit von Wirkungszusammenhangen und Bestandteilen einer
Definition hin. Die Angemessenheit als Kriterium bedeutet, dass die Definition geeignet
sein soll, den Gegenstand insgesamt angemessen zu erfassen und abzubilden.

3.2 Stadtrendite im engeren Sinne versus Stadtrendite im Ubertra-
genen Sinne

Bei der Auswertung der bisherigen Diskussionsbeitrage zum Thema ,Stadtrendite” fallt
auf, dass der Begriff entweder als ,Sammelbegriff* fir eher ,weich gefasste”, aber umfas-
sender gemeinte Effekte verstanden wird (u.a. Basse 2005, Bielka 2004, Eichener 2006,
HaulRermann 2006, Kraemer 2005, Muller 2006, Sydow 2005, Schweyen 2006 ) oder
aber in betriebswirtschaftlicher Weise verwendet und dargestellt wird (Schwalbach et al
2006). Erstere Sichtweise versteht hierbei unter der ,Rendite” die Vorteile und Ertréage
der kommunalen Unternehmenstétigkeit fur die Stadt, ohne dies jedoch mit einer konkre-
ten finanzmathematischen Renditeformel in Verbindung zu bringen. Der Begriff der ,Ren-

! Schwalbach et al (2006) beziehen bei der Definition ihrer Stadtrendite 1 auch das Konzernergebnis und die
Daten aus der G+V-Rechnung mit ein.

Definition BBR-Online-Publikation, Nr. 01/2008
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dite" wird somit im Gbertragenen Sinne genutzt. Es bietet sich demnach an, diesem Dis-
kussionstand gerecht zu werden, in dem von einer

o Stadtrendite im Ubertragenen Sinne und von einer
o Stadtrendite im engeren Sinne
gesprochen wird.

3.21 Stadtrendite im Ubertragenen Sinn

Vereinfacht wird die Stadtrendite im tbertragenden Sinn und das Verhéaltnis von betriebs-
wirtschaftlichen und stadtwirtschaftlichen Vorteilstiberschiissen durch Wohnungsunter-
nehmen in Abbildung 2 dargestellt. Hierbei umfasst der gestrichelte Rahmen in der Ab-
bildung das, was mit Stadtrendite im tbertragenen Sinne gemeint ist. In der Diskussion
Uber die stadtischen Vorteile durch Wohnungsunternehmen werden neben den rein wirt-
schaftlichen auch die sozialen und 6kologischen Vorteile durch unternehmerisches
Handeln benannt. Hierbei wird bewusst ein Bezug zum Konzept der nachhaltigen Ent-
wicklung hergestellt, das von der Politik, insbesondere im Handlungsfeld Bauen und
Wohnen, als Leitlinie fir eine verantwortungsvolle und zukunftsfahige Gesellschafts-
entwicklung gesehen wird (Rat fir Nachhaltigkeit der Bundesregierung, Enquete-
Kommission zum Schutz des Menschen und der Umwelt, vgl. auch Spars 1999).2

Eine allgemeingiltige, angemessene und plausible Definition der Stadtrendite sollte sich
also auch auf alle drei Wirkungsbereiche beziehen, um stadtische Vorteile durch Woh-
nungsunternehmen deutlich zu machen. Somit finden sich in Abbildung 2 neben den
stadtwirtschaftlichen und zum Teil betriebswirtschaftlichen Vorteilsiiberschiissen
auch die 6kologischen und sozialen Vorteilsiiberschiisse. Hierbei gilt es Uberschnei-
dungsbereiche zwischen allen diesen Bereichen zu beachten, da es auch Widerspriiche
und Konkurrenzen zwischen 6kologischen, sozialen und ékonomischen Vorteilstiber-
schiissen geben kann. Diese sind in der Abbildung durch die farblichen Uberlappungen
gekennzeichnet. Eine Handlung des Wohnungsunternehmens kann also in verschiedene
Richtungen wirken und auf verschiedenen Feldern sowohl Vor- als auch Nachteile fur die
Stadt erbringen. Der Saldo der Verrechnung dieser Vor- und Nachteile ist dann der Vor-
teilstiberschuss.

Die betriebswirtschaftlichen Vorteilstiberschiisse sind zum grof3en Teil auch stadt-
wirtschaftliche, missen es aber nicht in vollem Umfang sein, da die einzelwirtschaftliche
Maximierung von Vorteilen nicht automatisch einer stadtwirtschaftlichen Maximierung von
Vorteilen entspricht.® Die Abgrenzung der betriebs- und stadtwirtschaftlichen Ebene wirft
die Frage auf: Geht es bei der Bemessung der Vorteile, die das Unternehmen fir die
Stadt bzw. Stadtwirtschaft generiert, um die Vorteile, die es generell erbringt, oder nur um
Vorteile, die es zusatzlich neben der reinen ,betriebswirtschaftlichen Zielerreichung” er-
zielt?

Letzteres wird durch viele Formulierungen politischer AuRerungen und in der Literatur
nahe gelegt (z.B. Eichener 2006, HaulRermann 2006, Schweyen 2006). Es wird dort hau-

2 Auch fiir deutsche Wohnungsunternehmen ist die Nachhaltige Entwicklung ein wichtiges Thema geworden,
das aber haufig eine mangelnde Operationalisierung im Alltagsgeschéft erfahrt, wie empirische Untersu-
chungen der jingeren Zeit zeigen (Bergner, Scharp, Spars 2006).

3 S0 kann ein hoher Gewinn eines Wohnungsunternehmens eine attraktive Steuereinnahme fiir die Kommu-
ne begrunden (via Gewinnsteuer, z.B. Gewerbesteuer), genau wie im Gegenzug eine Personal-
kostensenkungsstrategie beim Wohnungsunternehmen zur Erhéhung des Gewinns beitragen, aber eben-
so einen negativen Einfluss auf die Beschéftigungssituation in der Gemeinde entfalten kann.
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fig gesprochen von der Rendite, die ,,zusatzlich zur rein betriebswirtschaftlichen Rendite*
anfallt.

Grundsétzlich lasst sich jedoch festhalten, dass diese Abgrenzung analytisch ungenau
ist, weil natirlich auch die ,rein betriebswirtschaftlichen* Vorteile (z.B. Gewinne) auch
Bestandteil der stadtwirtschaftlichen Gesamtvorteile durch das Unternehmen sind bzw. in
einem Wirkungsgeflecht stehen, das sowohl Vor- und auch Nachteile fur die Stadt bedeu-
ten kann.

Abbildung 2: Der Zusammenhang betriebswirtschaftlicher, stadtwirtschaftlicher und stad-
tischer Vorteilsiiberschisse von Wohnungsunternehmen

Stadtische Vorteilsiiberschiisse des Wohnungsunternehmens /

Okologische Vorteilsiiberschiisse

Stadtwirtschaftliche Vorteilsiiberschiisse

t

Soziale Vorteilsiiberschiisse

Quelle: eigene Darstellung

Die obigen Ausfuhrungen zeigen, dass fur eine allgemeingtiltige Definition von Stadtren-
dite alle Vor- und auch Nachteile in den drei Bereichen Stadtwirtschaft (inklusive Be-
triebswirtschaft), Okologie und Soziales genau erfasst, bewertet und saldiert werden
missen. Es geht dabei nicht nur um die Erfassung von Zusatzleistungen jenseits der be-
triebswirtschaftlichen Vorteile, sondern um Vorteilstiberschiisse fiir die Stadt in allen Be-
reichen. Daraus lasst sich folgende Definition der Stadtrendite durch Wohnungsunter-
nehmen herleiten:

Die Stadtrendite im Ubertragenen Sinne wird definiert als ,die Summe aller Vorteilstiber-
schisse eines Wohnungsunternehmens fir die Stadt innerhalb eines bestimmten Zeit-
raumes. Hierzu gehéren die betriebs-* und stadtwirtschaftlichen, sozialen und 6kologi-
schen Vorteilstuiberschisse fur die Stadt.”

‘Es gibt betriebswirtschaftliche Vorteile, die sich negativ auf die Stadtwirtschaft auswirken kdnnen. Daher
sind die betriebswirtschaftlichen Vorteilsuberschiisse nur zum Teil in den stadtwirtschaftlichen Vorteils-
Uberschussen enthalten.

Definition BBR-Online-Publikation, Nr. 01/2008



Stadtrendite durch kommunale Wohnungsunternehmen — Abschlussbericht 11

3.2.2 Stadtrendite im engeren Sinne

Das Gutachten von Schwalbach et al. fir die DEGEWO Berlin operiert mit einem Stadt-
rendite-Begriff im engeren Sinne, der die Stadtrendite aus dem Verhéltnis von jahrlichen
bzw. langfristigen Ertragen (Zahler der Formel) und Unternehmenswert bzw. eingesetz-
tem 6ffentlichem Kapital (Nenner der Formel) errechnet.

Diese Relation ist grundsatzlich tragfahig und kann zur Ermittlung der Stadtrendite von
Wohnungsunternehmen angewendet werden. Allerdings ergibt sich beziglich der in die
Zahler- und Nennerwerte einzubeziehenden Grof3en erheblicher Diskussionsbedarf (sie-
he Kapitel 5). Es kénnen die Leistungen von kommunalen Wohnungsunternehmen, die
eine Stadtrendite erbringen, ins Verhaltnis zum eingesetzten 6ffentlichen Kapital bzw.
den Wert des kommunalen Wohnungsunternehmens (z.B. gemaf3 Discounted Cash Flow
Methode) gesetzt werden. Die so errechnete Renditekennziffer kann interpretiert werden
als Ausdruck fiir die Rentabilitéat des eingesetzten stadtischen Kapitals fir Zwecke des
kommunalen Gemeinwesens, also als eine Stadtrendite im engeren Sinne.

Hierbei ist allerdings einschrankend anzumerken, dass
. diese Renditekennziffer keine qualitativen Aspekte der Stadtrendite erfasst

. diese Renditekennziffer sich nicht flr einen Vergleich mit privaten Unternehmen
eignet, da diese Uber kein oder nur geringes offentliches Kapital fiir einen vergleichbaren
Nennerwert verfligen. Ein Vergleich zwischen 6ffentlichen und privaten Wohnungsunter-
nehmen anhand dieser Definition erbringt keine brauchbaren Ergebnisse, da die Bezugs-
grof3e nicht einheitlich ist.

Ein Vergleich von Wohnungsunternehmen anhand dieser Definition ist also nur sinnvoll,
wenn man Wohnungsunternehmen gleichen Typs (6ffentlich, privat, genossenschaftlich)
untereinander vergleicht. Positiv ist, dass diese Definition gegentiber der Definition der
Stadtrendite im Ubertragenen Sinne eher umsetzungsorientiert und dadurch pragmati-
scher ist.

3.2.3 Optionale BezugsgrofRen

Die obigen Ausfliihrungen machen deutlich, dass es neben der Bezugsgrél3e ,eingesetz-
tes offentliches Kapital“, sinnvoll ist, Alternativen fir Bezugsgrof3en zu suchen, um auch
die Stadtrendite privater Wohnungsunternehmen einschatzen und mit der von kommuna-
len Wohnungsunternehmen vergleichen zu kénnen. Denkbar sind z.B. génzlich andere
BezugsgréRen wie z.B. die Stadtrendite pro Wohneinheit, pro Quadratmeter Wohnflache
oder die Stadtrendite pro Mietkunde (Haushalt). Dies mithilfe von Praxisprojekten genau-
er abzuwagen sollte aber Aufgabe eines potenziellen Folgeprojektes sein.

3.3 Zeitlicher Bezug

Bei der oben vorgestellten Definition und in dem dazu gehdérigen Schaubild in Abbildung
2 wurde der zeitliche Bezug bewusst offen gelassen. Es heif3t dort ,innerhalb eines be-
stimmten Zeitraumes".

Es bietet sich zwar an, quasi im Ruckgriff auf die ,statische Anfangsrendite” aus der Be-
triebswirtschaftslehre, von einem Ein-Jahreszeitraum der Betrachtung auszugehen. Hier-
bei miussten dann die Vor- und Nachteile des WU fiir die Stadt innerhalb eines Jahres
gemessen und saldiert werden. Versucht man dann wiederum Uber die Einbeziehung
eines sinnvollen Nenners eine Stadtrendite im engeren Sinne zu errechnen, so ergibt
sich eine Verhéltniszahl aus jahrlichen Vorteilsiiberschiissen und beispielsweise dem

Definition BBR-Online-Publikation, Nr. 01/2008



Stadtrendite durch kommunale Wohnungsunternehmen — Abschlussbericht 12

Firmenwert, die die Rentabilitét des eingesetzten Kapitals im Sinne der gesamtstadti-
schen Entwicklung anzeigt.

Die Schwéche bei diesem Ein-Jahres-Bezug liegt in dem Charakter der Momentaufnah-
me der Leistungsfahigkeit des Unternehmens. Es werden nur die Vorteilsiiberschiisse in
dem einen Jahr saldiert, alle l&angerfristigen Wirkungen und Zusammenhange werden
tibergangen.

Eine weitere Variante besteht in einer langerfristigen, mehrjahrigen Betrachtung der Vor-
teilsiiberschisse. Hierbei muss dann tber einen sinnvollen Zeitraum von beispielsweise
10 oder 15 Jahren die Entwicklung von Vorteilen und Nachteilen in den genannten Berei-
chen bewertet und saldiert werden, woraus sich dann, ebenfalls durch die Hinzuziehung
eines sinnvollen Nenners, eine Mehrjahresrendite errechnen lasst.

Ein weiteres Problem wird bei der Diskussion des zeitlichen Bezuges deutlich: Es gilt
festzulegen, inwieweit man bei der Erfassung der Vorteile durch die Leistungen des Un-
ternehmens von einer Investitionssumme (beispielsweise Kinderspielplatz im Jahr 2005
erbaut) oder von dem Tag fiir Tag oder jahrlichen abgegebenen Vorteil (beispielsweise
Nutzen fir die Kinder) auszugehen hat. Wird beispielsweise die Investitionsausgabe im
Jahr 2005 in vollem Umfang als Leistung angerechnet, so ergibt sich ein sehr viel héhe-
rer Wert fir die gemessenen Vorteile im Jahr 2005 als bei dem Versuch die Nutzenseite
dieser Leistung (beispielsweise Uber eine Zahlungsbereitschaftsanalyse bei den Eltern
der Kinder) fur das Jahr 2005 zu erfassen. Abgesehen davon, dass sich bereits ein Un-
terschied in der Bemessung der Vorteile aus der Verwendung von Nutzenéquivalenten
(Zahlungsbereitschaft) gegentiber reinen Kosten&aquivalenten (Investitionskosten) erge-
ben kann, ist die Berlicksichtigung des unterschiedlichen zeitlichen Bezuges (Gesamtin-
vestitionssumme vs. jahrliche Nutzenabgabe) ein methodisches Problem, das die Aussa-
gefahigkeit einer jahrlichen Renditemalf3zahl zumindest einschranki.

Ebenso wie bei der Betrachtung der Bezugsgrof3e der Stadtrendite gibt es fiir die Be-
trachtung des zeitlichen Bezuges der Stadtrendite unterschiedliche Moglichkeiten, aus
der jeweils spezifische Probleme erwachsen. Auch hier sollte das Folgeprojekt mdgliche
Alternativen ausloten.

3.4 Zwischenfazit
Die vorausgegangenen Ausfihrungen haben gezeigt, dass

o eine Definition einer Stadtrendite im engeren Sinne fir Wohnungsunternehmen
moglich ist. Allerdings erlaubt sie keinen Vergleich der Leistungen von Wohnungs-
unternehmen offentlicher und privater Eigentimerschaft aufgrund der ,Bezugsgro-
3en-Problematik*.

o eine allgemeingiltige und plausible Definition einer Stadtrendite im Ubertragenen
Sinne fir Wohnungsunternehmen unterschiedlicher Eigentumsformen méglich und
auch sinnvoll ist.

Die vorgeschlagene Definition lautet:

Stadtrendite im Ubertragenen Sinne ist ,die Summe aller Vorteilsiiberschisse eines
Wohnungsunternehmens fur die Stadt innerhalb eines bestimmten Zeitraumes. Hierzu
gehoren die betriebs- und stadtwirtschaftlichen, sozialen und 6kologischen Vorteilstiber-
schusse fur die Stadt.”

Die Definition der Stadtrendite im Ubertragenen Sinne erfullt die Kriterien der Allge-
meingultigkeit und der Plausibilitat, denn diese Definition von Stadtrendite (= alle Vorteile,
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die ein Wohnungsunternehmen fir eine Kommune erbringt) ware ebenso gut auf andere,
z.B. private WU anwendbar. Auch ist die Nachvollziehbarkeit gegeben und das Kriterium
der Angemessenheit ebenfalls erfiillt. Die empirische Anwendbarkeit und Praktikabilitat
dieser Definition im Sinne einer Quantifizierbarkeit der Elemente und Bereiche ist aller-
dings problematisch: Die Berechnung einer Gesamtbilanz aller Vor- und Nachteile eines
Wohnungsunternehmens fiir die Stadt in den Bereichen Okonomie, Soziales und Okolo-
gie stellt eine Mammut-Aufgabe der Erfassung und Bewertung dar, deren Ergebnis in
keinem sinnvollen Zusammenhang mit dem betriebenen Aufwand stiinde. Insbesondere
ware die Bewertungsfrage hierbei eine besondere Herausforderung, da davon ausge-
gangen werden kann, dass

o einige der genannten Vor- und Nachteile gar nicht monetarisierbar sondern qualita-
tiv zu bemessen sind,

o eine rein ,kostenmafige* Erfassung der Leistungen bzw. Vorteile der WU eine ver-
kirzte Bewertung aus stadtischer Sicht bedeuten wirde und

o das Problem der ,Verrechnung” von jeweiligen Vor- und Nachteilen aus einzelnen
MaRnahmen sowie von Vor- und Nachteilen aus den drei Bereichen Okonomie,
Okologie und Soziales methodisch eine groRe Schwierigkeit darstellen wiirde.

Weiterhin bleibt die Fragestellung der Messung und der Vergleichbarkeit von Stadtrendite
durch offentliche und private Wohnungsunternehmen bestehen. Erst eine reprasentative
empirische Untersuchung zu den Vorteilstiberschissen von 6ffentlichen und privaten WU
wird klaren kénnen, inwieweit und in welchen Bereichen die kommunalen WU den priva-
ten Uberlegen sind oder umgekehrt.

Aus volkswirtschaftlicher Perspektive ist es zudem wichtig zu erkennen, dass zur Beurtei-
lung des kommunalen Handelns bei der Verwendung von 6ffentlichen Mitteln in Opportu-
nitdtskosten gedacht werden muss. Auf welchem Weg werden stadtpolitische Ziele am
effizientesten erreicht? Bei Anwendung des aus der Theorie der Wirtschaftspolitik stam-
menden Ziel-Mittel-Schemas einer rationalen Wirtschaftspolitik (Gafgen 1975; Streit
1979; Ahrns Feser 1987) sind nach Festlegung der stadtischen Politikziele alle Instru-
mente einem Effizienzvergleich zu unterziehen um den geeigneten Policy-Mix flr die
Kommune zu erreichen. Unter diesem Fokus sind auch die Vorteilsiiberschiisse von
Wohnungsunternehmen zu analysieren. Daher ist es wichtig, die Vor- und Nachteile von
Wohnungsunternehmen unabhangig von der Eigentumsform des WU vergleichbar zu
machen. Die gewiinschten Vorteile und Effekte kdnnen in einem Instrumentenvergleich
und im Verhaltnis zu den fir sie eingesetzten Mitteln verglichen werden. Eine Stadtrendi-
te-Definition, die in der wirtschafts- bzw. wohnungspolitischen Diskussion Sinn machen
will, muss offen sein flr einen Opportunitatskostenvergleich und einen Vergleich der al-
ternativen Verwendung offentlicher Mittel.
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4 Theoretische Einordnung der Stadtrendite

Nachdem im vorangegangenen Kapitel 3 mogliche Definitionen der Stadtrendite vorge-
nommen wurden, dient dieses Kapitel der Begrindung und Erarbeitung einer wohlfahrts-
o0konomischen Einordnung, Definition und Operationalisierung von Stadtrendite.

Hierfur wird mithilfe der wohlfahrts6konomischen Theorie auf die Tatigkeitsfelder der
Wohnungsunternehmen geschaut. Es wird geklart, inwieweit es im Wohnungsmarkt und
bei den angrenzenden Markten und Leistungen zu Marktunvollkommenheiten kommt.
Schliellich erfolgt unter Punkt 4.2. eine theoretische Einordnung und Einschéatzung der
Wohlfahrtsverbesserung durch kommunale Wohnungsunternehmen.

4.1 Wohlfahrts6konomische Perspektive auf die Stadtrendite

Aus wohlfahrtsékonomischer und allokationstheoretischer Sicht sollten Guter, sofern kein
Marktversagen vorliegt, privat und somit ber den Markt bereitgestellt werden. Dies ist
unter Okonomen eine unstrittige Frage. Der Markt birgt enorme Vorteile bei der Generie-
rung komplexer Produktions- und Konsumstrukturen; er ist hierbei ein flexibler, dynami-
scher Koordinationsmechanismus, der iiber den Prozess der freien Preisbildung die U-
bereinkunft von Angebots- und Nachfragesphére effektiv bewirkt.

Da sich diese Expertise mit Wohnungsunternehmen beschéaftigt und diese ihre Giter und
Dienstleistungen vornehmlich auf dem Wohnungsmarkt anbieten, liegt ein besonderes
Augenmerk auf die wohlfahrtsékonomische Betrachtung des Wohnungsmarktes (siehe
Punkt 4.2.1). Allerdings sind Wohnungsunternehmen als Akteure auch in anderen Berei-
chen der Stadtwirtschaft aktiv, so beispielsweise als Arbeitgeber auf dem lokalen Ar-
beitsmarkt. Somit soll am Ende dieses Kapitels auch die wohlfahrtsékonomische Betrach-
tung anderer Leistungsbereiche der Wohnungsunternehmen erfolgen.

Der Grundgedanke hierbei lautet, dass die kommunalen Wohnungsunternehmen am e-
hesten in jenen Bereichen eine Rendite fir das stadtische Gemeinwesen erbringen, bei
denen der Markt versagt oder nur unvollkommen arbeitet. Bei allen anderen Bereichen ist
eine private Bereitstellung der Leistung tiber den Markt ebenfalls realisierbar, so dass
eine Qualifizierung dieser Leistungen als ,Stadtrendite“ nicht sinnvoll ist. Eine wohlfahrts-
o0konomische Definition fiir die Stadtrendite lautet demnach:

~Eine wohlfahrtsbkonomische Stadtrendite von Wohnungsunternehmen umfasst alle Leis-
tungen von Wohnungsunternehmen, die zur Behebung von Marktunvollkommenheiten
auf dem Wohnungsmarkt und verknipften lokalen Markten erbracht werden.“

Im Folgenden wird gepruft, inwieweit im Wohnungsmarkt und in verkniipften lokalen
Markten und Leistungsbereichen Marktunvollkommenheiten vorliegen.

41.1 Marktunvollkommenheiten des Wohnungsmarktes

Die Anwendung des Marktmechanismus auf dem Wohnungsmarkt ist von einigen Be-
sonderheiten gepragt, die mit der Heterogenitét, der Standortgebundenheit, der zeitlichen
Dimension von Planung bis Nutzung und der Hohe der Transaktionskosten auf diesem
Markt verknupft sind (Smith/Rosen/Fallis, 1988; Arnott 1987, Spars 2001).
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Beleuchtet man das Gut “Housing Services”™, also ein Wohnungsgut im umfassenderen

Sinne, beziglich seiner Marktféhigkeit, so kann auf Argumente der Theorie des Markt-
versagens zurtickgegriffen werden (Musgrave 1969, Head 1966, McLure 1968). Insbe-
sondere die externen Effekte, die am Wohnungsmarkt zahlreich auftreten, kénnen als
derartige Marktunvollkommenheit ins Feld geflihrt werden (vgl. auch Eekhoff 1987: 35ff;
Expertenkommission Wohnungspolitik 1994). Die Analyse der Angebots- bzw. Produkti-
onsseite zeigt bestimmte Bereiche, in denen der Wohnungsmarkt nur unvollkommen ar-
beitet und daher offentliche Eingriffe Wohlfahrt fordernd sein kénnen.

Die Hauptargumentation trifft in diesem Zusammenhang die mikro6konomischen Beson-
derheiten der Angebots- und Produktionsfunktion des Gutes ,Wohnnutzung“: Ein hoher
Fixkostenanteil und ein geringer Anteil an variablen Kosten bei der Produktion des Gutes
Wohnnutzung fihren dazu, dass der einzelne Anbieter das Minimum der Durchschnitts-
kosten und damit seine Gewinnschwelle erst an der Kapazitatsgrenze vorfindet. Selbst
bei einem sehr geringen Mietertrag, der nur die variablen Kosten deckt, wird der Anbieter
die Vermietung des gesamten Wohnungsbestandes anstreben, da in diesem Fall zumin-
dest sein Verlust minimiert wird. (Mackscheidt 1982: 127). Die Angebotsfunktion des In-
vestors weist deshalb einen grof3en unelastischen Bereich auf. Die Anbieter sind somit
einem Uberdurchschnittlichen Risiko ausgesetzt, da sie auf einen Nachfragertickgang
nicht in dem Umfang mit einem Abbau von variablen Kosten reagieren kdnnen, wie es in
anderen kapitalintensiven Wirtschaftszweigen tblich ist. Aufgrund der unterschiedlichen
Spezialisierung der Anbieter auf diesen Teilméarkten und der unterschiedlichen GréRen
dieser Teilméarkte ist auch das Risiko unterschiedlich grof3. Die Investoren neigen dann
dazu in den ,sicheren* Teilmarkten zu investieren. Dies kann einen eklatanten Woh-
nungsmangel fur bestimmte Nachfragegruppen (Problemgruppen, Behinderte, Alte etc.)
nach sich ziehen.

Die Tragheit der Mieten im deutschen Vergleichsmietensystem tut dann ihr Ubriges die
Preissignale dieser Knappheiten nicht deutlich oder schnell genug anzuzeigen, um hier-
durch eine starkere Investitionstatigkeit in diesen Segmenten anzureizen. Obwohl in eini-
gen lokalen Wohnungsmaérkten derzeit ein Angebotsiiberhang vorhanden ist, impliziert
dies nicht automatisch die bessere Versorgung aller Problemgruppen des jeweiligen
Marktes (Spars 2006: 302).

Auch fir die Nachfrageseite werden zahlreiche plausible Hinweise auf sowohl positive als
auch negative externe Effekte in Bezug auf das Wohnumfeld gegeben, die zu einer
.Fehlsteuerung” des Marktes fuhren kdnnen. Mackscheidt (1982: 124) benennt als Ein-
griffsbeispiel zur Hervorbringung positiver Wirkungen die finanzielle Férderung von priva-
ter Initiative fir das Wohnumfeld bzw. das Stadtbild und als negativen externen Effekt die
auftretende Kriminalitat, die ,mit sehr schlechten Wohnverhaltnissen korreliert, (...)
(weshalb) dann Eingriffe des Staates aus gesellschaftlichen Systemzusammenhéngen
geboten” sind (vgl. auch Grossmann 1998; HaulRermann, Petrowsky 1990). Hiermit sind
Handlungsfelder der Stadtentwicklungspolitik, aber auch andere Fachpolitikfelder (Sozi-
alverwaltung, Fachplanungen) benannt, mit deren Hilfe das beschriebene Marktversagen
z. T. behoben werden kann.

Insgesamt ist das Ergebnis dieser Analyse, dass es im Wohnungsmarkt
o bei der Versorgung von ,Problemgruppen” und

> Housing Services werden definiert ,as the total quantity and quality of housing consumed. Housing services
include the size of structure and lot, the characteristics of the unit, and any locational amenities (e.g. qual-
ity of public schools, parks, and local taxes)” (DiPasquale, Wheaton 1996: 182)
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. durch das Auftreten von externen Effekten im Wohnumfeld

zu Marktunvollkommenheiten und somit Ineffizienzen in lokalen Wohnungsmarkten
kommen kann. Ein 6ffentlicher Eingriff, beispielsweise in Form der offentlichen Anbieter-
schaft von Wohnraum, kann bei diesen Problemen eine Verbesserung bewirken und sich
positiv auf die stadtokonomische Wohlfahrt auswirken. Diese Verbesserung kann als
.Stadtrendite” aufgefasst werden.

4.1.2 Wohlfahrts6konomische Anmerkungen zu Leistungsbereichen der Woh-
nungsunternehmen
Der Fokus dieser Untersuchung ist zwar der Wohnungsmarkt und die mit ihm verbunde-
nen Guter als ,Kernbereich” unternehmerischer Tatigkeit von Wohnungsunternehmen in
einer Stadt. Es erscheint an dieser Stelle jedoch sinnvoll, neben dem Wohnungsmarkt
auch noch den Bereich der Stadtentwicklungsstrategien und Kooperation, die Okologie
und den lokalen Arbeitsmarkt aus wohlfahrtsbkonomischer Perspektive kurz anzuspre-
chen, da gemal Literaturauswertung die (kommunalen) Wohnungsunternehmen auch in
diesen Bereichen eine ,Stadtrendite” erwirtschaften sollen (u.a. Basse 2005, Bielka 2004,
Eichener 2006, HauRRermann 2006, Kraemer 2005, Miiller 2006, Sydow 2005, Schweyen
2006). Es wird also im Folgenden kurz geprift, inwieweit die theoretische Mdglichkeit von
Wohlfahrtsverbesserungen in diesen Bereichen durch 6ffentliche Wohnungsunternehmen
bestehen.

Kooperation in der Stadtentwicklung

Fur den Bereich der Stadtentwicklungskooperation lasst sich aus wohlfahrtsékonomi-
scher Sicht argumentieren, dass dieser Politikbereich als ein reines 6ffentliches Gut ein-
geschatzt werden kann. Dies ist eine Marktversagenskategorie, die sich auf die beiden
Kriterien der ,Nicht-ausschlieRbarkeit vom Konsum* und ,Nichtrivalitat beim Konsum®
stutzen kann (Zimmermann, Henke 2001).

Bei reinen o6ffentlichen Gltern besteht das Free-Rider-Problem, das sich darin zeigt, dass
alle das Gut nutzen wollen, niemand aber bereit ist bei seiner ,Produktion* mitzuhelfen
bzw. fir dieses Gut zu zahlen. In Konsequenz dieser Haltung entsteht von diesem Gut zu
wenig, die Gesellschaft erreicht nicht ihr Wohlfahrtsoptimum. Daher werden reine 6ffentli-
che Giter in der Regel als klassisches Betatigungsfeld fiir die 6ffentliche Hand angese-
hen.

Die Stadtentwicklungspolitik wird somit zu einem originaren Aktivitatsfeld von Kommu-
nen, da die dort angebotenen Leistungen in einem rein marktlich gesteuerten Immobi-
lienmarkt oftmals nicht entstehen wirden. Viele Aufgaben und insbesondere Kooperati-
onsnotwendigkeiten missen angegangen werden, um gemeinsame Entwicklungsziele in
der Stadterneuerung, im Stadtumbau und in der langfristigen Stadtentwicklungsplanung
bewusst zu machen und zu erreichen. Durch die angestofl3enen Kooperationen in diesen
Feldern entstehen somit zahlreiche positive externe Effekte, die ansonsten der Stadtge-
sellschaft verloren gingen (Beermann 2006, Spars 2003).

Werden Wohnungsunternehmen in diesen Feldern tatig und zum Kooperationspartner
einer langfristigen Stadtentwicklungspolitik, kann hierin eine Wohlfahrtsverbesserung flr
das Gemeinwesen und damit eine Stadtrendite begriindet sein.

In diesem Sinne engagieren sich viele Wohnungsunternehmen im Rahmen der Stadter-
neuerungs-, Stadtumbau- und Stadtentwicklungsprogramme, die auf der Grundlage des
Bund-Lander-Programms zur Stadtebauférderung seit Jahrzehnten erfolgreich in
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Deutschland durchgefiihrt werden. Die Ubergéange zu den privatwirtschaftlich intendierten
Leistungen der Wohnungsunternehmen sind hierbei jedoch flie3end, wenn diese sich
beispielsweise im Rahmen von Public Private Partnerships bzw. im Rahmen sogenannter
Integrierter Standortgemeinschaften privatwirtschaftlich engagieren.

Okologie und Umwelt

Ahnlich verhalt es sich mit dem Bereich der Okologie bzw. der Umwelt: Eine ganze Teil-
disziplin der Wirtschaftswissenschaften, namentlich die Umweltékonomie, beschéftigt
sich mit den negativen externen Effekten in Bezug auf Umweltgiter und mit mdglichen
Losungswegen zur Heilung dieser Marktunvollkommenheiten (Vgl. z.B: Wicke 1993;
Wiesmeth 2002).

Hierbei besteht das Hauptproblem darin, dass es in der Regel fir klassische Umweltguter
wie saubere Luft, gutes Mikroklima, hohe Biotop- und Grunqualitat etc. keine Méarkte gibt
an denen diese Guter ,gehandelt* werden kdénnen, da es sich um sogenannte ,freie Gi-
ter* handelt.

Es existieren bezogen auf 6kologische Giter einige Marktunvollkommenheiten bzw.
Marktversagensargumente, die theoretisch tber Leistungen und Eingriffe auch eines (6f-
fentlichen) Wohnungsunternehmens geheilt bzw. im Sinne einer stadtischen Wohlfahrts-
verbesserung vermindert werden kénnen.

Lokale Okonomie und lokaler Arbeits- und Ausbildungsmarkt

Auch fur den lokalen Arbeitsmarkt werden in der wirtschaftswissenschatftlichen Literatur
spezifische Marktunvollkommenheiten diskutiert. Hierzu gehéren z.B. unvollstéandige In-
formation und Vertrage, verzogerte Anpassungsreaktionen des Marktes, Lohnrigiditaten,
die Heterogenitat des Faktors Arbeit und das Auftreten externer Effekte (Wagner, Jahn
2004; Franz 2003; Eichhorst 2001). Diese Unvollkommenheiten erstrecken sich ebenfalls
auf den Ausbildungsmarkt, dessen ,Nichtfunktionieren* haufig durch zuséatzliche Proble-
me wie Ausbildungskosten und birokratische Hirden und Regelungen begriindet wird.

Ohne auf diese Marktunvollkommenheiten im Einzelnen genauer eingehen zu kénnen,
werden sie, beispielsweise in der Diskussion um die Starkung der lokalen Okonomie, als
Ansatzpunkt fir eine vermutete Wohlfahrtssteigerung durch die Aktivitaten der 6ffentli-
chen Hand (aktive und passive Arbeitsmarktpolitik), z.B. auch durch Intermediare wie die
offentliche Wohnungswirtschaft herangezogen (Heinelt 1993).

Aus diesem Grund werden Aktivitaten der 6ffentlichen Wohnungswirtschaft zur Verbesse-
rung der lokalen Beschéftigung- und Ausbildungssituation als Potenzialbereiche einer
stadtischen Wohlfahrtsverbesserung aufgenommen. Freilich misste eine genaue wohl-
fahrtsékonomische Analyse der mdglichen MaRnahmen durch 6ffentliche Wohnungsun-
ternehmen erfolgen, um sie genauer einschatzen zu kénnen.
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4.2 Wohlfahrtsverbesserungen durch kommunale Wohnungsun-
ternehmen?

Die Zusammenstellung der Marktunvollkommenheiten am Wohnungsmarkt und in weite-
ren Bereichen der Stadtokonomie soll dazu dienen, die grundsatzliche Frage nach wohl-
fahrtsékonomischen Verbesserungen durch offentliche Wohnungsunternehmen besser
beantworten zu kénnen.

Es wurde dargelegt, dass der theoretische Markt fir das Gut Wohnnutzung aufgrund der
benannten Unvollkommenheiten und Defizite, vor allem durch

o externe Effekte im Bereich des Wohnumfeldes (im weiteren Sinne) und

o eine systematische Unterversorgung von spezifischen Problemgruppen aufgrund
der Besonderheiten der Angebotsfunktion von Wohnungsanbietern,

nur suboptimal funktioniert.®
Ferner wurde ausgefiihrt, dass

o im Bereich der Stadtentwicklungsstrategie und -kooperation durch die Mitwirkung
von Wohnungsunternehmen das Free-Rider-Problem tberwunden und potenzielle
Wohlfahrtsverbesserungen erzielt werden kénnen,

o im Bereich der Okologie potenzielle Wohlfahrtsverbesserungen durch Aktivitaten
von Wohnungsunternehmen denkbar sind und

o ahnliches fur die im lokalen Arbeits- und Ausbildungsmarkt herrschenden Unvoll-
kommenheiten des Marktes gilt.

Es lasst sich demnach konstatieren, dass jede Malinahme der kommunalen Wohnungs-
unternehmen, die hilft, derartige Marktunvollkommenheiten zu mindern oder zu beheben,
tendenziell als Wohlfahrt verbessernd eingeschéatzt werden kann. In diesem Verbesse-
rungspotenzial steckt volkswirtschaftlich ein zuséatzlicher Nutzen gegeniber dem Aus-
gangszustand und somit eine zusatzliche ,Rendite”, die bezogen auf eine einzelne Stadt
auch als ,Stadtrendite* bezeichnet werden kann.

Wie grol3 jedoch dieser Wohlfahrtseffekt ist, lasst sich pauschal nicht sagen und hangt
u.a. von der jeweiligen lokalen Konstellation der Problemlagen und der Angebots- und
Nachfragestrukturen ab.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass aus Sicht der Kommune diese Stadtrendite
erganzend zum eigentlichen betriebswirtschaftlichen Uberschuss der kommunalen Woh-
nungsunternehmen zu sehen ist. Aus dieser Summe ergibt sich eine Gesamtrendite, die
der Stadtwirtschaft zu Gute kommt. Die wohlfahrtsdkonomische Stadtrendite (vgl. Kap.
4ff) gibt erganzend zu den betriebswirtschaftlichen Zahlen (Betriebsergebnis / Deckungs-
beitrag) Aufschluss Uber die Leistungsfahigkeit des (kommunalen) Wohnungsunterneh-
mens fur die Stadt.

Bei dieser Bewertung der Leistungsfahigkeit von Wohnungsunternehmen stellt sich fr
die Stadt die wichtige Frage, inwieweit die 6ffentliche Eigentimerschaft bei Wohnungsun-
ternehmen alternativen wohnungspolitischen Instrumenten zur Heilung der benannten
Marktunvollkommenheiten Uberlegen ist. Dies ist zumindest in dem Moment eine wesent-
liche Frage, wenn alternative Politikkonzepte zu erdrtern sind. Es kann dann in einem
Instrumentenvergleich analysiert werden, wie ,teuer” die jeweiligen Varianten fur die

® Es existiert zu den Versorgungsleistungen eine altere Debatte in den USA und in anderen Landern zum
Jrchtigen” Management derartiger Versorgungsauftrage der 6ffentlichen Wohnversorgung (Vgl. Lane
1995).

Theoretische Einordnung BBR-Online-Publikation Nr. 01/2008



Stadtrendite durch kommunale Wohnungsunternehmen — Abschlussbericht 19

Stadtwirtschaft sind und wie in diesem Zusammenhang der wohlfahrtsékonomische Vor-
teil durch eine 6ffentliche Eigentiimerschaft im Verhaltnis zu den Vorteilen und Kosten
anderer Instrumente zu bewerten ist.

Allerdings wird der Untersuchungsauftrag innerhalb dieser Expertise nicht als ein um-
fangreicher Instrumentenvergleich im wohnungspolitischen Feld verstanden, sondern als
eine Untersuchung inwieweit Leistungen kommunaler Wohnungsunternehmen als Stadt-
rendite aufgefasst werden kdnnen. Das bedeutet, dass der theoretische Wohlfahrtsver-
gleich zwischen dem Zustand mit und ohne kommunale Wohnungsunternehmen und
ohne die Erdrterung zusatzlicher alternativer Regelungsinstrumente stattfindet. Vor dem
Hintergrund dieser Einschrankung lasst sich feststellen, dass kommunale Wohnungsun-
ternehmen helfen kénnen, Wohlfahrtsverbesserungen fir die Stadtwirtschaft eintreten zu
lassen, die aus einer Behebung von Marktunvollkommenheiten resultieren.
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5 Komponenten der Stadtrendite

In diesem Kapitel werden die verschiedenen Komponenten einer Stadtrendite durch
(kommunale) Wohnungsunternehmen’ im Einzelnen erldutert und hinsichtlich ihrer Rele-
vanz fir Stadtrendite diskutiert.® Es wurden insgesamt die folgenden vier Kategorien fiir
eine Stadtrendite durch Wohnungsunternehmen identifiziert und systematisch aufbereitet:

o Versorgung von Haushalten mit Marktzugangsschwierigkeiten
o Wohnumfeld und Stadtentwicklung

. Okonomie und

. Okologie.

Diese vier Kategorien lassen sich hinsichtlich ihrer Bedeutung fur die Stadtrendite in die-
se Reihenfolge bringen. Die Priorisierung wird in Abbildung 4 als Ringmodell visualisiert.

Abbildung 3: Kern- und Randbereiche einer Stadtrendite

‘e\d und Sta dten’
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Versorgung
von Haushalten mit
Marktzugangsschwierigkeiten

Okologie
SlwouoXQ

- Einkommensschwache Mieter
- Sozialschwache Mieter
- Problemmieter

Quelle: eigene Darstellung

Die beiden bedeutendsten Kategorien werden als innerer ,Kern* dargestellt, da diesen
Kategorien das grof3te Potenzial bei der Erwirtschaftung einer Stadtrendite zugesprochen
wird. Die Kategorien Okonomie und Okologie sind als eher nachrangig im duReren Ring

darstellt.

" wenn explizit kommunale Wohnungsunternehmen (KWU) gemeint sind, werden diese auch konkret als
solche bezeichnet. Ansonsten sind alle Wohnungsunternehmen gemeint, also sowohl kommunale als
auch private.

8 Die Argumentation und Diskussion stiitzt sich hierbei auf die Ergebnisse des Zwischenberichtes zu diesem

Forschungsprojekt (Wuppertal, Februar 2007) und auf die Ergebnisse des von der BU Wuppertal zusam-
men mit dem Auftraggeber BBR / BMVBS durchgefiihrten Experten-Workshop am 5. Juni 2007 in Berlin.
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Tabelle 1 greift die Reihenfolge der vier Kategorien auf und zeigt sie detailliert mit den

zugehoérigen Komponenten.

Tabelle 1: Komponenten einer Stadtrendite
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In der ersten Kategorie ,Versorgung von Haushalten mit Marktzugangsschwierigkeiten®
steckt das grof3te Potenzial fur die Stadtrendite durch kommunale Wohnungsunterneh-
men, da in dieser Kategorie - abhéngig von der Kommune - am ehesten ein Marktversa-
gen vorliegt bzw. diese Haushalte tGberproportional von kommunalen Wohnungsunter-
nehmen mit Wohnraum versorgt werden. Stellt das Wohnungsunternehmen diesen
Wohnraum bereit, entsteht ein direkter Vorteil fir die Kommune.

Auch die zweite Kategorie ,Wohnumfeld und Stadtentwicklung* enthalt hohes Potenzial
fur eine Stadtrendite. Aufgrund der Komplexitat der Wirkungszusammenhéange Uberwie-
gen hierbei aber eher qualitative strategische und stadtentwicklungspolitische Vorteile.
Deren Bedeutung wurde ebenfalls durch den Experten-Workshop bestétigt.

Fur die dritte und vierte Kategorien ,Okologie* und ,Okonomie* wird zwar eine rein theo-
retische Bedeutung fur die Stadtrendite gesehen, die praktische Relevanz jedoch als e-
her gering und vernachlassigbar eingeschatzt. Insbesondere Probleme der Abgrenzung
des Aufgabenbereiches von Wohnungsunternehmen, der Zusténdigkeit und der Mess-
barkeit fihren auch die Experten zu der Einschatzung einer geringen Relevanz dieser
Komponenten.

Im Folgenden werden die einzelnen Kategorien und ihre Komponenten erlautert und eine
Einschatzung ihrer Relevanz flr Stadtrendite gegeben.

5.1 Kategorie 1: Versorgung von Haushalten mit Marktzugangs-
schwierigkeiten

5.1.1 Komponente: Versorgung spezifischer Haushaltsgruppen

Die Versorgung von Haushalten mit Marktzugangsproblemen wurde aus der wohlfahrts-
okonomischen Analyse heraus als ein wichtiges Feld zur Erzielung einer Stadtrendite
durch kommunale Wohnungsunternehmen erkannt, da die Versorgung dieser Haushalte
Uiber den Markt nur unvollkommen stattfindet, und eine Versorgung entsprechend des
Sozialstaatsprinzips und der Daseinsfiirsorge durch 6ffentliche Wohnungsunternehmen
erfolgt. In der aktuellen Diskussion wird haufig auf die besonderen Leistungen der kom-
munalen Wohnungsunternehmen in diesem Zusammenhang verwiesen (vgl. z.B.
Schwalbach 2006:49 und HauRermann 2006:160).

Zur Uberprufung der Stichhaltigkeit und Relevanz dieser Argumentation und dem darin
enthaltenen Beitrag zur Stadtrendite ist eine genauere Auseinandersetzung mit der tat-
sachlichen Zusammensetzung und Grol3e dieser Gruppe von Nachfragern sowie der
Qualifizierung des Begriffs der Marktzugangsschwierigkeiten notwendig.

Zur Beschreibung der Problematik von Haushalten mit Marktzugangsproblemen differen-
ziert Jenkis grundsatzlich vier Haushaltsgruppen, welche Nachfrage am Mietwohnungs-
markt entfalten (vgl. Jenkis 2001:864). Wahrend die erste Gruppe der normalen Mieter
ihre Nachfrage am Wohnungsmarkt selber decken kann, treten in zunehmendem Mal3e
(und auch additiv) bei den Gruppen der einkommensschwachen Mieter, der sozialschwa-
chen Mieter und der unzumutbaren® Mieter Marktzugangsschwierigkeiten auf (vgl. Jenkis
2001:864f).

Die Marktzugangsschwierigkeit wird dabei als finanzielle und zugleich als soziale Katego-
rie angesehen: ,Das Wohnen ist ein rechtlicher, ein 6konomischer und zugleich sozialer

° Die Benennung als unzumutbare Mieter erfolgte aus Vermietungssicht der Wohnungswirtschaft.
Im Folgenden wird die neutralere Benennung ,Problemmieter’ verwendet.
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Vorgang, d.h., ein Mietverhaltnis wird rechtlich nur dann begrindet, wenn ein Mieter fi-
nanziell in der Lage ist, seine Verpflichtungen zu erfillen und zugleich sozial ,akzeptabel’
ist* (ebenda).

Weiterhin kénnen auch der Anwendungsbereich und die Zielgruppen des Wohnraum-
forderungsgesetzes zur Beschreibung von Haushalten mit Marktzugangsschwierigkeiten
verwendet werden: ,Zielgruppe der sozialen Wohnraumfdrderung sind Haushalte, die
sich am Markt nicht angemessen mit Wohnraum versorgen kénnen und auf Unterstut-
zung angewiesen sind“ (WoFG 81 (2)). Die Prazisierung im Gesetzestext nennt dann
L[fur] die Forderung von Mietwohnraum insbesondere Haushalte mit geringem Ein-
kommen sowie Familien und andere Haushalte mit Kindern, Alleinerziehende, Schwan-
gere, altere Menschen, behinderte Menschen, Wohnungslose und sonstige hilfs-
bedurftige Personen (WoFG 81 (2) Punkt 1).

Relevanz fur Stadtrendite

Die Relevanz der Versorgung von Haushalten mit Marktzugangsschwierigkeiten durch
kommunale Wohnungsunternehmen als Beitrag zu einer Stadtrendite soll im Folgenden
auf die verschiedenen Haushaltsgruppen bezogen diskutiert werden.

Einkommensschwache Mieter

Preisgunstiger Wohnraum fiir die Gruppe der einkommensschwachen Mieter (bzw. der
Wohngeld oder Transferleistungen beziehenden Mieter) stellt in der wohnungswirtschaft-
lichen Realitat ein eigenes Mietersegment dar (vgl. Hallenbach 2006:342f und Senats-
verwaltung flr Finanzen 2006:15f je am Beispiel Berlin). Durch die Unterstiitzung mit
Wohngeld - im Rahmen der Subjektférderung - oder weiterer Transfereinkommen wird
die mangelnde Wohnungskaufkraft der einkommensschwachen Gruppe kompensiert.

Die einkommensschwachen Haushalte stellen somit auch fir private Wohnungs-
unternehmen ein interessantes Nachfragesegment dar: ,Besonders in den Stadten mit
entspannten Wohnungsmarkt wohnten viele einkommensschwéachere und andere Haus-
halte der wohnungspolitischen Zielgruppen in [zuvor] privatisierten Bestdnden. Ein gerin-
ges Einkommen ist bei keinem der befragten Wohnungsunternehmen ein Grund fur die
Ablehnung der Wohnungsbewerber” (IWU 2005a:90).

Zu einer ersten Einschatzung der GrofRenverhéltnisse der Nachfrage und Versorgung
einkommensschwacher Haushalte und damit der Attraktivitat dieser Nachfragegruppe
zeigt die bundesweite Gebaude- und Wohnungsstichprobe aus dem Jahr 1993, dass nur
51,4% aller Sozialwohnungen von Haushalten mit einem Einkommen unterhalb der
Wohnberechtigungsgrenze belegt sind, gegeniber 40% bei freifinanziertem Wohnraum
(vgl. IWU 2005a:15). Eine neuere Studie aus dem Jahr 2004 zeigt dartiber hinaus, dass
nach dem Bindungswegfall verstarkt Haushalte mit einem monatlichen Nettoeinkommen
unterhalb der Einkommensgrenze nach 89, Abs. 2 WoFG nachziehen (vorher: 53,6%,
nachher: 66,8%) (vgl. IWU 2005a:107f). Weiterhin wird aufgezeigt, dass unabhangig von
den Eigentumerstrukturen der Anteil dieser Haushaltsgruppe in Wohnungen nach dem
Bindungswegfall steigt (ebenda).

Die Attraktivitédt des Wohngeld und Transfereinkommen beziehenden Haushaltssegments
fur private Wohnungsunternehmen wird auch durch eine jingere Studie des vhw im
Rahmen des Projekts ,Transformation der Wohnangebotslandschaft” bestétigt. So gestal-
ten die Privaten das Preisniveau ihres Vermietungsangebots tendenziell ndher an den
Bedirfnissen dieser Klientel (vgl. Hallenberg 2006).
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Fur die Einschatzung der Erzielung einer Stadtrendite durch die Versorgung dieser Nach-
fragergruppe ist es sinnvoll, zwischen entspannten und angespannten Marktlagen zu
differenzieren. Wahrend die Vermietungs- bzw. Versorgungsleistung fir dieses Nach-
fragesegment auf entspannten Wohnungsmarkten nicht als Beitrag zu einer Stadtrendite
angesehen werden sollte, ist in einer Versorgung dieser Gruppe auf angespannten Mark-
ten ein Beitrag zu einer Stadtrendite zu sehen, da in angespannten Markten fir diese
Zielgruppe ein (temporares) Marktversagen auftreten kann. Ein wichtiger Indikator zur
Beurteilung des Leistungsumfangs ergibt sich dann aus dem Vergleich der Versorgungs-
guoten von kommunalen und privaten WU.

Sozialschwache Mieter

Neben der Definition von Jenkis beinhaltet die Kategorie der sozialschwachen Mieter alle
im Wohnungsférderungsgesetz genannten Gruppen. Im Jahr 1993 belegten die im WoFG
genannten Zielgruppen 32% der vorhandenen Sozialwohnungen (in freifinanzierten
Wohnungen lag der Prozentsatz bei 28,3). 2004 waren laut IWU Studie 33,0% der Ziel-
gruppenhaushalte Bewohner einer inzwischen bindungsfreien Wohnung (vgl. IWU
2005a:110).

Dennoch wird die Zuweisung von belegungsgebundenen Wohnungen als zentrales For-
derinstrument flr sozialschwache Mieter angesehen (vgl. Jenkis 2001:865). Weiterhin
wird der Anspruch an kommunale Wohnungsunternehmen gestellt (oder von diesen for-
muliert), sozialschwache Mieter bevorzugt aufzunehmen.

Der Status der belegungsgebundenen Wohnung ist grundsatzlich nicht vom Eigentimer
abhangig und bleibt auch bei Weiterverkauf zusammen mit den damit verbundenen Ver-
pflichtungen bis zum Auslaufen oder zur Ablésung der Forderdarlehen bestehen. Somit
kdnnen Belegungsrechte fur Wohnungen kommunaler Wohnungsunternehmen auch
nach einer Privatisierung weiterhin zur gezielten Versorgung von sozialschwachen Mie-
tern genutzt werden. Die Privatisierungsentscheidung entfaltet demnach keinen zusétzli-
chen negativen Einfluss auf den allgemeinen Abbau von belegungsgebundenen Wohn-
raum durch Auslaufen oder Ablésung der Férderdarlehen.

Eine hohere Vermietungsquote der Wohnungen kommunaler Wohnungsunternehmen an
sozialschwache Mieterhaushalte auf Anweisung der Kommune (Gesellschafter) kann zu
einer Konzentration dieser Mieterklientel fiihren. Dies ist als problematisch einzuschat-
zen, da eine Stigmatisierung der entsprechenden Wohnungsbestande droht. Daher ha-
ben die kommunalen Wohnungsunternehmen aus betriebswirtschaftlichen Griinden kein
besonderes Interesse hieran.

Dennoch wird durch eine verstérkte Vermietung an sozialschwache Mieter ein Beitrag zur
Stadtrendite erzielt. Allerdings muss hierbei beriicksichtigt werden, dass dies die be-
triebswirtschaftliche Rendite schmaélert und die Konzentration dieser Mieter die soziale
Stabilitdt von Wohnungsbestanden geféahrden kann und damit zu negativen Effekten
fuhrt.

Problemmieter

Bestimmend fiur diese Gruppe ist, dass nicht nur die Unterbringung in einer Wohnung die
Versorgungsleistung darstellt, sondern ,personenbezogene Angebote zur Kriseninterven-
tion, Familienhilfe, Schuldnerberatung, Jugendarbeit, Suchthilfe” (vgl. Senatsverwaltung
fur Finanzen 2006:16) offeriert werden, um die Wohnfahigkeit dieser Personengruppe zu
erreichen.
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Eine Einschatzung der GroRenordnung dieser Gruppe wird anhand der IWU Studie fur
die Stadte Berlin, Dresden und Wiesbaden méglich®: Auch wenn im Rahmen dieser Stu-
die keine genaue Abgrenzung zwischen sozialschwachen- und Problemmietern geleistet
wird, so wird zumindest die GréRBenordnung** der Vermittlungen bzw. versorgten Woh-
nungsnotfélle aufgezeigt (s. Tab. 2). Die Zahl der versorgten Haushalte belauft sich Gber
10 Jahre betrachtet in diesen drei Stadten auf knapp unter 30.000.

Tabelle 2: Vermittlung von Wohnraumnotféllen

Vermittlung von Wohnraum fir Wohnungsnotfalle

Jahr Bezeichnung 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | Summe
) versorgte 1614 | 1.505 | 1.560 | 1.197 | 933 | 479 | 399 | 588 | 675 | 610 | 9.560
Berlin Haushalte gesamt
Obdachlose/ 406 | 440 | 453 | 453 | 450 | 252 | 208 | 208 | 349 | 318 | 3627
Gefahrdete

Vermittlungen
Dresden gesamt (Wo. Amt)

k.A. k.A. 2.714 | 2.406 | 2.483 | 1.694 993 886 821 612 12.609

mit festgestellten
Betreuungsbedarf

k.A. k.A. 403 372 429 360 283 278 193 167 2.485

Vermittlungen
Wiesbaden | gesamt (Wo. Amt)

k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. 1552 | 1.614 | 1.370 | 1.220 | 1.136 6.892

Summe
Regiestellen

k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. 131 154 102 99 65 551

Quelle: (IWU 2005h: 164)

Die Unterbringung und qualifizierte Betreuung der Problemmieter durch kommunale
Wohnungsunternehmen stellt eine Versorgungsleistung dar, welche hier als Beitrag zur
Stadtrendite angesehen wird, da private Wohnungsunternehmen kein oder wenig Inte-
resse an dieser Mietergruppe zeigen (vgl. IWU 2005a:90). Doch muss bei dieser Gro-
Renordnung kritisch diskutiert werden, ob der dafiir notwendige Aufwand des kommuna-
len Wohnungsunternehmens gerechtfertigt ist, und welche weiteren Optionen zur be-
darfsgerechten Versorgung bestehen.?

5.1.2 Komponente: Angebot besonderer Wohnformen

Kommunale Wohnungsunternehmen kénnen Angebotsengpasse durch Neubaumal3-
nahmen in bestimmten Teilméarkten (Miet- und Sozialwohnungsbau) und in bestimmten
Marktphasen ausgleichen, wenn private Investoren sich trotz vorhandener Nachfrage im
entsprechenden Wohnungsteilmarkt nicht oder unzureichend engagieren.

19| den zeilen mit der Bezeichnung ,versorgte Haushalte gesamt* oder ,Vermittlungen gesamt (Wo. Amt)“
sind jeweils die gesamten registrierten Vermittlungen der Haushalte zwischen sozialschwachem- oder
Problemprofil abgebildet. In den Zeilen ,Obdachlose/Gefahrdete”, ,mit festgestelltem Betreuungsbedarf*
und ,Summe Regiestellen* sind eher Problemhaushalte erfasst. Der Ubergang ist nicht trennscharf.

1 pie Vermittlungszahlen geben noch keinen Aufschluss dartiber ob der gesamte Bedarf gedeckt wurde.

12 Das IWU kommt in einer Untersuchung 2005 zu dem Schluss, dass diese komplexe Aufgabenstellung nur
im Zusammenwirken aller Beteiligten bewaltigt werden kann, also den Kommunen in der Verantwortung
zur Wohnungsversorgung im Rahmen der Daseinsfiirsorge, den 6ffentlichen Wohnungsunternehmen mit
ihren gebundenen und ungebundenen Wohnungsbestanden und sozialen und betriebswirtschaftlichen
Zielsetzungen sowie den freien Tragern der Wohlfahrtspflege denen Unterbringungsmaglichkeiten fir
Menschen fehlen, die in die Selbststandigkeit entlassen werden sollen (vgl. IWU 2005b:155). Die Koope-
ration von Kommunen, Wohnungsunternehmen und Sozialen Trégern zur Wohnraumversorgung wird
auch im Rahmen des EU geforderten Projekts ,Integrative Forms of Cooperation in Housing Stock Policy
(COOP)* untersucht.
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Auch bei der Anpassung ihres Wohnungsangebots an sich &ndernde Nachfrage-
praferenzen kénnen die kommunalen Wohnungsunternehmen eine wichtige Vorreiterrolle
einnehmen: ,[Sie] kbnnen gute Beispiele fur die notwendigen Anpassungen der Bestande
an demografische Veranderungen praktizieren und damit den kommunalen Wohnungs-
markt insgesamt im guten Sinne infizieren, z.B. in Sachen altersgerechte Wohnungen
und Barrierefreiheit" (Rips 2007:22).

Den kommunalen Wohnungsunternehmen wird somit eine innovative Funktion bei der
Markteinfihrung und Bereitstellung von neuen Wohnformen zugeschrieben. Diese Funk-
tion kann noch deutlicher hervortreten, wenn die Zielsetzungen des Wohnungs-
unternehmens mit einem kommunalen Wohnraumversorgungskonzept abgestimmt wer-
den, und die Steuerungs- und Leistungsfahigkeit der kommunalen Wohnungsunterneh-
men dabei zielgerichtet eingesetzt wird.

Relevanz fur Stadtrendite

Der Neubau von Miet- und Sozialwohnungen mit besonderen Risikoprofilen kann als
Kompensation eines temporaren Marktversagens aufgefasst werden: Private Wohnungs-
unternehmen sehen in diesem Teilmarktsegment oftmals keine attraktiven Renditeaus-
sichten oder sind aus ihrem Geschéaftsmodell heraus grundséatzlich nicht auf Neubau-
aktivitaten ausgerichtet. Erst wenn ein akzeptables Verhaltnis zwischen Rendite und Ri-
siko angenommen wird, sind private Investoren zu einem Engagement bereit, welches
dann erst zeitverzégert am Markt wirksam wird.™® Durch friihzeitige oder kontinuierliche
NeubaumalZnahmen kdnnen kommunale Wohnungsunternehmen also marktimmanente
oder immobilienmarktzyklische Versorgungsengpasse ausgleichen und so eine wohl-
fahrtsbkonomische Stadtrendite generieren.

Bei der Anpassung der Bestande an sich &ndernde Nachfragemuster kbnnen kommunale
Wohnungsunternehmen eine Vorreiterrolle einnehmen und die Markteinfiihrung und Ver-
breitung von neuen und innovativen Wohnformen initiieren und vorantreiben. Die Uber-
nahme von Entwicklungsrisiken kann vor allem vor dem Hintergrund von privaten Folge-
investitionen als Ausgleich eines strukturellen Marktversagens gewertet werden und stellt
somit einen Beitrag zur Stadtrendite dar.

SchlieBlich kann das kommunale Wohnungsunternehmen einen wichtigen Beitrag zur
Erstellung und Umsetzung von Wohnraumversorgungskonzepten liefern. Insbesondere
bei enger Abstimmung mit der Kommune kénnen Teile der Wohnungsbestande gezielt
zur Umsetzung des Wohnraumversorgungskonzeptes eingesetzt werden. Somit wiirde
die Versorgung von sozialschwachen- und Problemmietern Uber eine institutionalisierte
und verbindliche Zusammenarbeit abgesichert und somit eine Stadtrendite erwirtschaftet.

13 Neben den genannten beeinflussen freilich noch weitere EinflussgréRen die Bau- und Investitionsent-
scheidung von Privaten, wie z.B. die Situation auf dem Kapitalmarkt, das Zinsniveaus sowie konjunkturel-
le Einschétzungen u.v.a.m. (vgl. Expertenkommission Wohnungspolitik 1994)

14 Der Neubau von Sozialwohnungen kann auch notwendig werden, wenn alternativ keine notwendigen Be-
legungsrechte oder Belegungsvereinbarungen in ausreichender Zahl begriindet oder getroffen werden
kénnen.
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5.2 Kategorie 2: Wohnumfeld und Stadtentwicklung

5.2.1 Komponente: Soziale Infrastruktur far Zielgruppen

Einige Wohnungsunternehmen unterhalten oder unterstiitzen sozial-infrastrukturelle Ein-
richtungen, die den eigenen Mietern bzw. den Quartiersbewohnern zu Gute kommen.

Gemeinschaftsraume werden z.B. Mietern fur gruppenspezifische Nutzungen Uberlassen
(z.B. Vereinsburo, Werk- und Musikrdume) oder flr quartiersbezogene Nutzung verwen-
det. Gebaude oder Gebaudeteile aus dem Bestand werden als Freizeithaus, Altentages-
statte, Burgercafé / Burgertreff oder in Raumlichkeiten fir spezielle Bewohnergruppen
(Mitterzentrum, Raume fur Kindergruppen etc.) umgewidmet. Ein Schwerpunkt liegt
hierbei in der Jugendarbeit bzw. der Bereitstellung von Raumlichkeiten (Jugendfreizeit-
heim, Jugendcafé). Die bildungs- oder sportorientierte Jugendarbeit wird haufig in Koope-
ration mit Vereinen oder Schulen durchgefiihrt. Je nach Zusammensetzung der Mieter-
schaft fordern die Unternehmen Mal3nahmen zur Integration. Dies geschieht Uber die
Bereitstellung von Raumlichkeiten wie z.B. fir einen internationalen Treff fur Frauen und
Madchen, ein Kulturzentrum oder eine Begegnungsstatte fliir moslemische Frauen
(Scharp 2001).

In Essen kaufte z.B. das kommunale Wohnungsunternehmen Allbau die Immobilie einer
Kindertagesstatte, die der urspriingliche Betreiber (Evangelische Kirche) nicht mehr wei-
ter unterhalten konnte. Die Allbau sorgte fiir einen neuen Betreiber fir die Kindertages-
statte und damit fur die Weiterfihrung einer bedeutenden Stadtteilinfrastruktur (WAZ
12.03.2007).

Mit dem Projekt "Mobile-Wohn-Begleithilfe" bietet beispielsweise die Wohnungsbau-
gesellschaft der Stadt Mannheim Hilfen fir &ltere Mieter an, um ein dauerhaftes selb-
standiges Wohnen zu erméglichen. Das Projekt ist mit dem Preis ,Soziale Stadt 2006*
ausgezeichnet worden (vhw 11.01.2007).

Mit der Bereitstellung solcher Infrastrukturen Gibernehmen die kommunalen Wohnungsun-
ternehmen einen Teil der kommunalen Daseinsvorsorge®®, die tiber ihren originaren Auf-
trag der Wohnraumversorgung breiter Schichten der Bevdlkerung hinausgeht. Breite em-
pirische Befunde, in welcher Art und in welchem Ausmald diese Aufgaben von kommuna-
len Wohnungsunternehmen in Deutschland tbernommen werden, liegen nicht vor. Diese
Infrastrukturen werden aber nicht ausschlie3lich von kommunalen Wohnungsunterneh-
men bereitgestellt, sondern ebenso von privaten Wohnungsunternehmen, insbesondere
von den genossenschaftlich organisierten.

Relevanz fir Stadtrendite

Mit der Unterhaltung oder Unterstliitzung von sozialer Infrastruktur kbnnen kommunale
Wohnungsunternehmen einen Beitrag fir die gesellschaftliche Stabilitat und Entwicklung
im Stadtteil leisten. So kénnen z.B. Kosten eingespart werden, die an anderer Stelle den
kommunalen Haushalt belasten wiirden. Auch wenn diese MaRnahmen als erweitertes
Dienstleistungsangebot des Unternehmens durchgefiihrt werden, um z.B. eine bessere
Auslastung des eigenen Bestandes zu erzielen, konnen auch Effekte erzielt werden, die

15 Die kommunale Daseinsvorsorge ist verfassungsrechtlich im Sozialstaatsprinzip nach Art. 20 Abs. 1 GG
verankert und wird in den Gemeindeordnungen der Lander konkretisiert. Nach § 2 Abs. 1 S. 2 GO LSA
stellt die Kommune in den Grenzen ihrer Leistungsféhigkeit die fir ihre Einwohner erforderlichen sozialen,
kulturellen und wirtschaftlichen 6ffentlichen Einrichtungen bereit. Der Begriff “Daseinsvorsorge” beinhaltet
die Schaffung, Sicherung und Entwicklung (notwendiger) sozialer Lebensbedingungen der Birger (Fuchs
2005).
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als Stadtrendite definiert werden kénnen. Ein positiver externer Effekt ware im wohl-
fahrtsdkonomischen Sinne also beispielsweise die verbesserte Integration von benachtei-
ligten Gruppen in die Gesellschaft. Eine besondere Bedeutung kommen solchen Infra-
strukturen zu, wenn die Kommune diese nicht bzw. nur in geringerer Qualitdt und Quanti-
tat bereitstellen kann.

5.2.2 Komponente: Quartiersmanagement

Die Rolle von Wohnungsunternehmen in Programmen der Stadterneuerung wie z.B. So-
ziale Stadt oder Stadtumbau ist differenziert zu betrachten und fallt von Kommune zu
Kommune unterschiedlich aus.

Unstrittig ist, dass gerade die kommunalen Wohnungsunternehmen in einer Vielzahl von
Programmestadtteilen (insb. Grodwohnsiedlungen) einer der wesentlichen Eigentiimer vor
Ort sind und daher bei der Umsetzung eine Vorbildfunktion tibernehmen kénnten (Bielka
2004).

Ein wesentlicher Bestandteil dieses Engagements ist die Unterhaltung bzw. Unterst(t-
zung eines lokalen Quartiersmanagements. So unterhalt z.B. die Hamburger Wohnungs-
baugesellschaft SAGA das Tochterunternehmen Pro Quartier, welches sich gezielt der
Entwicklung und Unterstiitzung von Projekten, zur Verbesserung der Wohnzufriedenheit
und Wohnqualitat, der Infrastruktur, Kultur und Kommunikation in den Wohnquartieren
widmet. Mit diesem Tochterunternehmen werden durch die SAGA gezielt Ressourcen in
benachteiligte Wohngebiete gelenkt, um dort die Wohn- und Lebensverhéltnisse der Be-
wohner zu verbessern.

Aussagekraftiges Datenmaterial zu der Frage, wie viele kommunale Wohnungsunter-
nehmen Uberhaupt derartig intensiv an Quartiersmanagements beteiligt sind, liegt leider
nicht vor. In Nordrhein-Westfalen sind bei derzeit 40 Stadtteilen im Programm Soziale
Stadt weniger als vier kommunale Wohnungsunternehmen an einem Quartiermanage-
ment beteiligt. Einschrankend muss angemerkt werden, dass natirlich nicht in allen 40
Stadtteilen kommunale Wohnungsunternehmen als Eigentiimer eine prominente Rolle
spielen. Auf Bundesebene tbernimmt lediglich in 9,2% von 228 erfassten Féllen ein
Wohnungsunternehmen die Tragerschaft eines Quartiersmanagements. In einigen Fallen
werden Betriebs- und Mietkosten der Biros tibernommen.

Eine Untersuchung des Difu zum Beitrag von allen Wohnungsunternehmen in Soziale-
Stadt-Prozessen kam zu folgenden Ergebnissen:

o Wohnungsunternehmen rangieren an vierter Stelle bei der Einschatzung ihrer Be-
deutung zur Umsetzung des Programms (z.B. bei der Erstellung des Integrierten
Handlungskonzeptes).

o Wohnungsunternehmen sind die wichtigsten privaten Investoren in den Gebieten
der Sozialen Stadt (z.B. durch Modernisierungen, Wohnumfeldverbesserungen,
Sozialarbeiter etc.). Mittel flieRen in ca. einem Drittel der Programmgebiete.

o Insgesamt werden aber im Vergleich zu einer Befragung aus dem Jahr 2001 Fort-
schritte in der Kooperation mit den Wohnungsunternehmen wahrgenommen (Difu
2006)

o In 2001 haben 60 Wohnungsunternehmen 44,9 Mio. Euro Fordermittel aus dem

Programm Soziale Stadt erhalten und ihrerseits weitere 43,3 Mio. Euro investiert
(Difu 2003, S. 162).
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Die Ergebnisse unterstreichen die Bedeutung von Wohnungsunternehmen bei der Um-
setzung des Programms: einerseits sind sie wichtigster Investor in den Programmgebie-
ten und anderseits wachst ihre Rolle als Kooperationspartner.

Eine kritische Position zu der Rolle von kommunalen Wohnungsunternehmen beim Quar-
tiersmanagement nimmt die Berliner Senatsverwaltung fiir Finanzen ein. lhre Kritik be-
zieht sich auf die kommunalen Berliner Wohnungsbaugesellschaften und setzt an deren
finanziellen Aufwendungen fiir die Gebiete mit Quartiersmanagement an: Diese seien
entweder in einer nicht steuerungsrelevanten Grol3enordnung oder aber von den norma-
len Bestandsbewirtschaftungskosten nicht zu trennen, d.h. diese Aufwendungen erfolgen
aus dem Interesse, die Bestandswohnungen vermietungsfahig zu halten (Senatsverwal-
tung fur Finanzen 2006).

Relevanz fir Stadtrendite

Grundsétzlich ist das Engagement von Wohnungsunternehmen im Quartiersmanagement
im wohlfahrtsékonomischen Sinne in der Lage, positive externe Effekte zu induzieren
bzw. negative Effekte zu vermeiden. Als lokaler Akteur wissen kommunale Wohnungsun-
ternehmen im besten Fall um die notwendigen Maflinahmen zur Verbesserung der Wohn-
und Lebensbedingungen im Stadtteil bzw. um die Bedurfnisse ihrer Mieter. Das Engage-
ment in einem Programm der integrierten Stadterneuerung ist also positiv einzuschétzen.
Auch wenn diese Investitionen betriebswirtschaftlich motiviert sind, kbnnen sie doch im
Sinne einer Stadtrendite positive stadtwirtschaftliche Wirkungen entfalten.

Das Engagement im Quartiersmanagement ist allerdings kein Privileg der kommunalen
Wohnungsunternehmen, sondern kann auch von privaten oder genossenschaftlichen
Wohnungsunternehmen durchgefiihrt werden, d.h. auch von diesen kdnnte eine Stadt-
rendite erwirtschaftet werden.

5.2.3 Komponente: Soziales Management

Vor dem Hintergrund schrumpfender Méarkte hat sich bei den Wohnungsunternehmen seit
einiger Zeit die Auffassung verbreitet, dass nicht nur harte preisliche oder bauliche Fakto-
ren Uber die Attraktivitat der eigenen Besténde entscheiden, sondern weiterfiihrende
Dienstleistungen fur die Bewohner einen Beitrag zu besseren Vermietbarkeit liefern. Im
weiteren Sinne ist zu diesen Dienstleistungen auch das Soziale Management zu zahlen.

Der Begriff des Sozialen Managements ist nicht einheitlich definiert, sondern bezeichnet
umfassende Aktivitaten von Wohnungsunternehmen, die der Zufriedenheit und Bindung
der Mieter an das Wohnungsunternehmen dienen sollen. So betreibt die THS TreuHand-
Stelle GmbH (Gelsenkirchen) Soziales Management auf zwei Ebenen: zum einen werden
einzelfallbezogene MafRnahmen wie z.B. eine Mietschuldnerberatung durchgeftihrt. Die
zweite Ebene umfasst ein wohnungswirtschaftliches Quartiersmanagement zur Weiter-
entwicklung von schwierigen Wohnungsbesténden. Entsprechende Aufgaben sind u.a.
die Erarbeitung eines quartiersbezogenen Handlungskonzeptes, die Umsetzung von bau-
lich-rdumlichen und sozialen MalRnahmen sowie die Aktivierung der Bewohner. In Ab-
grenzung zum Quartiersmanagement im Rahmen des Bundesprogramms Soziale Stadt
fokussiert sich das Quartiersmanagement der THS auf die eigenen Besténde (Siemon-
sen 2005). Weitere MaRnahmen des Sozialen Managements sind z.B. das Umzugsma-
nagement, Integrationsmafnahmen, Wohnberatung und Konfliktmanagement.

Die Malinahmen werden i.d.R. in Wohnungsbestanden durchgefihrt, in denen sich auf-
grund einer sich andernden Bewohnerschaft (Alterung, Internationalisierung, neue Haus-
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haltstypen etc.) sowie selektiver Wanderungsbewegungen soziobkonomische Problemla-
gen haufen. Vor diesem Hintergrund stehen die Wohnungsunternehmen vor der Heraus-
forderung, eine ausreichende Auslastung ihrer Bestéande zu sichern und durch neue
Dienstleistungen ihre Wohnungsbestande attraktiv zu halten. Adressiert sind die Mal3-
nahmen insbesondere an Haushalte, die beispielsweise aufgrund von Uberschuldung
oder anderer Probleme einer besonderen Unterstitzung bedirfen bzw. nicht ,mietfahig*
sind. Eher stadtteilorientierte Mal3hahmen wie das Quartiersmanagement kommen hin-
gegen einem grolReren Kreis von Bewohnern zu Gute, die u.U. nicht Mieter des Woh-
nungsunternehmens sein missen.

Uber den Erfolg eines Sozialen Managements liegen bisher wenige empirische Erfahrun-
gen von Einzelunternehmen vor. Diese sind allerdings durchweg positiv. Die Erfolge be-
ziehen sich auf niedrigere Fluktuationsraten der Mieter, die Senkung des Leerstandes
und niedrigere Mietriickstande (Petter 2005).

Relevanz fir Stadtrendite

Mit der Durchfihrung eines Sozialen Managements tibernehmen Wohnungsunternehmen
betriebswirtschaftlich intendierte MaRBhahmen, die zur Unterstiitzung von Problemhaus-
halten und dariber hinaus zur Stabilisierung der Mieterschaft in einem Wohnquartier bei-
tragen. Diese MalRnahmen dienen zunachst der Vermeidung von Kosten (Schmitz-
Stadtfeld, 2005), die beispielsweise durch Mieterwechsel entstehen (Sanierung, Renovie-
rung, Transaktionskosten). Weiterhin kénnen die Mieteinnahmen durch MaRnahmen des
Sozialen Managements gesichert werden. Gleichzeitig werden aber auch sozialpolitische
Ziele verfolgt, die potenziell im Sinne einer Stadtrendite wirksam sein kdnnen. So kénnen
beispielsweise Kosten fir die Unterbringung von Wohnungsnotfallen in kommunalen
Notunterkiinften eingespart werden, wenn z.B. durch Mal3hahmen des Sozialen Mana-
gements Bewohner mietféhig gehalten werden und Zwangsraumungen vermieden wer-
den.

Angaben dariuber, in welchem Umfang diese Aufgaben von Unternehmen der Woh-
nungswirtschaft insbesondere kommunalen Wohnungsunternehmen Ubernommen wer-
den, liegen nicht vor.

5.2.4 Komponente: Einflussnahme auf Versorgung und Einzelhandel

Wohnungsunternehmen kdénnen z.B. durch die kostenlose oder preisglinstige Bereitstel-
lung von gewerblich genutzten Flachen einen positiven Einfluss auf die Versorgungs- und
Einzelhandelssituation im Stadtteil ausiiben. Das Ziel ist es, die Versorgung der Mieter
mit Gutern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfes sicherzustellen. Solche Mal3-
nahmen werden vor allem dann durchgefiihrt, wenn private Unternehmen aus dem Stadt-
teil aufgrund von Schrumpfungsprozessen UmsatzeinbufRen hinnehmen missen und den
Standort verlassen. Damit einher geht eine Verschlechterung der Versorgungssituation,
die insbesondere flr Personengruppen, die in ihrer Mobilitat eingeschrankt sind, nachtei-
lig wirkt. Zum Teil in Kooperationen mit gemeinniitzigen Projektpartnern werden auch
spezielle Giter oder Dienstleistungen angeboten, die nicht von Privatunternehmen offe-
riert werden, um die Attraktivitat des Stadtteils zu starken:

So hat z.B. 2001 im Stadtteil Eberstadt / SUd der Darmstadter Bauverein in Tragerschaft
mit dem Verein fur Bildung und berufliche Férderung von Madchen und Frauen e.V.

(BAFF) einen Waschsalon eingerichtet. Ziel der MaRnahme ist es, mit Hilfe eines Dienst-
leistungsbetriebes neue Arbeitsplatze im Rahmen der Beschéftigungsférderung zu schaf-
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fen, ein Qualifizierungsangebot als Briicke in den ersten Arbeitsmarkt aufzubauen und
eine Attraktivitatssteigerung des Wohnstandortes zu bewirken. Die Finanzierung des Pro-
jektes erfolgt mit Mitteln des Bund-Lander-Programms Soziale Stadt, der Bauverein AG
und der Beschaftigungsférderung der Stadt Darmstadt (Bundestransferstelle Soziale
Stadt 2007a).

Relevanz fur Stadtrendite

Maflinahmen zur Verbesserung der Versorgungs- und Einzelhandelssituation im Stadtteil
kdnnen im wohlfahrtsbkonomischen Sinne positive externe Effekte erzielen. Wie das o-
ben beschriebene Beispiel zeigt, kénnen durch einfache MaRRnahmen die Lebensbedin-
gungen im Stadtteil verbessert werden. Dies gilt nicht nur unmittelbar fur die Versor-
gungssituation, sondern im Weiteren auch fur dadurch erzielte Belebung des 6ffentlichen
Raumes und eine verbesserte soziale Kontrolle, die wiederum negative Effekte (z.B.
Vandalismus) vermeiden helfen kann.

Liegt also an dieser Stelle eine Marktunvollkommenheit dadurch vor, dass keine privaten
Unternehmen das Versorgungs- und Einzelhandelsangebot nicht oder in nicht ausrei-
chendem Mal3e sicherstellen, kbnnen die Wohnungsunternehmen durch ihr Eingreifen
eine Stadtrendite erwirtschaften. Wesentliche Voraussetzung hierfir ist allerdings, dass
eine mogliche Konkurrenz zu privatwirtschaftlichen Einzelhandels- und Dienstleistungs-
angeboten vermieden wird.

5.25 Komponente: Stadtentwicklung

Aufgrund der Grol3e und der Besonderheit einer kommunalen Eigentiimerschaft sind
kommunale Wohnungsunternehmen in der Praxis haufig wichtige Kooperationspartner fur
die Gemeinden im Rahmen langfristiger Stadtentwicklungsprozesse. Die Stadtentwick-
lungsplanung (STEP) strebt die bestmdgliche Entwicklung der Stadt oder Gemeinde als
Ganzes an und nutzt hierfiir Steuerungsmoglichkeiten, die durch stadtische Ressourcen
und politische Wertungen determiniert sind. Die STEP stlitzt sich hierbei auf die sachlich
und zeitlich umfassende Biindelung aller kommunalen Entwicklungsplanungen (z.B. Fi-
nanz- und Personalplanung, Bauleitplanung, Fachplanungen) und setzt fiir diese den
Gesamtrahmen (Hotzan 1997).

Aufgrund schwindender Steuerungskapazitaten und -maoglichkeiten bei steigenden Anfor-
derungen wird es fiir die Stadte immer wichtiger, private Partner und andere Akteure zu
finden, die gemeinsam mit der Verwaltung langfristige Projekte initiieren und betreiben
(z.B. Public Private Partnerships, Business Improvement Districts, Vereine etc.) (Gdschel
2007; Heinz 1996). Kommunale Wohnungsunternehmen kdnnen hierbei in den ihnen
nahe liegenden Bereichen des Bauens und Wohnens helfen, positive externe Effekte und
Teile von ,6ffentlichen Gutern* zu generieren, die ohne sie nicht oder nicht in dieser Form
zustande kommen. Insbesondere die Kooperation verschiedener Akteure wird in diesem
Bereich haufig durch das Auftreten von sogenanntem ,Free-Rider-Verhalten* bzw. des
Gefangenen-Dilemmas verhindert, das zu Gberwinden einen Vorteil fir die Stadte bedeu-
tet (Beermann 2006, Spars 2003). Mit der Initiierung und Durchfihrung von Rickbau-
mafRnahmen kénnen kommunale Wohnungsunternehmen auch zur Stabilisierung von
Wohnungsmarkten beitragen.

Insgesamt kdnnen die Aktivitatsfelder ,Rickbaukooperation®, ,Aufwertungsmafinahmen®,
,NeubaumaRnahmen* und die Ubernahme von Aufgaben im Rahmen eines ,Public Real
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Estate Management” bzw. kommunalen Immobilienmanagements als Leistungen mit Po-
tenzial zur Generierung einer Stadtrendite diskutiert werden.

Relevanz fur Stadtrendite

Die Bereitschaft der kooperativen Mitwirkung der Wohnungsunternehmen bei Stadtent-
wicklungsprozessen lasst sich zwar nicht verallgemeinern, dennoch zeigen Studien und
Erfahrungsberichte aus unterschiedlichen Stadten und Programmen (Stadtumbau, Stadt-
erneuerung), dass in dieser Beteiligung ein Erfolgsfaktor flr das Gelingen der Projekte
und Programme vor Ort gesehen werden kann (Difu 2002; BMVBS, BBR 2006). Die
Wohnungsunternehmen sind gemaf einer Erhebung des Difu in den Soziale-Stadt-
Gebieten die grofiten nicht-kommunalen Investoren (Difu 2003). Rund 60 Wohnungsun-
ternehmen sind aktiv in das Programm eingebunden, erhielten 2001 knapp 45 Mio. Euro
Fordermittel und investierten weitere 43,3 Mio. Euro aus eigenen Mitteln. Es missten
jedoch die Leistungen der kommunalen Wohnungsunternehmen im Konkreten tberprift
und ausgewertet werden. Hierzu existiert in Deutschland bislang sehr wenig empirische
Literatur.

Bei der Bewertung derartiger Vorteile ist zu beachten, dass die Unternehmen nattrlich
auch bis zu einem gewissen Grad ein (betriebswirtschaftliches) Eigeninteresse daran
haben, dass sich ihre Bestande gut entwickeln und vermieten lassen (Aufwertung) bzw.
ein schrumpfender lokaler Wohnungsmarkt sich wieder stabilisiert (Riickbau) (Senat fir
Finanzen Berlin 2006). Das bedeutet Aufwertung, Neubau und auch Rickbau sind MaR3-
nahmen, die zum originaren Geschaftsfeld von Wohnungsunternehmen gehdren. Es ist
jedoch auch unstrittig, dass manche Unternehmen hierbei auch hin und wieder Investitio-
nen ,zum Wohle des Ganzen® vornehmen, die sie aus rein betriebswirtschaftlichen Erwa-
gungen nicht vollzogen hatten. Insbesondere im Stadtumbau haben viele kommunale
Wohnungsunternehmen den ,schwarzen Peter" erhalten, beim Abriss von Bestanden ,mit
gutem Beispiel“ voran zu schreiten (BMVBS, BBR 2006). Wenn sich private Wohnungs-
eigentiimer also nicht (oder noch nicht) an MaRnahmen des Stadtumbaus beteiligen wol-
len, kann der Riickbau von Wohnraum durch kommunale Wohnungsunternehmen als
Kompensation von Marktversagen verstanden werden. Neben den positiven kleinrdumli-
chen und stadtentwicklungspolitischen Effekten wird der Angebotsiiberhang an Wohn-
raum verringert und so eine Marktstabilisierung in der gesamten Kommune unterstitzt.

Das kooperative Verhalten von kommunalen Wohnungsunternehmen im Stadtentwick-
lungsprozess musste dennoch genauer hinterfragt werden: Welche und wie viele der
MalRnahmen des kooperierenden Unternehmens sind originar betriebswirtschaftlich in-
tendiert, und welche werden bewusst vorgenommen, um bei fehlenden Anreizen fir pri-
vate Wohnungsunternehmen und Wohneigentiimer eine Situation des Marktversagens zu
Uberwinden?

Hierunter fallt auch die Berticksichtigung des Erhalts von Subventionen oder anderer Ver-
glUnstigungen (stadtische Grundsticke), die einem etwaigen Leistungsaufwand der Un-
ternehmen entgegen zu stellen sind. Diese Abgrenzung vorzunehmen durfte jedoch in
der Praxis mit grof3en Schwierigkeiten behaftet sein.

Hierbei ist es wiederum von Interesse zu erfahren, inwieweit sich das Verhalten 6ffentli-
cher Unternehmen systematisch vom Verhalten anderer Wohnungsanbieter (in einer ver-
gleichbaren GroRenordnung) im Bereich der kooperativen Stadtentwicklung unterschei-
det. Hierzu liegen u.E. keinerlei Untersuchungen vor.
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Der Bereich des kommunalen Immobilienmanagements umfasst Tatigkeiten, mit denen
das kommunale Wohnungsunternehmen fir die Stadt beispielsweise das Facility Mana-
gement bei stadtischen Liegenschaften betreibt bzw. die Entwicklung stadtischer Liegen-
schaften vornimmt, wie z.B. die VBW Bauen und Wohnen mbH Bochum, die SAGA GWG
Hamburg (,Immobilienwirtschaftliches Kompetenzzentrum*) oder die KEWOG (Tirschen-
reuth) die auch als Projektentwickler auf stadtischen Liegenschaften tatig sind. Im Sinne
einer Stadtrendite sind jedoch nur jene Leistungen zu beriicksichtigen, die nicht ohnehin
von der Stadt dem Unternehmen bereits entlohnt werden bzw. bei denen das Unterneh-
men bewusst Preisabschlage zugunsten der Kommune vornimmt.

5.3 Kategorie 3: Okologie

5.3.1 Komponenten: MaBnahmen zur Ressourceneinsparung, Okologische
WohnumfeldmalRnahmen und Flachenrecycling
Eine Vielzahl von privaten und 6ffentlichen Wohnungsunternehmen haben in der Ver-
gangenheit Malinahmen durchgefiihrt, die zu einer 6kologischen Aufwertung des jeweili-
gen Wohnungsbestandes bzw. des Wohnumfeldes gefiihrt haben. Die Art der Mal3nah-
men erstreckt sich tber Modernisierungen zur Verringerung des Energieverbrauchs,
Maflnahmen zur gestalterischen und 6kologischen Aufwertung des Wohnumfeldes, Mal3-
nahmen zur Entsiegelung von Flachen oder MaRnahmen zur Reduzierung des Mullauf-
kommens.

Insbesondere die energetischen Modernisierungen des Wohnungsbestandes stellen heu-
te notwendige betriebswirtschaftliche Investitionen dar. In Deutschland werden derzeit ca.
7,9 Mio. Wohneinheiten von Wohnungsunternehmen unterhalten. Grol3e Teile dieser Be-
stande wurden in den 1950er und 1960er Jahren errichtet, deren energetische Qualitat
meist unzureichend ist. Wohnungsunternehmen missen aus diesem Grund ihre Bestan-
de modernisieren, um eine langfristige Vermietbarkeit und ihren wirtschaftlichen Erfolg zu
sichern. Gleichzeitig wird damit eine Wertsteigerung des Bestandes erreicht.

Breite empirische Untersuchungen zu den 6kologischen Leistungen von privaten und
kommunalen Wohnungsunternehmen liegen derzeit nicht vor. Anhand von Fallbeispielen
sollen aber einige Projekte in ihrer Zielsetzung, mit ihrer Akteursstruktur und der Finan-
zierung dargestellt werden.

Beispielsweise wurde zwischen 1997 und 2001 ein Gemeinschaftsprojekt zwischen der
Stadt Leinefelde, der Wohnungs- und Verwaltungsgesellschaft Leinefelde, der Leinefel-
der Wohnungsgenossenschaft sowie der Umweltakademie Nordthiringen e. V. initiiert,
welches die Umgestaltung einzelner Plattenbau-Quartiere in der Leinefelder Stdstadt
zum Ziel hatte. Neben der Beteiligung der Bewohner und der Verbesserung der Nach-
barschaften stand die 6kologische Aufwertung von Freiflachen im Vordergrund. Zu die-
sem Zweck wurden mit den Bewohnern Plane fir UmgestaltungsmafRhahmen erarbeitet
und Pflanzaktionen durchgefiihrt. Den Erfolg des Projektes unterstreicht die Tatsache,
dass im Jahr 2000 das Projekt bei der Auslobung des Preises Soziale Stadt in die engere
Wahl kam. Finanziert wurde das Projekt aus Mitteln der Deutschen Bundesstiftung Um-
welt, einem Eigenanteil der Stadt sowie mit Geldern der beteiligten Wohnungsunterneh-
men (Bundestransferstelle Soziale Stadt 2007b).

Ein weiteres Beispiel fur die 6kologische Aufwertung eines Stadtteils ist die Umweltinitia-
tive Scharnhorst Ost, die ebenfalls im Rahmen der Sozialen Stadt durchgefihrt wurde.
Diese Umweltinitiative, die getragen wurde durch die Stadt Dortmund, die vier anséssi-
gen Wohnungsunternehmen (DOGEWO, GAGFAH, LEG NRW und Ruhr-Lippe Woh-
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nungsgesellschaft mbH) sowie von weiteren 6ffentlichen und halbéffentlichen Tragern,
hat zwei inhaltliche Schwerpunkte gesetzt:

o Zum einen wurde ein neuer Stadtteilpark angelegt sowie ein Modellprojekt "Neuer
Umgang mit Regenwasser" durchgefihrt.

. Zum anderen konnten durch verschiedene MaflRinahmen die abfallwirtschaftliche
Situation des Stadytteils verbessert werden.

Neben den entlastenden Effekten fir die Umwelt konnten dadurch auch die Nebenkosten
der Mieter fur die Abfallentsorgung reduziert werden. Die Finanzierung des Projektes
wurde mit Mitteln des Europaischen Fonds fir regionale Entwicklung (EFRE), mit Mitteln
der Bundesanstalt fur Arbeit, der Kommune und der Wohnungsbauunternehmen bestrit-
ten (Bundestransferstelle Soziale Stadt 2007c).

Als letztes Beispiel sei hier die umfangreiche Revitalisierung eines ehemaligen Zechen-
gelandes in Bottrop erwéahnt. Dort wurden 450 Wohnungen, ein Gewerbegebiet ein-
schlieB3lich eines Grunderzentrums und ein Nahversorgungszentrum entwickelt. Neben
der dkologisch sinnvollen Reaktivierung einer Brache bzw. der Flachen sparenden In-
nenentwicklung wurden weitere MaRnahmen zur dkologischen Vertraglichkeit des Stadt-
teils durchgefiihrt. Dies sind u.a.

ein hoher baulicher Warmeschutz,

o eine integrierte VerkehrserschlieBung und Stellplatzkonzepte im Wohnbereich,

die Trennung von Schmutz- und Regenwasser sowie

ein Regenrickhaltesystem mit Zufihrung zu einem renaturiertem Bachlauf.

Beteiligte Akteure waren u.a. die IBA Emscher Park GmbH, die Stadtverwaltung Bottrop,
die Montangrundsticksgesellschaft sowie die VEBA/Rheinlippe. Finanziert wurde das
Projekt aus EFRE-Mitteln und sonstigen Stadtebauférderungsmitteln (Bundestransferstel-
le Soziale Stadt 2007d).

Generell sind diese MaRnahmen zur dkologischen Aufwertung von Wohnungsbestanden
bzw. des Wohnumfeldes positiv zu werten. Neben den originaren Effekten der Umwelt-
entlastung kénnen z.B. auch Mietnebenkosten flir die Mieter reduziert werden, wie das
Beispiel aus Dortmund zeigt. Die Beispiele machen auch deutlich, dass sowohl kommu-
nale als auch private Wohnungsunternehmen durchaus interessierte Kooperationspartner
bei der Umsetzung solcher Mal3Bhahmen sind, die in Teilen die Finanzierung mittragen.

Relevanz fiur Stadtrendite

Grundsatzlich ist das Engagement von Wohnungsunternehmen bei der Umsetzung von
Okologisch orientierten MalRnahmen im wohlfahrtsékonomischen Sinne in der Lage, posi-
tive externe Effekte zu induzieren bzw. negative externe Effekte zu vermeiden. Da es
sich bei dem Gut ,Umweltqualitat“ um ein freies Gut handelt, gibt es keinen Markt, der
dieses Gut bereitstellen kann (Wicke 1993). Hier liegt also ein Marktversagen bzw. eine
Marktunvollkommenheit vor, die Uber Leistungen eines kommunalen Wohnungsunter-
nehmens beseitigt bzw. im Sinne einer stadtischen Wohlfahrtsverbesserung vermindert
werden kann. Dariiber hinaus lasst sich argumentieren, dass Wohnungsunternehmen
durch 6kologisch orientierte Mal3Bhahmen eine Externalisierung von Umweltkosten, die
beispielsweise durch den CO2 Ausstol3 verursacht werden, unterlassen, d.h. hier wird ein
negativer externer Effekt vermieden.

Angemerkt werden muss jedoch, dass MalRnahmen zur 6kologischen Aufwertung des
Bestandes, insbesondere zur langfristigen Betriebskostenersparnis auch betriebs-
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wirtschaftlich sinnvolle Investitionen sind: Ggf. kbnnen bei entsprechender Nachfrage
hdhere Mieten erzielt werden bzw. die Betriebskosten durch geringere Heizkosten oder
geringere Kosten fur die Schmutzwasserbeseitigung gesenkt werden. Fir diese 6kologi-
schen Guter lassen sich demnach Méarkte nachweisen, ihre Preisbildung korrespondiert
somit mit den ,eingesparten” Betriebskosten und der daraus resultierenden betriebswirt-
schaftlichen Rendite.

Maflnahmen zur 6kologischen Aufwertung des Bestandes sind Uberdies kein Privileg der
kommunalen Wohnungsunternehmen, sondern werden ebenso von privaten oder genos-
senschaftlichen Wohnungsunternehmen durchgefihrt.

5.4 Kategorie 4: Okonomie

Unter der Uberschrift ,Okonomie* finden sich in dieser Systematik all jene Aktivitaten und
Leistungen, mit denen Wohnungsunternehmen als aktive Forderer lokaler Unternehmen,
der stadtischen Wirtschaft generell oder von Beschétftigten und Auszubildenden auftre-
ten. Hierbei lassen sich die Beitrage grob unterteilen in die Segmente

. Unterstitzung der lokalen bzw. regionalen Wirtschaft und
. Aktivitditen am Arbeitsmarkt und bei der Beschéaftigungsférderung.

Unter den ersten Bereich fallen diejenigen kommunalen Wohnungsunternehmen, die in
der Wirtschaftsfoérderung aktiv sind und als Partner der lokalen Wirtschaftsférderung die
Existenzgriindung von Unternehmen unterstiitzen, wie beispielsweise die Hamburger
STEG mit ihrem Konzept ,Die Etage 21" (St. Pauli) oder die Karlsruher Volkswohnung
GmbH mit ihrem ,Handwerkerhof*. Es werden weiterhin in der Literatur flr diesen Bereich
etliche kommunale Wohnungsunternehmen genannt, die durch eine gezielte Auftrags-
vergabe in der Stadt und im Quartier versuchen, lokalokonomische Impulse zu setzen
und Quartiere sozio-6konomisch zu stabilisieren. Hierbei kann es um die Beauftragung
von lokalen Handwerkern oder Unternehmen bei der Modernisierung, dem Neubau und
auch Ruckbau ebenso gehen, wie um Auftrdge im Rahmen des Facility Managements.
Die bewusste Wahl lokaler Auftragnehmer kann durch die gezielte Auftragsvergabe die
stadtische Okonomie starken und die Kaufkraft vor Ort verbessern und die Sicherung
bzw. Schaffung von Arbeitsplatzen in der Stadt unterstiitzen.

Im zweiten Segment sind kommunale Wohnungsunternehmen initiativ, in dem sie direkt
oder indirekt als Arbeitgeber auftreten und neben ihren ,Kernbeschaftigten“ weitere Auf-
gabenfelder hinzunehmen und mit Arbeitnehmern, insbesondere aus den Problemgrup-
pen des Arbeitsmarktes (Langzeitarbeitslose, arbeitslose Jugendliche, Wiedereinsteiger
etc.) besetzen. So hat die Glickauf Gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft mbH in
Linen-Brambauer (NRW) die Gliickauf Nachbarschaftshilfe e.V. gegriindet, um so neben
den 33 ,Kernbeschéftigten* weitere 13 Mitarbeiter einzustellen.®

Die Beschaftigungsforderung als Teil der aktiven Arbeitsmarktpolitik kann in Form ver-
schiedener Modelle von Wohnungsunternehmen umgesetzt werden. So nennt Ruhnke
(2002) von der Gesellschaft fur StadtEntwicklung gGmbH in Berlin drei verschiedene
Wege um Beschaftigung zu férdern:

. Mafnahmen nach 8§ 19 (2) Bundessozialhilfegesetz (BSHG),
. Vergabe von AB-MafRnahmen nach den Richtlinien des SGB IIl und
. Strukturanpassungsmalfinahmen (SAM) nach dem SGB Il

16 Diese Aktivitaten wurden mit dem Preis ~S0ziale Stadt* ausgezeichnet.
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Auch zu diesen beiden Komponenten der Forderung der lokalen Wirtschaft und Beschéf-
tigung gibt es keine empirischen Untersuchungen, die Aufschluss dariiber geben, wie
viele kommunale Wohnungsunternehmen in welchem Umfang sich in den Bereichen zur
Unterstiitzung der lokalen Okonomie und der lokalen Beschéftigung deutschlandweit en-
gagieren. In den ,Einschéatzungen zur Umsetzung und Wirkung des Programms soziale
Stadt" werden durch das Difu (2006) allerdings die Wohnungsunternehmen zu jener Ak-
teursgruppe gezahlt, deren Einbindung im Handlungsfeld ,Lokale Okonomie* ,teilweise
gut und produktiv* gelingt. Sie kdnnen somit als ein wesentlicher Akteur in diesem Be-
reich gelten. *’

Relevanz fir Stadtrendite

Bei der Beurteilung der Relevanz der dargelegten MalRnahmen fir die Stadtrendite mis-
sen diese vor dem Hintergrund von Marktunvollkommenheiten und der jeweiligen Oppor-
tunitatskosten fur Handlungsalternativen diskutiert werden. Die Diskussion der Aktivitaten
der kommunalen Wohnungsunternehmen in den Feldern lokaler Arbeitsmarkt und Wirt-
schaftsforderung und ihrer wirtschaftswissenschaftlichen Beurteilung soll an dieser Stelle
nur erfolgen, da es sich um ein eigenstandiges Forschungsfeld handelt.

Geht man davon aus, dass im Bereich lokaler Arbeitsmérkte und der lokalen Wirtschafts-
entwicklung Marktunvollkommenheiten existieren und die lokalen Politikansatze der Wirt-
schaftsférderung und Beschéftigungspolitik grundsatzlich einen Beitrag zur Verminderung
dieser Probleme leisten (Ebert 1999, Europaische Kommission 1996, Campbell 1999,
Westerdahl, Westlund 1998), so kénnen auch kommunale Wohnungsunternehmen als
Akteure in diesem Bereich positive Effekte fir die Stadtokonomie entfalten und eine
Stadtrendite erzielen. Fur den lokalen Arbeitsmarkt werden in der wirtschaftswissen-
schaftlichen Literatur Marktunvollkommenheiten, wie z.B. unvollstandige Informationen,
verzégerte Anpassungsreaktionen, Lohnrigiditaten, die Heterogenitat des Faktors Arbeit
und das Auftreten von externen Effekten diskutiert (Wagner, Jahn 2004; Franz 2003;
Eichhorst 2001). Diese Unvollkommenheiten erstrecken sich ebenfalls auf den Ausbil-
dungsmarkt, dessen ,Nichtfunktionieren“ haufig durch zuséatzliche Probleme wie Ausbil-
dungskosten und burokratische Hurden und Regelungen begrindet wird.

Ahnlich verhalt es sich mit dem Politikfeld der kommunalen und regionalen Wirtschafts-
forderung. Auch fiir dieses Feld werden in der Stadt- und Regional6konomie verschiede-
ne Formen von Marktunvollkommenheiten als Begriindung fiir eine aktive Rolle der 6f-
fentlichen Hand diskutiert. Sowohl die neoklassische Theorie als auch neuere Ansétze
wie z.B. die neue (endogene) Wachstumstheorie lassen eine Ableitung staatlichen Han-
delns bei Vorliegen von Marktunvollkommenheiten im lokalen und regionalen Wirt-
schaftsbereich grundsétzlich zu. Hierbei stitzt sich die Argumentation der Theorien
hauptséachlich auf das Vorhandensein von unvollkommenen Markten und auf das Vorlie-
gen steigender Skalenertrage.

Die mit einer kommunalen Aufgabenwahrnehmung verbundene Begriindung dezentraler
Politik liefert die Foderalismustheorie. Kernaussage des Fiskalischen Foderalismus ist
hierbei, dass aus allokativer Sicht die Kompetenzen fir die Bereitstellung 6ffentlicher Gi-
ter dezentral anzusiedeln sind (Tiebout 1956).2

7 Diese Aussage gilt jedoch sowohl fiir kommunale als auch private Wohnungsunternehmen.

8 Der liberale Hayek (1945) fuhrte das Argument in die Debatte ein, dass die dezentralen Einheiten viel bes-
sere Kenntnisse Uber die in ihrem Teilgebiet existierenden Wirtschaftsstrukturen besitzen und daher eine
wichtige Politikebene im Foderalismus darstellen.
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Es finden sich somit in der Literatur ausreichend viele Hinweise auf das Vorliegen von
Marktunvollkommenheiten im Bereich lokaler Arbeitsmarkte und der lokalen Wirtschaft
und auf die Legitimation entsprechender lokaler Politikansatze zur Verbesserung der je-
weiligen stadtokonomischen Lage. Es lasst sich dennoch nicht pauschal davon ausge-
hen, dass jede von kommunalen Wohnungsunternehmen vorgenommene MalRhahme im
Bereich lokaler Okonomie und Beschéftigung eine Wohlfahrtsverbesserung im Sinne ei-
ner Stadtrendite erzielt. Hierfir misste zundchst nachgewiesen werden, dass die konkre-
ten MalRnahmen tatséchlich eine lokale Marktunvollkommenheit korrigieren. Weiterhin ist
relevant, inwieweit alternative Trager und Wege fiir diese kommunalen Eingriffe bereits
bestehen und wie hoch die Opportunitdtskosten der MaRnahmen eingeschatzt werden.
Aus allokativer Sicht stellt sich somit die Frage der Instrumenteneffizienz und der effizien-
ten Mittelverwendung. Das heifl3t, es ist genau zu hinterfragen, inwieweit bei der betrach-
teten MalRnahme vor Ort andere Akteure bzw. Handlungsalternativen bestehen, um das
gleiche Ziel (unter Umstéanden mit geringerem Mitteleinsatz) zu erreichen.

Zu diesen kritischen Ausfiihrungen ist ein grundlegender Gedanke zu erlautern: Die kom-
munalen Wohnungsunternehmen sind mit ihren Produkten und Dienstleistungen in den
stadtischen Wirtschaftskreislauf eingebunden und mussen Uber den Verkauf und die Ver-
mietung diejenigen Einnahmen erwirtschaften, mit denen sie Ausgaben und Investitionen
in allen Geschéaftsfeldern tatigen konnen. Eine ineffiziente Mittelverwendung im Unter-
nehmen fuhrt ceteris paribus zu geringeren Gewinnen und kann zu héheren Preisen, Ent-
lassungen, sinkender Wettbewerbsfahigkeit, geringeren Investitionen etc. fuhren. Jede
ineffiziente Mittelverwendung des Unternehmens kann dementsprechend zu geringerem
Wachstumspotenzial fir die Stadtokonomie und somit zu einer Reduktion der Stadtrendi-
te fuhren.

Dies bedeutet, dass das Engagement von kommunalen Wohnungsunternehmen im Be-
reich lokaler Okonomie nicht automatisch eine Steigerung der Stadtrendite beinhaltet,
sondern Uber die Opportunitatskosten auch Einbuf3en fir die Stadtrendite entstehen kon-
nen. Diese beiden Effekte miissen saldiert werden, bevor eine Aussage Uber die generel-
le Wirkung getroffen werden kann.
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6 Bewertung der Komponenten

Ziel einer Diskussion uber die Stadtrendite durch kommunale Wohnungsunternehmen
sollte es sein, diese Stadtrendite zu erfassen und zu quantifizieren. Insbesondere fur die
Kommunen wird durch eine Quantifizierung der Komponenten einer Stadtrendite eine
Versachlichung der Diskussion mdglich, und die Entscheidungsfindung fir eine Make-or-
buy- Entscheidung in Bezug auf die Bereitstellung kommunalen Wohnraums erleichtert.

In diesem Kapitel werden mégliche Bewertungsansatze fir die Stadtrenditekomponenten
vorgestellt. Hierbei wird deutlich, dass einige Komponenten sich nur mit qualitativen Be-
wertungsansatzen erfassen lassen, da sie sich einer monetéaren oder quantifizierenden
Bewertung entziehen. Aus der wohlfahrtsékonomischen Perspektive der Bewertung sollte
der Nutzen durch die jeweiligen Leistungen im Vordergrund einer Messung stehen. Die-
ser wird haufig jedoch mangels ,Quantifizierbarkeit* durch ein kostenorientiertes Aquiva-
lent fiir diesen Vorteil ersetzt. In dieser Verwendung kostenorientierter Aquivalente steckt
bereits eine methodische Schwache der Bemessung, auf die an dieser Stelle erneut ver-
wiesen wird.

Es wurde in Vorbereitung des Expertenworkshops bewusst eine gewisse Breite in der
Darstellung mdglicher Bewertungsansatze gewahlt, die dann mithilfe des Expertenwis-
sens beurteilt und validiert wurden. Uber die Vorstellung der einzelnen Bewertungsansét-
ze hinaus enthalt die folgende Darstellung auch ein Set an Priffragen, deren Beantwor-
tung der Kommune helfen soll, die Bedeutung der Stadtrenditekomponenten durch das
eigene Wohnungsunternehmen zu erfassen.

In den folgenden Abschnitten werden fiir jede Kategorie die mdglichen Quanti-
fizierungswege beschrieben und ein Set an Priffragen fir die Kommune aufgelistet. In
Punkt 6.5 werden schliel3lich alle Kategorien in einer Bewertungsmatrix zusammen-
gefasst. Diese Bewertungsmatrix operationalisiert die Komponenten und ihre Bewertung
in einer systematischen Ubersicht. Diese lasst sich fur jede Kommune anwenden und
»=ausfullen®, so dass ein sachlicher Zugang zur Erérterung und Bewertung der Stadtrendi-
teeffekte von kommunalen Wohnungsunternehmen fir die konkrete Kommune erméglicht
wird.

6.1 Kategorie 1: Versorgung von Haushalten mit Marktzugangs-
schwierigkeiten

6.1.1 Komponente: Versorgung spezifischer Haushaltsgruppen

Quantifizierungsansatze

Eine Erfassung der stadtischen Vorteile der Stadtrendite kann bei dieser Komponente
generell Uber die Kostenseite erfolgen (Input-Analyse). So kann u.a. die Anzahl der ver-
sorgten Haushalte mit Marktzugangsschwierigkeiten, ihre bewohnte Wohnflache oder
auch die Hohe von Mietpreisverginstigungen zur Bemessung herangezogen werden
(vgl. Schwalbach et al 2006). Die Quantifizierung folgt der vorgestellten Differenzierung
nach Haushaltstypen.

Die Bemessung der Versorgungsleistung von kommunalen Wohnungsunternehmen bei
einkommensschwachen Mietern kann tber entsprechende Statistiken zu Wohn-
geldzahlungen oder andere Transferzahlungen erfolgen. Ob die Versorgung dieser
Gruppe aber tatsachlich als Beitrag einer wohlfahrtsékonomischen Stadtrendite angese-
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hen (und somit dahingehend quantifiziert) werden kann, ist stark von der Lage am Woh-
nungsmarkt abhangig.

Die Quantifizierung der Vorteile, die durch die Versorgung der sozialschwachen Mieter
entstehen, kann durch Auswertung der Statistiken zur Vergabe von belegungsgebunde-
nen Wohnungen und Wohnberechtigungsscheinen (WBS) erfolgen. Hierbei ware zu-
nachst zu prifen, ob belegungsgebundene Wohnungen tatsachlich vorrangig fur sozial-
schwache Mieter bereitgestellt werden. Dieser Weg vernachlassigt jedoch die sozial-
schwachen Mieter, die nicht in einer belegungsgebundene Wohnung des kommunalen
Wohnungsunternehmens wohnen.

Wenn neben der reinen Wohnraumversorgung auch noch weitere Firsorge- und Betreu-
ungsleistungen fur sozialschwache Mieter angeboten werden, kdnnen auch die damit
verbundenen Wirkungen als Beitrag zur Stadtrendite angesehen werden. Hilfsweise
kénnten hier die Kosten in Bezug zur Anzahl der Versorgungsfalle angesetzt werden.
Gleichzeitig mussten Mehrkosten und Aufwand sowie nachteilige Wirkungen auf die Be-
standsmieter und die Wohnqualitat (z.B. Verschlechterung des Images einer Wohnlage)
bei der betriebswirtschaftlichen Einschatzung sowie eine eventuelle Doppelversorgung
durch andere (freie und kommunale) Trager in Abzug gebracht werden.

Die Quantifizierung der Versorgungsfalle der dritten Gruppe, der Problemmieter, lasst
sich ebenfalls tGber die amtliche Statistik ermitteln (vgl. Tab. 2). Da eine Versorgung die-
ser Gruppe auch durch oder in Kooperation mit darauf spezialisierten Einrichtungen z.B.
in Sonderwohnformen erfolgt, kbnnen die durchschnittlichen Kosten pro Versorgungsfall
aus diesen Vergleichsfallen abgeleitet werden. Berlicksichtigt werden miissten auch die
Kosteneinsparungen auf Seiten der Kommunen (z.B. Personal- und Sachkosten fur die
Bereitstellung von Hilfeleistungen). Angerechnet werden missten aber auch etwaige ne-
gative Wirkungen einer Beeintrachtigung des Wohnungsgeschafts des kommunalen
Wohnungsunternehmens und eine eventuelle Doppelversorgung.

Empfohlen wird die Quantifizierung der Stadtrendite Uber folgende Ansétze:

Einkommensschwache Mieter

Die Bemessung der Versorgungsleistung bei einkommensschwachen Mietern kann tber
die Auswertung entsprechender Statistiken zu Wohngeldzahlungen oder andere Trans-
ferzahlungen erfolgen. Zu erfassen sind die Bereitstellungskosten fir den Wohnraum auf
der Grundlage von Versorgungszahlen der kommunalen Wohnungsunternehmen abzig-
lich der Transferzahlungen und Subventionen an das kommunale Wohnungsunterneh-
men. Alternativ hierzu kdnnen auch die Einsparung der Kommune fir den Nichterwerb
von Belegungsrechten geschatzt werden. Es sollte aber nur in Stadten mit angespannten
Wohnungsmarkten eine Erfassung erfolgen.

Sozialschwache Mieter und Problemmieter

Die Quantifizierung der Vorteile, die durch die Versorgung der sozialschwachen Mieter /
Problemmieter entstehen, kann durch die Auswertung der Statistiken zur Vergabe von
belegungsgebundenen Wohnungen und Wohnberechtigungsscheinen (WBS) erfolgen.
Wenn neben der reinen Wohnraumversorgung weitere Fursorge- und Betreuungsleistun-
gen angeboten werden, kdnnen diese Leistungen ebenfalls als Beitrag zur Stadtrendite
angesehen werden. Hilfsweise kdnnen hier fallbezogene Durchschnittskosten in Bezug
zur Anzahl der Versorgungsfélle angesetzt werden. Gleichzeitig mussten aus betriebs-
wirtschaftlicher Sicht die Mehrkosten und der Aufwand sowie die nachteiligen Wirkungen
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auf die Bestandsmieter und die Wohnqualitat in den Bestdnden (z.B. Verschlechterung
des Images einer Wohnlage) sowie eine eventuelle Doppelversorgung durch andere
(freie und kommunale) Trager in Abzug gebracht werden.

Empfohlen wird also, die Bereitstellungskosten fir Wohnraum auf der Grundlage von
Versorgungszahlen zu erheben sowie die Kosten fir Personal- und Sachkosten fir
Betreuungsleistungen zu bericksichtigen. Alternativ kdbnnen die Einsparung der Kommu-
ne fur den Nichterwerb von Belegungsrechten erhoben werden sowie die Einsparungen
der offentlichen Hand (Personal-, Investitions-Unterhaltungskosten) fir Betreuungskosten
angesetzt werden.

Von diesem positiven Wert missten die Transferzahlungen und Subventionen abgezo-
gen werden.

Pruffragen fur die Kommune

. Ist die Wohnraumversorgung insbesondere fiir sozialschwache Mieter und Prob-
lemmieter beim kommunalen Wohnungsunternehmen signifikant hoher als bei pri-
vaten Wohnungsunternehmen?

. Wie wird sich bei der derzeitig abzusehenden Wohnungsmarktentwicklung die Zahl
und Versorgung von Haushalten mit Marktzugangsschwierigkeiten in der Kommune
entwickeln?

. Wie entwickelt sich der Bestand der belegungsgebundenen Wohnungen? Muss
mittelfristig eine wohnungsmarktpolitische Alternative zur Versorgung sozialschwa-
cher Mieter geschaffen werden? Kann das kommunale Wohnungsunternehmen ei-
ne besondere Rolle bei der Versorgung von Haushalten mit Marktzugangsschwie-
rigkeiten ibernehmen?

o Welche Form der Versorgung bietet das kommunale Wohnungsunternehmen fir
Problemmieter? Wie gestaltet sich hierbei die Zusammenarbeit mit kommunalen
und freien Wohlfahrtseinrichtungen?

6.1.2 Komponente: Angebot besonderer Wohnformen

Quantifizierungsansatze

Die Bereitstellung von Angeboten besonderer Wohnformen ist aufgrund der geringeren
Haufigkeit der Nachfrager, der Frage der raumlichen Verteilung derartiger Angebote und
aufgrund spezifischer Produktionsanforderungen (oft z.B. Pilotprojekte) mit einem beson-
deren Risiko fur den Anbieter verbunden. Bei Neubautatigkeit in betriebswirtschaftlich
unattraktiven Marktsegmenten und bei Bereitstellung dieser besonderen Wohnformen
besteht der wohlfahrtsbkonomische Beitrag zur Stadtrendite in der Inkaufnahme einer
(aus Sicht der privaten Marktteilnehmer) nicht Risiko-adaquaten Renditehthe durch das
kommunale Wohnungsunternehmen. Hierbei kann also die Differenz zwischen der tat-
sachlich erzielten betriebswirtschaftlichen Rendite und der dem Risiko eigentlich ,ange-
messenen” Rendite monetéar bewertet, kapitalisiert und dem kommunalen Wohnungsun-
ternehmen als Leistung im Sinne der Stadtrendite zugeschrieben werden. Dies gilt im
Grundsatz auch fur die Errichtung von belegungsgebundenen Sozialwohnungen, wobei
hier die i.d.R. gezahlten Subventionen einbezogen und eine Bewertung der durch die
Subvention entstehenden Forderungen und Einschrankungen der Eigentumsrechte erfol-
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gen missten.* Es kénnten auch fiir den jeweiligen lokalen Markt die Konditionen ge-
schatzt werden, bei denen private Investoren Bereitschaft zum Bau von Sozialwohnun-
gen zeigen wirden: Die Differenz zu den giinstigeren Konditionen der kommunalen
Wohnungsunternehmen wiirde dann wiederum den Vorteil im Sinne einer Stadtrendite
aufzeigen.

Schlief3lich kann auch die Zusammenarbeit bei der Erstellung und Umsetzung von Wohn-
raumversorgungskonzepten zwischen kommunalen Wohnungsunternehmen und kom-
munaler Verwaltung als Beitrag zu einer wohlfahrtsbkonomischen Stadtrendite angese-
hen werden. Hierbei entsteht aber ein eher qualitativ zu bewertender Vorteil, welcher sich
aus der Verbindung von wohnungswirtschaftlicher Kompetenz der kommunalen Woh-
nungsunternehmen und der Planungs- und Umsetzungsfahigkeit innerhalb der eigenen
Wohnungsbesténde ergibt. Hier kénnen die ,kurzen Wege" zwischen den beteiligten Per-
sonen und die gegenseitige langfristige Bindung als strategischer Vorteil der Zusammen-
arbeit gelten, welcher bei Dritten so nicht vorausgesetzt werden kann.

Zur Erhebung der Stadtrendite in diesem Bereich kénnen drei alternative Wege (je nach
Datenlage) empfohlen werden:

o Zunachst kann eine Schéatzung der Einsparungen der offentlichen Hand fiir die Be-
reitstellung von Angeboten besonderer Wohnformen erfolgen. Dies kdnnen sein
z.B. Planungs- und Investitionskosten der Eigenerstellung oder Subventionen an
Dritte, die solche Angebote fir die Kommune erbringen.

. Oder es wird der entgangene Gewinn des kommunalen Wohnungsunternehmens
durch das unginstige Risiko-Rendite-Profil bei besonderen Wohnformen ermittelt.
Hierflir misste jedoch zunachst eine Investitionsrechnung fir diese speziellen Pro-
jekte Aufschluss Uber die konkrete Renditehdhe (z.B. statische Anfangsrendite) ge-
ben und diese mit der Durchschnittsrendite bei anderen Projekten des kommunalen
Wohnungsunternehmens vergleichen werden, um eine moégliche Gewinneinbule
zur ermitteln. Bei dieser Renditeberechnung missen die Planungs- und Investiti-
onskosten fur besondere Wohnformen mit den Mieteinnahmen und den geflosse-
nen Foérdermitteln verrechnet werden.

. Als dritter Weg kdénnen Schatzungen fur den Kaufpreis von Belegungsrechten fir
besondere Wohnformen durch die Kommune in entsprechender Hohe angesetzt
werden.

Praffragen fur die Kommune
. Erbringt das kommunale Wohnungsunternehmen Neu- oder Umbaumalnahmen in
Risiko-behafteten Wohnungsteilmarkten?

. Werden neue und innovative Wohnformen (mit h6herem Risiko) im Bestand des
kommunalen Wohnungsunternehmens entwickelt und angeboten (Pionierprojekte)?

Pauf die negativen Konsequenzen fiir eine wohlfahrtsbkonomische Stadtrendite bei der Uberteuerter Erstel-
lung von sozialem Wohnungsbau (Problem der Kostenmiete) sowie der allgemeinen Problematik von ho-
hen Kostenmieten bei sinkenden ortsiiblichen Vergleichsmieten soll hier zumindest kurz hingewiesen
werden.
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Fazit. Kategorie 1: Versorgung von Haushalten mit Marktzugangsschwierigkeiten

Bei der Versorgung der Gruppe der einkommensschwachen Mieter lasst sich aufgrund der
Transferzahlungen von keinem generellen Marktversagen ausgehen. Lediglich in sehr an-
gespannten Marktsituationen kann ein temporares Marktversagen auftreten. Eine Stadt-
rendite durch die kommunalen Wohnungsunternehmen kann somit in diesem Vermie-
tungssegment kaum erzielt werden.

Bei der Versorgung der heterogenen Gruppe der sozialschwachen Mieter kommt es in der
Regel zu einem Marktversagen. Wenn kommunale Wohnungsunternehmen dieser Mieter-
gruppe Wohnraum zur Verfligung stellen, erzielen sie eine Stadtrendite. Diese kann durch
die Bereitstellung weiterer bedarfsgerechter Hilfestellungen noch erhoht werden. In die-
sem Feld erbringen somit die kommunalen Wohnungsunternehmen ihren wesentlichen
Beitrag zur wohlfahrtsékonomischen Stadtrendite. Allerdings sind bei der Bemessung
auch negative Effekte durch Ineffizienzen und Opportunitatskosten zu bertcksichtigen.
Die Versorgung der Gruppe der Problemmieter kompensiert ein Marktversagen und erzielt
somit eine Stadtrendite. Die intensive fachliche Betreuung erfolgt jedoch in der Praxis
oftmals nur in Kooperation mit Wohlfahrtstrégern und Kommunen. Damit verbunden sind
jedoch z.T. erhebliche Kosten und betriebswirtschaftliche Risiken.

Durch die Bereitstellung und das Angebot besonderer Wohnformen kénnen kommunale
Wohnungsunternehmen ein temporéres bzw. Risiko-begriindetes Marktversagen kompen-
sieren und eine Stadtrendite generieren. Weiterhin kann die Kooperation bei der Erstel-
lung und Umsetzung von Wohnraumversorgungskonzepten einen wohlfahrtsékonomi-
schen Beitrag erzeugen. Diese Effekte sind aber nur in Teilen monetér quantifizierbar.

6.2 Kategorie 2: Wohnumfeld und Stadtentwicklung

Die Quantifizierung von Stadtrendite in den Bereichen Wohnumfeld und Stadtentwicklung
ist aufgrund der Komplexitat der Leistungen schwierig und kann eher durch die Anwen-
dung verschiedener Methoden im Verbund miteinander (Methodenmix) geleistet werden.

Im Folgenden werden verschiedene Methoden vorgestellt, welche eine Bemessung und
Bewertung von Stadtrendite ermdéglichen. Ein monetérer Ausdruck der Stadtrendite ist
vielfach hilfsweise mdoglich, wird aber dem Bewertungsgegenstand vor allem bei der Ein-
schéatzung von strategischen und politischen Handlungsspielrdumen nicht gerecht.

6.2.1 Versorgung und soziale Infrastruktur

Quantifizierungsansatze

Die Quantifizierung der Vorteile durch diese Infrastrukturen sollte sich sowohl auf eine
nutzenorientierte als auch auf eine rein kostenorientierte Bemessung stitzen. Allerdings
ist die Bewertung der Vorteile aus Nutzersicht methodisch duR3erst anspruchsvoll und
aufwendig. Im Folgenden werden vier Quantifizierungsansatze vorgestellt.

Analyse von Sozialindikatoren

Es existieren einige wenige empirische Studien, die versuchen den Nutzen sozialer Infra-
strukturangebote im Verhéltnis zu sinkenden Kriminalitdtsraten und einer besseren Ge-
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sundheit der Bewohner zu interpretieren. Diese Studien sind meist Fallstudien-orientiert
angelegt und versuchen die Kosten und Nutzen von Eingriffsprogrammen und —
angeboten abzuschéatzen.?® Hierbei wird methodisch oft mit ,Vergleichsgebieten“ gearbei-
tet, um die Ausgaben abschéatzen zu kdénnen.

Es kann im Einzelfall eine Vorher-Nachher-Erfassung von Sozialindikatoren (Kriminalitat,
Gesundheit) in ausgewahlten Siedlungen kommunaler Wohnungsunternehmen durchge-
fuhrt werden. Hierbei mussten die Veranderungen der Werte im Zeitverlauf mit der Ein-
fihrung von sozialen Infrastrukturangeboten korreliert werden. Abgesehen jedoch von
dem Problem der ,kleinrAumigen” Datenbeschaffung zu zwei ,richtigen* Zeitpunkten wére
die Kausalitatsfrage zu qualifizieren. Hierbei missten Auswirkungen anderer Entwicklun-
gen (allgemeine Veranderungen der Kriminalitats- und Gesundheitsentwicklung) heraus-
gerechnet werden, um den Einfluss der Infrastrukturangebote zu isolieren. Insgesamt
erscheint diese Methode ebenfalls ungeeignet, mit angemessenem Aufwand zu Ergeb-
nissen zu kommen.

Kostenerfassung

Ein weiterer Weg der Ann&herung an eine Quantifizierung der Vorteile der Infrastruktur-
angebote kbnnte in einer kostenseitigen Bemessung liegen (vgl. Schwalbach et al. 2006).
Hierfir mussten die Ausgaben des Unternehmens fir diese Infrastrukturen fir den jewei-
ligen Betrachtungszeitraum herangezogen werden, die sich in der Erlds- und Kosten-
rechnung des Unternehmens finden lassen. Diese Art der Bemessung sieht sich jedoch
dem methodischen Vorwurf ausgesetzt, dass nicht fir jede Ausgabe des Unternehmens
fur derartige Infrastrukturen eine ,Erfolgsgarantie” in dem Sinne gegeben ist, dass die
Kosten exakt dem empfundenen Nutzen der Beglnstigten entsprechen. Zudem musste
gewadbhrleistet sein, dass alle 6ffentlichen Mittel und Subventionen, die dem Unternehmen
zur Bereitstellung dieser Infrastrukturen zuflieBen zunéchst abgezogen werden. Auch die
von den Nutzern fir diese Infrastrukturen zu entrichtenden Gebulhren missten vorher
abgezogen werden. Ebenfalls missten mdgliche Mithahmeeffekte erfasst und herausge-
rechnet werden. Grundséatzlich erscheint es jedoch mdglich, Uber die Kostenseite des
Unternehmens grobe Vorstellungen Uber ,Wertdquivalente” positiver Leistungen durch
das kommunale Wohnungsunternehmen zu erhalten.

Kapitalisierung im Bodenpreis

Eine weitere Mdglichkeit der Bemessung des Wertes von infrastrukturellen Leistungen
grindet sich auf Erkenntnisse der Kapitalisierungsforschung (z.B. Voith 1993, Hilber
1998). Zentrale Annahme dieser Theorie ist, dass sich die Vorteile der stadtebaulichen
und technischen Infrastrukturen in einer Erhéhung des Nutzungspotenzials und somit
auch des Bodenpreises zeigen.?! Es kénnten somit auf der Grundlage von Bodenpreis-
veranderungen in betreffenden Untersuchungsgebieten diejenigen Wertanteile geschéatzt
werden, die auf die Bereitstellung der Infrastruktur zuriickzufiihren sind. Es gibt hierzu

278, Phibbs, P. (1999) The Social and Economic Impacts of Unmet Housing Needs, Queensland Govern-
ment (Australia), Department of Housing, Occasional Paper 4. Stubbs, J (1996) Social Cost Benefit
Analysis of NSW Department of Housing’s Neighbourhood Improvement Program — Case Study: Airds for
NSW Department of Housing, March, 1996.

2L Auf eine ahnliche Argumentation baut beispielsweise auch das Besondere Stadtebaurecht des BauGB auf,
indem begunstigte Eigentimer einer stadtebaulichen Sanierungs- oder Entwicklungsmaf3nahme geman
8154 BauGB einen Ausgleichsbetrag fur die 6ffentlich bedingte Bodenpreiserhéhung zu entrichten haben.
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einige empirische Studien in Bezug auf verkehrliche Infrastrukturen (Voith 1993, Hilber
1998) und viele praktische Erfahrungen im Rahmen der tblichen Bodenwertbegutach-
tung aufgrund von Infrastrukturinvestitionen. Allerdings ist hierbei zu bedenken, dass e-
benfalls die kommunalen Wohnungsunternehmen als Eigentiimer von angrenzenden
eigenen Liegenschaften von derartigen Vermdgenszuwachsen durch Bodenpreissteige-
rungen profitieren. Dieser Effekt ist einer etwaigen Stadtrendite in jedem Fall gegen zu
rechnen. Die Praktikabilitat und die Angemessenheit des Ermittlungsaufwandes werden
fur diese Methode von den Experten ebenfalls kritisch gesehen.

Aus wissenschatftlicher Sicht ist zwar in einer Kombination der erwdhnten Methoden eine
plausible Bemessung der Vorteile moéglich. Hierbei kdnnte in der kostenorientierten Er-
fassung eine Art Obergrenze gesehen werden. Allerdings ist der Aufwand einer Erfas-
sung erheblich und mit der Bedeutung des erwarteten Ergebnisses abzuwégen. Folgt
man der Einschétzung der Experten, so sollte einer kostenorientierten Bemessung ge-
folgt werden. Diese sollte jedoch in ihrem ,anrechenbaren* Umfang kritisch gepruft wer-
den. Aus pragmatischen Griinden wird eine rein kostenmaRige Erfassung der Leistungen
empfohlen. Hierbei ist jedoch darauf zu achten, dass die offensichtlich rein betriebswirt-
schaftlich begriindeten MalRnahmen nicht erfasst werden, sondern nur die MaRnahmen,
die Uber das rein betriebswirtschaftliche Kalkil hinaus gehen. Ergénzend wird eine quali-
tative Einschéatzung der Leistungen mittels der Pruffragen empfohlen, um die kommuna-
len strategischen und politischen Vorteile abbilden zu kénnen.

Praffragen fur die Kommune

. Werden MalRnahmen zur Verbesserung der sozialen Infrastruktur durch das Woh-
nungsunternehmen durchgefihrt? Welchen Nutzen erzielen diese Malihahmen?

. Werden im Falle einer Veraul3erung des kommunalen Wohnungsunternehmens
diese MalRBnahmen durch die Kaufer fortgesetzt? Welche Kosten wirden der Kom-
mune entstehen, wenn diese Malinahmen in Eigenleistung durchgefiihrt werden
mussten?

6.2.2 Kooperation im Rahmen von Stadtentwicklung

Quantifizierungsansatze

Die quantitativen Vorteile, die aus einem kooperativen, nicht-eigennitzig motivierten Ver-
halten von kommunalen Wohnungsunternehmen im Bereich Stadtentwicklung resultieren,
sind methodisch schwer zu erfassen. Es handelt sich hierbei vielfach um eher qualitative
Vorteile, die sich im Sinne einer langfristig verbesserten Stadtentwicklung entfalten kon-
nen. Fir eine Quantifizierung missten zunachst all jene Leistungen und Aktivitaten iso-
liert erfasst werden, die in den betreffenden Stadten helfen, entstandene Entwicklungs-
blockaden zu Gberwinden, positive externe Effekte bzw. 6ffentliche Guter zu schaffen und
dabei keinem betriebswirtschaftlichem Kalkil folgen.

Bezogen auf die Aufwertung und den Neubau kdnnten dies Investitionen z.B. in ,abglei-
tenden” Gebieten (Degradationsgebiete) sein, die helfen einen Abwartstrend aufzuhalten,
indem sie positiv auf andere Gebaude und das Quartier als ,Ganzes" ausstrahlen. Diese
Form von positiven externen Effekten ist in der Literatur relativ unstrittig (Mackscheidt
1982, Eekhoff 1987, McDonald, McMillen 2003). Es gibt Gebiete, die aufgrund der ,ab-
wartenden Haltung“ von Eigentimern immer starker in eine Abwartsspirale hineinrut-
schen kénnen (Gefangenendilemma).
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Ob eine Investition in derartigen Gebieten aus betriebswirtschaftlicher Perspektive sinn-
voll gewesen ist, stellt sich auch fir das Wohnungsunternehmen meist erst sehr viel spa-
ter heraus. Sie ist haufig mit einem gewissen Risiko behaftet und kann durchaus (in ge-
wissem Umfang) als Leistung zur Uberwindung einer Entwicklungsblockade interpretiert
werden.

Ahnlich verhalt es sich mit dem Aspekt des Riickbauens. Von Seiten der Wohnungsun-
ternehmen wird haufig argumentiert, dass sie sehr viel Geld fur den Abriss von Wohn-
einheiten in Ruckbaugebieten ausgeben. Allerdings kann auch davon ausgegangen wer-
den, dass die Unternehmen langfristig von einer Stabilisierung bzw. Anpassung der An-
gebotsseite an eine schrumpfende Nachfrage profitieren konnen. Ein weiteres Gegenar-
gument liegt darin begriindet, dass sich schon allein aus betriebswirtschatftlicher Sicht ein
Weiterbetreiben von Immobilien ab bestimmten gebaudebezogenen Leerstandsquoten
aufwarts (abhangig vom jeweiligen Geb&udetyp) aufgrund der anfallenden Betriebskos-
ten nicht mehr ,rechnet”.

Es ware somit ebenfalls zu unterscheiden zwischen jenen Leistungen, die einer betriebs-
wirtschaftlichen Zielerreichung dienen und jenen, die zur Auflésung einer ,Riickbau-
Blockade* dienen und somit zur Uberwindung des Gefangenendilemmas an dieser Stelle
beitragen. Die Quantifizierung einer Stadtrendite durch Ruckbau von Wohnraum ist daher
methodisch schwierig. Bezogen auf die Bewertung dieser Leistungen fir die Stadt als
Ganzes ware es generell wiinschenswert, wenn es eine Bewertung des Marktes fir diese
Leistungen gabe. Offentliche Giiter und technologische externe Effekte zeichnen sich
jedoch per Definition bereits dadurch aus, dass es keinen Markt fiir sie gibt, da der Markt
in gewisser Weise bei ihnen ,versagt‘. Es kann somit auch kein kunstlicher Markt fur die-
se Leistungen geschaffen werden.

Die Ermittlung des Wertes dieser Leistung kann Uber die Erfassung der Kosten erfolgen:

Kostenerfassung

Eine Naherungsweise an die Bewertung des stadtischen Nutzens aus diesen Mal3-
nahmen kann sich auf die Kostenseite stiitzen. Der Teil der Abrisskosten, welcher nicht
durch Foérdermittel und Subventionen abgedeckt wird, kénnte als Beitrag zur Stadtrendite
gezahlt werden. Hierbei werden alle Kosten zur Erstellung der benannten Leistung zu
einer Gesamtsumme addiert (vgl. Schwalbach et al 2006). Es ist jedoch methodisch kri-
tisch anzumerken, dass die Abgrenzung von nicht-betriebswirtschaftlich intendierten Leis-
tungen sich schwierig gestaltet und ihre reine kostenseitige Darlegung nur begrenzt aus-
sagefahig bzgl. des stadtischen Vorteils ist. Auf der Betrachtungsebene des gesamten
kommunalen Wohnungsmarktes kdnnten daher auch die absoluten Abrisszahlen im Ver-
gleich zum Bestand und dem Abrissvolumen privater Wohnungsunternehmen zur Quanti-
fizierung herangezogen werden.

Dieser Quantifizierungsweg ist methodisch jedoch sehr komplex und mit einem verninfti-
gen Aufwand kaum zu leisten. Es missten zunéchst all jene Leistungen und Aktivitaten
der Wohnungsunternehmen isoliert erfasst werden, die in den Stadten helfen, entstande-
ne Entwicklungsblockaden zu Uberwinden, positive externe Effekte bzw. dffentliche Giter
zu schaffen und dabei keinem rein betriebswirtschaftlichem Kalkul folgen. Da diese Tren-
nung methodisch kaum vorzunehmen ist, wird eine qualitative Beschreibung dieser Leis-
tungen anhand der Priffragen empfohlen.
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Praffragen fur die Kommune

. Welche Formen der Kooperation finden zwischen der Kommune und dem kommu-
nalen Wohnungsunternehmen statt, und welche Erfolge sind dadurch zu verzeich-
nen?

. Werden im Falle einer Verau3erung des kommunalen Wohnungsunternehmens
diese Kooperationen durch die Kéufer fortgefuhrt?

Fazit: Kategorie 2: Wohnumfeld und Stadtentwicklung

Die Malinahmen von Wohnungsunternehmen zur Entwicklung von Wohnumfeld und
Stadtentwicklung verschaffen der Kommune im Sinne der Stadtrendite einen Mehrwert.
Diese Stadtrendite ist vor allem in den Komponenten der Versorgung und der sozialen
Infrastruktur zu vermuten, da hier am ehesten ein Marktversagen bzw. eine Marktunvoll-
kommenheit vorliegt.

Um diesen Mehrwert zu bemessen, ist eine auf die kostenméalige Erfassung reduzierte
Bemessung maglich, lasst aber den Nutzen solcher MaRnahmen auBer Acht. Der Darstel-
lung der Kosten miissen zudem die vom Wohnungsunternehmen erhaltenen Fordermittel
gegenubergestellt werden. Darlber hinaus mussen die MalRnahmen aus der Stadtrendite
herausgerechnet werden, die rein betriebswirtschaftlich intendiert sind.

Eine Einschatzung der ,,gemeinwohlorientierten* MaRnahmen und ihres Wertes im Sinne
einer Stadtrendite ist jedoch methodisch schwierig. Mdglich ist, einen prozentualen Anteil
an den Ausgaben der Unternehmen anzurechnen. Die HOhe dieses Anteils konnte Uber die
Untersuchung empirischer Beispiele festgelegt werden.

Die Leistungen von Wohnungsunternehmen im Rahmen von Stadtentwicklungsprozessen
und —programmen fiihren grundsatzlich bei der Stadt zu einer Stadtrendite. Eine rein kos-
tenmaRige Erfassung der Ausgaben in diesem Bereich ist jedoch nicht geeignet, die tat-
séchliche Hohe dieser Stadtrenditenkomponenten zu ermitteln, da viele Leistungsbestand-
teile entweder betriebswirtschaftlich intendiert sind oder z.T. durch Fordermittel oder
Vergutungen bezuschusst werden. Auch hier kdnnte ein (geschéatzter) prozentualer Anteil
an den Ausgaben der Unternehmen angerechnet werden.
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6.3 Kategorie 3: Okologie

6.3.1 Komponenten: MaBnahmen zur Ressourceneinsparung, Okologische
WohnumfeldmalBnahmen, Flachenrecycling

Quantifizierungsansatze

Der Expertenworkshop hat fur diese und die folgende Kategorie eine zu geringe Rele-
vanz im Rahmen der Stadtrendite durch kommunale Wohnungsunternehmen gesehen,
um diese weiter zu verfolgen. Neben dieser kritischen Beurteilung der Bedeutung dieser
Kategorie wird ferner zu einer qualitativen Bemessung geraten.

Die Wertbestimmung fur diese Projekte und Mal3nahmen kdnnte sich auf die Anwendung
von Zahlungsbereitschaftsanalysen stitzen. Hierbei wird bei (potentiellen) Nutzern in
Interviews die Bereitschaft zur Zahlung fur 6kologische Qualitdten abgefragt, um hier-
durch einen monetaren Ausdruck fur die Wertigkeit der Angebote in den Augen der Nut-
zer zu erhalten. Es lassen sich aus derartigen Befragungen auch Nachfragekurven ablei-
ten, die Aufschluss Uber ,durchschnittliche” Preis-Mengen-Relationen und die Elastizitat
der Nachfrage zulassen. Die methodischen Einwénde gegen die Zahlungsbereitschafts-
analyse stiitzen sich meist auf die ,konstruierte Kaufsituation“, die bezlglich der Zah-
lungsbereitschaft der Befragten als fehleranfallig charakterisiert wird. Auch die Bewertung
dieser Methode durch die Experten des Workshops féllt vergleichsweise kritisch aus, da
ihre Praktikabilitat angezweifelt wird.

Gerade zur Bestimmung von gesellschaftlich empfundenen Nutzen von Umweltgutern
existieren einige deutsche Studien, die sich auf die Anwendung von derartigen Befragun-
gen stitzen (Meyerhoff 2004; Elsasser Meyerhoff 2001, Klaphake 2005). Bei der Anwen-
dung dieser Methode bestehen allerdings Schwierigkeiten, die mit der nur rein potenziel-
len Befragung zur Zahlungsbereitschaft der Burger und dem Aufwand fur eine derartige
Befragung verbunden sind.

Eine verkirzte Perspektive auf den stadtischen Nutzen durch 6kologische MalRnahmen
von kommunalen Wohnungsunternehmen lasst sich zwar auch Uber die Kostenseite des
Wohnungsunternehmens aufbauen. Hierbei misste versucht werden, alle Kostengruppen
der Kosten- und Leistungsrechnung, die zur Erbringung der tkologischen MaRnahme
verursacht wurden, mit ihrem tatsachlichen Wert zu erfassen. Bei einer solchen Vorge-
hensweise kann dann zwar ermittelt werden, was die einzelne MaRhahme das Unter-
nehmen gekostet hat, nicht aber wie hoch der stadtische Wert einer solchen MaRnahme
ist. Die addierten Kosten waren in diesem Falle lediglich ein Wertsurrogat und aus Sicht
der Quantifizierung unbefriedigend. Zudem ware es notwendig, die rein betriebswirt-
schaftlich intendierten Projekte von jenen zu trennen, deren Nutzen sich nicht unmittelbar
preislich (z.B. in Form von Betriebskostenersparnis) ausdriickt. Denn letztere kbnnen in
keinem Fall als Stadtrendite aufgefasst werden.

Insgesamt wird diese Kategorie als theoretisch bedingt relevant fur eine Stadtrendite
durch kommunale Wohnungsunternehmen eingeschatzt und aufgrund der Messmetho-
den eine héchstens vorsichtige qualitative Erfassung der Vorteile empfohlen.

Pruffragen fur die Kommune

o Welche 6kologisch orientierten MaZnahmen werden durch das kommunale Woh-
nungsunternehmen durchgefihrt

o Konnte durch die MaRnahmen eine 6kologische Aufwertung des Quartiers / der
Stadt erreicht werden?
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. Wirden im Falle eines Verkaufes weitere MalRnahmen durchgefiihrt werden, bzw.
kann der erreichte Status aufrecht erhalten bleiben?

Fazit: Kategorie 3: Okologie

MafRnahmen von Wohnungsunternehmen zur Steigerung 6kologischer Qualitaten des
Wohnumfeldes bzw. des Wohnungsbestandes verschaffen der Kommune im tbertragenen
Sinne eine Stadtrendite. Diese Stadtrendite ist in allen Komponenten anzunehmen, in de-
nen ein Marktversagen bzw. eine Marktunvollkommenheit vorliegt. Dariiber hinaus wird
eine Externalisierung von Umweltkosten auf die Gesellschaft vermieden.

Um die Stadtrendite zu erheben, ist es moglich, eine kostenmaRige Erfassung der Mal3-
nahmen durchzufihren, was aber den erbrachten Nutzen solcher Malinahmen nicht abbil-
den wird. Ebenso mussen die vom Wohnungsunternehmen erhaltenen Fordermittel in die
Darstellung einbezogen werden. Nicht zuletzt miissen die positiven betriebswirtschaftli-
chen Effekte fur das Wohnungsunternehmen z.B. durch Wertsteigerungen beriicksichtigt
werden. Zur Bestimmung der Stadtrendite ware eine Zahlungsbereitschaftsanalyse - neben
der Erfassung der Kosten - geeignet, sich dem Wert einer dékologisch orientierten Mal-
nahme anzundhern. Empfohlen wird aber eher eine qualitative Erfassung der Effekte.

6.4 Kategorie 4: Okonomie

Quantifizierungsansatze

Auch fir diese Kategorie erkennt das Expertengremium ein lediglich theoretisches Inte-
resse in Bezug auf die Relevanz fiir eine Stadtrendite durch kommunale Wohnungsun-
ternehmen. Zunachst ware bei der Beschaftigungs- und Wirtschaftsférderung festzustel-
len, welche Malinahmen in den jeweiligen lokalen Markten tatséchlich Marktunvollkom-
menheiten kompensieren, zu denen es auch keine effizienteren Alternativen gibt. Die
MaRnahmen, die dieser Uberprufung standhalten, sollten mit dem Wert ihres gesell-
schaftlichen Nutzens in die Stadtrenditeberechnung einflieRen. Die Bemessung des ge-
sellschaftlichen Nutzens ist jedoch methodisch schwierig und sollte i.d.R. lediglich quali-
tativ erfolgen.

Kostenerfassung

Die Quantifizierung der Vorteile derartiger Malinahmen Uber die Kostenseite des Woh-
nungsunternehmens stellt wiederum nur eine zweitbeste Mdglichkeit dar, da die Kosten
nicht unbedingt dem Nutzen fir die Stadt entsprechen missen. Bei diesem Weg wére es
wichtig, den Ausgaben des kommunalen Wohnungsunternehmens fiir derartige Mal3-
nahmen auch die Gegenleistung der geférderten Mitarbeiter und Unternehmen gegen-
Uber zu stellen, da diese zur Realisierung ihrer betriebswirtschaftlichen Ziele eingesetzt
werden. Zudem musste gewahrleistet werden, dass alle Subventionen, die in diesem
Zusammenhang geflossen sind, ebenfalls abgezogen werden.

Einsparungen in anderen Ressorts

Ein weiterer theoretisch gangbarer Weg der Bemessung des stadtischen Vorteils ware,
die eingesparten Kosten der 6ffentlichen Hand anzusetzen, die z.B. bei den Sozialkassen
oder der kommunalen Wirtschaftsforderung vermieden werden. Ziel dieser Art der Quan-
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tifizierung wére es also, jenen Teil der Forderung herauszufiltern, den die kommunalen
Wohnungsunternehmen ohne betriebswirtschaftliches Kalkul in effizienter Weise an Wirt-
schafts- und Beschaftigungsférderung an Unternehmen und Mitarbeiter der Kommune
ausgeben bzw. zu erfassen, in welcher Hohe sie der Kommune Ausgaben in diesen Be-
reichen ersparen. Diese Herauslésung eines derartigen finanziellen Vorteils verharrt je-
doch im Bereich der theoretischen Definition und ist fur eine praktische Bemessung e-
benfalls nicht geeignet.

Zusammenfassend ist fur diese Kategorie die Einschatzung der Experten zu teilen, dass
es sich um eine fir die praktische Bemessung der Stadtrendite vernachléassigbare Kate-
gorie handelt, die zudem nicht im ,Kerngeschéaft* angesiedelt ist. Selbst eine theoretisch
denkbare Bedeutung fur die Stadtrendite ist im Praxisfall aufgrund von Messproblemen
hdchstens qualitativ zu erfassen und insgesamt zu vernachlassigen.

Priuffragen fir die Kommune

. In welchem Umfang ist das Unternehmen bei der Férderung von Beschéftigung in
der Kommune tatig?
. In welchem Umfang ist das Unternehmen bei der Férderung von Gewerbe und Un-

ternehmen in der Kommune tatig?

o Gibt es alternative (und effizientere) bestehende und zukinftige Forderungsmaog-
lichkeiten fir Beschéaftigung und lokale Wirtschaft in der Kommune (alternative Tra-
ger)?

. Welchen Wert haben diese Beschaftigungs- und Gewerbevorteile fiir die Kommune
bzw. die kommunale Politik?

Fazit: Kategorie 4: Okonomie

Eine Stadtrendite wird nur durch diejenigen MalRnahmen und MalRnahmenanteile erbracht,
die nicht betriebswirtschaftlich intendiert sind, nicht aus anderen Quellen gefordert wer-
den und fir die keine effiziente Umsetzungsalternative existieren. In Hohe dieser Auf-
wendungen bzw. Einsparungen bei der Kommune kann eine Stadtrendite mit Einschran-
kungen bzgl. der Aussagefahigkeit kostenseitig bemessen werden. Inwieweit der Umfang
der Stadtrendite mithilfe eines stadtdkonomischen Multiplikators hierbei noch verstarkt
wird, kann hier nicht abschlieend beurteilt werden, da dies von der radumlichen Ausgabe-
struktur des kommunalen Wohnungsunternehmens und der begtinstigten Handwerker,
Unternehmen und Beschéftigten abhangt.
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6.5 Bewertungsmatrix

In der folgenden Matrix sind als zentrales Ergebnis die Kategorien und Komponenten
zusammen mit den mdglichen Bewertungswegen und den Priffragen fur die Kommunen
dargestellt. Durch diese Matrix wird es den Kommunen ermdglicht, die Bedeutung des
eigenen kommunalen Wohnungsunternehmens (KWU) fir eine Stadtrendite systematisch
zu erfassen. Hierfiir muss die Kommune aus der jeweiligen Vor-Ort-Perspektive die poli-
tische Bedeutung und die jeweilige Datenlage in die Tabelle einbringen.

In der jeweiligen Komponentenspalte wird in einem ersten Schritt die Bedeutung der
Komponenten fir die Erbringung einer Stadtrendite in Form von Plus, Minus und ,0“ ein-
geschatzt. Diese grobe Einschatzung sollte von den jeweiligen Kommunen vor dem eige-
nen Hintergrund tGberprift werden. Aufgrund der methodischen Vielfalt und den unter-
schiedlichen kommunalen Ausgangslagen wird sich das ,Fillen* dieser Matrix von Kom-
mune zu Kommune unterscheiden.

Entlang der vorgestellten Methoden kann eine Bewertung vorgenommen werden, welche
in bestimmten Bereichen monetér darstellbar ist oder eher nutzwertanalytisch bzw. ver-
bal-argumentativ erfolgen kann.?

Die Verwendung dieser Bewertungsmatrix erméglicht, dass die ,prifende” Kommune die
wesentlichen Felder, auf denen sich Effekte einer Stadtrendite ergeben kdnnen, beriick-
sichtigt und durch eigene Gewichtung den kommunalen Bewertungsprozess transparen-
ter macht. Dabei werden neben der objektiv erfassbaren kommunalen Situation auch
politische und gesellschaftliche Leitvorstellungen den Bewertungsprozess pragen. Die
notwendige Uberprifung der immobilienokonomischen und betriebswirtschaftlichen Si-
tuation und Maoglichkeiten des kommunalen Wohnungsunternehmens bleiben davon aber
unberthrt.

Sollen kommunale Wohnungsunternehmen miteinander verglichen werden, so lassen
sich die monetar ermittelten Komponenten ins Verhéaltnis setzen zum im Unternehmen
gebundenen offentlichen Kapital. Hierfiir kann der Firmenwert z.B. gemalf3 Discounted
Cash Flow Methode ermittelt und verwendet werden. Die so errechnete Renditekennziffer
kann interpretiert werden als Ausdruck fir die Rentabilitét des eingesetzten stadtischen
Kapitals fur Zwecke des kommunalen Gemeinwesens, also als eine Stadtrendite im en-
geren Sinne. Hierbei ist allerdings einschrankend anzumerken, dass

o diese Renditekennziffer unvollstéandig ist, da sie die qualitativen Aspekte nicht um-
fasst

o diese Renditekennziffer sich nicht flr einen Vergleich mit privaten Unternehmen
eignet, da diese Uber kein oder nur geringes 6ffentliches Kapital verfligen. Ein sol-
cher Vergleich ist demnach irrefilhrend und nicht sinnvoll.

Erganzend zur Quantifizierung kann mithilfe der Priffragen (Tabelle 4) der Nutzen der
Wohnungsunternehmen abgefragt und qualitativ beschrieben werden. Bei tberwiegend
positiver Beantwortung dieser Fragen kann davon ausgegangen werden, dass durch das
Wohnungsunternehmen eine Stadtrendite erwirtschaftet wird, ohne die Summe genau zu
beziffern. Im Sinne einer Selbstevaluation kbnnen sowohl die Unternehmen selbst als
auch die Kommunen die Fragekataloge abarbeiten und damit die quantitativen Vorteile
herausarbeiten.

220 der Matrix werden lediglich die Methoden aufgefiihrt, die aus Sicht der Gutachter und des Expertengre-
miums als praktikabel erachtet werden. So wird beispielsweise die Durchfuhrung von Zahlungsbereit-
schaftsanalyse nicht empfohlen, auch wenn sie theoretisch geeignet ist, ein geldliches Aquivalent fir den
Nutzen einer MalRnahme abzubilden.
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Zur Gesamtbeurteilung muss die monetare Gesamtsumme um die Einschatzungen zu
den qualitativen Leistungen erganzt werden, wie sie mithilfe der Priffragen ermittelt wer-
den kbénnen. Erst diese Zusammenschau ergibt dann ein Gesamtbild der Leistungen des
Wohnungsunternehmens im Sinne der Stadtrendite.

Tabelle 3: Bewertungsmatrix

Komponente

Bedeutung fir Stadtrendite:
[ 0] = durchschnittlich

[ +]= wichtig

[ - ] = unterdurchschnittlich

Quantifizierung der Stadtrendite
(bezogen auf einen definierten Zeitraum, z.B. 1 Jahr)

Einkommensschwache
Mieter [ 0]

1. Nur in angespannten Markten: Bereitstellungskosten fiir
den Wohnraum auf der Grundlage von Versorgungszahlen
der KWU abzuglich Transferzahlungen und Subventionen

oder

2. Einsparung der Kommune fiir den Nichterwerb von Be-
legungsrechten

Sozialschwache Mieter /
Problemmieter [ + ]

1. Bereitstellungskosten fir Wohnraum auf der Grundlage
von Versorgungszahlen abzuglich Transferzahlungen und
Subventionen und Personal- und Sachkosten fir Betreu-
ungsleistungen oder

2. Einsparung der Kommune fiir den Nichterwerb von Be-
legungsrechten und Ansatz der Einsparungen der 6ffentli-
chen Hand (Personal-, Investitions-Unterhaltungskosten)
fur Betreuungskosten

Angebot besonderer
Wohnformen [0 ]

Versorgung von Haushalten mit Marktzugangsschwierigkeiten

1. Einsparungen der o6ffentlichen Hand zur Bereitstellung
von Angeboten besonderer Wohnformen oder

2. Unrentierliche Kosten der Investitionen bzw. Gewinn-
einbuf3e: Verrechnung von Planungs- und Investitionskos-
ten fir besondere Wohnformen abzgl. Mieteinnahmen und
Fordermittel fur diese tUber den Vergleich mit tiblicher
Durchschnittsrendite (z.B. statische Anfangsrendite) oder

3. Ansatz von Kosten fiir den Erwerb von Belegungsrech-
ten fUr diese speziellen Wohnformen abzgl. Mietertrage
auf kommunaler Seite.
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Wohnumfeld und Stadt-
entwicklung

Versorgung und soziale
Infrastruktur [ + ]

1. Personal-, Sach- und Investitionskosten des KWU ab-
zuglich ihres betriebswirtschaftlich intendierten Anteils und
Forderungen Dritter oder

2. Ansatz der Einsparungen der 6ffentlichen Hand (Perso-
nal-, Sach-, Investitionskosten) fur derartige MaRnhahmen
(nach jeweiligem kommunalem Modus)

Kooperation im Rahmen von
Stadtentwicklung [ + ]

rein qualitative Einschétzung des Nutzens Uber Priffragen

Malnahmen zur Ressour-
ceneinsparung [ - ]

rein qualitative Einschétzung des Nutzens Uber Priffragen

K5 Okologische Wohnumfeld- rein qualitative Einschétzung des Nutzens Uber Priffragen

ign malinahmen [ - ]

X

O Flachenrecycling [ - ] rein qualitative Einschétzung des Nutzens Uber Priffragen
Lokale / regionale Wirtschaft | rein qualitative Einschatzung des Nutzens Uber Priiffragen

(8}

€ |[-]

2

S Arbeitsmarkt rein qualitative Einschétzung des Nutzens Uber Priffragen

O [-]

Bewertung
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Tabelle 4: Priffragen

Komponente

Priffragen

Einkommensschwache
Mieter

Sozialschwache Mieter /
Problemmieter

o Ist die Wohnraumversorgung insbesondere fir Sozial-
schwache Mieter und Problemmieter beim KWU signifikant
hoéher als bei privaten Wohnungsunternehmen?

. Wie wird sich bei der derzeitig abzusehenden Wohnungs-
marktentwicklung die Zahl und Versorgung von Haushalten
mit Marktzugangsschwierigkeiten in der Kommune entwi-
ckeln?

. Wie entwickelt sich der Bestand der belegungsgebundenen
Wohnungen? Muss mittelfristig eine wohnungsmarktpoliti-
sche Alternative zur Versorgung sozialschwacher Mieter ge-
schaffen werden? Kann das KWU eine besondere Rolle bei
der Versorgung von Haushalten mit Marktzugangsschwie-
rigkeiten Ubernehmen?

. Welche Form der Versorgung bietet das KWU fir Problem-
mieter? Wie gestaltet sich hierbei die Zusammenarbeit mit
kommunalen und freien Wohlfahrtseinrichtungen?

Angebot besonderer
Wohnformen

. Erbringt das KWU Neu- oder Umbaumafinahmen in risiko-
behafteten Wohnungsteilmarkten?

. Werden neue und innovative Wohnformen (mit héherem
Risiko) im Bestand des KWU entwickelt und angeboten (Pi-
onierprojekte)?

Versorgung und soziale
Infrastruktur

. Werden MalRnahmen zur Verbesserung der sozialen Infra-
struktur durch das Wohnungsunternehmen durchgefiihrt?
Welchen Nutzen erzielen diese Malinhahmen?

. Werden im Falle einer VerauRerung des KWU diese Mal3-
nahmen durch die Kaufer fortgesetzt? Welche Kosten wir-
den der Kommune entstehen, wenn diese MaRhahmen in
Eigenleistung durchgefihrt werden missten?

Kooperation im Rahmen von
Stadtentwicklung

. Welche Formen der Kooperation finden zwischen der Kom-
mune und dem kommunalen Wohnungsunternehmen statt
und welche Erfolge sind dadurch zu verzeichnen?

. Werden im Falle einer VerauRRerung des KWU diese Koope-
rationen durch die Kaufer fortgefiihrt?

Bewertung
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MaRnahmen zur Ressour-
ceneinsparung

Okologische Wohnumfeld-
maflRnahmen

Flachenrecycling

Welche 6kologisch orientierten MaBnahmen werden durch
das kommunale Wohnungsunternehmen durchgefihrt

Konnte durch die Malinahmen eine 6kologische Aufwertung
des Quartiers / der Stadt erreicht werden?

Wirrden im Falle eines Verkaufes weitere Malihahmen
durchgefiihrt werden bzw. kann der erreichte Status auf-
recht erhalten bleiben?

Lokale / regionale Wirtschaft

Arbeitsmarkt

In welchem Umfang ist das Wohnungsunternehmen bei der
Forderung von Beschéftigung in der Kommune téatig?

In welchem Umfang ist das Wohnungsunternehmen bei der
Forderung von Gewerbe und Unternehmen in der Kommune
tatig?

Gibt es alternative (und effizientere) bestehende und zu-
kunftige Férderungsmoglichkeiten fur Beschaftigung und lo-
kale Wirtschaft in der Kommune?

Welchen Wert haben diese Beschéaftigungs- und Gewerbe-
vorteile fur die Kommune?

Bewertung
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7 Diskussion zu wohnungspolitischen Implikationen

Diese Expertise zur Stadtrendite kommunaler Wohnungsunternehmen schéarft mit ihren
Ergebnissen den Blick auf die Rolle und Leistungen kommunaler Wohnungsunternehmen
innerhalb eines unvollkommenen lokalen Wohnungsmarktes.

Es wurde deutlich, dass kommunale Wohnungsunternehmen aufgrund ihres Engage-
ments in den beiden Bereichen ,Versorgung von Haushalten mit Marktzugangsschwierig-
keiten" und ,Wohnumfeld und Stadtentwicklung” vorhandene Marktunvollkommenheiten
am Wohnungsmarkt ausgleichen und somit zu einer Wohlfahrtssteigerung beitragen kon-
nen.

Inwieweit einzelne kommunale oder auch private Wohnungsunternehmen dieses Verbes-
serungspotenzial tatsachlich erbringen, und wie hoch es ausfallt, kann jedoch nur im Ein-
zelfall genauer untersucht und festgestellt werden. Pauschale Aussagen erscheinen vor
dem Hintergrund einer heterogenen Anbieter- und Wohnungsmarkstruktur als nicht an-
gemessen. Die politische Bewertung des Nutzens kommunaler Wohnungsunternehmen
bleibt daher ein Stiick weit von weiteren, insbesondere empirischen Forschungsergeb-
nissen zu diesem Themenkomplex abhangig.

Es lasst sich aber festhalten, dass durch die Intensivierung der Auseinandersetzung eine
Sensibilisierung von Politik und Fachéffentlichkeit fur die nicht in der betriebswirtschatftli-
chen Rendite von (kommunalen) Wohnungsunternehmen enthaltenen zusatzlichen Leis-
tungen fir das stadtische Gemeinwesen gelungen ist. Es gibt zahlreiche Unternehmen,
die mit dem Angebot derartiger Leistungen einen besonderen Beitrag fir die stadtische
Gemeinschaft erbringen, da sie negative Auswirkungen von Marktunvollkommenheiten
helfen zu heilen und Produkte und Dienstleistungen anbieten, die der Markt eben nicht
(mehr) bietet.

Freilich stehen auch diese Leistungen, wollen sie als Wohlfahrt verbessernd eingestuft
werden, immer auch vor einer Effizienziberprifung und einer Opportunitatskostenabwa-
gung. Die kommunale Unternehmerschaft beim Wohnraum stellt eine von vielen woh-
nungspolitischen ,Instrumenten” dar, mit denen die Probleme und Unvollkommenheiten
am Wohnungsmarkt behoben werden kénnen. Insbesondere die Diskussion um die Zu-
kunft des Sozialen Wohnungsbaus zeigt sehr deutlich, dass die staatliche Eigentimer-
schaft beim Wohnraum (Objektférderung) nicht zwangslaufig auch die effizienteste Be-
reitstellungsform von Wohnraum fiir einkommens- und sozialschwache Bevolkerungs-
gruppen darstellt (Kritik an der Kostenmiete).

Die Ergebnisse dieser Expertise, zusammengefasst und verdichtet in Form der Handrei-
chung fur Kommunen (siehe Anhang) hilft den Kommunen, vor Ort eine Versachlichung
und Transparenz der Diskussion tUber den Wert des stadtischen Wohnungsunterneh-
mens jenseits der betriebswirtschaftlichen Erfolge zu flhren. Letztlich handelt es sich
beim zuklnftigen Umgang mit kommunalen Wohnungsunternehmen um ein kommunal-
politisches Thema, das auch vor Ort entschieden wird.

Zwar wirken sich Bundesgesetze und —regelungen, wie beispielsweise die Aufhebung der
Wohngemeinnutzigkeit im Jahr 1990, und die damit verbundene EK02-Regelung, indirekt
immer noch auf den heutigen Umgang mit den kommunalen Wohnungsbestanden aus,
dennoch ist die Entscheidung, ob ein kommunales Wohnungsunternehmen verkauft oder
~.gehalten” wird eine vornehmlich stadtpolitische. Es handelt sich zwar 6konomisch be-
trachtet um eine Make-or-buy-Entscheidung aus stadtischer Perspektive, es spielen je-
doch neben den 6konomischen auch zahlreiche andere politische Ziele eine Rolle. Die
Prufung kommunaler Wohnungsunternehmen hinsichtlich ihrer Stadtrendite kann somit
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die Informationsgrundlage fur kommunale Privatisierungsentscheidungen verbessern,
mindestens jedoch Bereiche identifizieren, in denen eine Stadtrendite entsteht bzw. die
Bereiche darstellen, in denen Stadtrenditepotenziale gehoben werden kénnen. Die Pri-
fung der Stadtrendite kann somit zur zielgerichteten Analyse der Leistungen und Defizite
eines kommunalen Wohnungsunternehmens eingesetzt werden.

Die Handreichung ist daher bewusst so ,offen“ gestaltet, dass sie die unterschiedlichen
kommunalpolitischen Bewertungen der einzelnen Komponenten der Stadtrendite (Quanti-
fizierungsansatze, Pruffragen) sowie die unterschiedliche Datenlage berlcksichtigen
kann. Stadtverwaltungen und Politik sind in der Regel mit der ,Vorbereitung“ einer Make-
or-buy-Entscheidung tberfordert, da dem von potenziellen Kaufern geauf3erten Ver-
kaufspreis bzw. der damit zu erwartenden kommunalen Einnahme kein monetarer Wert
fur die ,entgangenen Vorteile" (Stadtrendite) gegentiber steht. Durch diese Expertise ist
zwar ebenfalls deutlich geworden, dass viele Leistungen der kommunalen Wohnungsun-
ternehmen nicht oder nur schwer zu monetarisieren sind. Dennoch kann mithilfe der Mat-
rix fir einige Komponenten der Stadtrendite eine solche Monetarisierung und fur andere
zumindest eine qualitative Einschétzung vorgenommen werden.

So wird fir Gemeinden, in denen

. sowohl die Versorgung von Haushalten mit Marktzugangsschwierigkeiten in hohem
Umfang von dem kommunalen Wohnungsunternehmen geleistet werden kann,

. als auch das kommunale Unternehmen in hohem Umfang im Bereich Wohnumfeld
und Stadtentwicklung Leistungen und Vorteile erbringt,

deutlich, dass der Verkauf (zu welchem Preis auch immer) zu ,Folgekosten* bzw. Minder-
leistungen in den benannten Bereichen fihren kann, die man kommunalpolitisch bewer-
ten und ,gegenrechnen” muss.

Ebenso wird fir den umgekehrten Fall eines kommunalen Wohnungsunternehmens, das
in den herausgearbeiteten Komponenten keine Leistungen vollbringt, die von anderen
Anbietern nicht auch vollbracht werden (kénnen), deutlich, dass aus der Sicht der Stadt-
rendite keine guten Argumente gegen einen Verkauf des Unternehmens sprechen. Diese
Versachlichung und Schaffung von Transparenz fir die Entscheidungssituation, bis hin-
ein in hieraus resultierende moégliche Auflagen (Vertragsgestaltung) flr potenzielle Kaufer
der Bestande lassen, sich aus dieser Expertise ableiten.

7.1 Empfehlungen und weiterer Forschungsbedarf

Aufgrund der anhaltenden Kaufbereitschaft von Investoren einerseits und der nach wie
vor vorhandenen guinstigen Rahmenbedingungen flr Bestandsverkdufe auf kommunaler
Seite (kommunale Haushaltsprobleme, z.T. entspannte Wohnungsmarkte, Modernisie-
rungs- und Instandsetzungsstaus, ordnungspolitisches Klima) kann davon ausgegangen
werden, dass der Verkauf kommunaler Wohnungsbestande auch in den néchsten Jahren
ein aktuelles Thema sein wird (BBR 2007, Just 2006). Fir zahlreiche Falle wird dies auch
aktuell in Presse- und Medienberichten diskutiert (z.B. Landesentwicklungsgesellschaft
Nordrhein-Westfalen GmbH, Geb&ude- und Grundstiicksgesellschaft Zwickau mbH etc).

Vor diesem Hintergrund wird auch die Thematik der Stadtrendite durch Wohnungsunter-
nehmen weiterhin von groRem Interesse fiir die Kommunen, die Wohnungspolitik und die
wohnungswirtschaftlichen Akteure bleiben. Umso wichtiger ist es, mehr Licht in die bis-
lang stark ideologisch eingefarbte Diskussion um diese Thematik zu bringen, und mit
einer Vereinheitlichung von Definitionen und Standards und einer verbesserten Wir-
kungsanalytik zu einer wachsenden Professionalisierung der Fachdiskussion und einer
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besseren Vergleichbarkeit von Beispielen beizutragen. Die in dieser Expertise ausfihrlich
behandelten Komponenten der Stadtrendite, ihre beispielhafte und systematische Erfas-
sung und Quantifizierung ist hierzu ein wichtiger Beitrag.

Auch der Vergleich unterschiedlicher Eigentiimertypen (private Wohnungsunternehmen,
neue Investoren, Wohngenossenschaften, kommunale Wohnungsunternehmen) und die
Quantifizierung ihrer unterschiedlichen Beitrdge zur Stadtrendite stellen weitergehende
empirische Forschungsfragen dar.

Hierbei interessiert z.B. in Bezug auf die neuen Kaufer und Investoren ehemals kommu-
naler Besténde, inwieweit es gelingen kann, Uber institutionelle Arrangements wie bei-
spielsweise Vertrage einzelne Stadtrenditekomponenten und ihre Erbringung durch diese
neuen Akteure zu garantieren.

Die Neureglung der EK-02-Besteuerung flr ehemals gemeinniitzige Wohnungsunter-
nehmen kann einen positiven Einfluss entfalten auf

. die Attraktivitat von Teilverk&ufen von kommunalen Wohnungsunternehmen (unter
Beibehaltung von Stadtrenditebeitrdgen im kommunal verbleibenden Bestand) und

. das zusatzliche Kaufinteresse von Investoren an ertragsstarken kommunalen WU,
die durch die einmalige Abschlagsteuer (in der Diskussion sind derzeit 3%) in ihrer
Attraktivitat fur den Kapitalmarkt noch weiter steigen dirften.

Diese Auswirkungshypothesen der EK-02-Regelung waren jedoch im Rahmen einer For-
schungsarbeit genauer zu untersuchen. Es gilt also den Zusammenhang, der bei den
kommunalen Wohnungsunternehmen schlummernden Eigenkapitalreserven, ihrer Be-
steuerung und den moéglichen Auswirkungen auf die Stadtrendite, genauer zu untersu-
chen.

Generell ist vor dem Hintergrund
o sich starker polarisierender (Teil-)Marktentwicklungen (Spars 2006),

o der Notwendigkeit einer stérkeren Verzahnung von Stadtentwicklungs- und Woh-
nungspolitik (Programme Stadtumbau Ost, Soziale Stadt etc.) und

o des Rilckzugs des Staates aus dem Sozialen Wohnungsbau

von der Notwendigkeit der weiteren Erforschung der Zusammenhéange zwischen Woh-
nungsmarkten und Stadtentwicklung sowie den Zusatzleistungen und Gestaltungsmaog-
lichkeiten von Wohnungsunternehmen auszugehen.

Ebenfalls zeichnet sich ab, dass die Regelungen zur Ausgestaltung der Ubernahme der
Unterkunftskosten bei Transferleistungsempfangern im Rahmen der Neuregelung des
Arbeitslosengeldes Il (ALG II) Einflisse auf die Wohnungsversorgung dieser Haushalte
entfaltet und die kommunalen Wohnungsunternehmen bei dieser Versorgung im Sinne
der Stadtrendite eine wichtige Rolle Glbernehmen kénnen oder missen.

Ein wesentlicher Forschungsbedarf im Zusammenhang mit der Stadtrendite von Woh-
nungsunternehmen ist in der vergleichenden Forschung auszumachen. Hierbei kann die
Beantwortung der Forschungsfragen nur tber eine Verbesserung der empirischen Daten-
lage und —qualitat erfolgen. Solange keine systematische Aufbereitung von Beispielen
unterschiedlicher Unternehmen und Unternehmenstypen in Bezug auf ihre Stadtrendite
erfolgt, bleibt die Fachdiskussion noch im Bereich der Vermutungen stecken. Die metho-
dischen Probleme jedoch, auf die diese Expertise beim Versuch der Definition und Be-
messung von Stadtrendite und ihrer Komponenten hingewiesen hat, sind hierbei als Her-
ausforderung anzunehmen.
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So ist deutlich geworden, dass die Berechnung einer Stadtrendite im engeren Sinne mit
einem Nennerproblem (6ffentliches Kapital) konfrontiert ist (vgl. Kap. 3.2.2), dass sich fur
den Vergleich offentlicher mit nicht-6ffentlichen Wohnungsunternehmen als Problem dar-
stellt. Ein vergleichendes Forschungsprojekt misste testen, inwieweit alternative Be-
zugsgréRen im Nenner (z.B. Wohnungsanzahl, Quadratmetersumme, oder Bewohneran-
zahl des jeweiligen Wohnungsbestandes etc). eine bessere Bezugsgrofe fur die Ertrage
darstellen und somit eine bessere Vergleichbarkeit der Ergebnisse gewahrleisten. Dies
wirde einer Weiterentwicklung der finanzwirtschaftlichen Stadtrenditeformel entsprechen,
die anhand von Beispielen auf Sinnhaftigkeit und Praktikabilitat geprift werden muisste.

Auch fir das zeitliche Bezugsproblem (vgl. Kap. 3.2) der Stadtrenditeleistungen muisste
eine starkere Durchdringung und Operationalisierung der Stadtrenditeberechnung erfol-
gen, um vorhandene Unscharfen aus der Berechnung herauszufiltern. Hierbei steht die
Frage im Vordergrund, mit welcher zeitlichen Perspektive (lang- oder kurzfristig) die Vor-
teile gemessen werden sollen. Im Falle der kurzfristigen (jahrlichen) Variante ist bei-
spielsweise eine Entscheidung zwischen der Anrechnung der jahrlichen Nutzenstiftung
einer einmaligen Investition (z.B. Kinderspielplatz) oder der einmaligen Zurechnung der
Investitionssumme notwendig. Fallt die Wahl zugunsten einer langerfristigen Erfassung,
so ist diese mit dem Problem der Prognoseunsicherheit fur zukinftige Vor- und Nachteile
behaftet. Weitere Forschungsarbeiten kdnnten die Vor- und Nachteile der verschiedenen
Modelle an Beispielen aus der Praxis aufzeigen und zu Empfehlungen bzgl. des vorteil-
hafteren Modells kommen.
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