Wachstum, Konjunktur und Offentliche Finanzen

L2 TWI

Kommunale Wohnungsunternehmen
im Spannungsfeld zwischen
Haushaltssanierung und Aufgabenerfillung

Hermann Rappen

Konferenz ,,Kommunales Infrastruktur-Management”
Berlin, 21. Juni 2013




Schulden der kommunalen Kernhaushalte und Anteilsrechte

94000
92000
90000
88000

86000

Schulden
84000 B Anteilsrechte
82000 —
80000 ——
78000 —
76000 '

2009 2010 2011

Nach Angaben der Bundesregierung.
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Agenda

e Konfliktpotenziale zwischen Kommunen und ihren
kommunalen Wohnungsunternehmen

e Potenzielle Konsolidierungsbeitrage Kommunaler
Wohnungsunternehmen

e Haushaltskonsolidierung und Kommunale
Wohnungsunternehmen in NRW

e Vorlaufige Schlussfolgerungen
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Konfliktpotenziale zwischen Kommunen und ihren Kommunalen Wohnungsunternehmen

Unternehmensziele Erlduterung

* Versorgung von Haushalten mit Marktzugangsbarrieren
*  Wohnumfeld und Stadtentwicklung

« Okologie

»  Okonomie

abnehmende Bedeutung

* Substanzerhaltung

* Renditeziele

* Angemessener Finanzertrag fir Kernhaushalt

* Einnahme-/ausgabeseitige Konsolidierungsbeitrage
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Konfliktpotenziale zwischen Kommunen und ihren Kommunalen Wohnungsunternehmen

Haufigkeit und Art der Konflikte zwischen den Kommunen und
ihren kommunalen Wohnungsunternehmen

Konflikte zwischen Sachzielen der
Kommunen und Formalzielen der
Unternehmen

(47,2%)
Mitwirkung an Quartiersentwicklung

(35,8%)

==l Wohnumfeld und Stadtentwicklung

Stadtentwicklungspolitische
Schliisselprojekte
(44%)

Belegungspolitik
(32,7%)

Interessenskonflikte

Haufige und gelegentliche
(109 von 402 befragten Kommunen)

Versorgung von Haushalten mit Mietenpolitik
Marktzutrittsbarrieren (23,6%)

Wohnungsverkaufe
(21,5%)

Nach Angaben des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (Hrsg.) (2010): 70f.
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Potenzielle Konsolidierungsbeitrage kommunaler Wohnungsunternehmen

Entlastung des Kernhaushalts durch kommunale Unternehmen

Querverbund Ausgliederung

Ausschittungen Transaktionen

- Gffentliche >

Unternehmen

Zuweisung

Geildler, R. (2011), Kommunale Haushaltskonsolidierung: Einflussfaktoren lokaler Konsolidierungspolitik:
216
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Haushaltskonsolidierung und Kommunale Wohnungsunternehmen in NRW

Auswahl der Kommunen und ihrer KWU

KWU Vermietung und
Verpachtung von Kreis der kommunalen
eigenen Wohngebauden Eigner
und Wohnungen (FEU)

KwWU
Grundsticks- und
Wohnungswesen (FEU)

Gemeinde und
Gemeindeverbande
in Nordrhein-
Westfalen

Gruppierung nach
Kreisfreie Stadte kommunalem
Haushaltsstatus
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Haushaltskonsolidierung und Kommunale Wohnungsunternehmen in NRW

Kommunale Unternehmen im Grundstiicks- und Wohnungswesen Nordrhein-Westfalens
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Auswertung der Jahresabschliisse Offentlicher Fonds, Einrichtungen und Unternehmen (it.nrw).

Hermann Rappen 21.Juni2013 8



Haushaltskonsolidierung und Kommunale Wohnungsunternehmen in NRW

Haushaltsstatus kreisfreier Stadte in Nordrhein-Westfalen

Gut bis e Stadte mit fiktivem Haushaltsausgleich, Stadte mit
befriedigend Verringerung der allgemeinen Riicklage

“liisec ol e Stadte mit Haushaltssicherungskonzept

e Stadte mit Haushaltssanierungsplan

o Stadte mit
eingetretener oder
in Kirze

Uberschuldet [Pses

Uberschuldung
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Haushaltskonsolidierung und Kommunale Wohnungsunternehmen in NRW

Verkniipfung von Haushaltslage und Lage des Wohnungsmarktes

Essen, Duisburg,
Dusseldorf, Bonn, Krefeld. Bielefeld Monchengladbach Oberhausen,
Zuordnung der Kéln, Munster, re eBo;:htlﬁne = Leverkusen, Hagen,
Kreisfreien Stadte Dortmund, s ’ Bottrop, Remscheid,
Aachen B ety e Gelsenkirchen, Solingen,
Hamm, Herne Wuppertal
Median 2,6 3,8 4,5 5,6
Leerstands-
uote?!
a Spannweite 1,7-4,0 3,2-4,8 2,8-6,6 4,1-7,0
Median Angebotsmieten? Stark C s Leicht C s
. uneinheitlich . uneinheitlich
(2005-2011) steigend sinkend
Kommunaler Median 3,9 7,1 3,6 3,9
Marktanteil
(2011;in%)!  Spannweite 0,2-7,7 0,3-7,3 3,2-8,8 0,3-10,4

1Eigene Berechnungen nach Angaben des Zensus (it.nrw). 2 Nach Angaben der NRW.Bank.
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Haushaltskonsolidierung und Kommunale Wohnungsunternehmen in NRW

Entwicklung der Eigenkapitalrendite in den Vergleichsgruppen
2006 bis 2009; in %

8
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e=mmg\t bis befriedigend angespannt prekdr e=ms(iberschuldet

Eigene Berechnungen nach Angaben der Jahresabschliisse 6ffentlicher Fonds, Einrichtungen und
Unternehmen (it.nrw)
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Haushaltskonsolidierung und Kommunale Wohnungsunternehmen in NRW

Ausgewaihlte Bilanzkennzahlen Kommunaler Wohnungsunternehmen kreisfreier
Stadte in Nordrhein-Westfalen
2009; Median der Vergleichsgruppe

(bi::ribei;igend (7?’;,55(:’//2) Jl LS ﬂ T2 Jl S
Angespannt 3,2% f  145% 0 99,4% Jl 0,0%
Prekar 1,9% Jl 25,3% ﬂ 104,4% Jl 0,0%
Uberschuldet  1,6% ﬂ 150% 1] 1098% I 20,6%
Schwellenwert <1% 10-15% <100%

Eigene Berechnungen nach Angaben der Jahresabschliisse 6ffentlicher Fonds, Einrichtungen und
Unternehmen.
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Haushaltskonsolidierung und Kommunale Wohnungsunternehmen in NRW

Entwicklung des eigenen Bestandes an Wohnungen
2011 gegeniiber 2004%; in % p.a.
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Eigene Berechnungen nach Angaben von Geschaftsberichten und Beteiligungsberichten. -'Aachen und
Gelsenkirchen 2005.

Hermann Rappen 21. Juni 2013 13



Haushaltskonsolidierung und Kommunale Wohnungsunternehmen in NRW

Einbeziehung kommunaler Wohnungsunternehmen in die
aktuellen Haushaltssanierungsplane

Keine Einbeziehung, weil KWU selbst sanierungsbediirftig oder Mehrbelastung nicht darstellbar
(z.B. Wuppertal, Remscheid, Essen, Hamm)

Hohere Ausschiittungen, Sonderausschittungen
(z.B. Duisburg, Monchengladbach, Leverkusen, Bottrop, Gelsenkirchen)

Darlehensfinanzierte Kdaufe und Pachtung kommunaler Wohnungen
(z.B. Herne)

Kaufe eigener Anteile, Kauf anderer kommunaler Wohnungsunternehmen
(Herne, Hagen)
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Vorlaufige Schlussfolgerungen

e Steigender Konsolidierungsbedarf des kommunalen Eigners gehen einher mit einer geringeren
finanzwirtschaftlichen Performance des KWU

e Privatisierungen (Anteilsverkauf, Verkauf groRer Wohnungspakete) werden diskutiert, aber nicht umgesetzt
¢ Auslagerung der Verschuldung aus Kernhaushalten durch , konzerninterne” Transaktionen
e VVerpachtung von Wohnungen im direkten Eigentum der Kommune an KWU

» Teilverkaufe als Notverkaufe zur Sanierung des jeweiligen KWU selbst

* Teilverkaufe/Einzelprivatisierung zur Finanzierung der Modernisierung des Wohnungsbestandes und zum
AbstolRen nicht-wirtschaftlicher, d.h. i.d.R. sanierungsbedirftiger und schwer vermietbarer, Immobilien

e Erhohte Ausschittungen der KWU an den Kernhaushalt orientieren sich -zumindest der Aktenlage nach -
an der finanziellen Leistungsfahigkeit der KWU
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