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196. Verglélchende Prifung ,Kommunaler Wohnungskbau
im Auftrag des Prasidenten des Hessischen Rechnungshofs
Schlussbericht fur die Stadt Wiesbaden

1. Zusammenfassung

in der folgenden Zusammenfassung greifen wir wesentliche Ergebnisse der
196. Vergleichenden Prifung ,Kommunaler Wohnungsbau® auf. Dabei gehen
wir auf folgende Aspekte ein:

» Prifungsvolumen

. | Ergebnisverbesserungspotenziale

¢ Rickstédnde

e Rechtliche Festste!lungen

. Tragerbezogene Feststeliungen

. Wohnungswixtschaﬂlich_é Feststellungen
® Verg!éichende'Festsiel!ungen |

¢ Balanced Scorecard

1.1 PrﬁfungsVolumen

Als Kriterium zur Bemessung des Prifungsvolumens in der 196. Vergleichen-
den Prifung ,Kommunaler Wohnungsbau® haben wir die anteiligen Aufwendun-
gen 2016, bestehend aus Materialaufwand, Personalaufwand, Abschreibun-
gen, sonstige betriebliche. Aufwendungen sowie Zinsen und &hnliche Aufwen-
dungen des ausgewahifen Wohnungsbauuntemehmens der Stadt Wiesbaden
herangezogen.

Demnach betrug das Prufungsvolumen in der Stadt Wiesbaden
129.266.106 Euro. Damit wies die Stadt Wiesbaden das zweithochste Pri-
fungsvolumen im Vergleich aus. Frankfurt am Main wies das héchste ldstein
das niedrigste Prifungsvolumen aus.

Ansicht 1 zeigt die Priifungsvolumina der Verglexchskommunen im Uberbhck

BDO AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Stand 27. April 2018 -1-

e



198. Vergleichende Priifung ,Kommunaler Wohnungsbau“
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Schiussbericht fur die Stadt Wiesbaden

Ansicht 1: Profungsvolumina der Vergleichskommunen im Uberblick

1.2 Ergebmsverbesserungspotenzaaie (EVP) sowxe Ausschuttungspo-
tenzial

EVP kénnen sich aus dem Vergleich von Kennzahlen der stédtischen Woh-
_ nungsbauunternehmen mit denen anderer Benchmarks, so des GdW Bundes-
verband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. ergeben. Dar-
{iber hinaus bietet sich der Vergleich zwischen den in die Priifung einbezogenen
stédtischen Wohnungsbauunternehmen zur Ermittiung von EVP an. Diese wer-
den mittels eines Vergleichs mit dem besseren Quintil der Kennzahlen der Ver-
gleichsgeselischaften ermittelt. '

. Ansicht 2 und Ansicht 3 zeigen die EVP aus folgénden Bereichen:
~® Verminderung Ieerstandsbedingter Erlﬁséchmélerungen

e Erhéhung der Betreuungsquote verwalteter Wohnungen je Mltarbelter (Voli-
- zeitdquivalent)

e Verminderung von Forderungsausfallen
. Aﬁsschﬂttungspotenzial der Wohnungsbauunternehmen

® Anpassung der Solimieten auf Mindestrﬁieten.fﬂr, Wohhungen einfachen
Standards

e Erhebung von Provisionen und Bearbeitungsentgelten ﬁJr die Gewdhrung
- von Blirgschaften
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L L

Ansicht 2: Ergebnisverbesserungspotenziale
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196. Vergleichende Priifung ,,Korﬁmunaler Wohnungsbau®
im Auftrag des Prasidenten des Hessischen Rechnungshofs

Schiussbericht fur die Stadt Wiesbaden

! e
. Ansicht 3: Ergebnisverbesserungspotenziale auf Ebene der Stadt Wiesbaden

Fur drei der vier im Vergleich betrachteten Wohnungsbauunternehmen der
Stadt Wiesbaden ermittelten wir Ergebnisverbesserungspotenziale aus der Ver-
minderung der leerstandsbedingten Erlosschmalerungen. Bei der SEG bestand
diesbeziglich kein EVP. Das EVP der GWW belief sich bei Anpassung auf den
Median des Vergleichsrings auf rund 1,1 Millionen Euro, das der GeWeGe auf
237.443 Euro und das des WIM Liegenschaftsfonds auf 115.282 Euro.

Aus der Erhthung der Betreuungsquote (verwaltete Wohnungen je Vollzeitéqui-
valent) auf das bessere Quintil des Vergleichs ergab sich fir die GWW ein EVP
von 1,3 Millionen Euro und fiir den WIM Liegenschaftsfonds von 77.744 Euro.
Das EVP bei der SEG betrug 80.561 Euro. - ‘

Durch die Verminderung von Forderungsausféllen bezogen auf das bessere
- Quintil des Vergleichs bestanden bei allen vier stédtischen Wohnungsbauun-
ternehmen EVP. Dieses betrug bei der GWW 245.260 Euro, bei der GeWeGe
190.746 Euro, bei der SEG 55.356 Euro und beim WIM Liegenschaftsfonds
11.476 Euro. : :
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Durch die Erhéhung der Sollmiete auf die Mindestmiete einfachen Standards -
bestand bei drei Wohnungsbauunternehmen der Stadt Wiesbaden Ergebnis-

verbesserungspotenziale. Dieses lag bei der GWW bei 226.200 Euro, bei der -
GeWeGe bei 98.672 Euro und beim WIM Liegenschaftsfonds bei 89.090 Euro.?

Wir verweisen diesbezii}glich auf die Ausfithrungen in Kapitel 9.

Die Eigenkapitalquoten von drei in'den Vergleich einbezogenen Wohnungsbau-
unternehmen der Stadt” Wiesbaden lagen unterhalb des Medians des Ver-
gleichsrings von 28,7 Prozent. Ein EVP bezogen auf eine verénderte Ausschiit-
tungspolitik ermittelten wir bei diesen Unternehmen deshalb nicht. Allein fur den
WIM Liegenschaftsfonds war hier ein EVP von 56.617 Euro auszuweisen.

Wir verweisen diesbeziiglich auf die Ausflhrungen in Kapitel 10.3.

Aus dér Erhebung eines Bearbeitungsentgeltes sowie einer Biirgschaftsprovi-
sion fur die Ausgabe von Biirgschaften ergaben sich bei den Wohnungsbauun-
ternehmen der Stadt Wiesbaden keine Ergebnisverbesserungspotenziale.

insgesamt ergaben sich damit Ergebnisverbesserungs- und Ausschittungspo-

~ tenziale in Hohe von rund 3,5 Millionen Euro je Jahr. Zuséatzlich bestanden mo- -
natliche Ergebnisverbesserungspotenziale aus der Erhdhung der Solimieten

- von 413.961 Euro. iy

1.3 Rickstdnde

In unserer Priifung haben wir keine Riicksténde bei der Stadt Wiesbaden und
ihren Wohnungsbauunternehmen festgestelit.

- 1.4 Rechtliche Feststellungen

Die Stadt Wiesbaden stellte die Jahresabscﬁlﬁsse der Jahre 2012; 2014 und
2016 nicht innerhalb der gesetzlichen Frist nach § 112 Abs. 9 HGO? zum 30.

April des Folgejahres auf. Das Revisionsamt der Stadt Wiesbaden prifte die o

Jahresabschliisse 2012 bis 2015 und erteilte jeweils uneingeschrénkte Testate.
Die Prifung des Jahresabschlusses 2016 befand sich wahrend der ortlichen
Erhebungen in Bearbeitung. Wir erwarten, dass die Stadt Wiesbaden bei der
Aufstellung der Jahresabschliisse durch den Magistrat zukiinftig den hierfur gtl-
tigen Stichtag 30. April einhéit, Wir verweisen auf unsere Anmerkungen in Ka-
pitel 6.1.3. : ‘

1 Die Gesellschaften GWW und GeWeGe sind entsprechend der Aufsichtsratsvorgaben (AR-

Sitzung der GWW vom 12.09.013, AR-Sitzung der GeWeGe vom 10.12.2013) an eine sozial

- vertragliche Mietpreisgestaltung (Mittelwert Mietspiegel) gebunden und durften auch bei Miet- '

" erhdhungen maximal 10 Prozent Steigerung verlangen. Dementsprechend langfristig ist eine

" ‘HeranfGhrung der aktuellen Mieten an marktibliche Entgelte und fithrt zu dem hier dargesteli-
ten EVP. )

2 § 112 Abs, 9 HGO: Der Gemeindevorstand soll den Jahresabschluss der Gemeinde innerhalb
von vier Monaten, den zusammengefassten Jahresabschiuss und den Gesamiabschluss in-
nerhalb von neun Monaten nach Ablauf des Haushaltsjahres aufstellen und die Gemeinde-
veriretung unverziglich Ober die wesentlichen Ergebnisse der Abschilisse unterrichten.
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196. Vergleichende Priifung ,Kommunaler Wohnungsbau®
im Auftrag des Prasidenten des Hessischen Rechnungshofs

Schlussbericht fir die Stadt Wiesbaden,

In der Anlage zur Sitzungsvorlage Nr. 16-V-20-0052 stufte der Magistrat der
Stadt Wiesbaden den WIM Liegenschaftsfonds als nicht wirtschaftliche Betti-
gung ein. Der WiM Liegenschaftsfonds befand sich im Wettbewerb mit anderen,
auch nicht stadtischen Wohnungsbauunternehmen und ist eine wirtschaftliche

‘Betatigung. Wir erwarten, dass der WIM Liegenschaftsfonds in kinftige Prifun-

gen gemaR § 121 Abs. 7 HGO einbezogen wird. Die bisherige fehlerhafte Ein-
stufung des WIM Liegenschaftsfonds als nicht wirtschaftliche Betatigung ist
kunftig zu korrigieren. Wir verweisen auf unsere Anmerkungen in Kapitel 6.2.2.

Gem3R § 8 des Gesellschaftsvertrags der WIM gehtren dem AR der WIM fol-
gende Mitglieder an: .

1. kraft Amtes der Oberbi]rgerméister der Landeshauptstadt Wiesbaden oder in.
seiner Vertretung ein von ihm bestimmtes Magistratsmitglied der Landeshaupt-

stadt Wiesbaden (Anmerkung: Dezernat I); - _
2. kraft Amtes das fur Beteiligungen zustandige hauptamtiiche Magistratsmit-

glied der Landeshauptstadt Wiesbaden (Anmerkung: Dezernat i,

3. kraft Amtes das fur das Fachdezernat zusténdige hauptamtiiche Magistrats-
mitglied der Landeshauptstadt Wiesbaden (Anmerkung: Dezernat VIl),

4. mindestens sechs und hochstens acht weitere Mitglieder, die von der Gesell-
schafterversammiung auf der Grundlage eines Beschlusses des Magistrats der
Landeshauptstadt Wiesbaden auf der Grundlage von Vorschlégen der Fraktio-
nen der Stadtverordnetenversammiung der Landeshauptstadt Wiesbaden ge-
wihit werden. = ‘

Vor diesem Hintergrund und den im Dezernatsverteilungsplan der Stadt Wies-
baden ausgewiesenen Zustindigkeiten misste der AR aus mindestens neun
Mitgliedern bestehen. GemaR Prifbericht per 31. Dezember 2016 der WIM be-
stand der AR nach dem Ausscheiden eines Stadtverordneten per 30. April 2016

“noch aus sieben Mitgliedern. Dies bestétigte auch die im AR-Sitzungsprotokoll
" vom 2. Dezember 2016 ausgewiesene Anwesenheitsliste. Wir verweisen auf

unsere Anmerkungen in Kapitel 6.2.3.

Dieselben Anforderungen stelite auch der Gesellschaftsvertrag der GeWeGe.
Unter Beriicksichtigung der Wahl eines Vertreters fir den Oberbirgermeister
musste sich der AR per 31. Dezember 2016 aus mindestens acht Personen
zusammensetzen. Per 31, Dezember 2016 bestand der AR aus sieben Perso-

i nen. Wir verweisen auf unsere Anmerkungen in Kapitel 6.2.3.

Dieselben Anforderungen stelit auch der Gesellschaftsvertrag der GWW. Dar-
tber hinaus missen im AR der GWW noch zusétzlich zwei von den Beschaf-
tigten gewshite Vertreter im AR als Mitglieder vorhanden sein. Somit misste -
der AR der GWW grundsatzlich aus mindestens elf Personen bestehen. Da der
Oberbtirgermeister von seinem Recht zur Benennung einer Vertretung durch
ein von ihm bestimmtes Magistratsmitglied Gebrauch machte, kann dies zur
Folge haben, dass sich die Zahl der AR-Mitglieder um eine Person auf zehn
Personen vermindert. Gema® Prifbericht der GWW per 31. Dezember 2016
bestand der AR aus neun Personen. Insofern fehlt eine Person bei der Mindest-
besetzung. Wir verweisen auf unsere Anmerkungen in Kapitel 6.2.3.

Der AR des WIM Liegenschaftsfonds bestand per 31. Dezember 2016 aus
sechs Personen. Gem#R Gesellschaftsvertrag betrug die Mindestzahl der Mit-
lieder acht. Zwei AR-Mitglieder schieden per 30. April 2016 aus. Damit ent-
sprach die Zahl der AR-Mitglieder nicht der gesellschafisvertraglich geforderten
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Schiussbericht fiir die Stadt Wiesbaden .

Mindestzahl. Wir erwarten, dass bei der Zusammensetzung der AR dne diesbe-
zughchen gesellschaftsvertraghchen Verpflichtungen beachtet werden Wir ver-
weisen auf unsere Anmerkungen in Kapitel 6.2.3.

“Die Beteiligungsberichte der Jahre 2012 bis 2015 enthielten nicht alle Pflichtan-

- gaben der stadtischen Wohnungsbauunternehmen. Es fehiten Angaben zu Kre-
ditaufnahmen. Dariiber hinaus wies der Beteiligungsbericht per 31. Dezember
2015 fur die GeWeGe einen Restbestand an Birgschaften von null Euro.aus.
Korrekt ist ein stichtagsbezogener Wert in Héhe von 75.070.253 Euro. Die An-
‘gaben zu den Beziigen des AR der GeWeGe fehlen. Wir erwarten, dass der
Beteiligungsbericht kiinftig alle Pflichtangaben enthélt. Wir empfehlen auch die
Veréffentlichung von entsprechenden Fehlanzeigen. Wir verweisen auf unsere
Anmerkungen in Kapitel 6.2.6.

1.5 ‘Tréigerbezogene Feststellungen

Fir die Jahre 2012, 2013, 2015 und 2016 wies die Stadt Wiesbaden'positive

ordentliche Ergebnisse aus. Zwar wies der Jahresabschluss 2014 ein negatives
ordentliches Ergebnis aus, jedoch lagen ausreichende Ricklagen aus Uber-
schiissen des ordentlichen Ergebnisses vor. In den Jahren 2014 und 2015 wies
- die Stadt Wiesbaden ein negatives und damit nicht ausreichendes Innenfinan-

zierungspotenzial aus, jedoch verfugt die Stadt Wiesbaden im gesamten Pri- -

- fungszeitraum (ber einen hohen positiven Stand der liquiden Mittel abzlglich
der Kassenkredite zum Stichtag 31. Dezember des jeweiligen Haushaltsjahres.
Entsprechend waren alle Jahre des Prufungszettraums jeweils stabil.

Mit dieser 196. Vergleichenden Priifung wird die Feststellung getroffen, dass
der Haushalt der Stadt Wiesbaden Uber den Priifungszeitraum, stabﬂ“ war, Wir
verweisen auf unsere Anmerkungen in Kapitel 6.1.4.

Ansicht 4 zeigt das Portfolio der Wohnungsbauunternehmen der Stadt Wiesba-
den per 31. Dezember 2016 mit einer direkten oder indirekten Betemgungs-
quote von mindestens 20 Prozent.
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196. Vergleichende Prifung ,Kommunaler Wohnungsbau®
im Auftrag des Présidenten des Hessischen Rechnungshofs
Schiussbericht fir die Stadt Wiesbaden

Ansicht4: Wohnungsbauuntemehmen der Stadt Wiesbaden mit einer Beteiligungsquote von min-
destens 20 Prozent

Hinsichtlich der Prijfung der Angemessenhelt und- des 6ffentlichen Zwecks der
wirtschaftlichen Betemgungen gab die Stadt Wiesbaden keine konkreten Beur-
te:lungskntenen an, welche sie der Einstufung der Beteiligungen als angemes-
sen oder zur Erfiillung des 6ffentlichen Zwecks zugrunde legte. Alle in die Un-
tersuchung einbezogenen Wohnungsbauunternehmen der Stadt Wiesbaden
betrieb die Stadt in HGO-konformen, haftungsbegrenzenden Gesellschaftsfor-
men. Die stidtischen Wohnungsbauunternehmen waren somit .angemessen.
- Wir empfehlen der Stadt Wiesbaden, die entsprechenden Beurteilungskriterien
bei klinftigen Prifungen anzugeben. Wir verweisen auf unsere Anmerkungen
in'Kapitel 6.2.2.

" Das Beteiligungsmanagement der Stadt Wiesbaden war in die Kdmmerei inte-
griert. Das Beteiligungsmanagement der WVV Holding. unterstitzte das kom-
munale Beteiligungsmanagement. Hierbei war zu berlicksichtigen, dass einer
der beiden Geschéftsfuhrer der WVV Holding in Personalunion auch die Leitung
der Kammerei der Stadt Wiesbaden und somit auch das kommunale Beteili-
gungsmanagement verantwortete. In dieser Konstellation sind bei personen-
identischer Ausiibung beider Tatigkeiten Interessenkonflikte nicht auszuschlie-
Ren. Wir empfehlen der Stadt Wiesbaden ein Organisationsmodell fur das kom-
munale Beteiligungsmanagement zu wéhlen, bei dem die Gefahr von Interes-
senkonflikten ausgeschlossen ist. Wir verweisen auf unsere Anmerkungen in’
Kapitel 6.2.4

insgesamt praktizierte die Stadt ersbaden ein umfangreiches Betelhgungsma-
nagement. Zuséatzlich standen durch die Nutzung der Softwareldsung im Betei-
hgungsmanagement umfassende Informationen zur Verfligung, die das Beteili-
gungsmanagement in detaillierten Auswertungen und zur Erstellung des Betei-
ligungsberichts nutzte. Wir verweisen auf unsere detaillierten Anmerkungen m
Kapitel 6.2.5.

%
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Schlussbericht fir die Stadt Wiesbaden

Die Aufgaben des Beteiligungsmanagements waren in Wiesbaden organisato-
risch in der Kernverwaltung eingebunden. Um- und Neustrukturierungen beglei-
tete das Beteiligungsmanagement der Stadt Wiesbaden. Ein regeimé&Biges
Controlling und Berichtswesen existierte in der Beteiligungsverwaltung der
Stadt Wiesbaden zum Zeitpunkt der 6rilichen Erhebungen ebenso, wie eine
kontinuierliche Mandatstragervorbereitung. Wir verweisen auf unsere Anmer-
kungen in Kapitel 6.2.6. :

1.6 Wohynungswirtschaft!iche Feststellungen

im Mittelpunkt unserer Priifungen standen die stédtischen Wohnungsbauunter-
nehmen SEG Stadtentwicklungsgeselischaft Wiesbaden mbH, WIM Liegen-
schaftsfonds GmbH & Co. KG, GWW Wiesbadener Wohnbaugesellschaft mbH
sowie die Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft der Stadt Wiesbaden mbH
(GeWeGe). Der Tatigkeitsschwerpunkt der GWW lag in der klassischen Ver-
waltung (Vermietung, Betriebskostenabrechnung) und Bewirtschaftung (Moder-
nisierung, Instandhaltung des eigenen Bestands und Betreuung von Neubau-
projekten) des eigenen Wohnungsbestands. Die GWW erbrachte dariiber hin-
aus Planungstéitigkeiten durch eigene Architekten und Ingenieure. Der Tatig-
keitsschwerpunkt der SEG lag in der ,Projektentwicklung (Flachenentwicklung)..
Sie verfiigte darliber hinaus auch iiber einen mit durchschnittlich 228 Einheiten
genngen eigenen Wohnungsbestand Wir verweisen auf unsere Anmerkungen
in Kapitel 7.1. :

Die GWW verflgte im meungszettraum mit durchschnittlich 9.115 eigenen
Wohnungen Uber den groten Bestand unter den Wohnungsbaugesellschaften
der Stadt Wiesbaden; die GeWeGe verfigte im Prifungszeitraum tber durch-
schnittlich 3.867 eigene Wohnungen. Die SEG und der WIM Liegenschafts-
fonds verfiigten mit einem durchschnittlichen Bestand von 228 und 83 Wohnun-
gen Uber den kleinsten Bestand aller in die Prifung eingebezogenen stadti-
schen Wohnungsbauuntemehmen

Der Anteil des Wohnungsbestands der wohnungswirtschaftlichen Beteiligungen
der Stadt Wiesbaden, mit Ausnahme der Nassauischen Heimstétte Konzern,
betrug 9,5 Prozent im Jahr 2016. Die Nassauische Heimstétte Konzern hielt
2016 einen Anteil von 3,8 Prozent des Wohnungsbestands in der Stadt Wies-
baden. Damit betrug der Anteil der Wohnungen im Besitz der éffentlichen Hand
13,3 Prozent im Jahr 2016 (siehe Ansicht 107). Dies entsprach nach den Stad-
ten Russelsheim am Main (insgesamt 23,1 Prozent), Frankfurt am Main (insge-
samt 18,0 Prozent), Darmstadt (17,2 Prozent), GieRen (16,9 Prozent), Hatters-
heim am Main (14,9 Prozent) und Hanau (14,5 Prozent) viertniedrigsten Wert
des Vergleichs. Geringere Anteile wiesen die deutlich kleineren Stadte Hofheim
am Taunus (9,0 Prozent), Idstein (7,9 Prozent) und Bad Nauhelm (7,5 Prozent)
auf. ,

Der Antell der Belegrechtswohnungen am gesamien Wohnungsbestand einer
Kommune verdeutlicht den Bestand am geforderten und somit bezahlbaren

\ Wohnungsbestand der Kommunen. Der Anteil der Belegrechtswohnungen war
in den Stadten Frankfurt am Main und Risselsheim am Main mit jeweils 7.9
Prozent am gesamten Wohnungsbestand der Kommunen am héchsten. Die
Stadt Wiesbaden wies mit 6,0 Prozent den funfthéchsten Anteil an Beleg-
rechtswohnungen am Wohnungsbestand auf.
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‘Schlussbericht fir die Stadt Wiesbaden

Wir empfehlen der Stadt Wiesbaden, zur Entlastung des Wohnungsmarktes
Wohnbaulandflachen auszuweisen. Wir empfehlen eine Aufstockung des Be-
stands an Wohnungen im &ffentlichen Eigentum und an Belegrechtswohnun-
gen, wenn die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit der Stadt Wiesbaden und ihrer
Wohnungsbauunternehmen dies zuléisst. Wir verweisen auf unsere Anmerkun-
gen in Kapitel 12.3.7.

Der energetische Zustand des Gebaudebestands stellt einen Hilfsindikator zur
Beurteilung des gesamten Gebdudebestands dar. Wenn energetische Moder-
~ nisierungen durchgefihrt werden, ist dies ein Signal zur langfristig geplanten
Nutzung des Gebaudes. Dies erfordert die Anpassung auch der Ubrigen Ge-
- bsudekomponenten (Béder, Elektroausstattung, Balkone, Aufenbereich) an
den aktuellen Standard. Der Vergleich (Ansicht 57) zeigt, dass die Energiever-
brauchskennwerte in der Stadt Darmstadt mit 175,2 Kilowattstunden je Jahr und
Quadratmeter am hochsten und in der Stadt Russelsheim mit 85,2 Kilowattstun- -
den je Jahr und Quadratmeter am nieédrigsten warensind. Dies resul-tierte in der
Stadt Russelsheim aus einer iber den gesamten Bestand bereits weit vorange-
" schrittenen Sanierung und dem Fehlen von Altbauten. Die Werte der Woh- .
nungsbauunternehmen der Stadt Wiesbaden lagen mit 117.,5 Kilowattstunden
je Jahr und Quadratmeter unter dem Bundesdurchschnitt (144 Kilowattstun-
den). Eine Verstérkung der energetischen Modernisierung vor allem in den vor
1950 errichteten Bestsnden erscheint angezeigt. Wir verweisen auf unsere An-
merkungen in Kapitel 8.2. ‘

Das Eigenkapital der GWW stieg im Berichtszeitraum stetig von rund 78,8 Mil-
lionen Euro im Jahr 2012 auf rund 95,8 Millionen Euro in 2016, Die durchschnitt- -
liche Eigenkapitalquote der GWW im Prifungszeitraum betrug 19,5 Prozent.
Die GeWeGe verfigte mit durchschnittlich rund 39,0 Millionen Euro iber ein
ber den Berichtszeitraum sukzessive zunehmendes Eigenkapital (37,5 Millio-
nen Euro in 2012, 40,2 Millionen Euro in 2016). Die Eigenkapitalquote der Ge-
WeGe betrug durchschnittlich 14,4 Prozent. Der WIM Liegenschatftsfonds ver-
fiigte liber den Berichtszeitraum hinweg Gber ein leicht abnehmendes Eigenka- -
pital, das im Jahr 2012 9,2 Millionen Euro (Eigenkapitalquote von 35,1 Prozent)
und im Jahr 2016 8,6 Millionen Euro (Eigenkapitalquote von 26,7 Prozent) be-
trug. Die Eigenkapitalquote des WIM Liegenschaftsfonds betrug durchschnitt-
lich 30,3 Prozent. Das Eigenkapital der SEG stieg im Berichtszeitraum stetig
von 12,9 Millionen Euro auf 14,3 Millionen Euro an. Die Eigenkapitalquote der
SEG lag durchschnittlich bei 14,1 Prozent, sie sank jedoch deutlich von 18,0
Prozent im Jahr 2012 auf 9,8 Prozent im Jahr 2016 ab. Damit lagen die Eigen-
kapitalquoten der vier genannten Wohnungsbauunternehmen der Stadt Wies-
baden zwar unterhalb des oberen Medians des Vergleichs von 28,7 Prozent.
Dennoch bewerteten wir sie als solide. Alle Gesellschaften verflgten tber eine
solide Eigenkapitalbasis fur zuklnftige Investitionen in ihren wohnungswirt-
schaftlichen Bestand sowie in geplante Neubauprojekte. Im Falle der SEG emp-
fehlen wir empfehlen eine weitere Erhdhung ihres Eigenkapitals.

Die durchschnittliche Eigenkapitalrentabilitat der GWW betrug 7,8 Prozent, im
Jahr 2015 sogar 12,0 Prozent. Damit lag die Kennzahl im Schnitt leicht héher
als das obere Quintil (7,0 Prozent) des Vergleichs. Der Median der in die Pri-
fung einbezogenen Wohnungsbauunternehmen betrug 4,7 Prozent. Die hohe
Eigenkapitalrentabilitat der GWW ist ein Hinweis fUr die erfolgreiche Bewirt-
schaftung des wohnungswirtschaftlichen Portfolios der Geselischaft.
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Die Eigenkapitalrentabilitat der SEG betrug durchschnittlich 4,3 Prozent. Sie va-
riierte im Berichtszeitraum stark und schwankte zwischen 0,9 Prozent im Jahr
2014 sowie 12,6 Prozent im Jahr 2016. Damit liegt die durchschnittliche Eigen-
kapitalrentabilitét unterhalb des oberen Quintils (7,0 Prozent) des Vergleichs
und unterhalb des Medians von 4,7 Prozent. "

Die GeWeGe erzielte mit durchschnittlich 2,3 Prozent die geringste Eigenkapi-
talrentabilitat der Wohnungsbauunternehmen der Stadt Wiesbaden. Die Kenn-
~ zahl lag auch deutlich unterhalb des oberen Quintil (7,0 Prozent) des Vergleichs
sowie unterhalb des Medians von 4,7 Prozent. Die Eigenkapitalrentabiltat des
WIM Liegenschaftsfonds weist eine deutliche Negativentwicklung von 11,1 Pro- -
zent im Jahr 2012 auf 0,1 Prozent im Jahr 2016 bei einem durchschnittiichen
Wert von 3,6 Prozent auf. Die Kennzahl lag deutlich unterhalb des oberen Quin-
til des Vergleichs von 7,0 Prozent sowie unterhalb des Medians von 4,9 Pro-
zent. Die Eigenrentabilitit der GeWeGe und des WIM Liegenschaftsfonds ist
relativ niedrig. Die Kennzahlen geben Hinweise darauf, dass die wohnungswirt-
~ schaftlichen ‘Portfolios der Unternehmen im- Vergleich zu den anderen Woh-
nungsbauunternehmen der in die Prifung einbezogenen Kommunen weniger
erfolgreich bewirtschaftet werden.Die Wohnungsbauunternehmen der Stadt
Wiesbaden wiesen eine Sachanlagenintensitét von 86,7 Prozent aus und lagen
damit unterhalb des oberen Quintils des Vergleichsrings von 93,3 Prozent. Der
durchschnittliche Fremdkapitalzins lag mit 2,7 Prozent oberhalb des besseren
unteren Quintils des Vergleichs. Wir verweisen auf unsere Anmerkungen in Ka-
“pitel 7.2. '

Der Cashflow der Wohnungsbauunternehmen der Stadt Wiesbaden aus laufen-
- der Geschaftstatigkeit betrug 21,9 Millionen Euro und lag damit knapp unterhalb
des oberen Quintil des Vergleichs von knapp 23,0 Millionen Euro. Der negative
Cashflow aus Investitionstatigkeit in Hohe von 36,4 Millionen Euro lag oberhalb
des oberen Quintils des Vergleichs in Hohe von 24,1 Millionen Euro. Der Cash-
- flow aus Finanzierungstatigkeit lag mit 12,4 Millionen Euro knapp unterhalb des
oberen Quintils in Héhe von 12,5 Millionen Euro. Die Cashflow-Analyse ist Be-
standteil der Liquiditatsanalyse und liefert informationen fUr die Ertragskraftund
die Fahigkeit eines Unternehmens, sich aus dem operativen Geschaft zu finan-
zieren. Vor diesem Hintergrund ist der Cashflow aus der laufenden Geschéfts-
tatigkeit der Wohnungsbauuternehmen der Stadt Wiesbaden, verglichen mit
den Wohnungsbauunternehmen der einbezogenen Kommunen, positiv zu be-
urteilen. Der positive Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit bildete die
- finanzielle Grundlage, um die Investitionen finanzieren zu kénnen. Fur die Fi-
nanzierung von Investitionen in das Sachanlagevermégen nahmen die Woh-
nungsbauunternehmen der Stadt Wiesbaden zusétzlich Kredite auf. Dies fihile
zum positiven Cashflow aus der. Finanzierungstétigkeit. Die Wohnungsbauun-
ternehmen der Stadt Wiesbaden verfugten im Prifungszeitraum Uber eine aus-
reichende Liquiditat. Der positive Cashflow aus der laufenden Geschaftstétig-
keit bildet eine gute Grundlage zur Finanzierung weiterer Investitionen. Wir ver-
“weisen auf unsere Anmerkungen in Kapitel 7.2.

Der Jahresiiberschuss vor Steuern der vier Wohnungsbauunternehmen der
Stadt Wiesbaden lag im Prifungszeitraum im Durchschnitt bei rund 8,8 Millio-
nen Euro. Insgesamt erwirtschafteten die Wohnungsbauunternehmen der Stadt
Wiesbaden im Prifungszeitraum Jahrestiberschisse vor Steuern von insge-
samt 43,9 Millionen Euro. ‘
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Zur langfristigen Werterhaltung des wohnungswirtschaftlichen Sachanlagever-
mégens ist es erforderlich, die Abschreibungen durch Modernisierungskosten
sowie Investitionen zu kompensieren. In Wiesbaden tiberstieg die Summe aus
Modernisierungskosten und Investitionen mit 73,13 Euro je Quadratmeter die
'Abschreibungen von 16,90 Euro je Quadratmeter: Dies ist aus Sicht der Wert-
erhaltung positiv hervorzuheben. Jedoch lagen die Instandhaltungskosten je
Quadratmeter mit 29,62 Euro oberhalb des oberen Quintils von 27,20 Euro
(aber unterhalb des Maximums von 33,45 Euro). Die Instandhaltungskosten im
Verhéltnis zur Solimiete erreichten einen Wert von 37,0 Prozent und lagen da-
'mit oberhalb des Werts des besseren Quintils des Vergleichs von 33,8 Prozent.

* Die Erlésschmélerungen im Verhéltnis zur Solimiete lagen mit 5,9 Prozent ober-
halb des besseren Quintils des Vergleichs in Héhe von 2,6 Prozent.

Die durchschnittliche Verschuldung pro Quadratmeter Wohnflache erreichte ei-
nen Wert von 811 Euro. Die Abschreibungen pro Monat und Quadratmeter be-
trugen 1,41 Euro und knapp unterhalb des besseren Quintils und oberhalb des
Benchmarks. Die durchschnittlichen Erlssschmalerungen der Wohnungsbau-
unternehmen der Stadt Wiesbaden wiesen mit 0,39 Euro einen Wert oberhalb
des unteren Quintils von 0,18 Euro aus. Geringe Erlésschmalerungen sind ein
indiz eines wirtschaftlich guten Vermietungsstands und somit auch fir die At-
traktivitat und hohe Nachfrage nach Wohnungen. Wir verweisen auf unsere An-
merkungen in Kapitel 7.4 und Kapitel 8.1. :

Dieinden Vergletch einbezogenen Wohnungsbauunternehmen der Stadt Wies-
baden erzielten insgesamt 77,8 Millionen Euro Sollmieten. Die Gber den Pri-
fungszeitraum der Wohnungsbauunternehmen der Stadt Wiesbaden. durch-
schnittliche (mit der Fliche gewichteter Mittelwert) monatliche Solimiete lag bei
6,67 Euro je Quadratmeter und damit unterhalb des besseren oberen Quintils
des Vergleichs. Bezogen auf die offentlich gefoérderten Wohnungen lag die
durchschnittliche Solimiete mit 5,40 Euro knapp unterhalb des besseren Quin-
tils von 5,50 Euro. Wir verweisen auf unsere Anmerkungen in Kapitel 7.4.

Die durchschnittlichen Betriebskosten der Wohnungsbauunternehmen der
Stadt Wiesbaden lagen mit 2,23 Euro je Quadratmeter und Monat oberhalb des
‘besseren unteren Quintils des Vergleichs von 2,01 Euro und oberhalb des bun-
desweiten Benchmarks von 1,47 Euro im Jahr 2015 (Betnebskostenvorauszah-,
lungen)?. Der Median der gepriften Stidte betrug 2,21 Euro je Quadratmeter
und Monat. Die Wohnungsbauunternehmen der Stadt Wiesbaden soliten Mag-
nahmen zur Reduzierung der vergleichsweise hohen Betriebskosten einieiten.
Wir verweisen auf unsere Anmerkungen in Kapite! 7.4 und in Kapitel 8.1.

Die Vewvaltungskosten der Wohnungsbauunternehmen der Stadt Wiesbaden
lagen im Durchschnitt des Prifungszeitraums mit 0,70 Euro je Quadratmeter
und Monat unterhalb des Medians von 0,87 Euro und oberhalb des bundeswei-
‘ten GdW-Benchmarks* von 0,65 Euro je Quadratmeter und Monat. Bezogen auf
die Kommunen des Vergleichs lag die Betreuungsquote mit 125,2 verwalteten
Wohnungen je Mitarbeiter (Volizeitdquivalent) absolut am zweithtchsten. Die

3 vgl. GdW-Jahresstatistik 2016/2017
4 vgl. GdW-Jahresstatistik 2016/2017
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Wohnungsbauunternehmen der Stadt Wiesbaden betreuen damit die ver-
gleichsweise meisten Wohnungen unter den Vergleichskommunen. Wir verwei-
sen auf unsere Anmerkungen in Kapitel 7.4.

Die Fluktuationsquote erreichte mit 8,2 Prozent einen Wert oberhalb des cberen
Quintils von 6,2 Prozent, die Leerstandsquote lag mit 3,5 Prozent oberhalb des
oberen Quintils von 1,8 Prozent und war zu 0,6 Prozent durch Nichtvermietung

“verursacht, zu 2,5 Prozent modernisierungsbedingt und zu 0,5 Prozent ver-
kaufs- oder abrissbedingt. er verweisen auf unsere Anmerkungen in Kapitel
7.4.

Die Vermietungsanschlussquote wurde nicht gesondert ermittelt. Wir empfeh-
len der Stadt Wiesbaden, ihre Wohnungsbauunternehmen zukiinftig die Ver-
mietungsanschlussquote erfassen zu lassen. Wir verweisen auf unsere Anmer-
~ kungen in Kapitel 7.3.

Die stadtischen Wohnungsbauunternehmen WIM, GWW, GeWeGe und WIM
Liegenschaftsfonds verflgten tber ein gemeinsames Risikomanagementhand-
buch (Stand: 30. November 2015). Bei den Gesellschaften fanden quartals-
weise Risikorunden mit den Risikobeauftragten und Geschéftsfithrungen statt.
Die Ergebnisse dokumentierten die Gesellschaften quartalsweise in einem de-
taillierten zusammenfassenden Risikobericht (3. Quartal 2016: 130 Seiten).

Im Jahr 2016 priifte die Konzernrevision der WVV die Angemessenheit und
Funktionsféhigkeit des Risikomanagementsystems der WIM und der in der, in
der WIM-Gruppe zusammengefassten Gesellschaften GWW, GeWeGe und
des WIM Liegenschaftsfonds. Ein entsprechender Prufungsbericht vom 17. No-
vember 2016 lag uns vor. Der Bericht enthielt keine wesentlichen negativen
Feststellungen, Die Revisoren empfahlen, die SEG mit in die Risikoberichter-
stattung zu integrieren. Die Risikoberichterstattung der WIM-Gruppe vom
2. Quartal 2017 enthielt Risiken der SEG. Insofern wurden die Empfehlungen
-der Revisoren zeitnah umgesetzt Dies ist positiv hervorzuheben Wir verweisen
auf unsere Anmerkungen in Kapitel 7.7.

Die GWW gab den Erlass zur Korruptionsvermeidung 2015 nicht bekannt. Die
Betriebsvereinbarung Compliance enthielt keine explizite Regelung, die es Ex-
ternen untersagt, GWW-interne Veranstaltungen zu sponsern, so Abteilungsfei-
ern. Die Mitarbeiter/innen der GWW wiesen nicht durch Unterschrift nach, dass
sie (Iber korruptionspréventive MaRnahmen belehrt wurden und die Betriebs-
vereinbarung Compliance verpflichtend beachten. Wir empfehien, die vorge-
‘nannten Punkte nachzuholen bzw. zu ergénzen.

Die GWW verfiigte nicht Gber eine Hotline zur anonymen Meldung/Anzeige kor—
ruptionsrelevanter Sachverhalte. Wir empfehlen, analog zur Stadt Wiesbaden,

ein Email-Konto einzurichten, dass zur anonymen Meldung korruptionsrelevan-
ter Sachverhalte genutzt und ausschlieSlich-vom Comphancebeauftragten der
GWW eingesehen werden kann,

Mit dem Rundschreiben Nr. 2/2015 vom 21 Mai 2015 informierte die Geschéfts-
fuhrung der SEG die Belegschaft darliber, dass die Geschaftsfihrung der WIM
als Gesellschafterin der Immobiliengesellschaften im Stadtkonzern beschlos-
sen hétte, dass fir alle Gesellschaften der WiM Gruppe kurzfristig eine einheit-
liche Compliance-Regelung eingefiihrt werden solie. Dem Rundschreiben figte
die Geschaftsfihrung der SEG die ,Betriebsanweisung Compliance® bei (Stand:
21. Mai 2015). Der Inhalt entsprach dem der Betriebsvereinbarung Comphance
der GWW. Dies ist positiv hervorzuheben.
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Die SEG besaB keine eigene Interne Revision. Die Aufgaben werden durch die
Konzernrevision der WVV wahrgenommen,

~ Die Betrtebsverembarung Compliance enthielt keine explizite Regelung, dle €s
Externen untersagt, SEG-interne Veranstaltungen zu sponsern, so Abteilungs-
feiern. Wir empfehlen, dies nachzuholen bzw. zu ergénzen.

Die SEG verfugte nicht (iber eine Hotline zur anonymen Meldung/Anzeige kor-
ruptionsrelevanter Sachverhalte. Wir empfehlen, analog zur Stadt Wiesbaden,
ein Email-Konto einzurichten, dass zur anonymen Meldung korruptionsrelevan-
ter Sachverhalte genutzt und ausschiieRlich vom Ccmphancebeauﬁragten der
SEG emgesehen werden kann. :

Wesentliche Regelungen zur Korruptionsprévention des WiM Liegenschaﬁs-
fonds enthielt die ,Dienstanweisung Compliance* (Stand: 24. Marz 2015). Der
lnhalt entsprach dem der Betriebsvereinbarung Compliance der GWW sowie
dem der Betriebsanweisung Compliance der SEG. In dieser Dienstanweisung
wies der WIM Liegenschaftsfonds darauf hin, dass fur die Umsetzung dieser
Dienstvereinbarung von der WIM als Komplementsrin ein Compliancebeauf-
tragter ernannt werde. Ein Nachweis Uber diese Ernennung lag uns nicht vor.
Wir empfehlen die Ernennung des WIM-Compliancebeauftragten auf der
Homepage der Gesellschaft zu verdffentiichen.

Der WIM Liegenschaftsfonds verfligte nicht Gber eine Hotline zur anonymen
Meidung/Anzeige korruptionsrelevanter Sachverhalte. Unter Berlicksichtigung
der geringen Personalausstattung kann unseres Erachtens auf die gesonderte
Einrichtung einer Hotline in Form eines Email-Kontos verzichtet werden. Wir
empfehlen diesbezliglich auf den Compliancebeauftragten der WIM zu verwei-
sen.

Die GWW gab den Erlass zur Korruptlonsvermetdung 2015 mcht bekannt. Wir
empfehlen, dies nachzuhclen Wir verweisen auf unsere Anmerkungen in Kapi-
tel 11.

1.7 Vergleichende Feétstellungen

Die Balanced Scorecard fasst die Ergebnisse der Prufung in einem Bewer-

tungsprofil zusammen. Sie vergleicht die Werte der in den Verglesch einbezo-

genen Wohnungsbauunternehmen der Stadt Wiesbaden sowie der Stadt selbst

mit den anderen stédtischen Wohnungsbauunternehmen auf Basis der Kom-

munen. Dies bedeutet, dass wir fir Kommunen mit mehreren stéadtischen Woh-

nungsbauunternehmen gewichtete Mittelwerte bildeten, die die GroRe der je-
weiligen Wohnuhgsbauunternehmen ber{icksichtigten.

Die Emtellung in funf Intervalle orientiert sich an den Mmtmal— Quintils-, Medi-
an- und Maximalwerten des Verglenchs der Stédte und ihrer Wohnungsbauun-
ternehmen. Die Zuordnung zu den Grenzpunkten ("- -" upd "++") entspricht ei-
nem Wert, der zwischen den uBeren Quintilswerten (erster oder vierter Quin-
tilswert) und dem Maximal- oder Minimaiwert lag. Lag der Wert fur eine Stadt
zwischen dem duReren Quintil und dem inneren Quintil (dem zweiten oder drit-
ten Quintilswert) des Vergleichs, so werden Punkte in Form von ™" und "+" ver-
geben. Den Medianwert (und Werte zwischen dem zweiten und dritten Quinti-
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196. Vergleichende Prifung ,Kommunaler Wohnungsbau® -

im Auftrag des Prasidenten des Hessischen Rechnungshofs
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iswert)\s\te!!ten wir neutral mit "o" dar. Die aus betriebswirtschaftlicher Perspek-
tive negativen Aspekte im Vergleich der gepriften Stédte steliten wir dabei mit

"..." und "-" dar. Korrespondierend kennzeichneten wir die positiven Werte mit
ﬂ+" und !I++|I

E alanced Scorecard fir die Stadt Wiesbaden

BDO AG Wirtschaftsprﬂfungsgesellédhaﬂ, Stand 27. April 2018

: ~ ~ Profil fir die Stadt
‘ Vergleichsstadte Wiesbader und ihre
Berei - : Wohnungsbau-
ereich Indikator - unternehmen
. besseres : :
N Mmllmum Quintil Maximum | -~ | - | o | + | ++
Struktur der Kérperschaft: ‘ _
E nwohnerfiichenquote  Einwohner je km? 299 1.408 2.859
- E wtwicklung der Einwoh-  ~ Verdnderung 2006 bis '
— ) 2016 2,0% 12,1% 17,0%
B 2stand ar Wohnungen - keine
ir Wohn- und Nichtwohn- Anzah! 11.669 90.143 374,680
g:béuden ; ’ Bewerlung
Avbeitsplatze id. Stagt  SOZvers.pfl. Beschaf- 19% 56% 73%
- {igte/Einwohner
P sndlersaldo Einpendier 2u Auspend- 5453  20478| 261837
Haushaltsstabilitét : ' _
Crdentliches Ergebnis € je Einwohner -358 € 62€ 201 € X
If nenfinanzienungspolen ¢ je Einwohner €| -3sse 10€ 124 € X
3 ihresabschlusskennzahlen der stidtischen Wohnungsbaugeselischaften
Sachanlagenintensitat (Bﬁiﬁhziﬂﬁ?f:fﬂ%%e" ! 68.4%|  933% 96,1%. X
E genkapitalquote ﬁ:%?‘?:f s i%aéé Bilanz-  15,6% 31,2% 41,9% X
Jithrestiberschuss vor Er-
{2 gssteuem € , ‘ 376.230 | 11.679.737 | 82.477.873 X
E genkapitalrentabilitat éfn'}(f;i‘t’gg’fﬁ%‘a“ Tk 16% 6.1% 11,1% X
‘ .  (Zinsen und ahnliche Auf- : '
ﬂjggﬁg“ngﬁu"c"e’ Fremd- \ endungen / Fremdkapl- 1,8% 2,3% 3,1% X
tal) x 100
Cashflow aus.-laufender ’
Geschéfistatigkeit in Tausend € 3.101,0 22.955,8 126.510.6 ’ X
Cashflow aus Investiti- -1 R
o statigkeit® in Tausend € 157.627.3 24,124,5 1-1‘32.4 X
C ashflow aus Finanzie- ' Py ~
r ngstatigkeit In Tausend € 2.332,4 12.506,9 20.354.5
F nanzmittelfond am ~
__E 2de der Periode In Tausend € . 09,( 267,9 34.955,3 §9.340,2 X
.Kennzahlen zum Wohnungsbestand {(Kernverwaltung und stidtische Wohnungsbaugeselischaften)
Bastand an elgenen ' '
Vohnungen Anzahi 1.170 12.010 50.663 X
d-won Sffentlich geférder- )
ten Wohnungen Anzahl 344 4.576 15.880 X
. . Zahi tffentlich gefbrderie
£ Nl bffentlich Gefor-  wohnungen / Zahi an ei- 253%|  38.5% 48.4% X
e Vvohnungen genen Wohnungen ,
Wohnfidche im eigenen 79.365|  775.924| 3.114.609 X
Bastand )
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Balanced Scorecard fir die Stadt Wiesbaden

Profil fur die Stadt |
Wiesbaden und ihre

Bereich indikaicr - - Vergleichsstadte ’ Wohnungsba-
: unternehmen |
‘ .- | besseres .
Minimum Quintil Maxmum | - | - J o ] + jH :_
Nutzfiiche im eigenen - . .,
Bestand ’ m? 4.552 96,121 254.871 54
Durchschnitisgrofe der
Wohneinheiten (m* ] Anzahi) 61,5 66,1 67,9 X
Durchschnitlicher Wert _ Sachanlagevermogen in , 7
| Anlagevermbgen je Woh- €/ Wohnungsbestand 28.769 - 80.717 105.058 X
nung insgesamt
Durchschnittlicher Ener- .
giebedarf kWh / m? und Jahr 95,2 116,9 j75.2 X
Durchschnitiliches Alter
der Wohnungen® Jatre B 464 47,2 55,0 X
Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen (Kernverwaltung und stédtische Wohnungsbaugesellschaften ]
Durchschniftiche Sol- - tgimemonat) ' 4,89 679| 787 X
g von offentlich gefor  e/memonaty 4,49 " 550} 578 X
Durchschnitliicher .
Hbchstbetrag der aner-
kannten Kosten der Un- {€m*Monat) 5,73 710 .52 X
terkunft (ARGE) :
instandhaltungskosten . {(€/m¥Monat) 0,57 2,27 2,79 ¢
Betriebskostent (€/m*Monat) 1,43 201 2,57 X
Abschreibungen {€/m*/Monat) 1,08 1,47 2,27 X
Eriosschmalerungen® (Efm*Monat) 0,15 0,18 048! X
Verwaltungskosten* {€/m*Monat) 0,11 0,42 1,46 X
Fluktuationsquote® % 4.9% 6,2% 9,9% X
Leerstandsquote” % , 1,3% - 1.8% 1. 6,6% X
VennietungSanschluss- (Zahl Neuvermietun- Y
quote - - genvZahl Klindigungen) 98% 126% 146%
Durchschnitliche Ver- = € Verschuldung / m? o '
schuldung® ; * Wohnflache - 81t 388 414 12851 X "
Kennzahlen zum baulichen Anlagevermdgen (Kernverwaltung und stidtische Wohnungsbaugeselischaften) |
Instandhaitungskosten (je m®) : : 6,80 27,20 33,45 I I ¢
Modemisierungskosten - (e m?) 4,85 31,02 44,86 <
Modemisierungskosten - {71 modemisierter Flé 33.00| 1.20224] 161399
Summe aus Instandhal- ' :
tung, Modemisierungim (e m?) 35,63 68,91 102,75 | <
Bestand und Investitionen ' : e
Personalausstattung der stiidtischen Wohnungsbaugeselischaften ]
Personalaufivandsquote® gfnrzggim?gé)ee' .7.9% . 9,6% 16,5%. €
Personaléufwand je Ver- B ¥y oo .
waltungseinheit® € je Verwaltungseinheit 639 6862 1.242 N4
Anzahl der verwalteten
Wohnungen je Volizeit-  {/envallete Vohnungen/ 56,5 112,4 134,68 <
#quivalent quivalent) = ]

Auswirkungen der wohnungswirtschaftlichen

Bétéiiiguﬁgen auf das ordentliche Ergebnis
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Ansicht 5: Balanced Scorecard fur die Stadt Wiesbaden

E alanced Scorecard fiir die Stadt Wiesbaden ,
N - Profil fur die Stadt
: Vergleichsstidte W'\?Vs’b: den ugd fhre
Bereich - Indikator ohnungsbau-
unternehmen
. besseres . :
; - - + | ++
N ' Minimum Quintil Maximum o
F nanzertrage von woh- ;
n ingswirtschatilichen Be- (BPW. fusschilitungen 000 473.113| 4.526.443 X
tefligungen er Dividende)
F nanzaufwendungen for :
wohnungswintschafliche fg:g)w VerlusiBbemak:- 0,00 0,00 0,00 X
B steiligungen® : : :
__’é nalyse kommunaler und regionaler Wohnungsmarkt
- » (Bevolkerung 67 Jahre
S 2niorenguote 2016¢ und &iter / Gesamtbevtl- 13% 16% 22% X
: kerung) x 100
(Bevisikerung 18 bis unter ‘
S werbsfahigenquole g7 Janre / Gesamibevdi- B4 62% 68% 72% | X
i ‘kerung) x 100
. (Bevblkerung 18 bis unter L
Savdlkerung imAusbll- 55 Jahre / Gesamibevdl- | 7% 8% 16% X
9 » kerung) x 100 ~ :
(Sterbefslle 2011 bis
S erberelation” 2016 / Geburten 2011 bis 72% 88% 197% X
: 2016) :
. . ((Wohnungsbéstand - ;
onnungen je 1.000 £in- | eerwohnungen)/Einwon- 4537| 4047 518,4 X
v ner) x 1.000 ‘ :
virrfigbare Wohnfidche je  m? Wohnfiiche in Wohn- keine
E nwohner 1987, 2011 und Nichtwohngebiude / n.a. n.a, n.a. Bewerlung
uid 2018 Einwohner :
: . (Wohnungsleerstand / ’
Liserstandsquote 2011%*  Wohnungsbestand 2011) 2.5% 2,6% 3,8% X
x 100 .
: (Wohnungsleerstand / A :
L:serstandsquote 2016"¢ . Wohnungsbestand 2018) 0.7% 1,0% 21%] X
) x 100
‘ (sozialversichrungspfiich-
tig Beschéftigte AO 2016 :
?;;&??gggenmﬁcklung 1 sozialversicherungs- 85,2% 122,5% 141,4% X
: pflichlig Beschéftigte AO :
1995 X 100 . :

BDO AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Stand 27. April 2018

-17 -



