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Fast die Halfte der Stadt Berlin gehort wenigen Tau-
send Multimillionar*innen. Das war die Schlagzeile zu
den Ergebnissen der Auswertung tausender Daten-
satze und von mehr als zwei Jahren Zusammenarbeit
mit Berliner Initiativen und Mieter*innen. Die gesam-
te Analyse wurde Ende 2020 unter dem Titel «WWem ge-
hort die Stadt? Analyse der Eigentimergruppen und
ihrer Geschaftspraktiken auf dem Berliner Immobilien-
markt» von der Rosa-Luxemburg-Stiftung veroffent-
licht.

Eine noch genauere Aussage ware nur mithilfe des
Zugriffs auf offizielle Grundbuchdaten machbar, die-
seristin Berlin aber leider immer noch nicht moglich,
und so konnen Immobilienbesitzer*innen hier immer
noch viel zu oft anonym oder versteckt ihren lukrati-
ven Geschaften nachgehen. Da hilft auch das im Ok-
tober 2017 eingeflhrte Transparenzregister wenig,
da die Daten bis dato nur aulRerst luckenhaft sind. Zu-
dem haben nur ausgewahlte Personen Zugang dazu.
Ein Thema, mit dem sich das Projekt «\Wem gehort
die Stadt?» ebenfalls beschaftigt hat. Christoph Traut-
vetter, Projektleiter und Autor der vorliegenden Stu-
die, kam schon 2020 zu dem Schluss, dass das neue
Transparenzregister zur Offenlegung von Eigentimer-
strukturen seinen Namen (noch) nicht verdient hat.
Doch selbst mit vollstandigem Zugriff wiurden wei-
terhin Informationen tber die genaue Wohnungszahl
und die wirtschaftlichen Berechtigten aufgrund hau-
fig verschachtelter Firmenkonstruktionen fehlen. So-
lange diese Lucke nicht mit politischen Reformen auf
Landesebene, vor allem aber auf der Bundesebene
geschlossen wird, bleibt das Herstellen von Transpa-
renz auf dem Immobilienmarkt mihevolle und akribi-
sche Recherchearbeit. Im Projekt «RLS-Cities. Wem
gehort die Stadt?» der Rosa-Luxemburg-Stiftung wird
diese Arbeit seit inzwischen Uber vier Jahren geleis-
tet. Nach vielen durchgefthrten Recherche- und In-
formationsveranstaltungen liegt jetzt nach «Profitma-
ximierer oder verantwortungsvolle Vermieter? Grofe
Immobilienunternehmen mit mehr als 3.000 Wohnun-
gen in Berlin im Profil», «Wem gehort die Stadt? Ana-
lyse der Eigentimergruppen und ihrer Geschaftsprak-
tiken auf dem Berliner Immobilienmarkt» und «Keine
Transparenz trotz Transparenzregister. Ein Recherch-
ebericht zu Anonymitat im Berliner Immobilienmarkt»
mit «\WWem gehort die Stadt? Teil 2. Eigentimergruppen
und ihre Geschaftspraktiken in sechs deutschen Stad-
ten» die vierte ausfuhrliche Studie zu dieser Schlus-
selfrage vor. Diese neue Studie baut auf vielfaltigen
Vorarbeiten auf und nutzt die fur die Analyse Berlins

angewandte Methodik fur eine Untersuchung von und
fUr den Vergleich mit sechs weiteren deutschen Stad-
ten, und ordnet die Ergebnisse in den europaischen
Kontext ein. Bei diesem Vergleich wird sehr deutlich,
dass die vorherrschende Meinung, die Mehrheit des
Mietwohnungsbestands gehore Kleinvermieter*innen,
die eine oder nur ganz wenige Wohnungen zur eige-
nen Altersvorsorge bewirtschafteten, nichts mit der
Realitat in den untersuchten Stadten zu tun hat. Statt-
dessen haben in den vergangenen Jahren profitorien-
tierte Wohnungsunternehmen, Finanzinvestoren und
insbesondere Immobilienmillionar*innen und -milliar-
dar*innen einen immer grofieren Teil der Mietwohnun-
gen aufgekauft. Die fortgeschrittene Konzentration des
Wohnungseigentums erklart die «wirtschaftliche Dy-
namik», die sich in immer hoheren Mieten und der Ver-
drangung einkommensarmer Menschen aus den Stad-
ten niederschlagt. Und sie zeigt, dass eine Losung der
Wohnungskrise auch an den Eigentumsverhaltnissen
ansetzen muss. Auch vor diesem Hintergrund kann die
anhaltende UnterstUtzung fur das erfolgreiche Berliner
Volksbegehren «Deutsche Wohnen & Co enteignen»
nicht Uberraschen.

Trotz dieser intensiven akribischen Recherchen be-
stehen aber nach wie vor erhebliche blinde Flecken,
wenn es um die Frage geht: «Was gehort eigentlich
wem?» Das ist aber, wie oben erwahnt, nicht verwun-
derlich, da der deutsche Immobilienmarkt zu den un-
durchsichtigsten Markten in ganz Europa gehort. Die
grofse Unbekannte unter den Vermieter*innen sind
Immobilienmilliardar*innen und -millionar*innen, die
ihr Vermogen oft in undurchsichtigen Firmenkonstruk-
tionen und Familienstiftungen verstecken. So bleibt die
Forderung nach Immobilientransparenz zentral, um
die wohnungspolitische Debatte zu versachlichen und
echte Losungswege aufzuzeigen. Drei wichtige Schrit-
te in diese Richtung sind die Reform des Transparenz-
registers von 2021, journalistische und wissenschaft-
liche Bemuhungen, mit den bestehenden Daten fur
mehr Transparenz zu sorgen, und schlieRlich das Ver-
sprechen in den Koalitionsvertragen auf Bundesebene
und in Berlin, mit besseren Registern fur mehr Transpa-
renz zu sorgen. Es bleibt eine wichtige politische Auf-
gabe, der sich die Rosa-Luxemburg-Stiftung mit ihrem
Projekt «\WWem gehort die Stadt?» auch weiterhin stel-
len wird. Es gilt weiter Druck zu machen, damit diese
Versprechen eingelost werden.

Stefan Thimmel, Referent fur Wohnungs- und Stadt-
politik der Rosa-Luxemburg-Stiftung
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Der Immobilienmarkt in Deutschland ist nicht zuletzt
im Vergleich zu dem unserer europaischen Nachbarn
zu intransparent. Deswegen bleiben die offiziellen Sta-
tistiken bisher wichtige Antworten auf die Frage «\WWem
gehort die Stadt?» bzw. «\WWem gehoren die Stadte?»
und damit auf die soziale Frage unserer Zeit schuldig.
Und deswegen finden Mythen wie die vom netten Ein-
zeleigentimer und Privatvermieter von nebenan, des-
sen Altersvorsorge durch jede Form der Regulierung
gefahrdet ware oder der eine solche Regulierung un-
notig macht, immer wieder Gehor. Nach der Untersu-
chung zu Berlin (Trautvetter 2020) analysiert die vor-
liegende Studie die Eigentimerstrukturen auf den
Wohnungsmarkten sechs weiterer deutscher Stadte
und stellt sie in den europaischen Kontext.

Struktur der lokalen Wohnungsmarkte: Im européi-
schen Vergleich zeichnen sich alle in die Studie einbezo-
genen deutschen Stadte (Hamburg, Minchen, Frank-
furt am Main, Dusseldorf, Leipzig und Erfurt) durch
einen weiterhin recht hohen Anteil von Mieter*innen an
der Bevolkerung aus. Wahrend Leipzig und Berlin mit
einem Anteil von etwa 85 Prozent nahe beim europai-
schen Spitzenreiter Zurich (90 Prozent) liegen, befinden

sich die anderen vier untersuchten deutschen Stadte
mit um die 75 Prozent Mieter*innen etwa gleichauf mit
Kopenhagen und Wien — und damit immer noch auf ei-
nem der vorderen Platze. Bei den anderen Eigentimer-
gruppen gibt es recht deutliche Unterschiede.

Wahrend in Dusseldorf nur etwa jede zehnte Woh-
nung in offentlicher Hand ist oder Genossenschaf-
ten gehort, ist es in Erfurt, Hamburg und Frankfurt
am Main etwa jede dritte.' Dagegen befindet sich in
Berlin und Dusseldorf etwa jede vierte Wohnung
im Besitz von Finanzmarktakteuren oder privaten
GroReigentimer*innen. Vor allem aufgrund von um-
fassenden Privatisierungen im Zuge der Wiederverei-
nigung ist die Finanzialisierung des Wohnungswesens
neben Berlin in den ostdeutschen Stadten Leipzig und
Erfurt deutlich weiter fortgeschritten als im Sdden und
Westen der Republik. Uberraschenderweise ist es die
Bankenmetropole Frankfurt am Main, die in unserem
Sample mit 20 Prozent Uber den hochsten Anteil 6f-
fentlich kontrollierter Wohnungen (im Besitz von stad-
tischen, landeseigenen oder Bundesunternehmen)
verflgt. Den groRten genossenschaftlichen Bestand
gibtesin Erfurt mitetwa 21 Prozent.

Eigentiimerstruktur in Berlin und den sechs untersuchten Stadten im Vergleich (Stand: 2021)

Berlin

Hamburg

Miinchen

Frankfurta. M.

Diisseldorf

Leipzig

Erfurt

0% 20% 40%

M Finanzmarkt-/Borsenakteure
| groBe Privateigentiimer*innen (Personen oder Unternehmen)

M Keine Privateigentiimer*innen
Selbstnutzer*innen

60% 80% 100%

Genossenschaften/gemeinniitzige Eigentimer
staatlich

Quelle: eigene Darstellung, basierend auf Gebaude- und Wohnungszéhlung 2011 und Fortschreibung mit weiteren Quellen

1 Damit sind die analysierten Stadte ein gutes Abbild der bundesdeutschen Reali-
tat. Laut einer Sonderauswertung des Bundesinstituts fur Bau-, Stadt- und Raum-
forschung (BBSR 2021c) besal? die 6ffentliche Hand zum Zeitpunkt der letzten Ge-
baude- und Wohnungszahlung 2011 in 64 Kreisen (davon 52 in Ostdeutschland)
mehr als 20 Prozent der Wohnungen. In fast der Halfte der Kreise waren es weni-
gerals 5 Prozent. Sowohl der Anteil der 6ffentlichen Hand als auch der privatwirt-
schaftlichen Unternehmen war zu diesem Zeitpunkt im Vergleich zu Privatperso-
nen in groBen Kommunen hoher als in kleinen.


https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/sonderveroeffentlichungen/2021/privatwirtschaftliche-unternehmen-dl.pdf?__blob=publicationFile&v=2
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Immobilienmilliardar*innen und -multimillionar*in-
nen: Auf der Suche nach dem netten kleinen Privatver-
mieter von nebenan hat die Studie eine bisher weit-
gehend Ubersehene Eigentumergruppe in den Fokus
genommen: deutschlandweit oder lokal aktive Immo-
bilienmilliardar*innen und andere private Grof3eigen-
tumer*innen. Sie besitzen grof3e Mietshauser im Wert
von mehreren Millionen Euro und gehoren damit zu
einer sehr kleinen, sehr privilegierten Gruppe. Mit ei-
nem Anteil von fast 30 Prozent sind sie zum Beispiel
die zweitgrofdte Gruppe von WohnimmobilieneigentU-
mern in Dusseldorf. Und auch in den anderen unter-
suchten Stadten gehoren ihnen zwischen 11 Prozent
(Erfurt) und 24 Prozent (Minchen) der Wohnungen. In
Deutschlands teuerster Stadt Minchen gibt es aul3er-
dem gleich mehrere milliardenschwere Brauerei-Er-
ben und Immobilieneigentumer. Sie sind die grofdten
Profiteure der Preisexplosion und erzielen mit Mieten,
die weit Uber denen der stadtischen und genossen-
schaftlichen Vermieter liegen, Renditen von teils deut-
lich mehr als 10 Prozent. Aufgrund der Intransparenz
der Immobilienmarkte in Deutschland sind ihre schnell
wachsenden Vermogen in den «Reichenlisten» bisher
oft nur unzureichend abgebildet oder fehlen komplett—
vor allem wenn sie in Gesellschaften burgerlichen
Rechts (GbR) und anderen nicht berichtspflichtigen Ei-
gentumerstrukturen versteckt sind, wie dies etwa bei
Henning Conle der Fall ist, einem deutsch-schweizeri-
schen Immobilienunternehmer aus Duisburg.

GrofRe und grenziiberschreitend tatige Eigentl-
mer: Eine zentrale Erkenntnis aus einer zusatzlichen
vergleichenden Analyse von Daten aus insgesamt 17
europaischen Stadten ist: Die Struktur der Immobili-
enmarkte in Europa ist eher kleinteilig und von lokalen
Akteuren gepragt. GroRe borsennotierte und grenz-
Uberschreitend aktive Wohnungskonzerne sind vor al-

lem ein deutsches Phanomen. Finanzmarktakteure wie
Investmentfonds oder Versicherungen sind zwar deut-
lich internationaler aufgestellt, die WWohnungsbestande
in ihrem Besitz in Europa sind derzeit aber noch Uber-
schaubar bzw. Uber sie ist bisher nur wenig bekannt.
Bislang konzentrieren sich ihre Immobilienaktivitaten
auf Deutschland und Schweden, sie sind aber auch in
Stadten wie Zurich und Amsterdam aktiv und haben
in den zuruckliegenden Jahren Wohnungsbestande
in Spanien oder Tschechien gunstig erworben, die kri-
senbedingt zum Verkauf standen.

Transparenz: Trotz drei Jahren intensiver Recherche
und offentlicher Debatte gibt es in Deutschland wei-
terhin zu wenige Informationen Uber die Verteilung
von Wohneigentum und Uber die wichtigsten Eigen-
timer von Wohnimmobilien. Dabei zeigt ein Blick in
die Nachbarlander, dass es auch anders geht. In Frank-
reich etwa sind seit 2021 die Daten aller [!] Immobilien-
eigentumer*innen im Internet offen zuganglich und
Uber eine eindeutige Identifikationsnummer (ID) mit
dem Transparenzregister verknupfbar. Und auch die
meisten anderen europaischen Nachbarn —einschliel3-
lich Osterreich — kennen keine Zugangsbeschrankun-
gen fur das Grundbuch. Lediglich in Griechenland
ist das Grundbuch ahnlich schwer zuganglich wie in
Deutschland. Immerhin sind auch in Deutschland Fort-
schritte bei der Eigentumertransparenz erkennbar. Die
Regeln fur auslandische Immobilienkaufer*innen wur-
den 2020 verscharft, zudem kam es 2021 zu einer Re-
formierung des Transparenzregister- und Finanzin-
formationsgesetzes. Und auch der Koalitionsvertrag
zwischen SPD, Bundnis 90/Die Grinen und FDP auf
Bundesebene von 2021 verspricht mehr Transparenz
durch eine Verknitpfung von Grundbuch und Unter-
nehmensregistern sowie einen erleichterten Datenzu-

gang.
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Wohnen muss jeder. In den grofden Stadten und den
Boom-Regionen sind Immobilienpreise und Mietstei-
gerungen die soziale Frage des 21. Jahrhunderts. Jun-
ge Menschen und junge Familien ohne Eigentum trifft
es besonders hart. Ein gunstiger Altmietvertrag, der
Zugang zu einer Genossenschaftswohnung oder ei-
ner glinstigen Wohnung in stadtischer Hand oder eine
Erbschaft sind zur Voraussetzung geworden, um in ei-
ner der groRen deutschen Stadte wohnen zu konnen —
will man sich nicht mit wenigen Quadratmetern zufrie-
dengeben oder einen unverhaltnismafig grofien Teil
des Einkommens fur die Miete aufwenden. Deswegen
wird in der Offentlichkeit immer wieder (iber den Woh-
nungsmarkt diskutiert. Regelmafiig erscheinen dazu
Untersuchungen: angefangen vom Immobilienmarkt-
bericht der staatlichen Gutachterausschiisse mit Daten
Uber die Immobilientransaktionen des Vorjahres Uber
die von den Immobilienverbanden finanzierten Fruh-
jahrs- und Herbstgutachten des «Rats der Immobilien-
weisen» bis hin zum alle vier Jahre erstellten Bericht
der Bundesregierung Uber den \Wohnungs- und Immo-
bilienmarkt (zuletzt 2020 erschienen). Auch das Bun-
desinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
veroffentlicht regelmaRige Analysen sowie Sonderbe-
richte und Gutachten zum Beispiel zu privatwirtschaft-
lichen Wohnungsmarktakteuren (BBSR 2021a) oder
zur Frage von auslandischen Wohnungskaufer*innen
und Markttransparenz (BBSR 2021b). Trotz dieser Stu-
dien und den Recherchebemuhungen von unzahli-
gen Mieter*innen und Journalist*innen bleibt die Fra-
ge «Wem gehort die Stadt?» (und was machen die
Eigentimer*innen mit ihren Wohnungen?) weiter un-
beantwortet. Grund daflr ist die Intransparenz des
deutschen Immobilienmarkts.

Far befriedigende Antworten brauchte es einen
besseren Zugang zu zwei wesentlichen Informations-
quellen. Dabei zeigt der europaische Vergleich, dass
Deutschland in vielerlei Hinsicht von einigen seiner
Nachbarn lernen kann.

1. Zensus/Statistik: Zwischen Mai und August 2022
wurden im Rahmen der Gebdude- und Wohnungs-
zahlung des Zensus 2022 aktuelle Daten zu allen Ge-
bauden mit Wohnraum in Deutschland erhoben. Weil
daflr alle Immobilieneigentimer*innen einzeln an-
geschrieben werden, kostet das mehr als eine Milli-
arde Euro. Die letzte Gebdude- und Wohnungszah-
lung liegt zehn Jahre zurtck und aktuelle Ergebnisse
sind erst flr 2024 zu erwarten. Die Ergebnisse aus
dem Jahr 2011 erlauben — anders als zum Beispiel in
Spanien — einen guten Uberblick zu den Eigentimer-
strukturen auf der Ebene einzelner Kreise und Stad-
te. Sie sind allerdings in ihrer Aussagekraft dadurch
beschrankt, dass die Eigentimer*innen sich selbst
einer von acht Kategorien zuordnen mussen, die
bei den privaten Eigentumer*innen nicht zwischen

GroReigentumer*innen und Kleinvermieter*innen un-
terscheiden. Zudem werden weder Miethohe noch die
Zahl der Wohnungen pro Eigentimer abgefragt.2 Im
Unterschied dazu wird in Zurich jedes Jahr ein Bericht
zur Eigentimerstruktur anhand einer automatisierten
Analyse des Grundbuchs erstellt. Die Statistikamter in
Schweden fuhren aufserdem regelmafige Erhebungen
zu Mieten und Renditen der verschiedenen Eigentu-
mergruppen durch. In Deutschland ist ein registerba-
sierter Zensus, der sich nicht auf Befragungen stutzt,
sondern unter anderem auf Grundbuchdaten und An-
gaben aus dem Melderegister, fur 2031 geplant. Al-
lerdings fehlt hierfUr noch das eigentlich schon fur die
letzte Legislaturperiode angekundigte Umsetzungsge-
setz.

2. Grundbuch und Unternehmensregister: In je-
dem europaischen Land gibt es ein Grundbuchsystem
oder ein Immobilienregister, ein Unternehmensregis-
ter und seit Neuestem auch ein Transparenzregister,
mit dem die finalen Eigentumer*innen (die sogenann-
ten wirtschaftlich Berechtigten) von Unternehmen er-
fasst werden. Durch die verpflichtende notarielle Be-
teiligung sind Grundbuch und Unternehmensregister
in Deutschland prinzipiell zuverlassig und vollstandig —
anders als zum Beispiel in Danemark, wo ein Eintrag im
Grundbuch nicht immer verpflichtend ist. Zudem sind
Unternehmens- und Transparenzregister in Deutsch-
land unbegrenzt zuganglich. Allerdings gibt es drei we-
sentliche Einschrankungen bzw. Probleme:

Erstens die Lickenhaftigkeit und Qualitat der Eintra-
ge. Bis zur Reform des Transparenzregister- und Finan-
zinformationsgesetzes 2021 mussten sich im Transpa-
renzregister nicht alle Unternehmen eintragen. Weil
nicht systematisch Uberpruft wurde, ob die Bedingun-
gen fur die Befreiung vom Eintrag erfullt waren, war
das Register daher sehr Itickenhaft. Selbst nach Ab-
lauf der gewahrten Umstellungsfrist Ende Juni 2022
war einem Tagesschau-Bericht zufolge weiter fast je-
des zweite Unternehmen nicht im Transparenzregister
eingetragen. Zudem wird die Qualitat der Eintrage von
den Behorden auch weiterhin nicht gezielt Gberwacht.
Hinzu kommt eine Schwache des deutschen Grund-
buchsystems, namlich die fehlende Verknupfung mit
den Unternehmens- und Transparenzregistern, zum
Beispiel Uber ein eindeutige Identifikationsnummer
aus dem Unternehmensregister wie in Frankreich. Das
fahrtdazu, dass im Grundbuch teilweise Unternehmen
als Eigentimer erfasst sind, die umbenannt oder sogar

2 Beim Mikrozensus, einer seit 1957 jahrlich durchgefihrten Befragung von ei-
nem Prozent aller Haushalte in Deutschland, wird alle vier Jahre ebenfalls nach
den Wohneigentiimer*innen gefragt (zuletzt 2018). Allerdings werden den be-
fragten Mieter*innen dabei finf nicht mit der Gebaude- und Wohnungszahlung
deckungsgleiche Kategorien angeboten, denen sie sich zuordnen sollen. Weil vie-
le anscheinend nicht zwischen privatwirtschaftlichen und genossenschaftlichen
bzw. kommunalen Unternehmen unterscheiden kénnen, ist hier lediglich die Zahl
der Selbstnutzer*innen belastbar.


https://www.tagesschau.de/investigativ/rbb/sanktionen-russland-immobilien-101.html
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aufgeldst wurden, was eine automatische Zuordnung
erschwert.

Zweitens die Benachteiligung von Mieter*innen:
Wahrend der Zugang zum Grundbuch in den meis-
ten europaischen Nachbarlandern komplett frei
oder gegen eine Gebuhrenzahlung moglich ist, ist
er in Deutschland auf Berechtigte und berechtig-
te Einzelabfragen beschrankt. Dabei liegt der Fokus
des Grundbuchs auf den Beteiligten an Immobilien-
transaktionen, also Kaufer*innen, Makler*innen und
Notar*innen. Mieter*innen haben lediglich das Recht,
ihren Vermieter zu erfragen. Und in begrindeten Ein-
zelfallen des offentlichen Interesses erhalten auch
Journalist*innen Zugriff. In den von uns in die Untersu-

chung einbezogenen européaischen Landern halt nur
Griechenland die Eigentimerdaten ahnlich streng un-
ter Verschluss.

Drittens zu hohen Kosten: In Osterreich kostet der Zu-
gang zum Grundbuch 1,89 Euro. In Frankreich ist seit
2021 sogar ein kompletter und elektronisch verarbeit-
barer Datensatz aller Immobilieneigentumer*innen fur
das ganze Land frei im Internet verfligbar. In Deutsch-
land dagegen sind diesbezutgliche Recherchen mit ho-
hen Kosten verbunden. Eine systematische Auswer-
tung der von den Behorden zur Verfugung gestellten
Informationen ist nur Uber sehr teure kommerzielle Da-
tenanbieter moglich, die diese elektronisch aufbereiten
und weltweit zum Verkauf anbieten

Tabelle 1: Immobilienmarkttransparenz in 15 europaischen Landern im Vergleich

L Grund- Unter- Statistik .
Land Gesamt | Statistik buch retien || Teres e Grundbuch (Zugang) Unternehmensregister (Zugang)
Deutschland 4% 3 4 4 2011 nur bei berechtigtem mlt Kosten verbun_den,
Interesse kein Transparenzregister**
Osterreich 2 3 2 2 2011 mit Kosten verbunden mit Kosten verbunden
Belgien 4 4 3 4 2011 mit Kosten verbunden mit Kosten verbunden,
Transparenzregister nicht offen
Tschechische . P
Republik 2 4 1 1 2011 frei zuganglich offene Daten
Danemark 1 1 1 1 2021 frei zuganglich offene Daten
Frankreich 1 4 1 1 2013 offene Daten mit Kosten verbunden,
Transparenzregister offene Daten
Griechenland 4 5 2 3 nur bei berechtigtem Unternehmens_regmgroffen,
Interesse Transparenzregister nicht offen
Irland 2 2 2 3 2016 mit Kosten verbunden mit Kostan varbunden,
Transparenzregister offen
Niederlande 4 4 2 5 2018 mit Kosten verbunden L{nternehmensreg\ster n|cth
verfugbar, kein Transparenzregister
Norwegen 2 2 2 2 2021 frei zuganglich frei zuganglich
Spanien 4 5] 2 B n@ht mit Kosten verbunden m.lt Kosten verbund.en,
verfugbar kein Transparenzregister
Schweiz (Zarich) | 3 1 2 5 2020 frei zuganglich Unternehmensregister nicht
verfugbar, kein Transparenzregister
Grofbritannien 1 2 1 1 2019 offene Daten offene Daten
) nur bei berechtigtem .
Finnland 3 2 3 3 2020 Interesse, Gebahr: 14 Euro mit Kosten verbunden
Portugal 2 3 2 1 2021 offene Daten, Gebdihr: offene Daten
15 Euro

Quelle: eigene Darstellung

*1 = sehrtransparent bis 5 = gar nicht transparent

**|n der Europaischen Union sind offentlich zugangliche Transparenzregister seit 2020 Pflicht. Deutschland hat hier zwar rechtzeitig fir einen
offentlichen Zugang gesorgt, allerdings sind flachendeckende Eintragungen erst durch die Reform 2021 und ab Juni 2022 verpflichtend. In den
anderen Landern waren die Register Anfang 2022 noch nicht existent (z. B. Italien), unvollstandig (z. B. Niederlande) oder nicht 6ffentlich zugang-

lich (z.B. Zypern).
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Die Immobilien russischer Oligarchen

Aufgrund des Angriffskriegs auf die Ukraine wei-
tete die Europaische Union ab Marz 2022 die be-
reits seit 2014 geltenden Sanktionen gegen Russ-
land schrittweise aus. Auch die Liste der Personen
mit russischem Pass, deren Vermogen eingefroren
werden soll, ist deutlich langer geworden. Die Um-
setzung dieser Sanktionen scheitert in Deutsch-
land jedoch nicht zuletzt an der fehlenden Trans-
parenz auf dem hiesigen Immobilienmarkt. So
konnte Arkady Rotenberg, ein russischer Oligarch
und Vertrauter Putins, einem Bericht im Stern zu-
folge trotz Sanktionen gegen ihn noch 2018 sei-
nen Anteil an einer Berliner Immobilie verkaufen.
Seine Beteiligung Uber eine in Zypern registrierte
Gesellschaft war den Beteiligten nicht aufgefallen.
Seit Marz 2022 bemuht sich eine eigens gegrun-
dete Taskforce um Verbesserungen und konnte
im April einen ersten Erfolg vermelden. Ermittlern
des Bundeskriminalamts (BKA) war es laut Nord-
deutschem Rundfunk gelungen, die russische Ei-
gentumerin einer in Hamburg liegenden Jacht zu
identifizieren und die Jacht zu beschlagnahmen.
Journalist*innen haben in der Zwischenzeit auch
mehrere Villen und teure Wohnungen von russi-
schen Oligarchen in Deutschland identifiziert. Eine
Antwort des Berliner Senats auf eine parlamenta-
rische Anfrage von Katrin Schmidberger (Bindnis
90/Die Griinen 2022) listet mehrere Berliner Im-
mobilien in russischem Staatsbesitz. Ob russische
Oligarchen auch deutsche Mietwohnungen besit-
zen, ist bisher unbekannt. Das liegt vor allem dar-
an, dass den Behorden in Deutschland bisher der
Auftrag und die Rechtsgrundlage dafur fehlen, um
Informationen aus dem Grundbuch mit denen aus
Unternehmensregistern zu verknupfen und gezielt
nach verdachtigem Vermogen zu suchen. Ohne ei-
nen konkreten Verdacht — weil zum Beispiel Nach-
barn den Oligarchen in der Villa am Tegernsee ein-
und ausgehen gesehen haben — wird deswegen
bisher nicht ermittelt. Ein vom Rundfunk Berlin-
Brandenburg verfolgter Fall zeigt, dass hier hoher
Handlungsbedarf besteht. Die Journalist*innen
haben drei Gesellschaften von den britischen
Jungferninseln identifiziert, die Uber mehrere
deutsche GmbH insgesamt 24 Berliner Mietshau-
ser und Gewerbeimmobilien im Wert von mehr als
100 Millionen Euro besitzen. Geschaftsfuhrer der
Gesellschaften ist ein in der Schweiz ansassiger
Ire, der in der Vergangenheit auch als Geschafts-
fUhrer eines von einem russischen Oligarchen ins
Leben gerufenen und in Berlin ansassigen Think-
tanks namens «Dialogue of Civilizations» aufge-
treten ist. Die Eigentimer der drei Gesellschaften
von den britischen Jungferninseln konnten bisher
nicht identifiziert werden, auch weil es bisher kei-
nen Eintrag von ihnen im Transparenzregister gibt.
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Neben der Frage nach den finalen Eigentimer*innen
und der Eigentumskonzentration stellt sich die Frage
nach der Preisentwicklung der WWohnimmobilien und
der Geschaftspraktiken der Eigentimer*innen. Der
Verkauf einer Immobilie muss in Deutschland nicht nur
im Grundbuch erfasst, sondern auch von einem Notar
beglaubigt werden. Eine Kopie des Kaufvertrags geht
zudem an die Steuerbehorden (die die Grunderwerb-
steuer feststellen) und an rund 500 lokale Gutachter-
ausschusse, die die Verkaufspreise systematisch er-
fassen und teilweise auch die Kaufer*innen nach ihren
jeweils eigenen Malistaben klassifizieren. Im Immobi-
lienmarktbericht veroffentlicht der Oberste Gutachter-
ausschuss in seiner koordinierenden Funktion jahrlich
die Zahlen fur Deutschland, erhalt die dafur notigen
Daten aber nur von 86 Prozent der lokalen Ausschisse.
Demnach wurde im Jahr 2020 etwa eine Million Immo-
bilien im Wert von 310 Milliarden Euro gehandelt. Mit
752.000 Immobilien im Wert von 217 Milliarden Euro
spielten dabei Wohnungen und Wohnhéauser die zen-
trale Rolle. Die Preise schwankten zwischen 495 Euro
pro Quadratmeter flr eine gebrauchte Eigentumswoh-
nung im Landkreis Greiz in Thuringen und 11.220 Euro
pro Quadratmeter fur ein gebrauchtes Ein- oder Zwei-
familienhaus in Mdnchen. Wahrend die Zahl der ge-
handelten Wohnimmobilien in den letzten zehn Jahren
nur leicht zunahm, hat sich deren Verkaufswert wegen
gestiegener Preise fast verdoppelt. Vor allem professi-
onelle Investoren verzichten beim (Ver-)Kauf haufig auf
einen Notar. Manche verpacken Immobilien in Gesell-
schaften und verkaufen anstatt der Immobilien Antei-
le an diesen Gesellschaften (dabei handelt es sich um
sogenannte Share Deals). Diese Transaktionen wer-
den deswegen von den Gutachterausschuissen nicht
erfasst und bleiben auch den Steuerbehorden oft ver-
borgen.

Wahrend in einigen Lander wie etwa Schweden Da-
ten zu Mietpreisen und -renditen nach Eigentimertyp
aufgeschlUsselt erhoben werden, liegen in Deutsch-
land vonseiten offentlicher Stellen keine kleinflachi-
gen Informationen zu den Mietpreisen vor. Fur die Be-
rechnung des Grundstlckswerts fur die Grundsteuer
beruft sich das Bewertungsgesetz auf im Gesetz nor-
mierte durchschnittliche monatliche Nettokaltmieten
fUr jedes Bundesland. Sie variieren zwischen 3,94 Eu-
ro pro Quadratmeter flr ein grofRes altes Zweifamilien-
haus in Sachsen und 14,85 Euro pro Quadratmeter fur
eine kleine neue Mietwohnung in Berlin. Einige Stadte
erstellen mehr oder weniger regelmaRig offizielle Miet-
spiegel. Berichterstattung und Forschung basieren
aber meistens auf den Auswertungen von Mietinse-
raten kommerzieller Anbieter (siehe z. B. ZIA-Zentraler
Immobilienausschuss 2022). Generell lasst sich sa-
gen, dass die Kaufpreise in den letzten Jahren deutlich
schneller gestiegen sind als die Mieten und dass nur
ein Teil dieser Differenz mit den gefallenen (und aktu-
ell wieder steigenden) Zinsen erklart werden kann. Bei
den Mieten gibt es eine grofde und wachsende Diffe-
renz zwischen Bestands- und Neuvertragsmieten.


https://www.stern.de/politik/deutschland/putin-freund-rotenberg-machte-trotz-sanktionen-millionendeal-in-berlin-9528258.html
https://www.rbb24.de/politik/thema/Ukraine/beitraege/russland-sanktionen-immobilienmarkt-berlin-krieg-ukraine.html
https://www.rbb24.de/politik/thema/Ukraine/beitraege/russland-sanktionen-immobilienmarkt-berlin-krieg-ukraine.html
https://www.rbb24.de/politik/thema/Ukraine/beitraege/russland-sanktionen-immobilienmarkt-berlin-krieg-ukraine.html
https://www.rbb24.de/politik/thema/Ukraine/beitraege/russland-sanktionen-immobilienmarkt-berlin-krieg-ukraine.html
http://www.immobilienmarktbericht-deutschland.info/
https://www.gesetze-im-internet.de/bewg/anlage_39.html
https://www.mietspiegeltabellen.de/indexS2.html
https://zia-deutschland.de/fruehjahrsgutachten/
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Im Vergleich zu anderen Landern in Europa begann
der Anstieg von Kaufpreisen und Mieten einer Erhe-
bung der Universitat Bonn (2022) zufolge in Deutsch-
land erst relativ spat. Bis heute ist das deutsche Preis-
niveau deswegen im internationalen Vergleich immer
noch relativ niedrig. Eine Auswertung der auf Bundes-
ebene aggregiert verfugbaren statistischen Daten zur
Preis- und Mietentwicklung in den zuruckliegenden
Jahrzehnten (Frieling 2012) ergibt fur Deutschland:
Die Mietpreise haben seit 1970 parallel zu den Verbrau-
cherpreisen in Wellenbewegungen angezogen. Ein
starker Anstieg der Mieten hat zu einer Intensivierung
der Neubautatigkeit und schlieRlich zu weniger star-
ken Preissteigerungen bei den Mieten gefuhrt hat, was
zeigt, dass der Marktmechanismus prinzipiell funktio-
niert hat, wenn auch erheblich verzégert. So erreichte
die Mietpreisentwicklung nach oben mit einer Steige-
rung von 6 Prozent gegenuber dem Vorjahr 1993 einen
vorlaufigen Hohepunkt, gefolgt von einem zwischen-
zeitlichen Neubauhdchststand von 603.000 Wohnun-
gen im Jahr 1995. Nach niedrigen Mietsteigerungen
und Neubauzahlen in den 2000er-Jahren haben die
Mieten, Preise und Neubauzahlen in den letzten zehn
Jahren erneut stark zugelegt. Zuletzt zeichnete sich
auch in einigen der teuren mittelgrof3en Stadte und in
einigen grofden Stadten wie Dusseldorf laut der Ana-
lysen der Immobilienweisen zumindest bei den ge-
hobenen Eigentumswohnungen ein Ende des Preis-

booms ab, weil verstarkter Neubau und schwacheres
Bevolkerungswachstum den Nachfragelberhang aus-
geglichen haben. Weil grof3tenteils an ihrem Bedarf
vorbeigebaut wird, ist die Situation fur Menschen mit
geringen Einkommen und fur Familien mit einem Be-
darf an grofReren Wohnungen aber nach wie vor be-
sonders schlecht.

DIE WICHTIGSTEN EIGENTUMER-
GRUPPEN
«Zeitgleich haben Kapitalmarktentwicklung, Rentenfinan-
zierung und Finanzmarktentwicklungen zu einer Verande-
rung der Anbieterstruktur gefuhrt, die vielfach die traditio-
nell und langfristig agierende Wohnungswirtschaft in den
Hintergrund gedrangt hat und zur Verunsicherung auch in
Bestandsmietverhaltnissen flhrte.»
(Berliner Mieterverein 2022)
Weil Uberall in Europa mindestens alle zehn Jahre ein
Zensus stattfindet, bei dem auch Informationen Uber
Wohnungen gesammelt werden, gibt es — neben der
Auswertung der Grundbuchdaten und der grofsen Ei-
gentlimer — einen zweiten Ansatz, sich einer Antwort
der Frage «Wem gehort die Stadt?» zu nahern. Die sta-
tistischen Daten geben einen Uberblick dazu, wie hoch
der Anteil der Mieter*innen und der wichtigsten Eigen-
tUmergruppen ist. Wahrend einige Lander (z. B. Spa-
nien) diese Informationen nur aggregiert fur die nati-
onale Ebene veroffentlichen, gibt es fir einige Stadte

Abbildung 1: Mieteranteil in ausgewahlten europaischen und deutschen Stadten
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https://zia-deutschland.de/wp-content/uploads/2022/02/Fruhjahrsgutachten-2022.pdf
https://zia-deutschland.de/wp-content/uploads/2022/02/Fruhjahrsgutachten-2022.pdf
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Abbildung 2: Eigentiimerstruktur in Berlin und den sechs untersuchten deutschen Stadten

im Vergleich (Stand: 2021)
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Quelle: eigene Darstellung, basierend auf Gebdude- und Wohnungszéhlung 2011 und Fortschreibung mit weiteren Quellen

(z.B. Zurich) jahrlich aktualisierte und detaillierte Aus-
wertungen, basierend auf den Grundbuchdaten. In
Deutschland unterscheidet die Gebdude- und Woh-
nungszahlung von 2011 nach sieben Eigentimergrup-
pen und lasst sich relativ einfach im Internet fur die
Bundes- und Landerebene sowie fir die 412 Landkrei-
se und kreisfreien Stadte durchsuchen.

Mit einem Mieteranteil von etwa 50 Prozent fihren
die Schweiz, Deutschland und Osterreich laut Euro-
stat den europaischen Mietermarkt an. Mit einem Mie-
teranteil von mehr als 90 Prozent ist Zirich die Mieter-
hauptstadt Europas, dicht gefolgt von Berlin und
Leipzig mit einem Mieteranteil von etwa 85 Prozent so-
wie einer Reihe weiterer deutscher Stadte und Kopen-
hagen bzw. Wien mit einem Anteil von etwa 75 Pro-
zent.

Weil es in Europa bei der Kategorisierung der
Vermieter*innen zwischen den einzelnen Landern gro-
e methodische Unterschiede gibt und sich hinter den
verwendeten Kategorien sehr verschiedene Geschafts-
modelle verbergen, ist ein Vergleich schwierig. Bei-
spielsweise erlauben Genossenschaften in vielen Lan-
dern ihren Mitgliedern, ihre Wohnung zum Marktpreis
zu verkaufen, wahrend Genossenschaftsmitglieder in
Deutschland und in Osterreich meistens lediglich ein
dauerhaftes Wohnrecht erhalten. In Osterreich kom-
men bei der Gebaude- und Wohnungszahlung ahnli-
che Kategorien zum Einsatz wie in Deutschland. Fur
die deutschen Stadte werden die Daten einheitlich er-
hoben und sind auch 6ffentlich zuganglich. Allerdings
sind die Daten mittlerweile zehn Jahre alt und die Grup-
pe der privaten Eigentimer*innen wird nur unzurei-
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chend erfasst. Basierend auf der Selbsteinschatzung
der Eigentimer*innen wird differenziert zwischen pri-
vatwirtschaftlichen Unternehmen (Banken, Versiche-
rungen etc.), privaten Wohnungsunternehmen und
Privatpersonen. Damit lasst sich nicht zwischen bor-
sennotierten, «finanzialisierten» Wohnungsunterneh-
men auf der einen und privaten Akteuren der «traditi-
onellen Wohnungswirtschaft» auf der anderen Seite
unterscheiden. Auch eine Unterscheidung zwischen
«privaten Grofseigentimern», die ihre Immobilien
meistens Uber vermogensverwaltende Gesellschaften
halten, und «kleinen Privatanlegern», die nur einzelne
Mietwohnungen besitzen, ist nicht moglich.
Deswegen haben wir fur diese Studie die priva-
ten Vermieter*innen anhand der Daten der aktuel-
len Geschaftsberichte der grofden borsennotierten
Wohnungsunternehmen und anhand von Daten zur
Gebaudestruktur aus der Gebaude- und Wohnungs-
zahlung 2011 in drei neue Kategorien unterteilt: am
Finanzmarkt orientierte Unternehmen, grofe priva-
te Unternehmen sowie kleine private Unternehmen.
Dabei analysieren wir vor allem den Anteil der nicht-
aufgeteilten Mehrfamilienhauser, also grof3e Miets-
hauser, die nicht in Eigentumswohnungen aufgeteilt
sind und fur die deswegen im Grundbuch nur ein Ei-
gentumer fur das gesamte Gebaude eingetragen sein
kann. In den meisten deutschen GroRstadten liegt der
grofdte Teil der Mietwohnungen in solchen nicht-auf-
geteilten Mietshausern mit mehr als sieben Wohnun-
gen. Deren Eigentimer*innen sind damit fast immer
Millionar*innen und nicht das, was sich die meisten
Menschen wohl unter «Kleinvermieter*innen» vor-


https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ILC_LVHO02__custom_1513577/bookmark/table?lang=en&bookmarkId=776c7a00-1a0a-4818-aeae-8c08024912a9
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ILC_LVHO02__custom_1513577/bookmark/table?lang=en&bookmarkId=776c7a00-1a0a-4818-aeae-8c08024912a9
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stellen.® AuRBerdem haben wir die Daten von 2011, wo
maoglich, mit aktuelleren Quellen wie zum Beispiel aus
dem Mikrozensus 2018 oder den Geschaftsberichten
fortgeschrieben (mehr dazu in Anhang 1). Die so ent-
standene Grafik (Abbildung 2) zeigt wesentliche Unter-
schiede zwischen den analysierten Stadten.

Wahrend in DUsseldorf nur etwa jede zehnte Woh-
nung in offentlicher Hand ist oder Genossenschaf-
ten gehort, ist es in Erfurt, Hamburg und Frankfurt am
Main etwa jede dritte. Dagegen befindet sich in Ber-
lin und Dusseldorf etwa jede vierte Wohnung im Besitz
von Finanzmarktakteuren oder privaten Grof3eigentu-
mern. Vor allem aufgrund von umfassenden Privatisie-
rungen im Zuge der Wiedervereinigung ist die Finanzi-
alisierung des Wohnungswesens neben Berlin in den
ostdeutschen Stadten Leipzig und Erfurt deutlich wei-
ter fortgeschritten als im Stden und Westen der Re-
publik. Uberraschenderweise ist es die Bankenmetro-
pole In Frankfurt am Main, die in unserem Sample mit
20 Prozent Uber den hochsten Anteil 6ffentlich kontrol-
lierter Wohnungen (im Besitz von stadtischen, landes-
eigenen oder Bundesunternehmen) verfigt. Den grof3-
ten genossenschaftlichen Bestand gibt es in Erfurt mit
etwa 21 Prozent.

GROSSE UND GRENZUBERSCHREITEND

TATIGE EIGENTUMER

Trotz aller Beschrankungen beim Zugang zu und bei

der Verflgbarkeit von Daten ergibt sich zumindest fur

die grofRen und grenzuberschreitend agierenden Ei-
gentumer in Europa und in Deutschland ein recht gu-
tes Bild. Der europaische Markt far Wohnimmobili-
en ist insgesamt recht kleinteilig und lokal organisiert.

Grofde Investments von professionellen Investoren

finden sich logischerweise vor allem da, wo es grolde

Mietmarkte gibt (z. B. in Deutschland, Schweden, Zu-

rich, Kopenhagen) oder wo durch besondere Ereignis-

se grofse Wohnungsportfolios auf den Markt gekom-
men sind (z. B. nach der Finanzkrise in Spanien und

Irland oder durch Privatisierungen in Ostdeutschland

und Tschechien).

— Mit565.000 Wohnungen in Deutschland, Schweden
und Osterreich ist Vonovia in Europa und mdglicher-
weise auch weltweit mit groRem Abstand der grof3-
te Wohnungskonzern.* Mit 148.000 Wohnungen ist
Heimstaden aus Schweden auf Platz zwei zwar deut-
lich kleiner, daftr aber in neun Landern aktiv, vor al-
lem in Schweden, Tschechien und Deutschland.
Neben weiteren deutschen und schwedischen Un-
ternehmen finden sich unter den Top 10 der grof3en
Wohnungskonzerne in Europa noch ein niederlan-
disches und ein finnisches Unternehmen, die aber
beide nur auf ihrem Heimatmarkt aktiv sind. Schaut
man sich wiederum die Eigentimer von Vonovia und
anderen borsennotierten Wohnungskonzernen an,
landet man neben sehr reichen Privatinvestor*innen
und Kleinanleger*innen zunachst bei Vermogensver-
waltern wie Blackrock, die wiederum das Geld von
reichen Privatinvestor*innen, Kleinanleger*innen so-

wie Versicherungen und anderen sogenannten ins-
titutionellen Investoren verwalten. Neben diesem
indirekten Investment stecken einige Versicherun-
gen und Vermogensverwalter das ihnen anvertrau-
te Geld auch direkt in Wohnimmobilien. Weil die
institutionellen Investoren anders als die grofsen bor-
sennotierten Wohnungskonzerne keine detaillier-
ten Berichte Uber ihre Immobilieninvestitionen vor-
legen mussen, ist wenig uUber sie bekannt. Weil sie
meistens grolRe Betrage bewegen, lasst sich Gber
eine systematische Auswertung grofRer Transak-
tionen aber ein recht gutes, wenn auch nicht ganz
vollstandiges Bild dieses Markts gewinnen. Neben
dem Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung bietet eine Reihe kommerzieller Anbieter —
von der deutschen /mmobilien Zeitung bis zu Real
Capital Analytics — solche Transaktionsdatenbanken
und Auswertungen an. Eine Auswertung dieser Da-
ten® zeigt: Institutionelle Investoren hatten bis 2021
mehr als 150 Milliarden Euro in europaische Wohn-
immobilien investiert. Etwa jeder vierte Euro davon
landete in Berlin (42 Mrd. Euro), gefolgt von London
(27,7 Mrd. Euro), Amsterdam (23,4 Mrd. Euro), Paris
(13,4 Mrd. Euro) und Wien (11,2 Mrd. Euro).

— Blackstone aus den USA, eines der grof3ten Private-
Equity-Unternehmen der Welt, war der grofste Inves-
torund hatin den letzten zehn Jahren fur diese Inves-
titionen 25,8 Milliarden Euro eigesammelt. Auf den
weiteren Spitzenplatzen folgen Patrizia aus Deutsch-
land (23,7 Mrd. Euro), Lone Star Funds aus den USA
(19,9 Mrd. Euro) sowie Amundi und AXA aus Frank-
reich (19,9 bzw. 11,5 Mrd. Euro).

— Mit dem Fonds Blackstone Real Estate Partners Eu-
rope VI mit einem Volumen von 10,6 Milliarden US-
Dollar hat Blackstone im April 2020 auch den mit
Abstand grof3ten Investmentfonds fur europaische
Immobilien aufgesetzt. Neben Investitionen in Ge-
werbeimmobilien umfasst das Portfolio von Black-
stone Property Partners in Europa laut Geschafts-
bericht fur 2021 6.448 Wohnungen im Wert von
2,3 Milliarden Euro. Diese verteilten sich auf Ber-

3 Natdrlich gibt es auch Félle, in denen die Eigentimer*innen von groRen Miets-
hausern keine Millionar*innen sind, weil sie entweder hohe Kredite aufgenommen
haben und/oder sich das Haus mit anderen Eigentimer*innen teilen — zum Bei-
spiel in einer Erbengemeinschaft. Die Statistik und unsere Analysen zeigen aber,
dass das eher die Ausnahme ist. Bis wann jemand als «Kleinvermieter» gilt, ist na-
turgemaR nirgends definiert. Statistisch belegt ist, dass viele Millionar*innen ihr
eigenes Vermogen im Vergleich zum Rest der Bevolkerung unterschatzen —so wie
Friedrich Merz, der sich mit Privatjet und Millioneneinkommen zur gehobenen Mit-
telschicht zahlt. Aber nur ein Prozent der Bevolkerung besitzt ein Vermogen von
mehr als einer Million Euro und Multimilliondr*innen gibt es in Deutschland we-
niger als 100.000. Und selbst wenn man der selbststandigen Handwerksmeiste-
rin eine groRzlgige Altersvorsorge von einer Million Euro anrechnet, gehéren die
meisten Eigentiimer*innen von groRen Mehrfamilienhausern zu einer sehr kleinen,
sehr privilegierten Bevolkerungsschicht. 4 Nichtin allen Rankings steht Vonovia
ganz oben. Evergrande aus China ist deutlich groRer, was die Vermogenswerte an-
geht, bautaber vor allem, um zu verkaufen. Brookline aus Kanada hat mehr Immo-
bilieninvestments, aber investiert vor allem in Gewerbeimmobilien. Greystar aus
den USA verwaltet zwar 754.000 Wohnungen, besitzt aber nur einen kleinen Teil
davon selbst. MAA, der groRte US-Wohnungseigenttiimer, besitzt wiederum nur
100.000 Wohnungen. 5 Daten von Real Capital Analytics wurden im Rahmen ei-
nes gemeinsamen Projekts mit dem Journalistennetzwerk Arena («Cities for rent»)
und in einer Studie fur die Fraktion der Griinen im Europaparlament («My home is an
asset class»; Gabor/Kohl 2022) ausgewertet. Die Studie von Gabor und Kohl greift
aufderdem auf Daten zu institutionellen Investoren von Preqin zurick.


https://bppeh.blackstone.com/wp-content/uploads/sites/9/2022/04/BPPEH-2021-Annual-Report.pdf?v=1648833182
https://bppeh.blackstone.com/wp-content/uploads/sites/9/2022/04/BPPEH-2021-Annual-Report.pdf?v=1648833182
https://cities4rent.journalismarena.media/research.html
http://extranet.greens-efa-service.eu/public/media/file/1/7461
http://extranet.greens-efa-service.eu/public/media/file/1/7461
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Tabelle 2: Ausgewahlte Immobilieneigentiimer und ihr Wohnungsbestand

Name Typ Wohnungsbestand Orte

Vonovia (inklusive Deutsche Wohnen) borsennotiert 565.334 Deutschland, Schweden, Osterreich

LEG Immobilien SE borsennotiert 166.189 Nordrhein—WestfaI?n als Fokus,
weitere Stadte

SAGA Unternehmensgruppe staatlich 136.079 Hamburg

Vivawest Wohnen GmbH staatlich/Stiftung/Rente 117.811 Nordrhein-Westfalen

Adler Group borsennotiert 69.435 deutschlandweit

GEWOFAG + GWG Miinchen staatlich 65.902 Minchen

Nassauische Heimstatte Wohnstadt staatlich 58.599 Hessen

Covivio Immobilien GmbH borsennotiert 57.408 Berlin, Dresden, Leipzig, Hamburg, NRW

ABG FRANKFURT staatlich 53.563 Frankfurt

GWH Immobilien Holding (Hessische Landensbank) | SO 44.386 ety e, Tessen

Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) staatlich 38.134 bundesweit

Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft (LWB) staatlich 35.189 Leipzig

Dawonia Real Estate finanzmarktorientiert 27.368 Bayern, Hessen

Sahle Wohnen Gruppe Milliardar 23.000 Nordrhein-Westfalen, weitere Stadte

Si‘;Z'l‘Sr?;rfaejeé!?/g:r?ggbbﬁg’\é‘;hgé”95' und Milliardér 19.366 Miinchen, Bayern

Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH (Kowo) staatlich 12.237 Erfurt

R+V Versicherungen/GWG finanzmarktorientiert 10.976 Hamburg, I\/Itsr;c:;;r:j,(l):rrfankfurta. M.,

SWD Stadt. Wohnungsbau-GmbH & Co. KG staatlich 8.433 Dusseldorf

Blackstone finanzmarktorientiert unbekannt weltweit

Quelle: eigene Darstellung, basierend auf Geschéftsberichten fiir 2020 und 2021

lin (3.702) und andere deutsche Stadte (870), Ams-
terdam (1.458) und andere niederlandische Stad-
te (325) sowie Mailand (93). Weitere Wohnungen in
GroRbritannien waren im Bau. Uber andere Fonds
und Beteiligungen halt Blackstone weitere euro-
paische Wohnimmobilien, zum Beispiel in Spani-
en (Uber mehrere Fonds angeblich mehr als 40.000
Wohnungen), in Kopenhagen (Uber ein Investment
von umgerechnet 257 Millionen Euro aus 2020) und
in Berlin (z. B. Uber eine Beteiligung am Investment-
fonds Optimum Evolution).

— GroRere Portfolios und Investitionen in mehreren
Landern konnten wir auRerdem identifizieren fur
Swiss Life (5.000 Wohnungen in Zurich, weitere In-
vestments in der Schweiz, Frankreich und Belgien),
AXA (1.600 Wohnungen in Zurich, weitere Invest-
ments in Dublin, Helsinki, Lissabon, Madrid und Pa-
ris) und die bayrische Versorgungskammer (6.453
Wohnungen in Minchen Gber eine Beteiligung an
der Dawonia sowie 1.367 Wohnungen in Zurich).®
Journalistische Recherchen zeigen auRerdem: Ban-
ken, Versicherungen und Pensionsfonds besitzen in
Zurich 28 Prozent und in Basel sogar 29,7 Prozent al-
ler Wohnungen. Sehr wahrscheinlich ein Spitzen-
wert fur Europa.

Innerhalb Deutschlands zeigt sich ein ahnliches

Bild. Der GrofRteil der EigentUmer*innen ist nur in ei-

ner Stadt oder Region tatig. Die aus lokaler Sicht

groRten Akteure sind oft kommunale Unternehmen
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wie die SAGA in Hamburg oder die KoWo (Kommu-
nale Wohnungsgesellschaft mbH) in Erfurt mit ei-
nem Wohnungsanteil von etwas Uber 10 Prozent.
Uber Stadtgrenzen hinweg tatig sind vor allem die
grofden borsennotierten Wohnungskonzerne und ei-
nige deutschlandweit tatige institutionelle Inves-
toren und Investmentfonds wie zum Beispiel der
fur Privatinvestor*innen offene Fonds Wohnselect
Deutschland oder die Investments der Versorgungs-
kammern aus Bayern, der Arzt*innen aus Sachsen-An-
halt, der Apotheker*innen aus Niedersachsen und der
Zahnarzt*innen aus Schleswig-Holstein. Daneben gibt
es eine Reihe lokal tatiger kommunaler und genossen-
schaftlicher Wohnungsgesellschaften. Die SAGA aus
Hamburg ist mit fast 140.000 Wohnungen die grofdte
unter ihnen. SchlieRlich gibt es private Investor*innen,
die bisher teilweise unerkannt in einzelnen oder meh-
reren Stadten Immobilienportfolios im Wert von Hun-

6 Weitere Details und Berichte zu einzelnen Stadten finden sich auf der Website des
Projekts «Cities for rent», zum Beispiel zu Zirich (mit Portfoliovergleich 2006/2020
der Top-20-Eigentiimer), zu Basel (inklusive einer Karte mit allen Eigentimern), zu
Mailand (mit Informationen zur Eigentiimerstruktur und einigen groReren Eigen-
tlmern), zu Dublin (mit einer Karte der 17 groRten Investoren), zu Wien (mit einer
Ubersicht (iber Bauprojekte, aber ohne Immobilienbestande und Eigentimer), zu
Briissel (mit zehn groRen Akteuren, aber ohne genaue Angaben zum Immobilien-
bestand) und zu Athen (mit einer Ubersicht zu 2.296 Auktionen iiberschuldeter Im-
mobilien, aber ohne Immobilienbestédnde und Eigentiimer). Informationen zu den
Hintergriinden der Privatisierung (2004) und zum Weiterverkauf an Blackstone und
Round Hill Capital (2015) von etwa 43.000 Wohnungen in Tschechien, die sich seit
2020 im Besitz von Heimstaden befinden, gibt es unter: https://zpravy.aktualne.cz/
ekonomika/rpg-byty-mohou-zmenit-majitele-rozhodl-urad-kolem-noveho-vla/r~4
b4e32827c8a11e5b22d0025906042¢/.


https://murciaeconomia.com/art/77136/quienes-son-lo
https://www-dr-dk.translate.goog/nyheder/penge/direktoer-i-blackstone-afdeling-om-lavere-husleje-jeg-tror-ikke-vi-har-vaeret-graadige?_x_tr_sl=auto&_x_tr_tl=en&_x_tr_hl=en
https://cities4rent.journalismarena.media/index.html
https://cities4rent.journalismarena.media/index.html
https://cities4rent.journalismarena.media/index.html
https://reflekt.ch/recherchen/welchen-firmen-gehoert-zuerich/
https://reflekt.ch/recherchen/wem-gehoert-basel/
https://irpimedia-irpi-eu.translate.goog/citiesforrent-milano/?_x_tr_sl=it&_x_tr_tl=de&_x_tr_hl=de&_x_tr_pto=wapp
https://dublininquirer.com/2021/04/28/mapping-dublin-s-growing-constellation-of-company-landlords
https://orf.at/stories/3211142/
https://www-apache-be.translate.goog/2021/04/28/investeringsfondsen-verkennen-brusselse-woonhuurmarkt?sh=2c8106936f7d33ab35192-997090934&_x_tr_sl=nl&_x_tr_tl=de&_x_tr_hl=de&_x_tr_pto=wapp
https://medium.com/athenslivegr/cities-for-rent-b9d1bb2bba02
https://zpravy.aktualne.cz/ekonomika/rpg-byty-mohou-zmenit-majitele-rozhodl-urad-kolem-noveho-vla/r~4b4e32827c8a11e5b22d002590604f2e/
https://zpravy.aktualne.cz/ekonomika/rpg-byty-mohou-zmenit-majitele-rozhodl-urad-kolem-noveho-vla/r~4b4e32827c8a11e5b22d002590604f2e/
https://zpravy.aktualne.cz/ekonomika/rpg-byty-mohou-zmenit-majitele-rozhodl-urad-kolem-noveho-vla/r~4b4e32827c8a11e5b22d002590604f2e/
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derten Millionen oder sogar Milliarden Euro halten.
Dazu gehdren zum Beispiel die Harry-Gerlach-Gruppe
und die Familienstiftung Becker & Kries in Berlin und
Leipzig, die Familien Schorghuber, Sedimayr und Dob-
linger aus Bayern oder die Sahle-Wohnen-Gruppe aus
der Nahe von Munster.

Bereits 2019 veroffentlichte das Maklerburo Savills
eine Liste der grofsen deutschen WohnungseigentU-
mer. Dort fehlten aber die privaten Grofieigentimer*in-
nen, weil sie nicht zu den groten 25 gehoren. Savills
listete wie in der obigen Tabelle die sieben grofRen bor-
sennotierten Wohnungsunternehmen mit knapp ei-
ner Million Wohnungen und eine Reihe kommunaler
und landeseigener Wohnungsunternehmen mit et-
wa 800.000 Wohnungen. Einen weiteren Versuch der
Bestandsaufnahme machte das Bundesinstitut fur
Bau-, Stadt- und Raumforschung. Mithilfe einer Son-
derbefragung wollte es die Wohnungsbestande und
Geschaftspraktiken privater Wohnungsunternehmen
genauer analysieren (BBSR 2021a). Weil es weder eine
Liste dieser Unternehmen noch eine Moglichkeit zur
direkten Analyse ihrer Bestande und Geschaftsprakti-
ken gibt, wahlten die Forscher*innen die Unternehmen
anhand desim Unternehmensregister hinterlegten Un-
ternehmenszwecks aus und verschickten Fragebogen.
Die Auswahlmethode stellte sich aber als nicht beson-
ders zielfuhrend heraus. Es nahmen nur 173 privatwirt-
schaftliche Wohnungsunternehmen an der Befragung
teil, die vermutlich aufgrund der Beteiligung einzelner
grofRer Unternehmen zusammen auf jedoch immerhin
einen Bestand von etwa 700.000 Wohnungen kamen.
Als Konsequenz aus dieser unvollstandigen Auswahl
und weil die Daten nur aggregiert ausgewertet wur-
den, lassen sich aus der Studie nur sehr wenige Ruck-

schlUsse auf die Eigentimer und ihre Geschaftsprakti-
ken ziehen.

Mehr Informationen zu den Geschaftspraktiken gibt
es fur die borsennotierten Wohnungsunternehmen. Ei-
ne weitere Studie des Bundesinstituts fur Bau-, Stadt-
und Raumforschung (BBSR 2017) vollzieht deren his-
torische Entstehung nach und zeigt, dass die von ihnen
aufgerufenen Mieten bis 2017 nicht viel schneller stie-
gen als bei den staatlichen Wohnungsgesellschaften
aus der Vergleichsgruppe. Vonovia, so ein weiteres
Ergebnis, fiel insbesondere durch eine besonders ag-
gressive Steueroptimierung auf, etwa durch die verti-
kale Integration von Dienstleistern. Eine Studie der Ro-
sa-Luxemburg-Stiftung aus dem Jahr 2019 (Bonczyk/
Trautvetter 2019) ging anlasslich des von «Deutsche
Wohnen & Co. enteignen» initiierten Volksentscheids
den Geschaftspraktiken von Unternehmen nach, die in
Berlin mehr als 3.000 Wohnungen besitzen. Sie zeigt,
dass die borsennotierten Wohnungsunternehmen bis
2019 kaum Neubau betrieben haben und stattdessen
viel mit Bestandswohnungen spekulierten, dass sie
deutlich mehr in umlagefahige Modernisierung als in
die Instandhaltung investierten und sich die Investoren
teilweise Uber 20-prozentige Renditen freuen konnten.
In den drei Jahren seit Veroffentlichung der Studie hat
sich das Wachstum ihres Wohnungsbestands deut-
lich verlangsamt und auch die Kurssteigerungen waren
deutlich niedriger als in den Vorjahren, obwohl die Im-
mobilienwerte weiter gestiegen sind.

Die folgende Abbildung 3 zeigt: Ihr Wohnungsbe-
stand von aktuell etwa 960.000 Wohnungen konzen-
triert sich vor allem in Nordrhein-Westfalen sowie im
Osten Deutschlands (einschlief3lich Berlin) mit jeweils
etwa 360.000 Wohnungen.

Abbildung 3: Wohnungsbestande der borsennotierten Unternehmen in Deutschland

Hamburg, Norden \ Total bundesweit: 960.000 | Berlin, Umland
Vonovia 44.051 Vonovia (+ Deutsche Wohnen) | 159.040
Grand City Properties 4.051 Grand City Properties 8.025
TAG 6.952 TAG 10.406
Covivio 2.370 Covivio 16.560
Adler 1.500 Adler 19.873
Heimstaden 4.000 Heimstaden 20.300
Gesamt 62.924 Gesamt 234.204
Rhein-Main, NRW

Vonovia (+ Deutsche Wohnen) | 145.282

Grand City Properties 21.233

TAG 4.168 Leipzig, Dresden, Umland
Covivio 16.900 Vonovia (+ Deutsche Wohnen) 58.194
Adler 8.313 Grand City Properties 13.997
LEG 159.331 TAG 47.144
Gesamt 355.227 Covivio 4.410
Munchen, Stuttgart, Nurnberg, Freiburg Adler 8.449
Vonovia (+ Deutsche Wohnen) 30.120 LEG 900
Grand City Properties 1.430 Heimstaden 1.700
Gesamt 32.450 Gesamt 134.794

Quelle: eigene Darstellung, basierend auf Geschéftsberichten fir 2021


https://www.savills.de/research_articles/260049/291332-0
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Den deutschen Immobilienmarkt gibt es nicht. Statt-
dessen gibt es groRe regionale Unterschiede bei der
EigentUmerstruktur und der Entwicklung der letzten
Jahre. Am deutlichsten zeigt sich das vielleicht in Sach-
sen bzw. Leipzig. Wahrend die Landesregierung vor al-
lem die landlichen Regionen mit hohem Leerstand und
Preisverfall im Blick hat, kampfen Mieter*innen in Leip-
zig mit Wohnungsknappheit und steigenden Preisen.
Auf dem internationalen Finanzmarkt tatige Investo-
ren spielen eine ahnlich groRe Rolle wie in Berlin, zu-
dem kaufen immer mehr Kleinanleger*innen aus ganz
Deutschland Eigentumswohnungen in Leipzig als viel-
versprechende Kapitalanlage.

Ohne eine belastbare Datengrundlage ist eine pra-
zise Antwort auf die Frage «Wem gehort Deutsch-
land bzw. «Wem gehoren Deutschlands Wohnun-
gen?» unmoglich. In diesem Bewusstsein haben
wir — erhebliche Abstriche bei den Details in Kauf neh-
mend — trotzdem versucht, auf der Grundlage der Er-
gebnisse unserer Studie «Wem gehort Berlin?» aus
dem Jahr 2020 sechs weitere stadtische Wohnungs-
markte und ihre Eigentumerstrukturen zu untersu-

® Disseldorf

Frankfurt
am Main
L]
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chen und miteinander zu vergleichen. Dafur haben
wir fUr jede der sechs ausgewahlten Stadte die Daten
aus der Gebaude- und Wohnungszahlung 2011 fort-
geschrieben und Informationen Uber die groten Ei-
gentumer in unseren sechs Kategorien (Finanzmarkt-/
Borsenakteure, grofde Privateigentimer*innen, kleine
Privateigentimer*innen, Selbstnutzer*innen, Genos-
senschaften/gemeinnutzige Eigentimer, staatlich) ge-
sammelt.

Der Zentrale Immobilienausschuss (ZIA) — ein Ver-
band der Immobilienwirtschaft — unterteilt Deutsch-
land in A-, B-, C- und D-Stadte (Zentraler Immobilien-
ausschuss 2021: 234).7 Fur unsere Analyse haben wir
vier der sieben grof3ten und dynamischsten A-Stad-
te (MUnchen, Hamburg, Frankfurt am Main, Dussel-
dorf), eine von 14 B-Stadten (Leipzig) und eine von 22
C-Stadten (Erfurt), aber keine der 84 D-Stadte ausge-
wahlt. Weitere Auswertungen sollen folgen, sobald
2024 die neuen Daten aus dem Zensus vorliegen und
einzelne Stadte oder Bundeslander weitere EigentU-
merdaten fUr die wissenschaftliche und/oder journalis-
tische Auswertung zur Verfuagung stellen.

7 Die weiteren A-Stadte sind Berlin, K6In und Stuttgart. B-Stadte sind Bochum,
Bonn, Bremen, Dortmund, Dresden, Duisburg, Essen, Hannover, Karlsruhe, Mann-
heim, Mnster, Nirnberg und Wiesbaden. C-Stadte sind Aachen, Augsburg, Biele-
feld, Braunschweig, Darmstadt, Erlangen, Freiburg (Breisgau), Heidelberg, Kiel, Lu-
beck, Magdeburg, Mainz, Monchengladbach, Milheim (Ruhr), Offenbach (Main),
Osnabrlck, Potsdam, Regensburg, Rostock, Saarbriicken und Wuppertal.
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HAMBURG - «DIE MODELLSTADT?!»

Mit «Wem gehort Hamburg?» startete das stiftungsfi-
nanzierte journalistische Recherchekollektiv Correctiv
bereits im November 2018 gemeinsam mit dem Ham-
burger Abendblatt und mit der Unterstltzung von mehr
als 1.000 Mieter*innen eine Serie von Eigentlimerre-
cherchen in deutschen Stadten. Schon bei der ersten
in den Fokus genommenen Stadt war alles dabei: ein
danischer Investmentfonds, der seine Hauser verfal-
len lasst, eine 76-jahrige Musiklehrerin mit Angst vor
der nachsten Mieterhohung des unbekannten Eigen-
timers, ein Kinstlerhaus im Konflikt mit den Optimie-
rungsplanen eines US-amerikanischen Vermogensver-
walters, ein gieriger Konzern, der eine WWohnimmobilie
von einem «ehrbaren Hamburger Kaufmann» tber-
nommen hat und sich nicht an die Kappungsgrenze
des Mietspiegels halt, ein Hamburger Unternehmer,
der vor allem Luxusneubauten plant, und die Gentrifi-
zierung einer ganzen Strafe.®

Aberauch jenseits der Correctiv-Recherchen, bei der
die Eigentimer*innen von mehr als 15.000 Wohnun-
gen identifiziert werden konnten, ist Hamburg in ge-
wisser Weise eine modellhafte deutsche Grof3stadt
fur die Analyse von Wohnungseigentimerstruktu-
ren. Ahnlich wie in Erfurt und Frankfurt am Main hal-
ten hier die funf grof3en EigentUmergruppen — von
der stadtischen Wohnungsgesellschaft bis zum gro-

Abbildung 4: lllustration der aktuellen Eigen-
timerstruktur in Hamburg (Stand: 2021)

B Finanzmarkt-/Borsenakteure 4%
| groRe Privateigentiimer*innen (Personen oder Unternehmen) ~ 21%
M «ieine Privateigentiimer*innen 23%
Selbstnutzer*innen 24%
Genossenschaften/gemeinniitzige Eigentimer 15%
staatlich 14%

Quelle: eigene Darstellung, basierend auf der Gebaude- und
Wohnungszahlung 2011 und weiteren Daten (siehe Anhang 1
zur Methode)

Ren Privateigentimer — einen etwa gleichgrofRen An-
teil an den Wohnungen der Stadt. Wahrend der Anteil
der Selbstnutzer*innen in Hamburg deutlich naher am
(stid-)deutschen Durchschnitt als an den Werten von
Berlin und Leipzig (und anderen ostdeutschen Stadten)
liegt, verfigen hier anders als in den (std-)deutschen
Grofdstadten auch die Genossenschaften Uber einen
nennenswerten Wohnungsbestand.

Hamburg wird aufderdem in der 6ffentlichen Debatte
gern als Modell fur eine erfolgreiche Wohnungspolitik
genannt — insbesondere das vom ehemaligen Blrger-
meister Olaf Scholz 2011 ins Leben gerufene «BlUndnis
fir Wohnen», bei dem Stadt und Privatwirtschaft zu-
sammenarbeiten, gilt vielen als vorbildhaft. Als Anfang
2022 in Berlin das von der Regierenden Blurgermeiste-
rin Franziska Giffey (SPD) ins Leben gerufene und sich
an Hamburg orientierende «Bundnis fur Wohnungs-
neubau und bezahlbare Mieten» seine Arbeitaufnahm,
veroffentlichte der Berliner Mieterverein eine Kurzstu-
die, die diese Sichtweise hinterfragt. Dieser Studie zu-
folge hat Hamburg zwar fridher mit dem Neubau und
der Forderung von Sozialwohnungen begonnen und
deswegen auch mehr gebaut (70.000 Wohnungen
mehr als in Berlin im Vergleichszeitraum), sei aber 2011
von einer deutlich schlechteren Versorgungssituation
als Berlin gestartet. Weil Hamburg friher und starker
gefordert hat, ist der Anteil der Sozialwohnungen mit
7,7 Prozent dort deutlich hoher. Allerdings wurde an-
ders als in Berlin der Grof3teil dieser Wohnungen (55
bis 80 Prozent) nicht von kommunalen Wohnungs-
gesellschaften, sondern von privaten Unternehmen
gebaut, weswegen sie in 30 Jahren aus der Preisbin-
dung fallen werden. Auch den starken Mietenanstieg
in Hamburg konnten die Neubauaktivitaten nicht stop-
pen.

Definitiv modellhaft verhielten sich dagegen die
Hamburger Genossenschaften. Sie begrufdten die Re-
cherche von Correctiv und veroffentlichen alle genos-
senschaftlichen Adressen der Stadt. Die stadteigene
SAGA Siedlungs-Aktiengesellschaft veroffentlichte
hingegen bis heute keine detaillierte Liste ihrer Woh-
nungsbestande.

Finanzmarkt- und Borsenakteure

Die grofen borsennotierten Wohnungsunterneh-
men halten schatzungsweise 22.500 Wohnungen in
Hamburg (mehr Details dazu in Anhang 1). Mit rund
11.000 Wohnungen ist Vonovia der grofste Vermie-
ter unter ihnen. Zuwachs durch die frisch fusionierte
Deutsche Wohnen erhielt sie in Hamburg aber nicht,
da dieses Unternehmen zuvor auf dem lokalen Woh-
nungsmarkt nicht vertreten war. Und auch die anderen
bekannten groRen Wohnungskonzerne sind in Ham-
burg trotz der Grofe und Bedeutung der Stadt kaum
prasent. Die TAG AG ist mit rund 7.000 Wohnungen
der zweitgrofRte borsennotierte Vermieter, allerdings

8 Siehe hierzu https://correctiv.org/top-stories/2018/11/23/wem-gehoert-ham-
burg/.
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ist unklar, wie viele ihrer Wohnungen sich im Hambur-
ger Stadtgebiet befinden. Heimstaden bewirtschaftet
nach der Ubernahme von Bestanden von Akelius und
nach dem Ankauf von Privatbestanden in Hamburg
rund 3.500 Wohnungen und hat sich damit zum dritt-
starksten borsennotierten Wohnungsunternehmen in
der Hansestadt entwickelt. Anders als zum Beispiel in
den ostdeutschen Vergleichsstadten, wo stetig zuge-
kauft wird, stagnieren die Bestande der grof3en Unter-
nehmen in Hamburg seit Jahren weitgehend.

Nach Frankfurt am Main ist Hamburg einer Untersu-
chung von INTREAL und Hansainvest (2021) zufolge
der zweitgrofdte Immobilienfonds-Standort in Deutsch-
land. INTREAL und Hansainvest sind zwei der grof3en
in Hamburg ansassigen Fonds-Dienstleister. Daru-
ber hinaus gibt es eine Reihe kleinerer inhabergefthr-
ter Dienstleister wie die Momeni Group des ehemali-
gen Merill-Lynch-Mitarbeiters Ali-Reza Momeni, die
Condo-Gruppe des Start-up-Unternehmers Alexander
Graubner-Mdller oder die Magna Asset Management
mit Verbindung zur Zahnarztekammer Berlin. Letztere
spielten auch in den Berichten von Correctiv eine Rol-
le. Ob die Fonds-Diensleister neben den Bestanden ih-
rer Investoren auch grofere eigene Bestande besitzen
und wenn ja, wie viele, ist nur sehr schwer nachzuvoll-
ziehen. Laut Gebaude- und Wohnungszahlung hielten
«andere privatwirtschaftliche Unternehmen», zu de-
nen Banken, Versicherungen und Investmentfonds ge-
zahltwerden, 2011 etwa 15.000 Wohnungen.

In der 6ffentlich zuganglichen Liste der gemeldeten
Eigentimer von Correctiv findet sich aufserdem eine
ganze Reihe von Versorgungskammern, Versicherun-
gen sowie anderen institutionellen Investoren wie die
Nordrheinische Arzteversorgung, das Versorgungs-
werk der Landesarztekammer Hessen, die Basler Le-
bensversicherungs-AG, die Helvetia Versicherungen
oder Aberdeen Asset Management. Anders als die bor-
sennotierten VWWohnungsunternehmen machen die in-
stitutionellen Investoren meistens keine Angaben zu
Umfang und Verteilung ihres Immobilienvermogens.
Lediglich die R+V Versicherungen veroffentlichen ih-
ren Uber die GWG-Gruppe gehaltenen Bestand von
1.469 Wohnungen im jahrlichen Geschaftsbericht.

Milliardare, Multimillionare oder Kleinanleger?

Etwa jeder vierte Hamburger wohnt in der eigenen
Wohnung oder im eigenen Haus. Etwa die Halfte da-
von wohnt in einem der vergleichsweise vielen Ein-
und Zweifamilienhauser, die andere Halfte in einer Ei-
gentumswohnung in einem Mehrfamilienhaus. Damit
mehrere Familien einen Teil eines Hauses besitzen kon-
nen, muss es aufgeteilt werden — das heil3t, aus einem
Grundbuchblatt fur das Haus werden einzelne Grund-
buchblatter fur jede Wohnung. Laut Gebaude- und
Wohnungszahlung 2011 waren in Hamburg aber nur
etwa 22 Prozent der Mehrfamilienhauser so aufge-
teilt. Etwa 500.000 Hamburger Wohnungen (und da-
mit etwa jede zweite Wohnung) befinden sich also in
nicht-aufgeteilten Mehrfamilienhausern und werden
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vom Eigentimer des gesamten Gebaudes vermietet.
Dank der stark gestiegenen Immobilienpreise sind die-
se Mietshauser schnell mehrere Millionen Euro wert.
Sie gehdoren neben den groRen Wohnungsunterneh-
men auch millionenschweren Privatanleger*innen
und deren Vermogensverwaltungen. Dazu gehort
zum Beispiel die Robert Vo*** GmbH & Co. KG,® die
nach eigenen Angaben am Standort Hamburg vor al-
lem hochwertige Immobilien entwickelt und vermietet,
darunter 1.853 Wohneinheiten. Bei Correctiv tritt Her-
mann Friedrich Bruhn Junior als gefurchteter Luxus-
bauherrin Erscheinung. Laut der Firmenhistorie kaufte
sein Vater kurz nach dem Zweiten Weltkrieg das ers-
te Grundstlck in Hamburg und avancierte schnell zu
einem der grofdten Investoren der Stadt. Nach dessen
plotzlichem Tod mit nur 40 Jahren Ubernahm Bruhn Ju-
nior das Unternehmen gemeinsam mit dessen mittler-
weile ebenfalls verstorbenen Witwe. In den Bilanzen
der Tochtergesellschaften finden sich Sachanlagen (al-
so Wohn- und Gewerbeimmobilien) mit einem Buch-
wert von mehr als 260 Millionen Euro. Welchen Anteil
daran Hamburger WWohnungen haben und wie viel die-
se aktuell wert sind, lasst sich nicht ermitteln.

Genossenschaften und gemeinniitzige
Eigentiimer

Mit etwa 15 Prozent liegt der Wohnungsanteil des
genossenschaftlichen und gemeinnltzigen Sektors
in Hamburg deutlich Gber dem fur std- und west-
deutsche Stadte typischen Wert und entspricht eher
dem in ostdeutschen Stadten. 135.000 Uber das ge-
samte Stadtgebiet verteilte Genossenschaftswoh-
nungen leisten einen Beitrag zur Versorgung der
Hamburger*innen mit bezahlbarem Wohnraum.
Die durchschnittliche Nettokaltmiete betrug hier
2021 7,03 Euro pro Quadratmeter.' Etwa ein Viertel
der Wohnungen ist 6ffentlich gefordert. Genossen-
schaftliche und gemeinnutzige Wohnmodelle sind in
Hamburg bereits seit Ende des 19. Jahrhunderts fest
etabliert und entwickelten sich stetig weiter. Die al-
teste Hamburger Wohnungsbaugenossenschaft,
die Allgemeine Deutsche Schiffzimmerer-Genossen-
schaft, gegrindet 1875, setzt heute beispielsweise
auf ganzheitliche Quartiersentwicklung und einen na-
hezu vollstandigen Aus- und Umbau des Schiffszim-
merer-Quartiers. Auch sonst fallen in Hamburg die
im Vergleich zu den anderen Untersuchungsstad-
ten Uberdurchschnittlich hohen Investitionen in ge-
nossenschaftliche Neubau- und Quartiersentwick-
lungsprojekte auf. Unserer Recherche zufolge haben
genossenschaftliche und gemeinnutzige Bauherren
bzw. -trager seit 2011 rund 4.000 Wohnungen entwe-
der neu gebaut oder zugekauft. Das ist eine relativ ho-
he Zahl, die sich mit einer Kombination aus der Bereit-
schaft der Genossenschaften zum Neubau, glnstigen
raumlichen Bedingungen (Zugang zu Grundsttcken

9 Vollstandiger Name aus Datenschutzgriinden nicht angegeben. 10 Siehe htt-
ps://wohnungsbaugenossenschaften-hh.de/daten-zahlen-fakten/.
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etc.) und den erforderlichen finanziellen Voraussetzun-
gen erklaren lasst. Grundlage der Investitionen bilden
die in den letzten Jahren vor allem wegen der niedri-
gen Zinsen stark gestiegenen Gewinne. Jede der 30
untersuchten Genossenschaften konnte ihre Gewinn-
rdcklagen seit 2011 sichtbar erhdhen, nicht wenige
sogar verdoppeln. 22 der Genossenschaften schiitten
eine Dividende von 4 Prozent aus, fast alle investieren
stetig in Instandhaltung und Modernisierung. Auch
die Transparenz der Bilanzen hinsichtlich der Bestande
und der monatlichen Durchschnittsmieten ist — vergli-
chen mit anderen in unsere Untersuchung einbezoge-
nen Akteuren — vorbildhaft.

Ebenfalls in Hamburg (und unter anderem auch in
Dusseldorf und Miinchen) vertreten ist die 1921 in Ber-
lin gegrindete Wohnbau GmbH. Sie befindet sich im
Besitzder 1976 aus dem Unternehmen heraus gegrin-
deten gemeinnutzigen Stiftung Wohnhilfe aus Mun-
chen, die zur Unterstltzung von Jugend- und Alten-
hilfe und «hilfsbedurftigen Personen» Wohnanlagen,
Heime, Unterklnfte und Einrichtungen bereitstellt und
betreibt. Als alleinige Gesellschafterin der Wohnbau
GmbH erhielt die Stiftung 2020 eine Ausschuttung von
zehn Millionen Euro. Weitere 30 Millionen Euro Ge-
winn verblieben im Unternehmen. Gemeinnltzig heif3t
in dem Fall also nicht besonders gute Konditionen flr
die Mieter*innen. Stattdessen finanzieren die Hambur-
ger Mieter*innen die gemeinnutzige Arbeit der Stiftung
im Stden und Westen der Republik.

Bund, Land und Stadt

Mit laut Geschéaftsbericht 2020 insgesamt 136.097
Wohnungen ist die Hamburger SAGA die grofste kom-
munale Wohnungsgesellschaft Deutschlands und ei-
ne der aktivsten im Neubau. 2011 umfasste ihr Be-
stand noch 128.839 Einheiten. Die Gewinnrtcklagen
haben sich seit 2011 auf 1,9 Milliarden Euro erhoht
(und damit in etwa verdreifacht) und entsprechen mitt-
lerweile dem seitdem fast unveranderten Kreditum-
fang. Gleichzeitig verbucht die SAGA nicht zuletzt auf-
grund drastisch gesunkener Zinszahlungen (von 104
im Jahr 2011 auf 48 Mio. Euro im Jahr 2020) weiterhin
steigende Gewinne von zuletzt fast 300 Millionen Eu-
ro. Darauf zahlte die SAGA Steuern von 70 Millionen
Euro und plant dartuber hinaus wie in den Vorjahren,
25 Millionen Euro an die Stadt Hamburg und ihre Be-
teiligungs-Holding auszuschutten. Die Neubauinves-
titionen von knapp Uber 200 Millionen Euro wurden
auch 2020 groRtenteils aus den verbliebenen Gewin-
nen finanziert. Dafir sind die durchschnittlichen Mie-
ten seit 2011 von 5,71 auf 6,84 Euro pro Quadratme-
ter gestiegen. Correctiv umschrieb die Reaktion einiger
Mieter¥*innen mit: «Sagahafte Mieten.»

Der Anteil weiterer Wohnungen in 6ffentlicher Hand
istin Hamburg verschwindend gering. Neben der Bun-
desanstalt fur Immobilienaufgaben (BImA), die zu-
letzt 242 Wohnungen in der Hansestadt besal, halt die
Stadt Hamburg selbst noch 498 Wohnungen, die von
der SAGA verwaltet werden.


https://wohnungsbaugenossenschaften-hh.de/hier-sind-wir-zuhaus/
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MUNCHEN - «<DIE STADT DER BRAUEREI-
MILLIARDARE»

Munchen ist Deutschlands teuerstes Pflaster. Laut Im-
mobilienmarktbericht des Obersten Gutachteraus-
schusses kostete eine gebrauchte Eigentumswoh-
nung in Minchen im Jahr 2020 im Schnitt 8.150 Euro
pro Quadratmeter, ein Ein- oder Zweifamilienhaus im
Landkreis MUnchen sogar 11.220 Euro pro Quadrat-
meter. Laut MUnchner Mietspiegel 2021 lag die durch-
schnittliche Nettokaltmiete bei 12,05 Euro. Trotz dieser
hohen Preise und obwohl die Stadt eine Zweitwohn-
sitzsteuer von 9 Prozent der Jahresnettokaltmiete er-
hebt, gibt es nach Zeitungsberichten immer noch ei-
nige Tausend reiche Wahlmunchner*innen oder
Erb*innen, die ihre Wohnung in der Innenstand nur ge-
legentlich nutzen.

Zusammen mit Correctiv veroffentlichte der Bayeri-
sche Rundfunk 2020 eine Serie von Beitragen zur Frage
«Wem gehort Minchen?». Das Ergebnis deckt sich mit
der Statistik: Mehr als die Halfte der von Mieter*innen
gemeldeten Wohnungen gehort Privatpersonen. Bei
den privatwirtschaftlichen Unternehmen fanden sich
im Vergleich zu Berlin deutlich weniger Spuren zum in-
ternationalen Finanzmarkt und daftr auffallig viele zu
bayerischen Brauerei-Milliardaren. Die hohe Bedeu-
tung der Privatbesitzer*innen und der unter den an-
deren sechs untersuchten Stadten hochste Anteil von

Abbildung 5: lllustration der aktuellen Eigen-
timerstruktur in Minchen

B Finanzmarkt-/Borsenakteure 4%
| groRe Privateigentiimer*innen (Personen oder Unternehmen) 24 %
M «ieine Privateigentiimer*innen 29%
Selbstnutzer*innen 26%
Genossenschaften/gemeinniitzige Eigentimer 8%
staatlich 9%

Quelle: eigene Darstellung, basierend auf der Gebaude- und
Wohnungszahlung 2011 und weiteren Daten (siehe Anhang 1
zur Methode)
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Selbstnutzer*innen lassen in Minchen wenig Raum
fur andere Eigentimergruppen — seien es Genossen-
schaften oder borsennotierte WWohnungskonzerne. Ins-
gesamt gehort Minchen also vor allem denen, deren
(Grof3-)Eltern schon dort gewohnt haben, sowie den lo-
kalen Milliardar*innen und Multimillionar*innen.

Finanzmarkt- und Borsenakteure

Borsennotierte Wohnungsunternehmen, Investment-
fonds, Banken, Versicherungen und andere professio-
nelle Finanzmarktakteure haben in Minchen (dhnlich
wie in Hamburg) nur einen Anteil von etwa 4 Pro-
zent am Wohnungsmarkt. Die grofRen borsennotier-
ten Unternehmen halten hier einen Gesamtbestand
von geschatzt mindestens 6.000 Wohnungen, was,
berlcksichtigt man die GroRe Minchens, eine fast un-
bedeutende Zahl ist. Rund 5.000 davon gehoren der
Vonovia und Deutsche Wohnen, von denen rund 2.700
erst 2020 durch eine Ubernahme des Projektentwick-
lers Isaria durch die Deutsche Wohnen zum Portfolio
hinzukamen. Bei Vonovia stagnieren die Wohnungs-
zahlen nach unseren Recherchen seit zehn Jahren.
Von den anderen sieben groRen Unternehmen sind
nur noch zwei weitere in Mlnchen vertreten: Grand Ci-
ty Properties und die LEG. Beide halten nach unserer
Schatzung Bestande von 100 bis 1.000 Wohnungen.
Mdinchen oder Bayern gehoren also ganz offensicht-
lich nicht zu den von ihnen bevorzugten Wohnungs-
markten, auf denen sie ihre Prasenz durch Zukauf aus-
bauen wollen oder konnen.

Daflr gibt es mit der Dawonia Real Estate einen
auf Munchen fokussierten Finanzmarktakteur. 1936
als Gemeinnutzige Bayrische Wohnungsgesellschaft
(GBW) gegrindet, wurde sie 2013 vom Freistaat Bay-
ern und der Bayerischen Landesbank zum Schul-
denabbau an die privaten Immobilieninvestoren Patri-
zia und deren Partner verkauft. Kommunale Mitbieter
wurden im Verkaufsprozess nicht berlcksichtigt. Be-
troffen von dieser Privatisierung waren etwa 80.000
Mieter¥innen in gut 30.000 Wohnungen (ein Drittel da-
von offentlich gefordert). Sie sind seitdem mit Entmie-
tungspraktiken und Mieterhohungen durch die neuen,
renditeorientierten Eigentimer konfrontiert.

Anonymitat in Miinchen

Seit 2020 musste es in allen EU-Landern offent-
lich einsehbare Transparenzregister geben, in de-
nen alle naturlichen Personen erfasst werden, die
direkt oder indirekt mehrals 25 Prozent der Stimm-
rechte an in der EU registrierten Gesellschaften
kontrollieren oder an deren Gewinnen beteiligt
sind. Ein grofdes Problem dabei sind die Invest-
mentfonds. Sie bundeln die Investitionen mehre-
rer Anleger — oft im Wert von mehreren Hundert
Millionen oder sogar Milliarden Euro —, von denen
dann aber keiner mehr als 25 Prozent am gesam-
ten Fonds kontrolliert. Ein bezeichnendes Beispiel
aus Munchen ist der Fonds Jargonannt Partners.



https://redaktion-akoga.niedersachsen.de/startseite/download/berichte/download-berichte-201849.html
https://redaktion-akoga.niedersachsen.de/startseite/download/berichte/download-berichte-201849.html
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https://jpartners.lu/approach/
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Besorgten Mieter*innen gegenuber verwies der
Fonds auf institutionelle Investoren, insbesonde-
re auf eine US-amerikanische Universitat. Inter-
ne Dokumente zeigten: Auch eine Reihe vermo-
gender Deutscher hielt Anteile, darunter Susanne
Klatten mit 16 Prozent (siehe dazu auch die Aus-
fihrungen im folgenden Kapitel). Die Stddeut-
sche Zeitung berichtete 2021 Uber den Fall. Frau
Klatten kindigte daraufhin ihren Rickzug an. Eine
weitere MUnchner Spezialitat kam bei der Recher-
che von Correctiv und dem Bayerischen Rund-
funk ans Licht: eine Limited Liability Company aus
Delaware (USA) —auf den ersten Blick weniger ver-
dachtig als die typische Gesellschaft von den briti-
schen Jungferninseln, aber genauso anonym.

Milliardare, Multimillionare oder Kleinanleger?
Genauso wie fast Uberall in Deutschland bilden Pri-
vatpersonen auch in Minchen die grofite Vermieter-
gruppe. Mit 39 Prozent war die Aufteilungsquote in

Minchen bereits zum Zeitpunkt der Gebaude- und

Wohnungszahlung 2011 deutlich hoher als in Stadten

im Norden, Westen und Osten Deutschlands. In Mun-

chen gibt es also vergleichsweise viele Eigentumswoh-

nungen, die ofter als zum Beispiel in Berlin oder Leipzig

den Bewohner*innen gehoren. Gleichzeitig gibt es im

Vergleich zu Hamburg, DUsseldorf, Frankfurt am Main

und Erfurt weniger Ein- und Zweifamilienhauser und

kleine Mehrfamilienhauser.” Deswegen gibt es auch
in MUinchen fast 500.000 Mietwohnungen in grofsen
nicht-aufgeteilten Mietshausern, die dank der Immo-
bilienpreise schnell mehrere Millionen Euro wert sind.

Sie gehoren «kleinen Millionaren», der ein oder ande-

ren Offshore-Firma, aber auch einigen groRen privat-

wirtschaftlichen Unternehmen und sehr vermogenden

Privatpersonen, zum Beispiel:

— Susanne Klatten: In der jahrlichen Reichenliste des
Manager Magazins steht sie gemeinsam mit inrem
Bruder auf Platz 1 mit einem Vermogen von 34,2 Mil-
liarden Euro. Das Forbes Magazin taxierte allein ihr
Vermogen auf 24,4 Milliarden Euro. Ein wahrschein-
licher Grund fur die groRe Diskrepanz: unerkanntes
Immobilienvermogen. Mit etwa 26 Milliarden Euro
machen die BMW-Anteile den grof3en Teil des be-
kannten Vermogens der Geschwister aus. Anders
als das Manager Magazin schatzt Forbes aber auch
das nicht bekannte, unter anderem aus den BMW-
Dividenden gespeiste Privatvermogen. Bereits in der
Vergangenheit war bekanntgeworden, dass Frau
Klatten einen Teil dieses Vermogens in Immobili-
en investiert hat —zum Beispiel in einen Buroturm in
Frankfurt am Main. 2021 fand die Stiddeutsche Zei-
tung gemeinsam mit Mieter*innen heraus, dass Frau
Klatten bisher unerkannt Uber einen luxemburgi-
schen Investmentfonds auch in Mdnchner Wohnun-
gen investiert hat. Auf den scheinbaren Widerspruch
zu ihrer Forderung der nachhaltigen Stadtentwick-
lung im Munich Urban Colab'™ angesprochen, lief?

sie gegenuber der Siddeutschen Zeitung ausrich-
ten, in Zukunft nicht mehr in Projekte mit deutschen
Wohnimmobilien investieren zu wollen. Auch 2022
erhélt sie wieder etwa 900 Millionen Euro BMW-Divi-
dende zum Investieren.

— Alexandra Schorghuber (Manager Magazin 2021:
Platz 66; Vermogen: 3,4 Milliarden Euro) 1954 grin-
dete ihr Schwiegervater Josef Schorghuber die Bay-
erische Hausbau, die knapp zehn Jahre spater am
Arabellapark eine «Stadt in der Stadt» auf die griine
Wiese stellte. In den nachsten Jahren kamen Flug-
zeuge, Hotels und mehrere Brauereien, inklusive
ihrer Immobilienbestande, ins Portfolio der Unter-
nehmensgruppe. Nach dem Ausscheiden des Un-
ternehmensgrunders und dem plotzlichen Tod des
neuen Juniorchefs Ubernahm seine Ehefrau das
weitverzweigte Familienunternehmen. Aktuell ver-
mietet die Bayerische Hausbau laut eigenen An-
gaben Wohnungen mit einer Gesamtflache von
113.600 m? (etwa 1.500 Wohnungen) vor allem in
erstklassigen Lagen in MlUnchen, Berlin, Frankfurt
am Main und Dresden. In Minchen und Hamburg
wird auRerdem gebaut, unter anderem 3.500 Woh-
nungen am alten Standort der Paulaner Brauerei
und vielleicht irgendwann auch auf einem weiterhin
brachliegenden Grundstlck in St. Pauli. Anders als
bei den meisten anderen deutschen Unternehmen
werden die Wohnungen in den Geschaftsberichten
der Bayerischen Hausbau zum aktuellen Wert ge-
fahrt. 2020 waren das knapp 500 Millionen Euro.

— Familie Sedlmayr & Co (Manager Magazin 2021:
Platz 85; Vermogen: 2,4 Milliarden Euro) Urspring-
lich war die Familie vor allem im Biergeschaft ta-
tig. Die Brauerei-Anteile sind inzwischen an die
Interbrew verkauft, aus der Gabriel Sedlmayr Spa-
ten-Franziskaner-Brau KGaA ist die SedImayr Grund
und Immobilien AG geworden. Laut Eintragun-
gen im Handelsregister wohnt nur noch ein Teil der
Nachkommen von Sedlmayr in Minchen, einige der
Erb*innen hat es mittlerweile nach London, in die
Schweiz, nach Thailand oder nach Neuseeland ver-
schlagen. Gemeinsam gehoren ihnen 87 Prozent der
Anteile an der mittlerweile borsennotierten AG. Ne-
ben umfangreichen Gewerbeimmobilien gehoren
dazu 3.805 Wohnungen, etwa die Halfte davon in
Munchen, der Rest im Mdnchner Umland, in Stutt-
gart, Berlin und Leipzig. Zu aktuellen Preisen waren
allein die Munchner Wohnungen etwa eine Milliar-
de Euro wert und das Gesamtvermogen der Familie
deutlich hoher, als vom Manager Magazin aufgrund
der Geschaftsberichte geschatzt.

11 In Minchen befinden sich 76 Prozent der Wohnungen in Gebauden mit mindes-
tens sieben Wohnungen. In Berlin und Leipzig sind es mit 80 Prozent etwas mehr,
in Frankfurt am Main, Dusseldorf, Erfurt und Hamburg mit etwa 65 Prozent deut-
lich weniger. 12 Das von Susanne Klatten geforderte Munich Urban Colab arbei-
tet laut eigener Website gemeinsam mit der Technischen Universitat Miinchen und
der Stadt Miinchen an «nachhaltigen Losungen fur urbane Herausforderungen fiir
eine lebenswerte Stadt der Zukunft».
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— Alfons Doblinger (Manager Magazin 2021: Platz
237; Vermogen: 0,8 Milliarden Euro) Laut Siiddeut-
Scher Zeitung startete er mit 17 Jahren einen Holz-
handel im bayerischen Cham. Knapp 30 Jahre spater
kaufte er fur etwa eine Milliarde D-Mark den bayeri-
schen Teil der Neuen Heimat. Aktuell besitzt die Dob-
linger Unternehmensgruppe, die zu 100 Prozent ihm
und seiner Frau gehdrt, mehr als 13.600 Wohnun-
genin Munchen, rund 6.000 weitere in Bayern sowie
Projektentwicklungen in mehreren Stadten und ver-
schiedene Gewerbeimmobilien. In den Geschafts-
berichten wird das Immobilienvermdgen nicht zum
aktuellen Marktwert, sondern zu Anschaffungs- und
Herstellungskosten bewertet. Das waren 2020 etwa
2,4 Milliarden Euro bei Krediten von etwa 1,7 Milliar-
den Euro. Das entspricht ganz grob geschatzt einer
Bewertung von 1.000 Euro pro Quadratmeter. Dank
der Preissteigerungen der letzten Jahre durften die
Immobilien mittlerweile bis zu zehn Milliarden Euro
wert sein.

— Familie W. (Manager Magazin 2021: nicht gelistet)
Mit der Heimbau Bayern Bau- und Verwaltungsge-
sellschaft mbH hat die Familie 1995 einen ehemals
gemeinnutzigen Wohnungsbestand dbernommen
und mit freifinanziertem Wohnungsbau erganzt.
Laut Geschaftsbericht 2020 besitzt sie 6.015 Woh-
nungen, grofdtenteils in Minchen. Die waren laut
Abschluss zwar nur 273 Millionen Euro wert, schon
ab einer Bewertung von etwa 2.500 Euro pro Qua-
dratmeter wird daraus aber ein Milliardenvermogen.

Neben diesen Beispielen findet sich in der Reichen-
liste des Manager Magazins, in den Auflistungen der
Initiative Mietwohnungen fir Minchen und in un-
serer Datensammlung eine Reihe weiterer sehr ver-
mogender Privatpersonen. Eine umfassende Aus-
wertung der Eigentumskonzentration ware nur mit
Daten aus dem Grundbuch moglich. Die bekannten
GroRReigentimer*innen erlauben zumindest einen Ein-
druck von deren Geschaftspraxis: Sie beteiligen sich
aktiv an Stadtentwicklung und Neubau, halten einen
Teil der gebauten Wohnungen Uber Generationen im
Bestand und vermieten zu Preisen deutlich oberhalb
der der offentlichen und genossenschaftlichen und
auch der borsennotierten Anbieter, aber zumindest
teilweise unterhalb der ortstblichen Vergleichsmie-
te. Fur eine abschlief3ende Bewertung waren aber de-
tailliertere Informationen Uber den Wohnungsbestand
und die Miethohen notig, am besten aus einem Mie-
tenkataster.
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Die Mieten der Milliardare

Im Vergleich zu den grofden borsennotierten \Woh-
nungsunternehmen oder den Genossenschaf-
ten veroffentlichen die meisten Milliardar¥innen
weniger Informationen Uber ihre Geschafte. Aus
den Jahresabschlissen lasst sich seit der Einfuh-
rung der Veroffentlichungspflichtim Jahr 2012 im-
merhin der Umfang der Mieteinnahmen und der
Gewinne ablesen — es sei denn, es sind, wie bei-
spielsweise bei der Familie Conle, intransparente
Strukturen wie Stiftungen, Gesellschaften burger-
lichen Rechts (GbR) oder auslandische Vehikel im
Spiel. Spitzenverdiener in Bezug auf ihre Immobi-
lien™ war in unserer kleinen Milliardarsliste — ganz
anders als in der Liste des Manager Magazins — die
Doblinger-Gruppe mit knapp 355 Millionen Eu-
ro Mieteinnahmen, gefolgt von der Bayerischen
Hausbau mit 133 Millionen Euro und der Sedlmayr
AG mit 91 Millionen Euro Mieteinnahmen. Mit
Mieteinnahmen von 49 Millionen Euro und einer
Durchschnittsmiete von 10,28 Euro pro Quadrat-
meter lag die Heimbau Bayern 2020 nicht nur deut-
lich unter den Muinchner Marktmieten, sondern
auch unter dem Durchschnitt der Sedimayr AG
von 13,40 Euro pro Quadratmeter. Sowohl Heim-
bau Bayern als auch Sedlmayr lagen aber deutlich
uber den Mieten der stadtischen und genossen-
schaftlichen Wohnungsgesellschaften. Und auch
wenn die Bestande nur bedingt vergleichbar sind,
bleibt festzuhalten, dass die Immobilieninvestitio-
nen der Milliardar*innen alles andere als gemein-
nutzig waren. Bei der Heimbau Bayern erhohten
sich beispielsweise die Mieten in den letzten Jah-
ren ziemlich kontinuierlich, also auch im Corona-
Jahr 2020, um etwa 2,5 Prozent pro Jahr, obwohl
die Instandhaltungskosten im Vergleich zu 2016
sogar gesunken sind. Dadurch hat sich die Eigen-
kapitalverzinsung auf zuletzt 12,7 Prozent erhoht —
ein Wert, von dem normale Sparer*innen nur trau-
men konnten und den auch viele gutbezahlte
Fondsmanager*innen mit deutlich riskanteren An-
lagen nicht erzielt haben.

13 Weil nicht alle analysierten Unternehmen zwischen Wohn- und Gewerbemiet-
einnahmen trennen, haben wir hier die Gesamtmieteinnahmen aufgeflihrt. Nicht
Bestandteil der Zahlen sind weiter Erlose, zum Beispiel aus dem Verkauf von Im-
mobilien. Mit 170 Millionen Euro steht hier die Bayerische Hausbau an der Spitze.


https://www.sueddeutsche.de/wirtschaft/reden-wir-ueber-geld-37-alfons-doblinger-niederlagen-waren-mein-groesster-erfolg-1.541450
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https://www.manager-magazin.de/unternehmen/die-500-reichsten-deutschen-2021-trotz-corona-legen-die-vermoegen-der-reichsten-massiv-zu-a-e6aa167e-d083-4b90-b415-9ba70e480596
https://www.manager-magazin.de/unternehmen/die-500-reichsten-deutschen-2021-trotz-corona-legen-die-vermoegen-der-reichsten-massiv-zu-a-e6aa167e-d083-4b90-b415-9ba70e480596
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Genossenschaften und gemeinniitzige
Eigentuimer

In MUnchen gibt es etwa 50 Genossenschaften und et-
wa 50.000 Wohnungen in genossenschaftlicher oder
gemeinnutziger Tragerschaft. Mit rund 8 Prozent liegt
deren Anteil damit zwar Uber dem Bundesdurchschnitt
von 5,1 Prozent, aber fur die Versorgung mit bezahlba-
rem Wohnraum in der «teuersten Stadt Deutschlands»
reicht dies bei Weitem nicht aus. Die genaue Zahl der
Wohnungen lasst sich allerdings nur schatzen, da es
fur Munchen anders als in den meisten anderen Stad-
ten weder von stadtischer noch von genossenschaftli-
cher Seite eine Aufstellung der Genossenschaften und
derer Wohnungsbestande gibt. Die Jahresabschlis-
se der von uns identifizierten Genossenschaften de-
cken nur einen kleinen Teil der mit der Gebaude- und
Wohnungszahlung 2011 registrierten Wohnungen ab
und sind wenig aussagekraftig bezuglich der Durch-
schnittsmieten. Deswegen konnten wir keine Durch-
schnittsmiete ermitteln. Die wenigen vorliegenden
Werte bewegen sich zwischen 6,14 und 8,99 Euro pro
Quadratmeter.

Die An- bzw. Uberspannung des Miinchner Woh-
nungsmarkts spiegelt sich auch im WWohnungsangebot
der Genossenschaften wider: Ein Grofteil der Genos-
senschaften hat aktuell keine Wohnungen zu vermie-
ten, die Wartelisten sind lang, oftmals hat man sogar
Aufnahmestopps fur neue Mitglieder verhangt. Mit
rund 3.300 Wohnungen ist die grofste Mdnchner Woh-
nungsgenossenschaft, die WGMW Wohnungsgenos-
senschaft Manchen-West eG, im deutschlandweiten
Vergleich recht klein. Dabei hat genossenschaftliches
Wohnen und Bauen in der Landeshauptstadt eine lan-
ge Tradition, die seit etwa zwei Jahrzehnten durch et-
liche Neugrindungen fortgeschrieben wird. Mit der
Baugenossenschaft Minchen von 1871 eG findet sich
hier die alteste Baugenossenschaft Deutschlands.

Die jungeren Genossenschaften wie die Wohnungs-
baugenossenschaft Wagnis eG, die Progeno Woh-
nungsgenossenschaft eG oder die KOOGRO Koopera-
tive GroRstadt eG legen ihre Schwerpunkte vermehrt
auf okologische, klimagerechte Bauweisen, Selbst-
verwaltung und gemeinschaftsorientiertes, inklusives
Wohnen. Allein mit Unterstltzung der mitbauzentrale
munchen, einer stadtischen Beratungsstelle flir «ge-
meinschaftsorientiertes WWohnen», wurden seit 2015
elf neue Baugenossenschaften gegrindet. Die zahlrei-
chen Neugriundungen spiegeln den Bedarf an bezahl-
barem Wohnraum wider. Aufgrund schleppender Bau-
tatigkeit der neuen Projekte (verursacht durch hohe
Bodenpreise, Mangel an Grundstlcken und steigen-
de Baukosten) kann dieser aber bisher nur zu einem
Bruchteil gestillt werden. Insgesamt wurden durch Ge-
nossenschaften und Baugemeinschaften zwischen
2010 und 2019 laut einem Bericht zur Wohnsituation

der Stadt Munchen rund 1.500 neue Wohnungen fer-
tiggestellt. Um den Bau von bezahlbarem genossen-
schaftlichen Wohnraum starker zu fordern, vergibt die
Stadt Mdnchen Uber das Programm Minchen Modell-
Genossenschaften 20 bis 40 Prozent der stadtischen
Baulandflachen an genossenschaftliche Trager und
Baugemeinschaften. Mit einem genossenschaftlichen
Pflichtanteil von etwa 1.000 Euro pro Quadratmeter
sind viele Genossenschaften fur untere Einkommens-
schichten zu teuer.

Andere nicht-kommerzielle Wohnungstrager sind
in MUnchen zum Beispiel das Evangelische Sied-
lungswerk oder die katholischen Kirche, die laut Bay-
erischem Rundfunk 5.700 Wohnungen in Minchen
besitzt. Dardber hinaus ist etwa das Mietshauser Syn-
dikat im sogenannten Kreativquartier mit einem Neu-
bauprojekt vertreten.

Bund, Land und Stadt
Die mit deutlichem Abstand grof3ten Eigentimer
Mdinchens sind die zwei stadtischen Wohnungsge-
sellschaften GWG Stadtische Wohnungsgesellschaft
Minchen mbH und die GEWOFAG Holding GmbH
mit zusammen 65.902 eigenen Wohnungen laut Ge-
schaftsbericht 2020. Das sind fast 15.000 mehr als
zum Zeitpunkt der Gebaude- und Wohnzahlung 2011.
Beide verfligen derzeit Uber eine komfortable Gewinn-
rucklage. Die Stadt Munchen als 100-prozentige Ei-
gentimerin verzichtet bis mindestens 2025 auf Ge-
winnausschuttungen und hat mit den Gesellschaften
einen Mietenstopp sowie eine Begrenzung der Mo-
dernisierungsumlage beschlossen. Etwa 40 Prozent
der Wohnungen sind geforderter Wohnraum mit einer
durchschnittlichen Miete von 6,60 Euro pro Quadrat-
meter. Im Gesamtbestand sind die Mieten von 6,33 Eu-
ro pro Quadratmeter im Jahr 2011 auf 7,55 Euro pro
Quadratmeter im Jahr 2020 angestiegen, Neubauwoh-
nungen werden fur etwa 10,00 Euro pro Quadratmeter
vermietet. Geplant ist, den Bestand auch in den kom-
menden Jahren durch Neubau und Zukauf auszuwei-
ten und beide Gesellschaften bis 2024 zu fusionieren.
Der Bund und das Land Bayern besafen laut der Ge-
baude- und Wohnzahlung 2011 zusammen 17.483
Wohnungen. Davon sind noch etwa 2.300 Wohnungen
bei der bundeseigenen BImA und 5.100 Wohnungen
beim Land Ubrig. Mit der Begriindung, das EU-Wettbe-
werbsrecht verlange dies, verkaufte der Freistaat 2013
seine Uber die staatseigene BayernLB gehaltenen An-
teile an der Gemeinnutzigen Bayerischen Wohnungs-
gesellschaft (GWB), das heil’t etwa 9.000 Minchner
Wohnungen, an eine anonyme Investorengruppe rund
um den familiengefihrten Augsburger Immobilienin-
vestment-Berater Patrizia. Mittlerweile heifst die Gesell-
schaft Dawonia oder in den Worten einer Mieterinitiati-
ve aus Munchen: «Da wohnia—nimmer lang.»
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SECHS DEUTSCHE STADTE IM VERGLEICH

FRANKFURT AM MAIN - «<DOCH NICHT
HAUPTSTADT DES FINANZKAPITALS?»

«lch habe die Banktraditionen aufgenommen und alles nur
Denkbare getan, um Frankfurt zum ersten Bankenplatz zu
machen. Und alles gegen eine provinzielle Haltung der Be-
volkerung mit einer sehramorphen Bewusstseinsstruktur.»
(Hanz Kampffmeyer, SPD, Planungsdezernent 1956 bis
1972; zit. nach Ronneberger 2012: 56)
Wie das einleitende Zitat zeigt, hat Frankfurt am Main
einiges getan, um deutsche oder sogar europaische
Hauptstadt des Finanzkapitals zu werden — nicht im-
mer im Einklang mit der Lebensrealitat der Frankfur-
ter Bevolkerung. Mit dem Brexit hat London, Euro-
pas groter Finanzplatz, die EU verlassen. Frankfurt
konkurriert seitdem mit Paris, Luxemburg, Amster-
dam, Dublin und vielleicht sogar Madrid um den Titel
«wichtigster Finanzplatz Kontinentaleuropas» und um
gut bezahlte Arbeitsplatze. Einem Bericht des Berliner
Tagesspiegels von 2020 zufolge hat Frankfurt am Main
dieses Rennen gewonnen und durch 30 grof3e, teil-
weise schon vorher hier ansassige Banken insgesamt
1.500 Neu-Frankfurter*innen hinzugewonnen. Das wa-
ren allerdings deutlich weniger als die ursprunglich er-
warteten 8.000 bis 10.000. Das Handelsblatt kommt
2022 zu einem etwas anderen Ergebnis. Demnach ist
London weiter mit groRem Abstand der wichtigste eu-
ropaische Finanzplatz, gefolgt von Zdrich. Paris ist zum
wichtigsten kontinentaleuropaischen Handelsplatz

Abbildung 6: lllustration der aktuellen Eigen-
timerstruktur in Frankfurt am Main

M Finanzmarkt-/Birsenakteure 6%
M groRe Privateigentiimer*innen (Personen oder Unternehmen)  19%
M Keine Privateigentiimer*innen 29%
Selbstnutzer*innen 20%
Genossenschaften/gemeinniitzige Eigentiimer 7%
staatlich 20%

Quelle: eigene Darstellung, basierend auf der Gebaude- und Wohn-
zahlung 2011 und weiteren Daten (sieche Anhang 1 zur Methode)
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und Luxemburg zum Zentrum fur Investmentfonds ge-
worden. Frankfurt am Main punktet mit der Europai-
schen Zentralbank, der Bundesbank, der Bundesan-
stalt fur Finanzdienstleistungsaufsicht und dem neuen
International Sustainability Standards Board vor allem
im Bereich Regulierung. Die Mieter*innen durfen also
zumindest etwas aufatmen. Die Bevolkerung Frank-
furts blieb 2020 in etwa konstant. 2021 gab es im ers-
ten Halbjahr sogar einen leichten Bevolkerungsruck-
gang, der aber im zweiten Halbjahr tberkompensiert
wurde. Weil im Rahmen der Kommunalwahlen 7.200
«Karteileichen» aus dem Melderegister entfernt wur-
den (das betraf vorwiegend Menschen ohne deutsche
Staatsburgerschaft), lag die Bevolkerungszahl Ende
2021 um etwa 5.000 unter dem Wert von 2019.

Bemerkenswert ist noch ein anderer Befund: Die
Frankfurter Finanzindustrie hat sich zwar in den
1970er- und 1980er-Jahren die zentralen Grundstucke
in der Stadt fur ihre Zentralen gesichert, investiert dar-
Uber hinaus aber anscheinend lieber in Ostdeutschland
und in Berlin als in Frankfurt. Der Anteil der borsenno-
tierten Wohnungsunternehmen und der Finanzinves-
toren ist nach unseren Schatzungen in Frankfurt mit
6 Prozent vergleichsweise gering. Ein Grund dafur ist
der mit 20 Prozent im deutschen Vergleich sehr hohe
Marktanteil der staatlichen Eigentimer.

Die Frage «Wem gehort Frankfurt?» stellten das
Frankfurter «Wem gehort die Stadt?»-Netzwerk und
die Frankfurter Rundschau Ubrigens schon 2012 lange
vor Correctiv und dem aktuellen Projekt der Rosa-Lu-
xemburg-Stiftung. Die Ergebnisse waren sowohl eher
allgemeiner Art, zum Beispiel die Erkenntnis, «dass
sich der stadtische Raum im Zuge der Neoliberalisie-
rung des Stadtischen zunehmend zu einem Raum des
materiellen und symbolischen Ausschlusses entwi-
ckelt», nahmen aber auch sehr konkrete Formen an,
wie zum Beispiel die Katalogisierung und Kartierung
des «Umbruchs im Westend».

Finanzmarkt- und Borsenakteure

Ahnlich wie in Hamburg und Minchen spielen Fi-
nanzmarktakteure auch in der Banken- und Borsen-
metropole Frankfurt am Main mit einem Anteil von et-
wa 6 Prozent eine eher untergeordnete Rolle auf dem
Wohnungsmarkt. Von den sieben grofsen boérsenno-
tierten Wohnungsunternehmen sind vier vor Ort aktiv.
Insgesamt konnten wir einen Bestand von mindestens
13.000 Wohnungen ausmachen (mehr Details dazu in
Anhang 1). Der Hauptteil davon befindet sich in den
Handen von Vonovia und Deutsche Wohnen, wobei
die Deutsche Wohnen vor der Ubernahme durch Vo-
novia ihre Bestande seit 2011 fast verdoppelt hat, wah-
rend Vonovia nur geringfugig Wohnungen zugekauft
hat. Die Bestande von Grand City Properties schatzen
wir auf rund 1.000, die der LEG sogar auf unter 100
Wohnungen. Die Adler Group, die als Immobilienun-
ternehmen 1998 aus dem Frankfurter Fahrzeug- und
Maschinenbauunternehmen Adlerwerke hervorging,
besitzt vor Ort selbst weniger als 1.000 Wohnungen.


https://www.tagesspiegel.de/wirtschaft/banken-ziehen-um-frankfurt-hat-den-standort-wettbewerb-um-brexit-banken-gewonnen/25478126.html
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https://www.fr.de/kultur/gehoert-frankfurt-11362109.html
http://www.aktionsgemeinschaft-westend.de/wp-content/uploads/Umbruch-im-Westend-2.19.pdf
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Grof3e Immobilienfonds und Vermadgensverwal-
ter haben in Frankfurt am Main weiterhin den Fokus
auf Gewerbeimmobilien, wenn auch das Interesse an
Wohnimmobilien wie allerorts zuletzt gestiegen ist. Die
Dimensionen finanzwirtschaftlicher Gewerbeimmo-
bilientransaktionen werden beispielhaft sichtbar am
BUrogebadude der Deutsche Borse AG: 2000 durch ei-
nen Fonds der Commerzbank gebaut (und dadurch in
der Hand von Kleinanleger*innen), wurde es bis 2010
an die Deutsche Borse vermietet. Nach deren Umzug
nach Eschborn und drei Jahren Leerstand zog 2013 die
Commerzbank selbst ein. Der nun Lateral Towers ge-
nannte Gebaudekomplex wurde kirzlich fur 160 Millio-
nen Euro von der Commerz Real und einem internatio-
nalen Fonds an einen Fonds aus Kuwait verkauft.

Die Commerz Real, ein Investmentunternehmen der
Commerzbank, weitet ihren Anlagefokus wiederum
zunehmend auf Wohnimmobilien aus. Dies zeigt sich
im vermehrten Ankauf sowie in der Entwicklung und
Vermietung besonders ertragreicher Business- und
Studentenapartments fur ihre Immobilienfonds. In ei-
nem —in diesem Bereich bisher einmaligen — GroRRpro-
jekt plant der Vermogensverwalter den Neubau von
1.100 Einheiten in einer Wohnanlage fur Studierende.

Milliardare, Multimillionare oder Kleinanleger?
Mit 28 Prozent war die Aufteilungsquote in Frankfurt
am Main bereits zur Gebaude -und Wohnungszahlung
2011 rechthoch, aber niedriger als im Stiden der Repu-
blik. Wie viel seitdem noch aufgeteilt wurde, ist nicht
bekannt. Mit 38 Prozent war 2011 ein fur Westdeutsch-
land typischer Teil der aufgeteilten WWohnungen selbst-
genutzt. Die anderen waren entweder Kapitalanla-
ge, vorubergehend vermietet oder noch im Besitz von
Wohnungsunternehmen, die sie zum Beispiel fur ei-
nen moglichen spateren Verkauf vorsorglich aufgeteilt
haben. Eine Auswertung des Frankfurter Baufinanzie-
rungsvermittlers Huttig & Rompf fur 2019 zeigt, dass
sich das Verhaltnis zumindest in der Innenstadt eher
noch verschlechtert haben durfte: In der Frankfurter
City gingen in diesem Jahr 44 Prozent der Eigentums-
wohnungen an finanzkraftige Kapitalanleger, etwa
30 Prozent davon aus dem Ausland. Und die kauften
nicht etwa teure Luxuswohnungen, sondern typische
Mittelstandswohnungen

Der Anteil der Wohnungen in groRen Mietshau-
sern in Privatbesitz am gesamten Wohnungsbe-
stand bewegte sich 2011 in Frankfurt am Main mit
20 Prozent ebenso im Mittelfeld, bezogen auf un-
sere sechs Untersuchungsstadte. Allerdings fin-
den sich in unserem Datensatz kaum groRere priva-
te Immobilienbesitzer*innen aus Frankfurt am Main.
Auch auf dem Portal «Fairmieten», auf dem die Stadt
geforderte Wohnungen anbietet, fand sich unter
den sieben privaten Anbietern kein Frankfurter Un-
ternehmen. In der Auswertung der Aktionsgemein-
schaft Westend kommt zwar eine Reihe privater
EigentUmer*innen aus Frankfurt und Umgebung vor,
die mehrere Mehrfamilienhauser in Frankfurt besit-

zen. Bei einer kursorischen Durchsicht haben wir aber
auch dort keine mit den Immobilienmilliardar*innen
aus Munchen oder Nordrhein-Westfalen vergleich-
baren Eigentimer*innen gefunden. Das groRte priva-
te Frankfurter Wohnungsunternehmen aus unserer
Auswertung ist die Franconofurt AG. Die ist zwar an
der Hamburger Borse notiert, allerdings befinden sich
nur 8 Prozent der Anteile im Streubesitz. Der Grolf3teil
der Anteile gehort wenigen Privatpersonen. Die Fran-
conofurt konzentriert sich nach eigenen Angaben auf
den kleinteiligen Immobilienankauf in Frankfurt am
Main und Umgebung sowie auf den Weiterverkauf
als Eigentumswohnung. Die Einnahmen aus der Ver-
mietung des eigenen Bestands betrugen 2020 etwa
3,6 Millionen Euro, was ganz grob Gberschlagen einem
Wohnungsbestand von 300 bis 400 Wohnungen ent-
spricht.

Genossenschaften und gemeinniitzige
Eigentimer

Mit etwa 7 Prozent liegt der Wohnungsanteil des ge-
nossenschaftlichen und gemeinnutzigen Sektors in
Frankfurt am Main leicht Uber dem deutschen Durch-
schnitt und ist vergleichbar mit dem in vielen anderen
west- und suddeutschen Stadten. Wie in vielen an-
deren Stadten mit angespanntem Wohnungsmarkt
gibt es bei den Frankfurter Genossenschaften nied-
rige Leerstands- und Fluktuationsquoten und stei-
gende Gewinnrucklagen. Die Dividendenzahlungen
variieren relativ unabhangig von der GroRe der Genos-
senschaften zwischen 0 und 4 Prozent. Mehrere Frank-
furter Genossenschaften begegnen dem Mangel an
bezahlbarem Wohnraum und erschwinglichen Bau-
grundsticken mit Projekten zur Dachaufstockung und
Nachverdichtung. Ein fur Frankfurter Verhaltnisse he-
rausstechendes und mit 60 Wohnungen zugleich be-
zeichnend kleines Neubauprojekt wird momentan in
Hilgenfeld am nordlichen Stadtrand von der «Koope-
ration Frankfurt» umgesetzt (beteiligt sind hier vier
Genossenschaften, bebaut werden drei Grundstu-
cke). Die erwartete Miete fur die Wohnungen in die-
sem Neubauprojekt genauso wie flr den durch Dach-
aufstockungen gewonnenen Wohnraum liegen meist
bei Uber 10,00 Euro pro Quadratmeter. Laut Angaben
der «Kooperation Frankfurt» betrug die Durchschnitts-
miete bei Frankfurter Wohnungsbaugenossenschaf-
ten 2021 6,65 Euro pro Quadratmeter.

Auffalligistin Frankfurt am Main der starke Wille zur
Vernetzung unter den Genossenschaften, vor allem,
um eigenen wohnungspolitischen Anliegen mehr Ge-
hor in der Stadt zu verschaffen. Neben der «Kooperati-
on Frankfurt», in der sich zehn grof3e Genossenschaf-
ten mit insgesamt rund 12.300 Bestandswohnungen
zusammengeschlossen haben, agiert das 2005 ge-
grundete, gemeinnutzige Netzwerk Frankfurt fur ge-
meinschaftliches Wohnen e. V. als Dachorganisation
fur kleine, genossenschaftlich, syndikalistisch oder ge-
meinnutzig organisierte WWohnprojekte und -initiativen.
Nach eigenen Angaben konnten Uber das Netzwerk
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https://www.immobilienmanager.de/frankfurter-lateral-towers-in-neuen-haenden-31012022
https://www.commerzreal.com/pressemitteilungen/pressemeldung/commerz-real-erwirbt-studierenden-wohnanlage-von-frankfurt-school-fuer-spezialfonds/
https://www.commerzreal.com/pressemitteilungen/pressemeldung/commerz-real-erwirbt-studierenden-wohnanlage-von-frankfurt-school-fuer-spezialfonds/
https://www.commerzreal.com/pressemitteilungen/pressemeldung/commerz-real-erwirbt-studierenden-wohnanlage-von-frankfurt-school-fuer-spezialfonds/
https://www.commerzreal.com/pressemitteilungen/pressemeldung/commerz-real-erwirbt-studierenden-wohnanlage-von-frankfurt-school-fuer-spezialfonds/
https://www.huettig-rompf.de/baufinanzierung/blog/wem-gehoert-frankfurt-eigentlich/
https://www.frankfurt-fairmieten.de/
https://www.franconofurt.de/wp-content/uploads/2021/04/60.024984_End_TE_JA2020.pdf
https://www.kooperation-frankfurt.de/ueber-uns/
https://www.kooperation-frankfurt.de/ueber-uns/
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in den letzten Jahren 27 Wohnprojekte realisiert wer-
den, acht sind im Bau, 33 neue Wohninitiativen haben
sich gegrindet. Schatzungen des Netzwerks zufolge
verwalten die Projekte momentan rund 1.100 Woh-
nungen, erganzt durch weitere einzelne Wohnprojek-
te etwa vom Mietshauser Syndikat, die nicht Teil des
Netzwerks sind.

Auch andere gemeinnutzige Trager wie das Gemein-
nutzige Siedlungswerk Frankfurt/Main mit Anbindung
an die katholische Kirche und einem Bestand von rund
4.500 Wohnungen in Frankfurt widmen sich im Neu-
bau vermehrt alternativen Wohnkonzepten und der
Anpassung an Wohnbeddrfnisse in verschiedenen Le-
bensphasen, etwa durch die bauliche Umsetzung ge-
nerationenubergreifender, nachhaltiger Wohnprojekte.

Bund, Land und Stadt

Mit knapp 20 Prozent ist der Bestand der landesei-
genen und kommunalen Wohnungsunternehmen in
Frankfurt am Main in unserer Stadtestudie der hochste
und auch im bundesweiten Vergleich liegt er am obe-
ren Ende. Und er soll ausgebaut werden. Alle drei gro-
len EigentUmer haben ambitionierte Wachstums-
plane. Der mit deutlichem Abstand grofRte Eigentimer
in dieser Kategorie ist die ABG Holding. Sie gehort zu
99,99 Prozent der Stadt Frankfurt am Main™ und be-
sitzt direkt und indirekt 53.563 Wohnungen. Aktu-
ell sucht sie in Frankfurt und im Umland nach neuen
Grundstutcken und will bis 2025 etwa zwei Milliarden
Euro in den Neubau investieren. 2020 wurden 364
neue Wohnungen fertig. Mit der Kampagne «\WWem ge-
hort die ABG?» kritisiert ein Kampagnenbindnis die
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Geschaftspraktiken der ABG, unter anderem weil sie
das Philosophicum, ein denkmalgeschutztes Gebaude
und ehemals Sitz der philosophischen Fakultat der Jo-
hann Wolfgang Goethe-Universitat, an einen profitori-
entierten Investor verkauft hat. Zudem wird ihr vorge-
worfen, auch hochpreisige Eigentumswohnungen zu
bauen, die Mieten hochzutreiben und bei Zahlungsver-
saumnissen aufseiten der Mieter*innen auch Zwangs-
raumungen durchfliihren zu lassen.

Neben der ABG gibt es zwei weitere staatliche Akteu-
re. Die GWH Immobilien Holding ist eine 100-prozen-
tige Tochtergesellschaft der Hessischen Landesbank.
Sie besitzt deutschlandweit 44.386 Wohneinhei-
ten und wuchs zuletzt um etwa 500 Wohnungen pro
Jahr. Vom Wohnungsbestand liegen 25.061 im Rhein-
Main-Gebiet. Eine genaue Zahl fur Frankfurt am Main
ist nicht verfugbar. Das zweite offentlich kontrollier-
te Wohnungsunternehmen und die selbsternannte
Nummer eins in Hessen ist die Unternehmungsgrup-
pe Nassauische Heimstatten Wohnstadt. Sie gehort zu
61,4 Prozent dem Land Hessen, zu 27,2 Prozent der
Stadt Frankfurt, zu 6,2 Prozent der GWI Gewerbeim-
mobilien GmbH aus Wiesbaden, zu 2,8 Prozent der
Deutschen Rentenversicherung und einer Reihe an-
derer vorwiegend kommunaler EigentUmer mit einem
Anteil von weniger als einem Prozent. Sie besaf’ 2020
hessenweit 58.599 Wohnungen und soll bis 2025 auf
65.000 Wohneinheiten wachsen. Dafur baute sie zu-
letzt 1.079 Wohnungen und kaufte 2020 1.184 Be-
standswohnungen. Der Wohnungsbestand in Frank-
furt am Main umfasste 2020 laut Geschaftsbericht
16.478 Wohnungen.

14 Die restlichen Anteile halt, anscheinend aus steuerlichen Grinden, die AXA-
Versicherungsgruppe.


https://www.gsw-ffm.de/
https://www.gsw-ffm.de/
https://efiling.drcor.mcit.gov.cy/DrcorPublic/SearchForm.aspx?sc=0&cultureInfo=en-AU
https://efiling.drcor.mcit.gov.cy/DrcorPublic/SearchForm.aspx?sc=0&cultureInfo=en-AU
https://www.naheimst.de/fileadmin/user_upload/10-downloads/01-geschaeftsberichte/NHW-Geschhaeftsbericht_2020.pdf
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DUSSELDORF - «DIE STADT
DER GROSSGRUNDBESITZER?»

Gutsherren und Leibeigne bestimmten bis zu den de-
mokratischen Revolutionenim 18. und 19. Jahrhundert
das gesellschaftliche Bild in Europa. In seinem Buch
«Kapital im 21. Jahrhundert» argumentiert Thomas Pi-
ketty, dass sich die Vermdgens(ungleich)verteilung in
Europa nach einer grofsen Umverteilung im Zuge des
Zweiten Weltkriegs und in den Wirtschaftswunderjah-
ren nun wieder den alten Werten annahert — allerdings
mit zwei wesentlichen Unterschieden: Grund und Bo-
den in den groRen Stadten haben die landwirtschaftli-
che Nutzflache als mit Abstand grofdten Vermogensge-
genstand abgelost. Und Mieter*innen haben deutlich
mehr Rechte — auch wenn sie teilweise wieder sehr
grol3e Teile ihres Einkommens an ihre Vermieter*innen
Uberweisen mussen. Als «Stadt der Grofsgrundbesit-
zer» ist DUsseldorf ein Beispiel fur diese Entwicklung.
Weil die kommunalen und staatlichen Akteure nur
noch einen sehr kleinen Teil der grofsen Mehrfamilien-
hauser in DUsseldorf besitzen, ist die Gruppe der pri-
vaten Vermieter*innen und der privaten GroRRvermieter
dort deutlich groRRer als in den meisten anderen deut-
schen Grof3stadten.

Abbildung 7: lllustration der aktuellen Eigen-
timerstruktur in Diisseldorf

B Finanzmarkt-/Birsenakteure 5%
| groRe Privateigentiimer*innen (Personen oder Unternehmen)  30%
I Kleine Privateigentiimer*innen 37%
Selbstnutzer*innen 19%
Genossenschaften/gemeinniitzige Eigentimer 7%
staatlich 2%

Quelle: eigene Darstellung, basierend auf der Gebaude- und
Wohnungszahlung 2011 und weiteren Daten (siehe Anhang 1
zur Methode)

Finanzmarkt- und Borsenakteure

In Dusseldorf spielen Investmentfonds, Banken, Versi-
cherungen und andere professionelle Finanzmarktak-
teure mit einem Anteil von etwa 5 Prozent am Woh-
nungsbestand eine untergeordnete Rolle auf dem
Wohnimmobilienmarkt. Fur die groféen borsennotier-
ten Wohnungsunternehmen schatzen wir einen tUber-
schaubaren Gesamtbestand von rund 10.000 Woh-
nungen in der Landeshauptstadt (mehr Details dazu
in Anhang 1). Am starksten vertreten ist in DUsseldorf
die LEG, die ihren Kernbestand in Nordrhein-Westfa-
len hélt. Sie taxiert den Wohnungsbestand in DUssel-
dorf in ihrem Geschaftsbericht auf 5.705 Wohnungen,
allerdings bleibt unklar, wie viele davon im Stadtgebiet
selbst liegen. Ansonsten scheint Disseldorf nicht zu
den begehrtesten Standorten der borsennotierten Un-
ternehmen zu gehoren. Selbstim Geschéaftsbericht des
franzosischen Konzerns Covivio, der sich in Deutsch-
land angeblich auf Nordrhein-Westfalen konzentriert,
ist Dusseldorf im Gegensatz zu vielen anderen Stadten
erst gar nicht aufgefthrt. Covivio bewirtschaftet hier
geschatzt weniger als 1.000 Wohnungen. Auch der Vo-
novia-Bestand ist mit rund 3.000 bis 6.000 Wohnun-
gen im Verhaltnis zu anderen Stadten in Nordrhein-
Westfalen klein. SchlieRlich besalen in Dusseldorf
zum Zeitpunkt der Gebaude- und Wohnungszahlung
2011 auch «die anderen privatwirtschaftlichen Unter-
nehmen» wie Banken und Versicherungen nur 6.431
Wohnungen.

Milliardare, Multimillionare oder Kleinanleger?
Mit 33 Prozent war die Aufteilungsquote in Dusseldorf
bereits bei der Gebaude -und Wohnungszahlung 2011
recht hoch, aber niedriger als im Stden der Republik.
Wie viel seitdem noch aufgeteilt wurde, ist nicht be-
kannt. Trotzdem gibt es etwa 100.000 Wohnungen in
nicht-aufgeteilten Mehrfamilienhausern. Wem die ge-
horen, ist weiterhin nicht bekannt. 2018 stellten Cor-
rectiv und die Rheinische Post gemeinsam die Frage
«Wem gehort Dusseldorf?». Abgesehen von drei Mie-
tergeschichten blieben sie die Antwort schuldig. In un-
serer Auswertung finden sich eine Reihe privater Woh-
nungsunternehmen und Privateigentimer*innen aus
Dusseldorf mit mehreren Hundert Wohnungen (z. B.
die KL Immobilien GmbH & Co KG ) und mehrere grofie
Immobilieneigentimer aus dem In- und Ausland (z. B.
die Sahle Wohnen aus Greven bei Minster). Bleibt zu
vermuten, dass auch die anderen Wohnungen privaten
Eigentimer*innen dhnlicher GroRe gehoren. Laut Gut-
achterausschuss der Stadt lag der Richtwert fir Mehr-
familienhauser 2021 je nach Lage und Alter zwischen
1.700 und 7.000 Euro und fur Eigentumswohnungen
zwischen 3.050 und 9.500 Euro pro Quadratmeter. Der
Wert fur ein Mehrfamilienhaus mit 20 Wohnungen in
Dusseldorf schwankt also irgendwo zwischen zwei
und zwolf Millionen Euro.
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https://rp-online.de/nrw/staedte/duesseldorf/projekt-wem-gehoert-duesseldorf-ueber-diese-faelle-haben-wir-berichtet_aid-45065461
https://rp-online.de/nrw/staedte/duesseldorf/projekt-wem-gehoert-duesseldorf-ueber-diese-faelle-haben-wir-berichtet_aid-45065461
https://kl-immo.de/de/
https://www.sahle-wohnen.de/
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Immobilienvermégen = Privatsache?

Das Beispiel Henning Conle

Henning Conle stammt nicht aus Dusseldorf, son-
dern aus Duisburg. Dort hatte der Vater nach dem
Zweiten Weltkrieg mit teilweise fragwurdigen Me-
thoden 18.000 Sozialwohnungen errichtet und
sich laut Staatsanwaltschaft und Rechnungs-
hof an offentlichen Fordergeldern bereichert. Das
Strafverfahren gegen ihn endete jedoch wegen
des Todes eines Beteiligten mit Freispruch. Nach
dem Tod des Vaters 1988 ibernahm der Sohn die
Leidenschaft fir Immobilien und dem Anschein
auch die fragwdurdigen Methoden. Medienbe-
richten zufolge besald er 1998 etwa 2.500 Altbau-
wohnungen in Hamburg, liel sie teilweise verfal-
len und verkaufte einen grof3en Teil davon spater
an einen anderen ebenfalls wenig renovierungs-
freudigen Privateigentimer. 2014 berichtete die
Suddeutsche Zeitung dann Uber den Kauf mehre-
rer teurer Gewerbeimmobilien in London Uber ei-
ne von Conles Holding-Gesellschaften in Liechten-
stein. 2017 schatzte die Schweizer Zeitung Bilanz
das Vermogen der mittlerweile in die Schweiz emi-
grierten Conles — einschliel3lich 2.500 Schweizer
Mietwohnungen und Villen an der Zuricher Gold-
kuste seiner Frau und der Beteiligungen der Kin-
der — auf umgerechnet etwa eine Milliarde Euro.
Im Forbes-Milliardars-Ranking erscheint die Fami-
lie hingegen nicht. Daflr tauchte sie wenig spater
durch versteckte Parteispenden an die AfD in der
Berichterstattung von Correctiv in der deutschen
Offentlichkeit wieder auf. Wie viele Wohnun-
gen Henning Conle in Deutschland besitzt, lasst
sich schwer nachvollziehen, weil er sie groRten-
teils personlich oder Uber Gesellschaften birger-
lichen Rechts halt, die keine Finanzberichte vorle-
gen mussen. Auf der Website der Conle Property
Group werden Mietinteressenten fur die Schweiz
an die Miwo AG und fur Deutschland an die West-
falia Immobilienverwaltung GmbH aus Duisburg
verwiesen. Auf deren Internetseiten fanden sich
zum Zeitpunkt der Recherche zehn Zuricher Ad-
ressen und 21 Adressen in Deutschland, vor al-
lem in und um Duisburg. Uber die Meldung von
Mieter*innen und Mietinserate auf den gangigen
Portalen haben wir Conle oder der Westfalia wei-
tere 17 Adressen in Dusseldorf, 14 in Berlin, vier in
Munchen und zwei in Hamburg zuordnen konnen.
Es konnte jedoch nichtin allen Fallen abschlieRend
geklart werden, ob Conle auch der Eigentimer ist.
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Genossenschaften und gemeinniitzige
Eigentiimer

Mit etwa 7 Prozent liegt der Wohnungsanteil des ge-
nossenschaftlichen und gemeinnUtzigen Sektors leicht
Uber dem deutschen Durchschnitt und ist vergleichbar
mit dem in vielen anderen west- und stiddeutschen
Stadten. Passend zum Ruf der Stadt wirbt auch die
grof3te Genossenschaft auf ihrer Website mit einer Di-
vidende von 4 Prozent und dem Angebot, auch Eigen-
tumswohnungen erwerben zu konnen.

Grundsatzlich schitten die untersuchten Dusseldor-
fer Genossenschaften an ihre Mitglieder 4 bis 5 Pro-
zent Dividende aus. Die stetig anwachsenden Gewinn-
ricklagen aller Genossenschaften geben eine solche
Ausschuttung her. So konnte zum Beispiel die grofite
Dusseldorfer Wohnungsgenossenschaft DWG mehr
als eine Verdopplung ihrer Ricklagen seit 2011 verbu-
chen. Diese sind das Ergebnis sinkender Zinsaufwen-
dungen und steigender Einnahmen. Die hohen Ruck-
lagen haben sicherlich aber auch damit zu tun, dass
aufgrund des momentanen Mangels an bezahlbarem
Bauland wenig Neubau erfolgt und die Bestande nur
geringfugig erweitert werden konnen. Zwar konnten
wir seit 2011 einen Zuwachs an Genossenschaftswoh-
nungen von mindestens 1.500 Einheiten feststellen,
aktuell realisieren aber nur drei der sieben untersuch-
ten Genossenschaften (BWB, DWG und WOGEDO)
zwei gemeinsame Quartiersentwicklungsprojekte.

Ihre stetigen Gewinne nutzen die anderen Genos-
senschaften (zusatzlich zum Ricklagenausbau und
zu Dividendenzahlungen) zudem fur die kontinuierli-
che Instandhaltung und Modernisierung ihrer Bestan-
de. Die DUsseldorfer Bau- und Spargenossenschaft
eG setzt auRerdem auf Nachverdichtung, um weite-
ren dringend bendtigten glnstigen Wohnraum be-
reitzustellen. Besonders sozialvertraglich wirtschaftet
die BWG Beamten-Wohnungs-Baugenossenschaft
eG mit einem fur Dusseldorf und Uber die Stadtgren-
zen hinaus Uberdurchschnittlich niedrigen Mietenni-
veau. Uber 80 Prozent ihrer Wohnungen werden fiir ei-
ne monatliche Nettokaltmiete von unter 6,00 Euro pro
Quadratmeter vermietet, 35 Prozent davon sogar un-
ter 5,00 Euro pro Quadratmeter. Seit Jahren wird hier
energetisch saniert und wird sich beim Neubau an
Niedrigenergiestandards orientiert.

Eine Besonderheit in der Region rund um Dusseldorf
ist die Rolle von Vivawest. Mit fast 120.000 Wohnun-
gen gehort sie zu den grof3ten Wohnungsanbietern in
der Region. Eigentimer sind die RAG Stiftung, die aus
den Ertragen den Steinkohlebergbau abwickelt, die
Vermogenstreuhand der Gewerkschaft fir Bauen und
Energie und der Pensionsfonds von Evonik. Regionale
Schwerpunkte sind das Ruhrgebiet, die «Rheinschie-
ne» Dusseldorf-KéIn-Bonn und die Region Aachen.
Der grof3te Standort ist Duisburg mit 9.719 Wohnein-
heiten, gefolgt von Essen (9.376 Wohneinheiten) und
Dortmund (9.229 Wohneinheiten). Dusseldorf gehort
nicht zu den zehn grofdten Standorten und folgt irgend-
wann hinter Marl (4.314 Wohneinheiten).


https://www.spiegel.de/politik/conle-co-a-93c29baf-0002-0001-0000-000043160088?context=issue
https://www.spiegel.de/politik/conle-co-a-93c29baf-0002-0001-0000-000043160088?context=issue
https://www.abendblatt.de/archiv/1998/article204439837/Chaos-und-Zerfall-hinter-der-romantischen-Fassade.html
https://www.abendblatt.de/archiv/1998/article204439837/Chaos-und-Zerfall-hinter-der-romantischen-Fassade.html
https://www.abendblatt.de/hamburg/kommunales/article107890193/Herr-Leerstand-Das-ist-der-sturste-Vermieter-Hamburgs.html
https://www.abendblatt.de/hamburg/kommunales/article107890193/Herr-Leerstand-Das-ist-der-sturste-Vermieter-Hamburgs.html
https://www.sueddeutsche.de/geld/umstrittener-deutscher-milliardaer-londoner-luxus-statt-duisburger-sozialbau-1.1965036-2
https://www.savills.de/news---assets/article_hidden.aspx?id=110634
https://www.savills.de/news---assets/article_hidden.aspx?id=110634
https://web.archive.org/web/20181021151509/https:/www.bilanz.ch/people/henning-conle
https://correctiv.org/top-stories/2021/03/09/frauke-petry-ueber-geheime-treffen-der-afd-parteispitze-mit-immobilien-milliardaer/
https://www.conle.com/mieten
https://www.conle.com/mieten
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Bund, Land und Stadt

2015 hat die Stadt Dusseldorf einen groRen Teil des
stadtischen Wohnungsbestands auf die SWD Stadt.
Wohnungsbau-GmbH & Co. KG Dusseldorf Ubertra-
gen. Laut Jahresbericht 2020 gehorten ihr 8.433 Woh-
nungen. In den kommenden Jahren sollen 1.700 Woh-
nungen neu gebaut oder kernsaniert werden. Damit ist
die SWD im Vergleich zu anderen kommunalen Unter-
nehmen in Deutschland sehr klein. Auch die BImA halt
mit 131 nur sehr wenige Wohnungen in der Stadt. Als
Konsequenz ist der staatliche Anteil am Dusseldorfer
Wohnungsbestand mit etwa 3 Prozent auffallig nied-
rig. Wir vermuten, dass Dusseldorf in dieser Hinsicht
negativer Spitzenreiter unter den deutschen Grof3stad-
tenist.
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LEIPZIG - «THE BETTER BERLIN»?"> BOOM-
REGION FUR WOHNUNGSKONZERNE UND
AUSWARTIGE KAPITALANLEGER

Ahnlich wie Berlin, wenn auch etwas spater und lang-
samer, hat sich Leipzig in den letzten Jahren zu einer
Boom-Stadt in einer eher strukturschwachen Region
entwickelt. Wahrend die Bevolkerung Sachsens seit
1990 um etwa 700.000 Menschen auf vier Millionen
gesunken ist und rund 200.000 Wohnungen bzw. Hau-
ser im gesamten Bundesland leerstehen, verzeichne-
te Leipzig nach einem Rickgang bis 2004 einen deut-
lichen Zuzug. Sie wuchs dessen Bevdlkerung seitdem
um 50.000 auf zuletzt etwa 600.000. Und wahrend Ge-
baude in Sachsen selbst im Vergleich zu denen in den
anderen neuen Bundeslandern Uberdurchschnittlich
alt und etwas kleiner sind und mit 150.000 Euro nur
halb so viel wert wie im Bundesschnitt, ist der Wert
Leipziger Immobilien in den letzten Jahren stark gestie-
gen. Mit etwas mehr als 10 Prozent gibt es in Leipzig
im Vergleich zu Deutschland und Sachsen wenige Ein-
und Zweifamilienhduser und mit etwa 12 Prozent re-
kordverdachtig wenige Haushalte, die in eigenen Hau-
sern oder in einer Eigentumswohnung leben. Das liegt
nicht zuletzt daran, dass so gut wie alle Leipziger Eigen-
tumswohnungen auswartigen Kapitalanleger*innen
gehoren.

Abbildung 8: lllustration der aktuellen Eigen-
tumerstruktur in Leipzig

M Finanzmarkt-/Birsenakteure 9%
[ | groBe Privateigentimer*innen (Personen oder Unternehmen) ~ 16%
M Kieine Privateigentiimer*innen 39%
Selbstnutzer*innen 12%
Genossenschaften/gemeinniitzige Eigentiimer 14%
staatlich 10%

Quelle: eigene Darstellung, basierend auf der Gebaude- und
Wohnungszéahlung 2011 und weiteren Daten (siehe Anhang 1
zur Methode)
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Finanzmarkt- und Borsenakteure

Nach Berlin ist auch der Leipziger Wohnungsmarkt seit
Anfang der 2010er-Jahre immer mehr zum Magnet fur
Finanzinvestoren geworden. Drastisch sichtbar wird
das in der Verdoppelung ihres Portfolios: von weniger
als 10.000 auf rund 20.000 Wohnungen, der Grof3teil
davon in den letzten vier Jahren erworben (mehr Details
dazuin Anhang 1). Alle sieben groRen borsennotierten
Wohnungsunternehmen sind in Leipzig vertreten.

Der Vonovia-Bestand in Leipzig und Umland um-
fasste schon vor der Fusion mit Deutsche Wohnen
laut Geschaftsbericht 2021 8.915 Wohneinheiten, ein
Grof3teil davon in grinderzeitlichen Altbauten und teil-
weise auf gesamte Hauserblocke (wie die Schonefel-
der Hofe oder die Posadowsky-Anlagen) in der Stadt
konzentriert. Erweitert wurde (und wird) der Gesamt-
bestand seit 2015 durch groRe Paketkaufe Tausen-
der Wohnungen durch die Deutsche Wohnen und die
Ubernahme der dsterreichischen conwert durch Vo-
novia 2017 mit einem Portfolio von rund 5.000 Woh-
nungen. 2019 erhielt Vonovia aufserdem den Zuschlag
fir die Ubernahme der Quartiersentwicklung des Kar-
rees am Bayrischen Bahnhof. Uber die Tochterfirma
BUWOG werden hier 1.400 Wohnungen entstehen.
2022 verklndeten die Stadt Leipzig und Vonovia, eine
Kooperationsvereinbarung zur Bereitstellung von 600
Wohnungen fur akut von Wohnungslosigkeit bedroh-
te Mieter*innen abgeschlossen zu haben. Seit 2019
organisieren Mieter*innen Widerstand gegen dubio-
se Betriebskostenabrechnungen und Abmahnungen.
Zu nennen ist hier vor allem die Mietergemeinschaft
Schonefelder Hofe, die ihre Vernetzung mittlerweile
auch auf den Stadtteil Anger-Crottendorf ausgeweitet
hat. Den aktuellen Bestand der Vonovia in Leipzig (in-
klusive Deutsche Wohnen) schatzen wir auf 8.000 bis
12.000 Wohnungen (mehr dazu in Anhang 1).

Grand City Properties und die TAG AG haben bereits
vor 2015 in guinstige Portfolios in und um Leipzig, vor
allem in Randlagen und GroRwohnsiedlungen inves-
tiert. Grand City Properties hat seit 2016 aber bereits
wieder rund 2.000 Wohnungen weiterverkauft. Etab-
lieren will sich momentan auch das Unternehmen LEG
aus Nordrhein-Westfalen. Geplant ist hier fir 2022 die
Ubernahme der Adler-Tochter Brack Capital, der min-
destens 3.500 Wohnungen in Leipzig gehoren. 2.500
davon warden dann zum dritten Mal in zehn Jahren ih-
re Eigentimer wechseln: 2011 verkaufte die stadtische
LWB das Paket an Brack Capital, die 2018 samt Be-
stand von der Adler Group Ubernommen wurde. Wah-
rend Covivio bereits Uber 4.000 Wohnungen in Leipzig
und Dresden im Bestand halt, stof3t die schwedische
Heimstaden-Gruppe erst seit 2021 auf den ostdeut-
schen Wohnungsmarkt vor. In Leipzig wurden von ihr
nach unseren Recherchen erst um die 100 Wohnun-
gen angekauft.

15 Diese Bezeichnung geht auf einen Artikel der New York Times aus dem Jahr
2012 zurlck.


https://www.leipzig.de/news/news/stadt-leipzig-und-vonovia-schliessen-kooperationsvertrag-ueber-bereitstellung-von-sozialwohnungen
https://mietergemeinschaft-schoenefeld.de/
https://mietergemeinschaft-schoenefeld.de/
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Milliardare, Multimillionare oder Kleinanleger?

Genauso wie fast Gberall in Deutschland bilden Privat-

personen in Leipzig die grofste Vermietergruppe. Ob es

sich dabei um Kleinanleger*innen mit einer Eigentums-
wohnung zur Altersvorsorge oder Multimillionar*innen
mit groflen fremdverwalteten Immobilienbestan-
den handelt, verrat die Statistik nicht. Genauso we-
nig geht aus der Statistik hervor, wie viele der privaten

Vermieter*innen selbst in Leipzig wohnen. An der Ge-

baudestruktur und dem Leipziger Grundsttcksmarkt-

bericht lassen sich aber zumindest drei Tendenzen ab-
lesen:

1. Bei den privatwirtschaftlichen Wohnungsunter-
nehmen dominieren die borsennotierten: Trotz-
dem gibt es in Leipzig einige groRe PrivateigentU-
mer¥*innen wie zum Beispiel die Familienstiftung
Becker & Kries oder das gemeinsame Investment-
vehikel von René Benko und dem Berliner Makler
Ziegert, die ihren Immobilienbestand in der Statis-
tik als «privatwirtschaftliches Wohnungsunterneh-
men» klassifiziert haben durften.

2. Viele Multimillionar*innen im Besitz von grofRen
Mehrfamilienhausern: Etwa die Halfte der Wohnun-
gen privater Vermieter*innen und damit 18 Prozent
der Leipziger Mietwohnungen befand sich zum Zeit-
punkt der Gebaude- und Wohnungszahlung 2011
in einem nicht-aufgeteilten Haus mit mindestens
sieben Wohnungen. Bei einem durchschnittlichen
Wert von 250.000 Euro pro Wohnung und auch
nach Abzug von bestehenden Krediten kommen sie
damit immerhin auf ein Vermdgen von deutlich Gber
eine Million Euro. Das ist deutlich mehr, als fur ei-
ne durchschnittliche Altersvorsorge notig ist, und
hoher als das Vermogen von 99 Prozent der Deut-
schen.

3. Viele auswartige Kapitalanleger*innen im Besitz
von aufgeteilten Eigentumswohnungen: Bei der
Gebaude- und Wohnungszahlung 2011 waren in
Leipzig schon 28 Prozent der Hauser in Eigentums-
wohnungen aufgeteilt — relativ viel im Vergleich zu
den neuen Landern und Berlin. Seitdem ist der Antell
durch den Neubau von Eigentumswohnungen und
die Aufteilung von bestehenden Mehrfamilienhau-
sern sehr wahrscheinlich weiter gestiegen. Genaue
Zahlen liegen aber anders als etwa fur Berlin nicht
vor. Die Besitzer*innen von Eigentumswohnungen
kommen laut stadtischem Wohnungsmarktbericht
zu rund 70 Prozent aus Westdeutschland.

Der (nette) kleine Privatvermieter von nebenan ist al-

so auch in Leipzig wahrscheinlich eher eine Ausnah-

me. Aber alle grolRen Privateigentimer*innen, die wir

bisher identifiziert haben, besitzen weniger als 1.000

Wohnungen in Leipzig. Einen Leipziger Immobilien-

milliardar gibt es wahrscheinlich also nicht, allerdings

hat das milliardenschwere Familienunternehmen Be-
cker & Kries aus Berlin vor Kurzem ein groferes Leip-
ziger Wohnungsportfolio von Signa-Eigner Benko und
dem Berliner Makler Ziegert Ubernommen. Nach Mie-
terberichten standen mehrere der grof3en Grunderzeit-

hauser aus dem Portfolio seit Jahren aus Spekulations-
grinden leer oder wurden entmietet und werden nun
nach funf Jahren fur fast das Doppelte des Kaufpreises
weiterverkauft.

Genossenschaften und gemeinniitzige
Eigentiimer

In Leipzig gibt es sechs grof3e und einige sehr kleine
Genossenschaften mit insgesamt fast 50.000 Woh-
nungen. Damit liegt der Anteil genossenschaftlicher
und gemeinnutziger Wohnungen bei rund 14 Prozent,
was im Verhéltnis zum bundesweiten Durchschnitt
von 5,1 Prozent viel, im ostdeutschen Vergleich aber
nicht ungewohnlich ist. Mit Bestanden von rund 5.400
ist die WBG UNITAS eG die kleinste der grof3en Sechs,
die WBG Kontakt eG mit 15.500 Wohneinheiten die
groRte. Bei fast allen sechs ist seit 2011 ein leichter
Rickgang im Bestand zu verzeichnen. Nach etlichen
Jahren der Schrumpfung der Bevolkerung Leipzigs in-
folge der deutschen Wiedervereinigung 1989 scheinen
die Genossenschaften noch nicht richtig auf die aktu-
ellen Herausforderungen wie einen zunehmend ange-
spannten Wohnungsmarkt vorbereitet zu sein. Dem
grofken Bedarf an bezahlbarem Wohnraum werden
die nur schleppend vorankommenden Neubaumaf3-
nahmen der Genossenschaften nicht wirklich gerecht.
Anders als in den anderen untersuchten Stadten ha-
ben bisher aber alle grofsen Genossenschaften noch
freie Wohnungen und Platze fir neue Mitglieder im
Angebot. Ein Grof3teil der Bestande befindet sich al-
lerdings in den weniger begehrten GroRwohnsiedlun-
gen an den aulReren Stadtrandern, beispielsweise in
GrUnau oder Paunsdorf. Die Genossenschaften inves-
tieren einen Grof3teil ihrer durchweg steigenden Ge-
winne in die Instandhaltung und Modernisierung ih-
rer Bestande, um auch diese Wohnlagen attraktiver
zu gestalten und an die Beddrfnisse verschiedener Be-
volkerungsgruppen anzupassen. Um der gestiegenen
Nachfrage nach Grinderzeitwohnungen zu begeg-
nen, hat die Vereinigte Leipziger Wohnungsgenos-
senschaft (VLW) beispielsweise in den letzten beiden
Jahren 400 Wohnungen saniert, die in einem genos-
senschaftseigenen Karree seit Jahren aufgrund finan-
zieller Schwierigkeiten ungenutzt blieben. Wahrend
sich die Durchschnittsmieten der Genossenschaften
2020 zwischen 5,00 und 5,30 Euro pro Quadratmeter
bewegten, verlangt zum Beispiel die WOGETRA in sa-
nierten Plattenbauten im Leipziger Zentrum bei Neu-
vermietung mittlerweile bis zu 9,00 Euro pro Quadrat-
meter. Im Kontrast zu den Vergleichsstadten schutten
nur zwei der sechs grofen Genossenschaften Dividen-
denaus.

Proaktiv und mit politischem Anspruch versucht die
Dachgenossenschaft SoWo, der Finanzialisierung des
Leipziger Wohnungsmarkts entgegenzuwirken. Sie ar-
beitet mit Mieter*innen und Projektgruppen zusam-
men, um moglichst viele Mietshauser dem Markt zu
entziehen und in Selbstverwaltung oder in genossen-
schaftliche Verwaltung zu UberfGhren. Neben unab-
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https://www.ufz.de/export/data/global/258316_DP_2021_6_Rink.pdf
https://www.ufz.de/export/data/global/258316_DP_2021_6_Rink.pdf
https://www.l-iz.de/wirtschaft/verbraucher/2020/09/Leipziger-Wohnungsgenossenschaften-befuerchten-Ueberversorgung-auf-dem-Leipziger-Wohnungsmarkt-350112
https://www.l-iz.de/wirtschaft/verbraucher/2020/09/Leipziger-Wohnungsgenossenschaften-befuerchten-Ueberversorgung-auf-dem-Leipziger-Wohnungsmarkt-350112
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hangig von der SoWo agierenden kleinen Genossen-
schaften wie der Alternativen Wohngenossenschaft
Connewitz ist auch das Mietshauser Syndikat mit
14 Hausprojekten in Leipzig vergleichsweise stark ver-
treten.

Bund, Land und Stadt

Der mit deutlichem Abstand grofRte Eigentimer Leip-
zigs ist die Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft
(LWB) mit etwa 35.000 Wohnungen. Sie blickt zurlick
auf eine mehr als 100-jahrige Geschichte. Nach der
Wende tbernahm sie mehr als 100.000 Wohnungen
aus dem Bestand des volkseigenen Betriebs Gebau-
dewirtschaft Leipzig. Weil sie einen Teil der ostdeut-
schen Staatsschulden tragen musste, einen dreistel-
ligen Millionenbetrag in Immobilien investiert hatte,
von denen spater ein Teil an die alten EigentUmer zu-
rickgegeben werden musste, und weil der Leerstand
sich durch den Bevolkerungsschwund nach der Wen-
de erhohte, war die neue LWB hoch verschuldet. Um
vom Altschuldenhilfegesetz zu profitieren, privatisier-
te die LWB etwa 10.000 Wohnungen — davon wurden
weniger als 1.000 an die eigenen Mieter*innen ver-
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kauft. Aufderdem riss sie leerstehende Gebaude mit
etwa 10.000 Wohnungen ab und verkaufte Grundstu-
cke und einen Teil ihrer Wohnungen. Als letzter gro-
Rer Paketverkauf gingen 2011 2.500 Wohnungen an
Brack Capital Properties N.V. Im selben Jahr erreich-
te die LWB erstmals wieder die Gewinnzone und be-
gab sich 2013 mit einem groReren Bauprojekt erneut
auf den Wachstumspfad. Gestoppt wurde der Verkauf
kommunaler Wohnungen an Privatinvestor*innen
von stadtischer Seite aber erstim Jahr 2015. Mit etwa
8.400 Wohneinheiten liegt ein relativ grofRer Teil der
LWB-Wohnungen im Bezirk Mitte. Und auch in den
beliebten Bezirken Sud (mit der Stdvorstadt und Con-
newitz) und Ost (Reudnitz, Anger-Crottendorf, Volk-
marsdorf und Schonefeld) ist die LWB mit 4.200 bzw.
5.200 Wohnungen vertreten. Besonders im Leipziger
Suden steht die LWB vermehrt in der Kritik. Sie wird
beschuldigt, Wohnhauser leerzuziehen und nach drin-
gend notwendigen Sanierungen teuer neu zu vermie-
ten. Auch im innenstadtischen Musikerviertel organi-
sieren sich Mieter*innen gegen Mieterhohungen und
die Anpassung ihrer Quadratmeterpreise an die orts-
Ubliche Vergleichsmiete.


https://lwb.de/sites/default/files/2017-10/lwb_chronik_komplett_final_ansicht.pdf
https://jule.linxxnet.de/lwb-haeuser-im-sueden-wachsender-leerstand-und-steigende-mieten-20-09-2020/
https://jule.linxxnet.de/lwb-haeuser-im-sueden-wachsender-leerstand-und-steigende-mieten-20-09-2020/
https://jule.linxxnet.de/lwb-haeuser-im-sueden-wachsender-leerstand-und-steigende-mieten-20-09-2020/
https://jule.linxxnet.de/lwb-haeuser-im-sueden-wachsender-leerstand-und-steigende-mieten-20-09-2020/
https://jule.linxxnet.de/lwb-haeuser-im-sueden-wachsender-leerstand-und-steigende-mieten-20-09-2020/
https://jule.linxxnet.de/lwb-haeuser-im-sueden-wachsender-leerstand-und-steigende-mieten-20-09-2020/
https://musikviertel.wordpress.com/
https://musikviertel.wordpress.com/
https://musikviertel.wordpress.com/
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ERFURT - «kDEUTSCHLANDS NEUE MITTE»

2017 wurde in Erfurt das Verkehrsprojekt «Deutsche
Einheit Nr. 8» fertiggestellt. Damit wurde — auch dank
der guten politischen Verbindungen des ehemali-
gen CDU-Ministerprasidenten Bernhard Vogel — Er-
furt zum ICE-Kreuz der neuen Hochgeschwindigkeits-
trassen Berlin-Munchen und Frankfurt-Dresden. Mit
dem Stadtebauprojekt ICE-City Ost soll ein neuer Pre-
miumstandort entstehen. In Bezug auf die EigentU-
merstruktur ist Erfurt eher «MittelmaR». Weil ahnlich
wie in Hamburg etwa 20 Prozent des Wohnungsbe-
stands aus Ein- und Zweifamilienhdusern bestehen,
ist der Anteil der Selbstnutzer*innen hier mit 21 Pro-
zent deutlich hoheralsin Leipzig, Berlin und in anderen
ostdeutschen GrofRstadten. Nicht mittelméafig, son-
dern rekordverdachtig ist der mit 21 Prozent sehr hohe
Marktanteil der Genossenschaften.

Finanzmarkt- und Borsenakteure

In Erfurt sind sechs der groféen borsennotierten Woh-
nungsunternehmen vertreten. Wir schatzen ihren Ge-
samtbestand fur Erfurt auf mindestens 9.000 Wohnun-
gen (mehr Details dazu in Anhang 1). Besonders die
TAG AG hat hier ihr Portfolio in den letzten Jahren na-
hezu verdoppelt. Dies geschah tber zwei Ecken, vor
allem uber den Zukauf von Wohnungen aus kommu-
naler Hand. 2012 Gbernahm die TAG das gesamte Im-

Abbildung 9: lllustration der aktuellen Eigen-
tlimerstruktur in Erfurt

B Finanzmarkt-/Borsenakteure 9%
| groRe Privateigentiimer*innen (Personen oder Unternehmen)  11%
M «ieine Privateigentiimer*innen 27%
Selbstnutzer*innen 21%
Genossenschaften/gemeinniitzige Eigentimer 21%
staatlich 1M%

Quelle: eigene Darstellung, basierend auf der Gebaude- und
Wohnungszahlung 2011 und weiteren Daten (siehe Anhang 1
zur Methode)

mobilienportfolio der Deutschen Kreditbank AG (DKB)
mit 5.100 Wohnungen, die die DKB wiederum 2007
von der Kommunalen Wohnungsgesellschaft (KoWo)
gekauft hatte. Vonovia verflgt Uber einen grofReren
Wohnungsbestand, obwohl die Deutsche Wohnen ih-
re Erfurter Bestande kurz vor der Ubernahme 2019 an
die ZBI-Gruppe verduRerte. Letztere halt die Wohnun-
gen im Fonds Unilmmo: Wohnen ZBI laut Geschafts-
bericht 2021 weiterhin im Bestand. Heimstaden kaufte
2021 nach der Ubernahme der Berliner und Hambur-
ger Bestande von Akelius zusatzlich 1.700 Wohnein-
heiten in sechs ostdeutschen Stadten, darunter Erfurt.
Auch die bisher Uberwiegend in Nordrhein-Westfalen
tatige LEG plant eine Expansion auf den nord- und ost-
deutschen Immobilienmarkt, unter anderem durch die
Ubernahme der Adler-Tochter Brack Capital, die (iber
zwei Tochterfirmen in Erfurt Bestande halt.

Anonymitat auch in Erfurt

Mindestens ein Wohngebaude in Erfurt befand
sich zum Zeitpunkt unserer Untersuchung im Be-
sitz der Galene S.a.r.| aus Luxemburg. Die wie-
derum gehort laut luxemburgischen Unterneh-
mensregister der Ceto S.a.r.l. Die Ceto wurde
Registerunterlagen zufolge im Jahr 2018 von der
Exequtive Partners S.A. gegrundet und kurz da-
nach an die Stichting Grey Fountain aus den Nie-
derlanden Ubertragen, behielt aber ihre Briefkas-
tenadresse der luxemburgischen Grinderin. Im
luxemburgischen Transparenzregister sind le-
diglich drei niederlandische Geschéaftsfihrer mit
Wohnsitz in Luxemburg eingetragen. Die Eigentu-
mer bleiben unbekannt.

Milliardare, Multimillionare oder Kleinanleger?

In Erfurt sind die meisten Hauser eher klein und (noch)
gunstiger als in anderen deutschen Stadten zu erwer-
ben. Die grofsen Mehrfamilienhauser und \Wohnblocks
sind zu etwa gleichen Teilen in Eigentumswohnungen
aufgeteilt, im Besitz von Genossenschaften, des kom-
munalen Unternehmens und Privatpersonen. Die Be-
horden in Erfurt haben auf eine journalistische Anfrage
hin Daten Uber juristische Personen (also Gesellschaf-
ten, im Gegensatz zu naturlichen Personen), die in Er-
furt Wohnungen besitzen, zur Verfigung gestellt und
auch einer VerknUpfung mit Unternehmenseigentu-
merdaten zugestimmt. Veroffentlicht werden aber aller
Voraussicht nach nur die aggregierten Ergebnisse und
moglicherweise einzelne Beispiele, deren Veroffentli-
chung sich mit dem offentlichen Interesse begrinden
lasst.
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https://www.erfurt.de/ef/de/leben/planen/stadtplanung/ip_tk/ice_city/index.html
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Genossenschaften und gemeinniitzige
Eigentuimer

Mit etwa 21 Prozent ist der Wohnungsanteil des ge-
nossenschaftlichen und gemeinnutzigen Sektors in Er-
furt deutlich hoher als in den stid- und westdeutschen
Stadten und in Relation zum bundesweiten Durch-
schnitt herausragend. Acht grofRe oder mittelgrofde
Genossenschaften konnten wir fur Erfurt ausmachen,
die, bertcksichtigt man die Grofde der Stadt, teilwei-
se beachtliche Bestande bewirtschaften. So halten die
beiden grofdten Erfurter Genossenschaften WBG Erfurt
eG und WBG Zukunft eG jeweils rund 7.200 und 7.600
Wohnungen und damit fast 7 Prozent des Wohnungs-
bestands.

Drei der acht Genossenschaften wurden in den
1950er-Jahren im Zuge des Wohnungsversorgungs-
programms der DDR gegrundet. Die Bestande sind
hier meist in ganzen Quartieren angelegt und in den
1950er- und 1960er-dahren gebaut worden. Auch
GroRwohnsiedlungen der 1970er- und 1980er-Jahre
sind fester Bestandteil der genossenschaftlichen Be-
stande. Grlnderzeitliche Bausubstanz, die beispiels-
weise den Bestand der Gemeinnutzigen Wohnungs-
genossenschaft Erfurt-Stid eG ausmacht, ist bei den
Erfurter Genossenschaften eher die Ausnahme. Die
durchschnittlichen Monatsmieten fur 2020 lagen nach
den uns zur Verfugung stehenden Informationen zwi-
schen 5,25 und 5,50 Euro pro Quadratmeter. Auch in
Erfurt konnten alle Genossenschaften seit 2011 ihre
Gewinnrlcklagen deutlich ausbauen und in Moder-
nisierungsmafnahmen investieren. Eine Parallele zu
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Leipzig — der zweiten ostdeutschen Untersuchungs-
stadt — ist die geringe und seltene Ausschuttung von
Dividenden. Lediglich bei einer der grof3eren Genos-
senschaften ist eine Ausschuttung von 2 Prozent do-
kumentiert.

Neben den Genossenschaften betatigt sich auch das
in katholischer Tragerschaft befindliche GemeinnUtzi-
ge Siedlungswerk aus Frankfurt am Main in Erfurt im
Wohnungsbau, jedoch laut Geschaftsbericht 2020 hier
eher im hoherpreisigen Segment oder durch den Bau
von Eigentumswohnungen.

Bund, Land und Stadt

GroRter Eigentimer der Stadt ist die 1951 gegrinde-
te Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt
(KoWo). In den 1990er-Jahren verwaltete sie fast die
Halfte des Wohnungsbestands der Stadt. Nach der
Wende halbierte sie zunachst die Belegschaft und er-
hohte die durchschnittliche Miete von 0,90 DM auf
6,90 DM pro Quadratmeter. Es folgten die Privatisie-
rung von 3.650 Wohnungen zur Erfillung des Alt-
schuldenhilfegesetzes (bis 1999), der Abriss von 4.111
Wohnungen (bis 2009) und der Verkauf von 5.100
Wohnungen an die DKB Immobilienmanagement AG
(2007). Zum Zeitpunkt der Gebaude- und Wohnungs-
zahlung 2011 lag der Wohnungsbestand der KoWo nur
noch leicht Gber dem aktuellen Bestand von 12.237.
Im Jahr 2019 sammelten Initiativen im Rahmen eines
Birgerbegehrens erfolgreich mehr als 7.000 Unter-
schriften gegen den Verkauf bzw. die Privatisierung der
KoWo.


https://www.die-linke-erfurt.de/nc/aktuelles/detail-aktuelles/news/buerger-innenbegehren-gegen-den-kowo-verkauf-gestartet/

AUSBLICK: «DIE SOZIALE FRAGE»

AUSBLICK: «DIE SOZIALE FRAGE»

Unzahlige Mieter*inneninitiativen in vielen deutschen
Stadten und Regionen fordern ihr Recht auf Stadt und
vor allem eine bezahlbare Wohnung ein. Mehr als eine
Million Berliner*innen unterstltzten etwa im Septem-
ber 2021 das Volksbegehren «Deutsche Wohnen & Co
enteignen». Und angesichts explodierender Preise er-
klarte selbst Bundesbauminister Horst Seehofer beim
Wohnungsgipfel 2018 Wohnen zu der sozialen Fra-
ge unserer Zeit. Mehr als 200 Wissenschaftler*innen
schlossen sich dem in einer Stellungnahme an, unzah-
lige Kommentator*innen, Politiker*innen und Organi-
sationen befassen sich seit Jahren in unterschiedlicher
Ausrichtung mit diesem Thema. FUr eine angemes-
sene Antwort auf diese Frage ist es jedoch notig, die
Eigentimer*innen und ihre Geschaftspraktiken mog-
lichst genau zu kennen. Nur so kdnnen angemesse-
ne Maflinahmen ergriffen und Instrumente entwickelt
werden, um diese im Dienst des Gemeinwohls und der
Mieter*innen zu kontrollieren und notfalls zu sanktio-
nieren.

Wer etwa wie Horst Seehofer Uber die Regulierung
von auslandischen Immobilieneigentimer*innen
nachdenkt, sollte erst einmal wissen, welche Rolle
sie auf den Immobilienmarkten in Deutschland spie-
len. Ferner macht es fur 6ffentliche Interventionen
auf dem Wohnungsmarkt und deren Bewertung im
demokratischen Diskurs einen groféen Unterschied,
ob Wohnungen in Deutschland grof3tenteils kleinen
Privatanleger*innen als Altersvorsorge dienen oder
ob damit grof3e Familiendynastien Uber Generationen
hinweg ihre Privilegien festigen. Wenn borsennotier-
te Wohnungsgesellschaften ihre Bestande gezielt ver-
nachlassigen oder teuer modernisieren, um mit Miet-
erhohungen hohe Renditen zu erzielen, mussen dem
von staatlicher Seite Grenzen gesetzt werden. Wenn
Private-Equity-Fonds mit kurzfristiger Spekulation ho-
he Wertsteigerungen realisieren und dafir Licken bei
der Grunderwerbssteuer nutzen, mussen diese Lucken
geschlossen werden. Wenn Erbschaften und Schen-

kungen immer mehr darUber entscheiden, wer noch
in den Innenstadten leben kann, hilft moglicherweise
eine Steuer, die in den 6ffentlichen Wohnungsbau in-
vestiert werden konnte. Dass WWohnungsbestande von
mehr als 300 Wohnungen aktuell von der Erbschafts-
und Schenkungssteuer befreit sind, weil sonst angeb-
lich «Verwerfungen» auf dem Immobilienmarkt dro-
hen, sollte dringend einer empirischen Uberpriifung
unterzogen werden. Und wenn sich die demokratische
Mehrheit — wie jungst in Berlin geschehen — auf Basis
des Grundgesetzes fur eine Vergesellschaftung grofer
Wohnungsbestande entscheidet, sollten die Behorden
in der Lage sein, diese Wohnungsbestande zuverlassig
zu identifizieren — genauso wie die Immobilieninvesti-
tionen auf der Sanktionsliste der EU stehender Oligar-
chen.

Wegen einer im europaischen Vergleich hohen In-
transparenz auf dem Immobilienmarkt in Deutschland
ist eine solche gezielte Regulierung aktuell nicht mog-
lich. Das Projekt «RLS Cities. Wem gehort die Stadt?»
der Rosa-Luxemburg-Stiftung hat in den zurtckliegen-
den Jahren versucht, die vorhandenen Wissensllcken
so gut wie moglich zu schlie3en, musste dabei aber
viel zu oft auf Schatzungen zurtckgreifen und von Ein-
zelbeispielen auf die allgemeine Entwicklung schlie-
Ren. Eine systematische wissenschaftliche Auswer-
tung der in den Grundbuchern vorhandenen Daten ist
deswegen mehr als Uberfallig. Bis diese angegangen
werden kann, lasst die vorliegende Studie die Ergeb-
nisse zumindest erahnen: Der kleine Privatvermieter
von nebenan ist ein Mythos auf wackeliger empirischer
Grundlage. Er dominiert den deutschen Wohnungs-
markt genauso wenig wie am Finanzmarkt orientier-
te Akteure. Vielmehr teilen sie sich den Wohnungs-
markt mit in- und auslandischen Milliardar*innen und
Multimillionar*innen genauso wie mit staatlichen, ge-
nossenschaftlichen und gemeinnitzigen Wohnungs-
unternehmen. Das Grundgesetz stellt die soziale Frage
ansie alle, denn «Eigentum verpflichtet».

35


https://zeitschrift-suburban.de/sys/index.php/suburban/article/view/411/585

LITERATUR

LITERATUR

A

AK Kritische Geographie Frankfurt (Hrsg.) (2012):
Wem gehort Frankfurt? Dokumentation des aktionisti-
schen Kongresses vom Marz 2012, organisiert aus dem
«Wem gehort die Stadt?»-Netzwerk, Frankfurtam
Main, unter: www.uni-frankfurt.de/47267715/FH-9.pdf.

B

BBSR - Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung (2017): Borsennotierte WWohnungsunter-
nehmen als neue Akteure auf dem Wohnungsmarkt.
Borsengange und ihre Auswirkungen, unter: www.
bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/bbsr-
online/2017/bbsr-online-01-2017.html.

BBSR - Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung (2021a): Privatwirtschaftliche Unternehmen
und ihre Wohnungsbestande in Deutschland. Ergeb-
nisse einer BBSR-Befragung, unter: www.bbsr.bund.
de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/sonderveroeffentli-
chungen/2021/privatwirtschaftliche-unternehmen-dl.
pdf?__blob=publicationFile&v=2.

BBSR - Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung (2021b): Auslandische Personen als Kaufer
auf dem deutschen Wohnungsmarkt (Vorstudie),
unter: www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/
programme/refo/wohnungswesen/2019/auslaendi-
sche-kaeufer/01-start.html.

BBSR - Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung (2021c): Kommunale Wohnungsbestande:
Mietengestaltung — Ausweitung — Investitionen.
Ergebnisse der BBSR-Kommunalbefragung 2018,
unter: www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentli-
chungen/sonderveroeffentlichungen/2021/kommu-
nale-wohnungsbestaende.html.

Berliner Mieterverein (2022): Anforderungen an ein
Berliner «Bundnis fur Wohnungsneubau und bezahl-
bares Wohnen», unter: www.berliner-mieterverein.de/
downloads/pm-2167-anforderungen-an-einen-
buendnis-dialog.pdf.

Bonczyk, Sophie/Trautvetter, Christoph (2019):
Profitmaximierer oder verantwortungsvolle Vermieter?
Grofse Immobilienunternehmen mit mehr als 3.000
Wohnungen in Berlin im Profil, hrsg. von der Rosa-
Luxemburg-Stiftung mit der Fraktion DIE LINKE. im
Abgeordnetenhaus von Berlin, Berlin, unter:
www.rosalux.de/publikation/id/40502/profitmaxi-
mierer-oder-verantwortungsvolle-vermieter/.

Biindnis 90/Die Griinen 2022 (2022): «Beschlagnah-
mung von Immobilien im Eigentum der Russischen
Foderation oder von Personen auf der EU-Sanktionsliste
zur Unterbringung von Gefllchteten aus der Ukraine».
Antwort der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung,
Bauen und Wohnen auf die schriftliche Anfrage von
Katrin Schmidberger, 18.3.2022, Drucksache 19/11171,
unter: https://pardok.parlament-berlin.de/starweb/adis/
citat/VT/19/SchrAnfr/S19-11171.pdf.

36

D

Deutscher Bundestag (2019): «Bundesanstalt fur
Immobilienaufgaben und die Umsetzung der
BeschlUsse des Wohngipfels». Antwort der Bundesre-
gierung auf die Kleine Anfrage der Abgeordneten
Sven-Christian Kindler, Daniela Wagner, Lisa Paus,
weiterer Abgeordneter und der Fraktion BUNDNIS 90/
DIE GRUNEN, veréffentlichtam 17.1.2019, BT-Druck-
sache 19/7092, unter: https://dserver.bundestag.de/
btd/19/070/1907092.pdf.

F

Frieling, Hans-Dieter von (2012): Aufwertungs- und
Veranderungsprozesse in der Stadt. Ausdruck kapita-
listischer Konkurrenzlogik oder politisches
Programm?, in: AK Kritische Geographie Frankfurt
(Hrsg.): Wem gehort Frankfurt? Dokumentation des
aktionistischen Kongresses vom Marz 2012, organi-
siertaus dem «\WWem gehort die Stadt?»-Netzwerk,
Frankfurt am Main, unter: www.uni-frankfurt.
de/47267715/FH-9.pdf.

G

Gabor, Daniela/Kohl, Sebastian (2022): «My home is
an asset class». The financialization of housing in
Europe, unter: http://extranet.greens-efa-service.eu/
public/media/file/1/7461.

|

INTREAL/Hansainvest (2021): Hamburg — rasantes
Wachstum am zweitgrofRten Standort fUr Immobilien-
fonds in Deutschland. Immobilienfonds Insights,
unter: www.intreal.com/wp-content/uploads/2021/04/
Immobilienfonds_Insight_Fondsstandort-Hamburg.
pdf.

R

Rink, Dieter (2021): Stadtentwicklung, Wohnungs-
markt und Wohnungspolitik in Leipzig, UFZ Discus-
sion Papers, Department Stadt- und Umweltsoziologie
6/2021, Leipzig, unter: www.ufz.de/export/data/
global/258316_DP_2021_6_Rink.pdf.

Ronneberger, Klaus (2012): «Diese Stadt haben wir
satt. Wie sie ist, ist sie Mist.» — Ein Ruckblick zum
Global-City-Aufstieg Frankfurts, in: AK Kritische
Geographie Frankfurt (Hrsg.): Wem gehort Frankfurt?
Dokumentation des aktionistischen Kongresses vom
Marz 2012, organisiert aus dem «\Wem gehort die
Stadt?»-Netzwerk, Frankfurt am Main, unter: www.
uni-frankfurt.de/47267715/FH-9.pdf.


http://www.uni-frankfurt.de/47267715/FH-9.pdf
http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/bbsr-online/2017/bbsr-online-01-2017.html
http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/bbsr-online/2017/bbsr-online-01-2017.html
http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/bbsr-online/2017/bbsr-online-01-2017.html
http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/sonderveroeffentlichungen/2021/privatwirtschaftliche-unternehmen-dl.pdf?__blob=publicationFile&v=2
http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/sonderveroeffentlichungen/2021/privatwirtschaftliche-unternehmen-dl.pdf?__blob=publicationFile&v=2
http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/sonderveroeffentlichungen/2021/privatwirtschaftliche-unternehmen-dl.pdf?__blob=publicationFile&v=2
http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/sonderveroeffentlichungen/2021/privatwirtschaftliche-unternehmen-dl.pdf?__blob=publicationFile&v=2
http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/programme/refo/wohnungswesen/2019/auslaendische-kaeufer/01-start.html
http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/programme/refo/wohnungswesen/2019/auslaendische-kaeufer/01-start.html
http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/programme/refo/wohnungswesen/2019/auslaendische-kaeufer/01-start.html
http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/sonderveroeffentlichungen/2021/kommunale-wohnungsbestaende.html
http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/sonderveroeffentlichungen/2021/kommunale-wohnungsbestaende.html
http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/sonderveroeffentlichungen/2021/kommunale-wohnungsbestaende.html
http://www.berliner-mieterverein.de/downloads/pm-2167-anforderungen-an-einen-buendnis-dialog.pdf
http://www.berliner-mieterverein.de/downloads/pm-2167-anforderungen-an-einen-buendnis-dialog.pdf
http://www.berliner-mieterverein.de/downloads/pm-2167-anforderungen-an-einen-buendnis-dialog.pdf
http://www.rosalux.de/publikation/id/40502/profitmaximierer-oder-
http://www.rosalux.de/publikation/id/40502/profitmaximierer-oder-
https://pardok.parlament-berlin.de/starweb/adis/citat/VT/19/SchrAnfr/S19-11171.pdf
https://pardok.parlament-berlin.de/starweb/adis/citat/VT/19/SchrAnfr/S19-11171.pdf
https://dserver.bundestag.de/btd/19/070/1907092.pdf
https://dserver.bundestag.de/btd/19/070/1907092.pdf
https://www.uni-frankfurt.de/47267715/FH-9.pdf
http://www.uni-frankfurt.de/47267715/FH-9.pdf
http://www.uni-frankfurt.de/47267715/FH-9.pdf
http://extranet.greens-efa-service.eu/public/media/file/1/7461
http://extranet.greens-efa-service.eu/public/media/file/1/7461
http://www.intreal.com/wp-content/uploads/2021/04/Immobilienfonds_Insight_Fondsstandort-Hamburg.pdf
http://www.intreal.com/wp-content/uploads/2021/04/Immobilienfonds_Insight_Fondsstandort-Hamburg.pdf
http://www.intreal.com/wp-content/uploads/2021/04/Immobilienfonds_Insight_Fondsstandort-Hamburg.pdf
http://www.ufz.de/export/data/global/258316_DP_2021_6_Rink.pdf
http://www.ufz.de/export/data/global/258316_DP_2021_6_Rink.pdf
https://www.uni-frankfurt.de/47267715/FH-9.pdf
http://www.uni-frankfurt.de/47267715/FH-9.pdf
http://www.uni-frankfurt.de/47267715/FH-9.pdf

LITERATUR

T
Trautvetter, Christoph (2020): Wem gehort die Stadt?
Analyse der Eigentimergruppen und inrer Geschafts-
praktiken auf dem Berliner Immobilienmarkt, hrsg.
von der Rosa-Luxemburg-Stiftung, Reihe Studien,
Berlin, unter: www.rosalux.de/fileadmin/images/
Dossiers/\Wohnen/wem-gehoert-die-stadt/
Studien_13-20_Wem_gehoert_die_Stadt_2.Aufl_
Web.pdf.

U

Universitdt Bonn (2022): Jorda-Schulsack-Taylor
Macrohistory Database, unter: www.macrohistory.
net/database. (Siehe dazu auch: Jorda, Oscar u. a.
[2019]: The Rate of Return on Everything, 1870-2015,
in: Quarterly Journal of Economics 134(3), S. 1225
1298)

p4

ZIA — Zentraler Immobilienausschuss (2021): Frih-
jahresgutachten Immobilienwirtschaft 2021, unter:
https://zia-deutschland.de/wp-content/
uploads/2021/05/Fruhjahrsgutachten-2021.pdf.
ZIA —Zentraler Immobilienausschuss (2022): Fruh-
jahresgutachten Immobilienwirtschaft 2022, unter:
https://zia-deutschland.de/fruehjahrsgutachten/.

37


http://www.rosalux.de/fileadmin/images/Dossiers/Wohnen/wem-gehoert-die-stadt/Studien_13-20_Wem_gehoert_die_Stadt_2.Aufl_Web.pdf
http://www.rosalux.de/fileadmin/images/Dossiers/Wohnen/wem-gehoert-die-stadt/Studien_13-20_Wem_gehoert_die_Stadt_2.Aufl_Web.pdf
http://www.rosalux.de/fileadmin/images/Dossiers/Wohnen/wem-gehoert-die-stadt/Studien_13-20_Wem_gehoert_die_Stadt_2.Aufl_Web.pdf
http://www.rosalux.de/fileadmin/images/Dossiers/Wohnen/wem-gehoert-die-stadt/Studien_13-20_Wem_gehoert_die_Stadt_2.Aufl_Web.pdf
http://www.macrohistory.net/database
http://www.macrohistory.net/database
https://zia-deutschland.de/wp-content/uploads/2021/05/Fruhjahrsgutachten-2021.pdf
https://zia-deutschland.de/wp-content/uploads/2021/05/Fruhjahrsgutachten-2021.pdf
https://zia-deutschland.de/fruehjahrsgutachten/

ANHANG 1

ANHANG 1: FORTSCHREIBUNG DER DATEN AUS
DER GEBAUDE- UND WOHNUNGSZAHLUNG 2011
UND SCHATZUNGEN ZUR EIGENTUMERSTRUKTUR

Die Daten stammen grofRtenteils aus der Gebaude-
und Wohnungszahlung von 2011. Die Gebaude- und
Wohnungszahlung unterscheidet zwischen anderen

Investoren (Banken etc.), Wohnungsunternehmen

und Privateigentumer*innen. Die Einordnung als \Woh-

nungsunternehmen oder Privateigentimer basiert auf
einer Selbsteinschatzung. Eine Differenzierung zwi-
schen «grofé» und «klein» findet nicht statt. Unsere An-
passung bzw. Fortschreibung umfasst die folgenden

Schritte:

— Wir stufen nicht-aufgeteilte Mehrfamilienhauser mit
sieben oder mehr Wohnungen als «grof3» ein, welil
damit die Grenze zum Immobilienmillionar meis-
tens Uberschritten ist. Denkbar ist natdrlich auch
die grofRe hochuberschuldete Erbengemeinschaft
mit sanierungsbedurftigem Mehrfamilienhaus, das
fur die einzelnen Erb*innen so gut wie keinen Ver-
mogenszugewinn bedeutet. Das durfte aber in den
untersuchten Stadten allein schon wegen der stark
steigenden Preise und der deutschlandweit recht ge-
ringen Verschuldungsquote die Ausnahme sein.

— Zahlen Uber die Aufteilung von Bestandsimmobili-
en seit 2011 konnten wir nur fur Berlin finden. Zahlen
Uber den Anteil von Eigentumswohnungen im Neu-

bau liegen teilweise vor. Aus dem deutschlandweit
beobachtbaren Trend leiten wir ab, dass der Anteil der
aufgeteilten Wohnungen pro Jahr um einen Prozent-
punkt wachst, weil Bestandsimmobilien aufgeteilt
werden und der Anteil der neugebauten Eigentums-
wohnungen hoher ist als deren Anteil im Bestand.

— Wir schatzen den Anteil der sieben grofden borsen-

notierten Wohnungsunternehmen anhand ihrer Jah-
resabschlUsse. Weil dort meistens nur Zahlen fur den
«GroRraumn» zu finden sind, plausibilisieren wir die
Angaben, wo moglich, mit Mietinseraten und Rick-
meldungen von Mieter*innen oder Expert*innen aus
der jeweiligen Stadt. Die Zukaufe ordnen wir —wenn
in den JahresabschlUssen und Transaktionsdaten
nicht anders ausgewiesen — den privatwirtschaftli-
chen Wohnungsunternehmen zu. Ein Grof3teil des
Wachstums der borsennotierten Wohnungsunter-
nehmen geht auf Fusionen zurlck. Teilweise werden
auch Wohnungen aus o6ffentlichem Besitz an Invest-
mentfonds und von diesen weiter an die borsenno-
tierten Wohnungskonzerne verkauft. Die folgende
Tabelle gibt einen Uberblick (iber den geschatzten
Bestand der borsennotierten Wohnungsgesellschaf-
tenin den Untersuchungsstadten.

Tabelle 3: Schatzungen zu den Wohnungsbestanden der groRen bérsennotierten Unternehmen nach

Untersuchungsstadten (Stand: 2021)

Hamburg Miinchen ';an\ljl:: Disseldorf Leipzig Erfurt
X:Elt\;ii?/e Deutsche Wohnen) 10.000-20.000 | 5.000-10.000 | 8.000-13.000 3.000-6.000 10.000-13.000 1.500-2.000
ADLER Group (= ADO) 500-1.000 0 100-1.000 500 1.000-4.000 100-1.000
Heimstaden (= Akelius) 3500 0 0 0 100-1.000 100-1.000
TAG 3.000-10.000 0 0 100-1.000 1.000-3.000 5.000-10.000
Grand City Properties 500-1.500 100-1000 1.000-3.000 100-1.000 2.000-6.000 10-100
Covivio 1.000-2.000 0 0 100-1.000 1.000-2.000 0
LEG 100-1.000 100-1.000 10-100 3.000-6.000 100-1.000 100-1.000
Vivawest 0 0 1.000-3.000 1.000-3.000 0 0
Summe borsennotierte 22.500 6.000 13.000 10.000 17.500 9.000
Gesamtwohnungsbestand 976.709 815.057 407.420 361.728 344.785 110.912
Anteil bérsennotierte 2% 1% 3% 3% 5% 8%

Quelle: eigene Schatzung, basierend auf Geschaftsberichten und weiteren Quellen

— Wirvergleichen den Wohnungsbestand der kommu-
nalen Wohnungsgesellschaften von 2011 mit dem
aktuellen Bestand. Dazu erganzen wir den Bestand
der Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben (BImA)
aus dem Jahr 2019 (vgl. dazu Deutscher Bundestag
2019). Die Diskrepanz zu den Zahlen aus der Gebau-
de- und Wohnungszahlung 2011 (Bund und Land so-
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wie Kommunen und kommunale Wohnungsunter-
nehmen) versuchen wir flr jede Stadt individuell zu
plausibilisieren. Zum Beispiel ergeben sich fur Mun-
chen grofse Abweichungen aus dem Verkauf der Da-
wonia (ehemals Landesbesitz Gber die BayernLB) bei
gleichzeitig starkem Wachstum der kommunalen
Wohnungsunternehmen.
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— Wir ermitteln anhand der 6ffentlich verfigbaren Ab-
schlisse der Genossenschaften und anderer Quel-
len (z.B. Genossenschaftsverbande) deren Be-
standsentwicklung. In Mldnchen und Dusseldorf ist
der so ermittelte Bestand nur halb so groR wie der
aus der Gebaude- und Wohnungszahlung 2011. Weil
wir keine grofReren Verkaufe identifizieren konnten,
nutzten wir fUr beide Stadte die Zahl aus der Gebau-
de- und Wohnungszahlung 2011. Die Leipziger Ge-
nossenschaften weisen einen Bestand von 52.000
Wohnungen aus. Ein Bericht aus dem Jahr 2021 be-
ziffert den Bestand auf 48.000. Unter der Annahme,
dass die Differenz aus der Abgrenzung des Stadtge-
biets entsteht, verwenden wir letztere Zahl.

— Wir nutzen die aktuellste Zahl fir die Selbst-
nutzer*innen (meistens Mikrozensus 2018).

— Wir rechnen auf den aktuellen Wohnungsbe-
stand hoch. Dadurch kénnen kleine Abweichun-

gen entstehen, weil sich zum Beispiel die Anteile
der Selbstnutzer*innen aus dem Mikrozensus und
aus anderen Erhebungen auf die bewohnten Woh-
nungen (und nicht auf den gesamten \Wohnungsbe-
stand) beziehen.

— Wir nehmen an, dass sich der Bestand der Organi-
sationen ohne Erwerbszweck aus der Gebaude- und
Wohnungszahlung 2011 nicht verandert hat. Dies ist
angesichts der langfristigen Ausrichtung und der ge-
ringen Bedeutung dieser Eigentumergruppe plausi-
bel.

— Den Anteil der kleinen Privateigentimer*innen er-
rechnen wir als Residualwert nach Abzug der Be-
stande der anderen Eigentimer¥*innen vom Gesamt-
bestand.

Die folgende Tabelle gibt einen groben Uberblick tiber

den Stand unserer Informationen/Quellen fur Berlin und

die sechs weiteren untersuchten deutschen Stadte.

Tabelle 4: Verwendete Quellen fir die Fortschreibung der Eigentiimerstruktur

an Borse + Finanz-
markt orientiert

Privat (grof3 + klein)

Genossenschaften +
gemeinnitzig

Staat

Selbstnutzer*innen

Frankfurtam Main

Erfurt

bdrsennotiert+
Mietinserate

Berlin borsennotiert 2021 | Aufteilung bis 2020 | Genossenschaften, 2020 | landeseigen + BImA, 2019 Mikrozensus
Leipzig borsehnqtlert 2021 + Genossenschaften, 2019 LWB, BImA Mikrozensus
Mietinserate
Hamburg Genossenschaften, 2019 SAGA, BImA Mikrozensus
Miinchen bérsennotiert 2021 Genossenschaften, 2019 GEWOFAG/GWG, BImA Bevolkerung 2021
(teilweise nur Grof3- GWZ(2011)
Dusseldorf raum) + Mietinserate

GWZ (2011)

GWZ(2011) Mikrozensus

ABG und weitere, BImA Mikrozensus

KoWo, BImA Mikrozensus

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick zum Aus-
gangswert aus der Gebaude- und Wohnungszahlung
2011, bezogen auf die vermieteten Wohnungen.

Tabelle 5: Ausgangswerte aus der Gebaude- und Wohnungszahlung 2011 fir die untersuchten Stadte

Kategorie Berlin Hamburg | Miinchen |Frankfurta.M.| Disseldorf | Leipzig Erfurt
Finanzmarkt und Borse 7% 2% 3% 3% 2% 4% 3%
privat (personlich oder via Firma, groR) 36% 24% 26% 23% 35% 25% 18%
—davon privatwirtschaftliches Wohnungsunter- 18% 10% 12% 8% 1% 9% 9%
nehmen
—davon Mehrfamilienhaus mit mindestens 7 WE 17% 10% 21% 14% 16% 23% 14%
privat (personlich, klein) 17% 21% 30% 30% 32% 30% 25%
Selbstnutzer 16% 24% 25% 20% 24% 13% 21%
Genossenschaften und gemeinnitzig 1% 16% 7% 6% 7% 17% 20%
staatlich 15% 15% 10% 20% 3% 13% 13%
Gesamt (vermietet) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

WE = Wohneinheiten
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ANHANG 2: GROSSE IMMOBILIENEIGENTUMER UND IHRE
WOHNUNGSBESTANDE IN DEN UNTERSUCHTEN STADTEN

Typ Wohnungsbestand Orte
Vonovia (inklusive Deutsche Wohnen) borsennotiert 565.334 Deutschland, Schweden, Osterreich
LEG Immobilien SE borsennotiert 166.189 Nordrhein-Westfalen als Fokus, weitere Stadte
SAGA Unternehmensgruppe staatlich 136.079 Hamburg
Vivawest Wohnen GmbH staatlich/Stiftung/Rente 117.811 Nordrhein-Westfalen
Adler Group borsennotiert 69.435 deutschlandweit
GEWOFAG + GWG Miinchen staatlich 65.902 Mdinchen
Nassauische Heimstatte Wohnstadt staatlich 58.599 Hessen
Covivio Immobilien GmbH borsennotiert 57.408 Berlin, Dresden., Leipzig, Hamburg,

Nordrhein-Westfalen

ABG FRANKFURT staatlich 53.663 Frankfurtam Main
E:Xgie;rg;i?i”en rioeine)ilr e staatlich/finanzmarktorientiert 44.386 deutschlandweit, Hessen, > 50 % Rhein-Main
Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (BImA) staatlich 38.134 bundesweit
Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft (LWB) staatlich 35.189 Leipzig
Dawonia Real Estate finanzmarktorientiert 27.368 Bayern, Hessen
Sahle Wohnen Gruppe Milliardar 23.000 Nordrhein-Westfalen, weitere Stadte
g;’}g'fﬂf;faej‘gg\g/‘e‘:‘r?g?bb:g’\é%h;é”gs' und Milliardér 19.366 Miinchen, Bayern
Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH (Kowo) staatlich 12.237 Erfurt
R+V Versicherungen/GWG finanzmarktorientiert 10.976 Hamburg, Minchen, Frankfurtam Main, Dusseldorf
SWD Stadt. Wohnungsbau-GmbH & Co. KG staatlich 8.433 Dusseldorf
Blackstone finanzmarktorientiert unbekannt weltweit
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Deutschland Berlin Hamburg Miinchen Frankfurtam Main Disseldorf Leipzig Erfurt
505.330 45.838 10.000-20.000 5.000-10.000 10.000-13.000 3.000-6.000 10.000-13.000 1.500-2.000
166.189 0 100-1.000 100-1.000 10-100 3.000-6.000 100-1.000 100-1.000
25.415 6.000 3.500 0 0 0 100-1.000 100-1.000
136.079 0 136.079 0 0 0 0 0
117.811 0 0 0 1.000-3.000 1.000-3.000 0 0
69.435 19.000 500-1.000 0 100-1.000 500 1.000-4.000 100-1.000
65.902 0 0 65.902 0 0 0 0
58.599 0 0 0 16.478 0 0 0
57.408 17.000 1.000-2.000 0 0 100-1.000 1.000-2.000 0
53.563 0 0 0 53.663 0 0 0
44.386 unbekannt unbekannt unbekannt X unbekannt unbekannt unbekannt
38.134 242 2.336 1.156 131 216 479
35.189 0 0 0 0 0 35.189 0
27.368 0 0 6.364 0 0 0 0
23.000 unbekannt X unbekannt X X unbekannt unbekannt

19.366 0 0 13.660 0 0 0 0
12.237 0 0 0 0 0 0 12.237
10.976 unbekannt 1.469 X X X unbekannt unbekannt
8.433 0 0 0 0 8.433 0 0
unbekannt mind. 3.702 unbekannt unbekannt unbekannt unbekannt unbekannt unbekannt

M




AUS DER REIHE

Download unter:
www.rosalux.de/publikation/id/43284

Diese Studie der Rosa-Luxemburg-Stiftung ist die erste
systematische Auswertung von Eigentumsverhaltnis-
sen im Immobilienbereich in Berlin und den verschie-
denen Geschaftsmodellen. Sie 6ffnet die Blackbox der
privaten GroRRgrundbesitzer, Uber die bisher wenig be-
kannt ist. Die Studie beschreibt bis dato unbekannte
Eigentimer mit mehr als 3.000 Wohnungen genau-
so wie solche, die unterhalb dieser Grenze liegen und
Uber die bisher kaum etwas bekannt ist. «Die Studie
raumt mit dem Mythos des netten kleinen Privatver-
mieters als Hauptakteur auf dem Immobilienmarkt ge-
nauso auf wie mit dem Mythos des Wohneigentums
als universelle, soziale Absicherung.», fasst Studien-
autor Christoph Trautvetter, Leiter des Projekts «\WWem
gehort die Stadt?» der Rosa-Luxemburg-Stiftung zu-
sammen. Denn fast die Halfte der Stadt gehort weni-
gen tausend Multimillionaren: Die ungebrochenen
Preissteigerungen auf dem Wohnungsmarkt bringen
ihnen immense, leistungslose Renditen von teilweise
Uber 20 Prozent im Jahr. Die Studie vergleicht zudem
Geschaftszahlen und -praktiken der borsennotierten
Wohnungsunternehmen mit den landeseigenen und
genossenschaftlichen Gegenstlcken.
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Download unter:
www.rosalux.de/publikation/id/42141

Fur eine effektive Strafverfolgung, fur die politische
Regulierung genauso wie fur die Selbstregulierung
des Marktes und nicht zuletzt fur eine informierte 6f-
fentliche Debatte Uber Vermogen und Verantwortung
braucht der Berliner Immobilienmarkt mehr Trans-
parenz. Anhand einer Auswahl von Uber 400 Ge-
sellschaften, die in Berlin Immobilien besitzen, und
15 illustrativen Beispielen zeigt diese Studie, wie grof3
das Problem von anonymen Immobilieneigentimern
und intransparenten EigentUmerstrukturen in der Stadt
ist, welche Formen die Anonymitat annimmt und war-
um das 2017 eingeflhrte Transparenzregister, das ei-
gentlich fur mehr Transparenz bei den Eigentimer-
strukturen sorgen sollte, seinen Namen (noch) nicht
verdient.


http://www.rosalux.de/publikation/id/42141
http://www.rosalux.de/publikation/id/43284

Download unter:
www.rosalux.de/publikation/id/40502

Diese Kurzstudie liefert Hintergrundinformationen zu
den Eigentimern und den Geschaftspraktiken der Un-
ternehmen, die in Berlin mehr als 3.000 Wohnungen
besitzen und damit von dem Volksentscheid «Deut-
sche Wohnen & Co. enteignen» betroffen waren. Die
Informationen stammen ausschlieRlich aus 6ffentlich
verfugbaren Quellen — vor allem aus JahresabschlUs-
sen, Firmenregistern und Internetportalen — und erhe-
ben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Sie enthalten
unter anderem die folgenden Erkenntnisse fur die wei-
tere Debatte:
— Die Liste der Unternehmen
— Die Eigentumer
— Die steuerliche Perspektive
— Die Berliner Wohnungsbestande
— Mieten und Mietsteigerung
— Luxusmodernisierung und Vernachlassigung
— Das Geschaftsfuhrergehalt als Naherungswert

fur Renditeorientierung
— Rendite aus Aktionarssicht
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