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ZUSAMMENFASSUNG

ZUSAMMENFASSUNG

Far eine effektive Strafverfolgung, fur die politische
Regulierung genauso wie fur die Selbstregulierung
des Marktes und nicht zuletzt fur eine informierte of-
fentliche Debatte Uber Vermogen und Verantwortung
braucht der Berliner Immobilienmarkt mehr Trans-
parenz. Anhand einer Auswahl von uber 400 Gesell-
schaften, die in Berlin Immobilien besitzen, und 15 il-
lustrativen Beispielen zeigt diese Studie, wie grof$ das
Problem von anonymen Immobilieneigentimern und
intransparenten EigentUmerstrukturen in der Stadt ist,
welche Formen die Anonymitat annimmt und warum
das 2017 eingeflhrte Transparenzregister, das eigent-
lich fr mehr Transparenz bei den Eigentimerstruktu-
ren sorgen sollte, seinen Namen (noch) nicht verdient.

anonymg Gesellschgften im Besitz 135 von 433
von Berliner Immobilien

fehl.ender E|ntr.ag im Transpgrenz— 83von 111
register trotz Eintragungspflicht

Ubersicht (iber die zentralen Studienergebnisse

Flr immerhin 135 der untersuchten Gesellschaften
konnte trotz umfassender Recherche in den verfligba-
ren Registern keine naturliche Person als Eigentumer
identifiziert werden.

Diese Gesellschaften bleiben also weiterhin anonym
und verstofRRen dabei in vielen Fallen gegen das 2017
erlassene Gesetz. Die Veroffentlichung des deutschen
Registers zum Januar 2020 offenbart erstmals dessen
Probleme und Grenzen in vollem Umfang:

— Deutschland ist eines von nur vier EU-Landern, das
bereits in andere Register eingetragene Gesellschaf-

ten unter Umstanden von der Eintragung im Trans-
parenzregister befreit (Meldefiktion).

— Von den 111 deutschen Gesellschaften, die nach un-
serer Analyse trotz Meldefiktion im Transparenzre-
gister eingetragen sein sollten, waren 82 ihrer Pflicht
nach mehr als zwei Jahren anscheinend noch nicht
nachgekommen. Nur in sieben Fallen war ein ech-
ter wirtschaftlich Berechtigter und in 22 Fallen war —
teilweise berechtigt, teilweise falschlicherweise — ein
fiktiver Berechtigter eingetragen.

— Die technische Umsetzung des Transparenzregisters
istim Vergleich zu anderen EU-Staaten unnotig um-
standlich. Anders als in Deutschland gelangt man in
Grof3britannien, Danemark, Malta oder Luxemburg
ohne lange Umwege, Wartezeiten und umstandliche
Registrierung mit wenigen Klicks zum Ergebnis —
und das auch noch kostenlos.

Um die Anonymitatim Berliner Immobilienmarkt effek-

tiv zu bekampfen,

— musste das Land Berlin eine systematische Auswer-
tung des Grundbuchs ermoglichen und im geplan-
ten Wohnungskataster die wirtschaftlich Berechtig-
ten fur alle Berliner Wohnungen erfassen;

— mussten die Bundesregierung und das Bundesver-
waltungsamt die Pflicht zum Eintrag im Transparenz-
register durchsetzen und die technische Umsetzung
und Uberwachbarkeit des Registers verbessern;

— mussten die Europaische Kommission und die
OECD die Meldeschwelle fur wirtschaftliche Be-
rechtigung anpassen oder sogar abschaffen und/
oder fur Investmentfonds und borsennotierte Ge-
sellschaften wirksame Registrierungsmechanismen
einflhren.



ERGEBNISSE DER RECHERCHE

«Anonymitat ist der grolSte Freund der Geldwéscher. »
Sebastian Fiedler, Vorsitzender Bund Deutscher Krimi-
nalbeamter?

«Das Problem ist in dem Zusammenhang [Geld-
waésche im Immobilienmarkt; A.d. R.], dass an die-
sen geldwéscherelevanten Transaktionen héaufig
auslandische Kapitalgesellschaften beteiligt sind,
bei denen wir die wirtschaftlich Berechtigten nicht
feststellen kénnen. Wir wissen schlicht nicht wer sich
hinter diesen Kapitalgesellschaften verbirgt, und haben
keine Mdglichkeit, das herauszufinden.»

Jana Berthold, Staatsanwaltschaft Berlin?

«Ein hohes Geldwéscherisiko wird im Immobi-
liensektor gesehen. Im Rahmen von Share Deals
und verschachtelten Gesellschaftskonstruktionen
(insbesondere im Zusammenspiel mit sogenannten
Briefkastenfirmen aus dem Ausland) kann faktisch
Anonymitat hergestellt werden. »

Nationale Risikoanalyse, 20193

«Aufgrund der Vielzahl rechtlicher Gestaltungsoptionen
far in- und ausléndische juristische Personen ist die
Modglichkeit zur Verschleierung von Mittelherkunft und
zugehdriger Eigentumsverhéltnisse im Immobilien-
sektor grundsétzlich als hoch zu bewerten. [...]
Die Bundesregierung teilt die Annahme, dass eine
Unkenntnis tber die Identitat einer wirtschaftlich
berechtigten naturlichen Person, die Rechtsbriche
begeht, eine gegebenentalls gebotene Strafverfolgung
gegenduber dieser nattirlichen Person erschwert. »
Antwort der Bundesregierung auf eine parlamentari-
sche Anfrage, 20194

Kaufpreise und Mieten fur Wohnimmobilien sind in
Berlin in den letzten Jahren geradezu explodiert. Alt-
eingesessene Mieter*innen werden rabiat verdrangt,
Staatsbedienstete konnen sich keine Wohnung in der
Innenstadt mehr leisten und die Miethohe ist zu einem
wesentlichen Faktor fur die zunehmend ungerechte
Verteilung von Vermogen und verfugbarem Einkom-
men geworden. Auf der Suche nach einem besseren
Verstandnis dieser groRen Umwalzung und nach L6-
sungen fur die Misere erwarten Politik, \Wissenschaft,
Presse und Offentlichkeit Aufklarung darlber: Wem
gehort die Stadt? Mieter*innen, die sich bemuhen, die
Eigentimer*innen an ihre gesellschaftlichen Verpflich-
tungen zu erinnern, wussten gerne: WWem gehort mei-
ne Wohnung?

Die Suche nach dem Eigentimer, der Eigentime-
rin hat viele Mieter*innen schon viel Engagement und
Freizeit gekostet, immer wieder Arbeitskreise beschaf-
tigt, als Mitmach-Journalismus den Grimme Online
Award gewonnen® und schlieRlich auch die Bundes-
regierung erreicht. Nicht zuletzt auch deshalb, weil

die Strafverfolgungsbehorden bessere Informationen
Uber Eigentimerstrukturen fordern, um Kriminalitat
tatsachlich effektiv bekampfen zu kénnen. Durch die
Umsetzung der 5. Anti-Geldwascherichtlinie der EU
in deutsches Recht wurde 2020 nicht nur das 2017
eingefuhrte Transparenzregister offentlich, Deutsch-
land verpflichtet zusatzlich — als eines der ersten Lan-
der der Welt — auslandische Immobilienkaufer*innen,
sich in dieses Register einzutragen. Anhand einer Aus-
wahl von Uber 400 Gesellschaften, die in Berlin Immo-
bilien besitzen, zeigt diese Studie, wie grof3 das Prob-
lem der Anonymitat in der Stadt ist, welche Formen sie
annimmt und warum das Transparenzregister seinen
Namen (noch) nicht verdient.® Die Studie fihrt Schritt
fUr Schritt durch die Suche nach dem Eigentimer/der
Eigentimerin. Die Ergebnisse werden mit einzelnen
Beispielen illustriert. Detaillierte Informationen zu den
identifizierten Eigentimer*innen werden in einer wei-
teren Studie veroffentlicht.

GRUNDBUCH - DIE BASIS FUR INTRANS-
PARENTE IMMOBILIENMARKTE

In Deutschland sind alle Immobilieneigentimer*innen
im Grundbuch (bzw. in den lokalen Grundbuchern) er-
fasst. Allerdings gibt es hierbei zwei Probleme. Zum ei-
nen sind die Grundbucher weder digitalisiert und zen-
tralisiert noch frei zuganglich.” Zum Zweiten sind im
Grundbuch nicht die finalen wirtschaftlichen Berech-
tigten bzw. die tatsachlichen Eigentimer*innen, son-
dern nur die rechtlichen, direkten Eigentimer*innen
erfasst. Dies sind oft sogenannte Objektgesellschaf-
ten, also Firmen, die in ein grofReres Firmennetzwerk
eingebunden sind und lediglich zur Verwaltung einer
Immobilie oder mehrerer Immobilien gegrindet wur-
den. Die finalen wirtschaftlichen Berechtigten lassen
sich in diesen Fallen unter Umstanden indirekt Uber
die einschlagigen Register (vor allem Handelsregis-
ter und Transparenzregister) finden. Die Einrichtung
eines Immobilienregisters mit Informationen zu den
wirtschaftlich Berechtigten lehnte der Berliner Senat
bisher mit dem Verweis auf die Regelungshoheit des

1 Interview von SR2 vom 31.7.2019, unter: www.sr-mediathek.de/index.
php?seite=7&id=76690. 2 Offentliche Anhorung des Bundestags zur Umset-
zung der Anderungsrichtlinie zur Vierten EU-Geldwascherichtlinie am 6. Novem-
ber 2019, unter: www.bundestag.de/resource/blob/672448/9072145f34f9328bb
89fbb01159bfe27/Protokoll-data.pdf. 3 Stand: 19.10.2019, unter: www.bundes-
finanzministerium.de/Content/DE/Downloads/Broschueren_Bestellservice/2019-
10-19-erste-nationale-risikoanalyse_2018-2019.html. 4 Antwortvom 2. Mai2018
auf die Kleine Anfrage der Fraktion Blindnis 90/Die Griinen im Bundestag, Drucksa-
che 19/1965 (neu), unter: https://dip21.bundestag.de/dip21/btd/19/019/1901956.
pdf. 5 Siehe www.grimme-online-award.de/archiv/2019/preistraeger/p/d/wem-
gehoert-hamburg-1/. 6 Der Name Transparenzregister ist eine deutsche Erfindung
und verweist intuitiv auf das erhoffte Ziel. In der EU-Richtlinie heil’t es etwas tech-
nischer «Register der wirtschaftlich Berechtigten». Fir diese Studie nutzen wir un-
abhangig von den jeweiligen Namen im nationalen Kontext Transparenzregister
als Begriff fir die verschiedenen nationalen Register der wirtschaftlich Berech-
tigten. 7 Ein Projekt der Lander zur Digitalisierung und Zentralisierung der Daten
lauft schon seit Jahren. Laut offizieller Planung wird das Projekt frihestens Mitte
2021 abgeschlossen sein, womaoglich gar erst 2024. Siehe dazu auch Drost, Mat-
thias: Einfiihrung des «Datenbankgrundbuchs» verzégert sich um Jahre, in: Han-
delsblatt, 5.2.2020.



Bundes Uber das Grundbuch und das Transparenzre-
gisterab.®

Weil eine systematische Auswertung der im Grund-
buch eingetragenen Eigentumer*innen bisher noch
nicht erfolgt und auch mit betrachtlichem Aufwand
so gut wie unmaoglich ist, muss sich die Analyse der
Eigentumsstrukturen bisher auf alternative Quellen
stltzen, vor allem auf statistische Auswertungen. Die-
se basieren auf Befragungen der Eigentimer*innen —
insbesondere aus der alle zehn Jahre stattfindenden
Gebaude- und Wohnungszahlung® und einer bundes-
weiten schriftlichen Befragung von 3.000 zufallig aus-
gewahlten Eigentumer*innen durch das Bundesin-
stitut fUr Bau-, Stadt- und Raumforschung in 2015.1°
Diese statistischen Erfassungen nutzen jedoch eine
grob typisierende Eigentimerdefinition nach wirt-
schaftlichen Kriterien und basieren auf uneinheitlichen
Selbstauskuinften. Dartber hinaus erfassen die Gut-
achterausschusse in Berlin seit 2015 das Herkunfts-
land und den Typ von Immobilienkaufer*innen aus den
im Grundbuch eingegangenen Kaufvertragen. Aller-
dings wird nur der direkte, rechtliche Eigentumer er-
fasst. Schliefdlich veroffentlichen einige der groRen
Wohnungsunternehmen und professionellen Investo-
ren in ihren Finanzberichten (freiwillig) Informationen
Uber ihren Berliner Immobilienbestand.

Abbildung 1: Eigentumsstrukturen auf
dem Berliner Immobilienmarkt

Wem gehoren Berliner Wohnimmobilien?

offentlich etc. 0,25%
private Unternehmen 0,25%
7. privat, Gesellschaften 0,20%
[ | privat, natdrliche Person und Selbstnutzer 0,30%

Quelle: vereinfachte, schematische Darstellung basierend auf
der Gebaude- und Wohnungszahlung 2011

Insgesamt gibt es bisher nur recht grobe Informatio-
nen Uber die tatsachlichen Eigentimer*innen. Sie las-
sen sich anhand der Ergebnisse der Gebaude- und
Wohnungszahlung von 2011 und deren Fortschrei-

bung™ grob vereinfacht in drei grofse Gruppen unter-
teilen:
1.Offentliche, gemeinntitzige, kirchliche und genos-
senschaftliche Organisationen, die etwa ein Viertel
der Wohnungen besitzen.
2.Private Unternehmen, grofde borsennotierte genau-
so wie kleine Wohnungsunternehmen und instituti-
onelle Investoren wie Versicherungen, Investment-
fonds und Vermogensverwalter, die etwa ein Viertel
der Wohnungen besitzen.
3.Privatpersonen, die etwa die Halfte der Wohnungen
besitzen und zum grofiten Teil vermieten. Bei einem
Teil davon ist als Eigentimer im Grundbuch direkt
die naturliche Personen eingetragen (insbesonde-
re wahrscheinlich bei den knapp 200.000 Ein- und
Zweifamilienhausern und kleinen Mehrfamilien-
hausern sowie den knapp 400.000 Wohnungen in
Wohneigentimergemeinschaften). Ein anderer Teil
der Wohnungen gehort den Privatpersonen indirekt
Uber Unternehmen und andere juristische Personen
(hier besonders die knapp 350.000 Wohnungen in
Gebauden mit mehr als sieben Wohnungen). Die ge-
nauen Anteile sind unbekannt.
Um die tatsachlichen Eigentimer*innen zu identifizie-
ren und zu beschreiben, versucht diese Studie — nach
unserer Kenntnis zum ersten Mal in diesem Umfang —,
Informationen aus dem Grundbuch systematisch aus-
zuwerten und mit Informationen aus den verschiede-
nen Unternehmensregistern weltweit zusammenzu-
fUhren. Sie nutzt dazu etwa 3.000 Einzelabfragen von
Mieter*innen und Journalist*innen, die normalerwei-
se eine schriftliche Information tber ihren Vermieter/
ihre Vermieterin erhalten und im Einzelfall auch Ein-
sicht ins Grundbuch nehmen durfen. Weil der Fokus
der Studie auf der Analyse von Anonymitat als Resul-
tat nicht durchschaubarer Firmennetzwerke liegt, wur-
den von diesen Einzelabfragen unter anderem Objekt-
gesellschaften, die 6ffentlichen und gemeinndtzigen
Institutionen oder den bereits detailliert untersuchten
grofien Borsenunternehmen'? gehoren, genauso aus-
geschlossen wie Immobilien im direkten Besitz von
Privatpersonen (also Gruppe 1 und Teile von Gruppe 3
aus Abbildung 1). Insgesamt basiert die Studie auf ei-
ner Auswahl von 433 Gesellschaften, die in Berlin Im-
mobilien besitzen und bei denen der tatsachliche Ei-

8 Aufgrund der fehlenden Regelungshoheit wurde der Senat letztendlich zu einer
Bundesratsinitiative aufgefordert. Siehe dazu: Inhaltsprotokoll vom 27.11.2019,
Ausschuss fur Verfassungs- und Rechtsangelegenheit, Abgeordnetenhaus Berlin,
unter: www.parlament-berlin.de/ados/18/Recht/protokoll/r18-049-ip.pdf. 9 Ver-
flgbar unter: www.statistik-berlin-brandenburg.de/grundlagen/zensus-gwz.asp
?Ptyp=150&Sageb=10015&creg=BBB&anzwer=6. 10 Bundesinstitut fur Bau-
, Stadt- und Raumforschung im Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung
(Hrsg.): Privateigentimer von Mietwohnungen in Mehrfamilienhdusern, Online-
Publikation 02/2015, Bonn 2015, unter: www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroef-
fentlichungen/BBSRONIine/2015/0N022015.htmI?nn=446674. 11 Der jahrliche
Immobilienmarkt-Bericht der Investitionsbank Berlin (IBB) enthalt unter ande-
rem eine Fortschreibung der Wohnungszahl, der neugebauten und aufgeteilten
Wohnungen und der Anzahl der Selbstnutzer*innen, aber keine Erfassung der
Eigentimer*innen. 12 Siehe Bonczyk, Sophie/Trautvetter, Christoph: Profitmaxi-
mierer oder verantwortungsvolle Vermieter. GrofRe Immobilienunternehmen mit
mehrals 3.000 Wohnungen in Berlin im Profil, hrsg. von der Rosa-Luxemburg-Stif-
tung, Studien 3/2019, Berlin 2019, unter: www.rosalux.de/publikation/id/40502/
profitmaximierer-oder-verantwortungsvolle-vermieter?cHash=2195acbb9406bf
72a3062579956db4e6.



gentUmer oder die tatsachliche Eigentimerin aus dem
Grundbuch nicht ersichtlich wird. Weil diese Auswabhl
nicht zufallig erfolgte, ist es moglich, dass «konflikt-
freie, normale» Vermieter*innen wie Genossenschaf-
ten oder personlich bekannte Kleinvermieter*innen
(wegen eines geringen BedUrfnisses, sich an einer Da-
tensammlung Uber Eigentumer*innen zu beteiligen)
genauso wie leerstehende, von anonymen Investoren
als Spekulations- oder Investitionsobjekt genutzte Ein-
zelwohnungen (wegen der fehlenden Mieter¥*innen mit
berechtigtem Interesse) untererfasst sind (weitere De-
tails zur Auswahl finden sich in Anhang 1 — Methodik).

Beispiel 1: Die britischen Erben

Die Pears-Bruder aus GroRbritannien waren bis vor
Kurzem auf dem Berliner Immobilienmarkt unbekannt.
In der Analyse des Berliner Senats zum Volksbegehren
«Deutsche Wohnen & Co enteignen» waren die Pears-
Bruder nicht unter den Eigentimer*innen von mehr
als 3.000 Wohnungen erfasst. Ihre schatzungsweise
6.000 Wohnungen sind laut Grundbuch im Besitz von
knapp 50 Firmen aus Luxemburg, die Uber weitere Fir-
men in Zypern und den British Virgin Islands schliel3-
lich den drei Pears-Brudern zu je einem Drittel gehoren.
Ob die Pears-Bruder oder deren Verwalter sich beim
Zensus selbst als privat, privates WWohnungsunterneh-
men oder als anderes privatwirtschaftliches Unterneh-
men eingeordnet haben, ist nicht bekannt. Ihr Firmen-
geflecht wurde durch Mieter*innen und die Betreiber
des Syndikats (einer Kiezkneipe in Berlin-Neukolln) auf-
gedeckt und von 7agesspiegel und Correctiv durch ei-
ne systematische Auswertung des Grundbuchs doku-
mentiert. '® Einige der luxemburgischen Gesellschaften
finden sich auch in unserer Auswahl. Aktuell sind die
Pears-Bruder wieder auf Einkaufstour in Berlin. Dank
luxemburgischen Transparenzregisters waren sie als
Kaufer diesmal schnell ermittelt.™

UNTERNEHMENSREGISTER -

OFT TRANSPARENT, ABER IMMER
WIEDER AUCH ANONYM

Sowoh! inlandische als auch auslandische
Eigentimer*innen nutzen haufig deutsche, oft sogar
in Berlin ansassige Objektgesellschaften (vor allem
GmbH und GmbH & Co KG). Das hat den Vorteil, dass
die Eigentimer*innen — zumindest die direkten — flr
Mieter*innen und Behorden leicht ermittelt werden
konnen. Gesellschafterlisten sind fir 1,50 Euro bzw.
4,50 Euro online (als PDF oder Bilddatei) abrufbar' und
fur die Berliner Gesellschaften im Amtsgericht Char-
lottenburg sogar kostenlos einsehbar. Ein grof3er Teil
der EigentUmer*innen — oft Einzelpersonen und Fami-
lien aus Berlin und Deutschland, aber auch naturliche
Personen aus dem Ausland — ist dartber mit Geburts-
datum und Wohnort einsehbar. In vielen Fallen finden
sich in den Gesellschafterlisten allerdings wiederum
deutsche Gesellschaften, die nicht im Unternehmens-
register eingetragen sind (AG, Stiftungen, GbR etc.)
bzw. auslandische Gesellschaften.

In Bezug auf auslandische Gesellschaften unter-
scheidet sich die Verfugbarkeit von Informationen
stark — von komplett kostenlos und elektronisch ein-
sehbar in Danemark, Luxemburg, Malta oder GroR3-
britannien Uber Lander wie Zypern, Spanien oder die
britische Kronkolonie Jersey, in denen die Information
nur teilweise verfugbar und teuer ist, bis hin zu Lan-
dern, wo es kein zuverlassiges, zentrales offentliches
Unternehmensregister gibt. Kommerzielle Anbieter
wie Bureau van Dijk (unter anderem mit der Datenbank
Orbis)'® sammeln die weltweit aus den Registern ver-
fagbare Informationen und machen sie zentral durch-
suchbar und elektronisch auswertbar — allerdings
zu hohen Kosten und mit einer nicht unerheblichen
Fehlerquote. Insgesamt erschweren dadurch Gesell-
schaftsstrukturen mit auslandischen Gesellschaften in
den meisten Fallen die Suche nach den tatsachlichen
Eigentimer¥*innen oder machen diese oft sogar — nicht
nur fur die Mieter*innen —unmoglich. Damit behindern
solche Strukturen die Strafverfolgung genauso wie die
Durchsetzung der Rechenschaftspflicht und die gesell-
schaftliche Regulierung.

Der mit Abstand haufigste Fall (223 von 433) sind
Eigentimer*innen, die direkt oder indirekt Uber eine
in Berlin oder Deutschland eingetragene Gesellschaft
Immobilien besitzen. Der typischste Fall (96) sind da-
bei Berliner Einzelpersonen und Familien, die ihre
Immobilie(n) Gber eine Berliner Objektgesellschaft hal-
ten und mit Name, Geburtsdatum und Wohnort beim
Amtsgericht Charlottenburg fir alle Berliner*innen
frei einsehbar registriert sind. Auslandische Gesell-
schaften, die direkt Berliner Immobilien halten, sind
eher selten (76 von 433 Fallen). Meistens handelt es
sich dabei um Gesellschaften aus den Nachbarlan-
dern Luxemburg, Danemark und Osterreich, nur sechs
davon kamen aus dem Nicht-EU-Ausland” (zwei aus
Jersey und je eine aus Gibraltar, Isle of Man, Norwe-
gen und Liechtenstein). Insgesamt bleiben die finalen
wirtschaftlich Berechtigten in fast jedem dritten Fall in
den bestehenden Registern nicht ermittelbar (135 von
433). Der grofste Anteil darunter entfallt auf in Berlin
und Deutschland (97) und in der EU (33) registrierte
Unternehmen. Hier sollte eigentlich das seit 2017 in
der gesamten EU geltende Transparenzregister Abhilfe
schaffen.

13 Siehe https://interaktiv.tagesspiegel.de/lab/das-verdeckte-imperium/. 14 An-
ker, Jens: Drei Milliardaren gehort jetzt das «Luftbriickenhaus» in: Morgenpost,
3.4.2020, unter: https://www.morgenpost.de/berlin/article228844357/Drei-Mil-
liardaeren-gehoert-jetzt-das-Luftbrueckenhaus.html 15 Ausnahme sind hier Ge-
sellschaften, deren Anteilseigner*innen sich zum letzten Mal vor 2007 gedndert
haben. Deren Gesellschafterlisten sind nur Uber die Papierakte im jeweils zustan-
digen Amtsgericht zugénglich. 16 Siehe www.bvdinfo.com/de-de. Hauptzulie-
ferer fur die deutschen Daten ist Creditreform. Bureau van Dijk gehort seit 2017
dem US-Ratingkonzern Moody's. 17 Mdoglicherweise gibt es bei den als Speku-
lationsobjekten gehaltenen Einzelwohnungen, die in unserer Auswahl von Gesell-
schaften untererfasst sind, noch einen hoheren Anteil an Unternehmen aus dem
aufdereuropaischen Ausland



Tabelle 1: Anonymitat von Immobilieneigentiimern in Berlin

ggﬁ;i{gﬂgzﬁg:ﬁ{i:i't.telt aus deutsches Register andere Register nicht ermittelbar Gesamt
Berlin 163 34 72 269
Deutschland 60 3 25 88
EU 0 37 33 70
Nicht-EU 0 1 5 6
Gesamt 223 75 135 433

Quelle: eigene Darstellung, basierend auf Auswahl von Gesellschaften

TRANSPARENZREGISTER -
(NOCH) KEIN ENDE DER ANONYMITAT
Die 2015 von der EU verabschiedete 4. Anti-Geldwa-
scherichtlinie verpflichtete alle EU-Staaten, bis Juni
2017 ein Register einzurichten, in dem fur alle regis-
trierungspflichtigen Rechtspersonen die wirtschaft-
lich Berechtigten erfasst werden. Deutschland fuhrte
deswegen 2017 in letzter Minute und zusatzlich zu den
bestehenden Registern das sogenannte Transparenz-
register ein. Laut Artikel 3 Absatz 1 des deutschen Geld-
waschegesetzes findet sich im Transparenzregister:
«[...] die naturliche Person, in deren Eigentum oder
unter deren Kontrolle der Vertragspartner letztlich
steht, oder die natUrliche Person, auf deren Veranlas-
sung eine Transaktion letztlich durchgefihrt oder eine
Geschaftsbeziehung letztlich begrandet wird.»
Eigentum und Kontrolle (z. B. Gdber Stimmrechte)
werden aber laut Gesetz erst ab einer Schwelle von
25 Prozent erhoben und registriert. Sofern sich in einer
Gesellschaft keine naturliche Person als wirtschaftlich
Berechtigte finden lasst, gelten ersatzweise gesetz-
liche Vertreter wie der Geschéftsflihrer oder die Ge-
schaftsflhrerin als (fiktive) wirtschaftlich Berechtigte.
Mit der Umsetzung einer Anderungsrichtlinie zum
Januar 2020 wurde dieses Register in Deutschland
offentlich zuganglich. Zusatzlich wurden aulRereuro-
paische Unternehmen verpflichtet, sich ebenfalls im
deutschen Transparenzregister einzutragen, sofern sie
in Deutschland Immobilien kaufen. Bereits 2018 gab
es immer wieder Kritik am Inhalt des deutschen Trans-
parenzregisters.’® Dank des nun 6ffentlichen Zugangs
kann in der hier vorliegenden Studie die Kritik zum ers-
ten Mal strukturell belegt werden. Die Auswertung un-
serer ausgewahlten Gesellschaften zeigt, dass der viel-
versprechende Ansatz fur mehr Transparenz:
a.durch die Verpflichteten bisher haufig nicht umge-
setzt und vom Bundesverwaltungsamt nicht ausrei-
chend durchgesetzt wird;
b.vom Bundesanzeiger sehr umstandlich und nut-
zerunfreundlich umgesetzt wurde;
c.in einigen EU-Landern deutlich besser umgesetzt
wurde als in Deutschland, aber in anderen EU-Lan-
dern und vielen anderen Landern der Welt noch auf
sich warten lasst, und
d.durch wesentliche Schwachen bei der Definition des
wirtschaftlich Berechtigten auf deutscher, europai-

scher und globaler Ebene nach wie vor Anonymitat
erlaubt.
Weitere Details zu diesen Kritikpunkten finden sich in
den folgenden Kapiteln.

Der Registrierungspflicht im deutschen Trans-
parenzregister wird nicht nachgekommen
Deutschland hat sich entschieden, das Transparenz-
register parallel und zusatzlich zu den bestehenden
Registern einzufihren. Dadurch entsteht zunachst ei-
ne doppelte Eintragungspflicht. Um unndtige Buro-
kratie zu vermeiden, wurden alle Gesellschaften, bei
denen sich die notige Information bereits aus den be-
stehenden Registern ergibt, von der zusatzlichen Ein-
tragung befreit (sogenannte Meldefiktion). Fur viele
Gesellschaften, insbesondere GmbH, entfallt deshalb
eine Uber die Eintragung im Handelsregister hinaus-
reichende Meldepflicht. Laut einer Ende 2019 erschie-
nenen Vergleichsstudie von PricewaterhouseCoopers
(PwC)"@ist Deutschland damit neben Malta, Schweden
und Norwegen das einzige EU-Land, das einen Ein-
trag im Transparenzregister nicht fur alle Gesellschaf-
ten zwingend vorschreibt. Ein zusatzlicher Eintrag im
Transparenzregister ist in folgenden Fallen notig:

— Deutsche Gesellschaften mit Beteiligung auslandi-
scher Gesellschaften, sofern diese auslandischen
Gesellschaften wiederum wirtschaftlich Berechtigte
haben;?°

Beispiel 2: Die Briefkastengesellschaft von den briti-
schen Jungferninseln und ihr Eigentiimer aus dem
Libanon

Im deutschen Handelsregister findet sich die Immo
Two Ltd. als einziger Kommanditist (Anteilseigner) ei-
ner deutschen GmbH & Co KG. Weil die Immo Two Ltd.

18 Siehe z. B. Tillack, Hans-Martin: Warum das neue Transparenzregister seinen
Namen nicht verdient, in: Stern, 6.4.2018, unter: www.stern.de/politik/deutsch-
land/tillack/das-neue-transparenzregister-ist-selbst-wenig-transparent-7929378.
html; Diel, Jorg/Seibt, Philipp: Eine Datenmdillhalde, in: Der Spiegel, 1.11.2018,
unter: www.spiegel.de/panorama/justiz/transparenzregister-wird-kaum-genutzt-
a-1236233.html. 19 PricewaterhouseCoopers (2019): The UBO register: update
2019, unter: www.pwec.nl/nl/assets/documents/the-ubo-register-update-decem-
ber-2019.pdf 20 Das Bundesverwaltungsamt schreibt hierzu eindeutig: «Bei Be-
teiligung ausléndischer Vereinigungen, hinter denen ein wirtschaftlich Berechtigter
nach 8 3 Abs. 1, Abs. 2 GwG steht (wie bei Frage 10 Vehikel D mit dem wirtschaft-
lich Berechtigten 3), scheidet die Mitteilungsfiktion nach § 20 Abs. 2 GwG grund-
satzlich aus. Auslandische Register erfullen nicht die Voraussetzungen von § 20
Abs. 2 S.1GwG. Die Norm verweist ausdricklich nur auf die dort genannten deut-
schen Register.»


https://www.google.com/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=3&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwj92cnvsPHnAhWE_qQKHbN-AV8QFjACegQIAxAB&url=https%3A%2F%2Feur-lex.europa.eu%2Flegal-content%2FDE%2FALL%2F%3Furi%3DCELEX%253A32015L0849&usg=AOvVaw3Yi4SyQbnwvNypGSLZyOKL
https://www.google.com/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=3&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwj92cnvsPHnAhWE_qQKHbN-AV8QFjACegQIAxAB&url=https%3A%2F%2Feur-lex.europa.eu%2Flegal-content%2FDE%2FALL%2F%3Furi%3DCELEX%253A32015L0849&usg=AOvVaw3Yi4SyQbnwvNypGSLZyOKL
https://www.google.com/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=7&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwj92cnvsPHnAhWE_qQKHbN-AV8QFjAGegQIAhAB&url=https%3A%2F%2Fwww.bundesfinanzministerium.de%2FContent%2FDE%2FGesetzestexte%2FGesetze_Verordnungen%2F2017-06-24-G-z-Umsetzung-Vierte-Geldwaescherichtlinie.html&usg=AOvVaw1vk5v9T2afjV4cEtSyw9Hz
http://www.stern.de/politik/deutschland/tillack/das-neue-transparenzregister-ist-selbst-wenig-transparent-7929378.html
http://www.stern.de/politik/deutschland/tillack/das-neue-transparenzregister-ist-selbst-wenig-transparent-7929378.html
http://www.stern.de/politik/deutschland/tillack/das-neue-transparenzregister-ist-selbst-wenig-transparent-7929378.html
http://www.spiegel.de/panorama/justiz/transparenzregister-wird-kaum-genutzt-a-1236233.html
http://www.spiegel.de/panorama/justiz/transparenzregister-wird-kaum-genutzt-a-1236233.html

auf den britischen Jungferninseln (laut Schattenfinanz-
index des Tax Justice Networks der Ort mit der hochs-
ten Dichte an Briefkastenfirmen weltweit) registriert
ist, blieb der tatsachliche Eigentimer bisher anonym.
Im deutschen Transparenzregister findet sich jetzt Herr
B. aus dem Libanon als wirtschaftlich Berechtigter der
deutschen GmbH & Co KG.

— deutsche Gesellschaften, deren Anteilseigner nicht
im Handelsregister, Partnerschaftsregister, Genos-
senschaftsregister, Vereinsregister oder Unterneh-
mensregister eingetragen sind (z. B. AG, Stiftung
etc.), sofern diese wirtschaftlich Berechtigte haben;

Beispiel 3: Die Zahnarztekammer Schleswig-
Holstein auf Tauchfahrt

Bis zum August 2019 war die Zahnarztekammer
Schleswig-Holstein im Handelsregister mit einer Betei-
ligung von 24,9 Prozent an der Fortis Real Estate In-
vestment GmbH — die in Berlin durch horrende Miet-
steigerungen aufgefallen war?' — verzeichnet. Danach
wurde die GmbH in eine AG umgewandelt. Weil AG
anders als GmbH ihre Aktionare nicht in einem offent-
lichen Register, sondern nur im firmeninternen Aktien-
register erfassen, sind sie zu einem Eintrag im Transpa-
renzregister verpflichtet. Weil dort wiederum nur noch
die wirtschaftlich Berechtigten mit mehr als 25 Pro-
zent Anteil bzw. Stimmrecht erfasst werden mussen,
ist die Entwicklung der Beteiligung der Zahnarztekam-
mer Schleswig-Holstein nicht mehr nachvollziehbar.
Ein Eintrag im Transparenzregister — ggfs. mit fiktivem
wirtschaftlich Berechtigten — musste aber trotzdem
erfolgen, lag aber zum Zeitpunkt unserer Abfrage im
Marz 2020 nicht vor.

— deutsche Gesellschaften, bei denen sich die notwen-
digen Informationen zu den wirtschaftlich Berechtig-
ten (Vor- und Nachnahme, Geburtsdatum, Wohnort
sowie Art und Umfang des wirtschaftlichen Interes-
ses) nicht aus dem Eintrag in den deutschen Regis-
tern ergeben, also zum Beispiel:

- GmbH & Co KG, bei denen die Stimmrechtsauf-
teilung laut Satzung von der Kommanditeinlage
abweicht;??

Beispiel 4: c/o Shelter Trust Anstalt, Vaduz/Liechten-
stein

Die Aramid GmbH & Co KG hat Mieter*innen und
Journalist*innen aus Berlin und Mlnchen bereits ei-
niges Kopfzerbrechen bereitet. Das deutsche Han-
delsregister fihrt Herrn J. (zehn Prozent) und die
Aramid-Stiftung aus Liechtenstein (90 Prozent) als
Kommanditisten. Nicht nur deren Name erinnert an
eine Gesellschaft der Samwer-Bruder (Aramis), auch
die rechtliche Anschrift bei der Shelter Trust Anstalt in
Liechtenstein ist die gleiche wie bei einer ihrer Stiftun-
gen. Im Transparenzregister ist Herr J. als «geschafts-
fuhrender Kommanditist» und damit fiktiver Berech-
tigter eingetragen. Er fungiert auch als eines von drei
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Mitgliedern im Stiftungsrat der liechtensteinischen
Stiftung. Laut liechtensteinischem Handelsregister
besteht der Zweck der Stiftung unter anderem in der
«Pflege des Andenkens an den Stifter und dessen El-
tern» sowie in der «Vornahme von Ausschuttungen aus
sonstigen Stiftungsmitteln an Angehorige einer oder
mehrerer bestimmter Familien». Wer dieser Stifter ist
und wer die begunstigten Familien sind, bleibt unklar.
Auch die passwortgeschutzte Website der Stiftung
lasst keine entsprechenden Schltsse zu.

- GmbH und andere Gesellschaften, flr die keine
elektronische Gesellschafterliste vorliegt, weil die-
se sich letztmalig vor 2007 geandert hat oder sich
die Gesellschafter nur im Grindungsvertrag fin-
den;

- Kapitalverwaltungsgesellschaften, die zwar als zi-
vilrechtliche Eigentumer gelten und eine Verwer-
tungsbefugnis besitzen, das Immobilienvermogen
aber nur treuhanderisch flr einen Immobilienfonds
betreuen.

Wie Tabelle 2 zeigt, ist der Grof3teil der Gesellschaf-
ten aus unserer Auswahl nicht im Transparenzregister
eingetragen, und zwar selbst in den Fallen nicht, wo
es nachweislich Uber einen auslandischen Gesellschaf-
ter einen wirtschaftlich Berechtigten gibt. Wahrend
gerade einmal drei dieser Gesellschaften ihrer Regis-
terpflicht nachkommen, verstofden 33 allem Anschein
nach auch nach zwei Jahren gegen geltendes Recht.

Lediglich fur deutsche Gesellschaften, die vorher
nicht registrierungspflichtig waren (nicht-borsenno-
tierte AG, Stiftungen) findet sich meistens ein Eintrag
(12 von 15). Allerdings gab es auch hier einen Fall ohne
Eintrag und zwei Falle (eine Stiftung und eine AG), fur
die auch nach einem Monat unser Antrag auf Einsicht-
nahme nicht genehmigt wurde. Bei den 12 fur uns zu-
ganglichen Fallen lagen nur in der Halfte der Falle In-
formationen zum wirtschaftlich Berechtigten vor. Dies
liegt zum Teil daran, dass nach der gultigen Definition
(mehr als 25 Prozent der Anteile oder Stimmrechte)
kein wirtschaftlich Berechtigter existiert, in einem Fall
war dies jedoch nachweislich falsch, in zwei weiteren
Fallen ist allem Anschein nach ein existierender Be-
rechtigter/Begunstigter — nach unserem Verstandnis
falschlicherweise —nichtim Transparenzregister einge-
tragen (siehe Beispiele 3, 4 und 15).

21 Siehe hierzu www.rbb24.de/politik/beitrag/2019/07/berlin-friedrichshain-mo-
dernisierung-fortis-zahnaerztekammer-share-deal.html. 22 Die Anteilseigner ei-
ner Kommanditgesellschaft (KG) heiRt Kommanditist. Er haftet in der Hohe seiner
Kommanditeinlage, die im Handelsregister eingetragen ist. Sie entspricht oftauch
dem Stimmrecht, davon kann aber in der Satzung abgewichen werden. Die Ge-
schaftsfihrung obliegt dem Komplementar, der unbeschrankt haftet, es seidenn,
es handelt sich um eine haftungsbeschrankte Gesellschaft (z. B. GmbH & Co KG).
Das Bundesverwaltungsamt stellt diesbeziiglich in seinen Rechtshinweisen klar,
dass von den Kapital- bzw. Kommanditanteilen abweichende Stimmrechtsanteile
nicht zusatzlich im Transparenzregister gemeldet werden mussen, wenn die Per-
son bereits Uber die Kapitalanteile im Handelsregister als wirtschaftlich Berechtig-
te identifiziert werden kann. Siehe hierzu https://transparenzregister.de/treg/de/
Rechtshinweise-BVA.pdf (1.5, S. 5).


https://fsi.taxjustice.net/PDF/BritishVirginIslands.pdf
https://fsi.taxjustice.net/PDF/BritishVirginIslands.pdf
https://www.aramid-stiftung.de/about/
https://transparenzregister.de/treg/de/Rechtshinweise-BVA.pdf
https://transparenzregister.de/treg/de/Rechtshinweise-BVA.pdf

Tabelle 2 : Ergebnisse der Abfragen im deutschen Transparenzregister

Grund fur _Emtragung im Trans- S Eintragung m_|t fiktivem st B Gesamt
parenzregister Berechtigten
auslandischer Gesellschafter 1 16 73 90
- davon mit ermittelbarem WB 7 2 33 36
- davon wahrscheinlich ohne
ausléndischen WB 13 8 31
- davon mit unklaren Eigentti- " 20 23
merstrukturen
degtsghe bisher nicht register- 6 5 s 15
pflichtige Gesellschaft
deutsche Gesellschaften ohne
elektronische Gesellschafter- 0 6 6
listen
Gesamt 7 22 82 111

Quelle: eigene Darstellung, basierend auf eigener Gesellschaftenliste
*WB steht fir wirtschaftlich Berechtigter

**einschlieBlich zweier Gesellschaften, bei denen unser Antrag auf Einsichtnahme nicht genehmigt wurde

Beispiel 5: Die Familienstiftung

Laut eigener Website vereint die Familienstiftung
B.&K. unter ihrem Dach eine Reihe von Unterneh-
men, die den eigenen Immobilienbestand mit immer-
hin 5.700 Wohnungen und 340.000 m? Gewerbefla-
che halten, managen und ausbauen. Der Vorstand der
Stiftung ist eng mit den Unternehmen verbunden, das
Kuratorium mit Immobilienfachleuten besetzt. Zweck
der Stiftung ist laut Berliner Stiftungsverzeichnis die
«Erhaltung und Mehrung des Stiftungsvermogens
und Unterstutzung der Stifter, deren Ehefrauen und
ihrer gemeinsamen Abkommlinge sowie Adoptivkin-
der durch Leistungen aus den Ertragnissen».?® Eine
entsprechende Eintragung findet sich auch im Trans-
parenzregister, allerdings ohne — wie zum Beispiel in
Osterreich Gblich — die Namen der Stifter zu nennen.
Bei zwei weiteren Familienstiftungen, bei denen es laut
Stiftungsverzeichnis klar definierte und dem Anschein
nach eintragspflichtige Begunstigte (z. B. «Ehefrau»)
gibt, waren im Transparenzregister — aus unserer Sicht
falschlicherweise — nur fiktive Berechtigte erfasst. Bei
einer Stiftung wurde unser Antrag auf Einsicht auch
nach mehr als einem Monat noch nicht genehmigt.

Von den Fallen, in denen beim auslandischen Ge-
sellschafter den auslandischen Registereintragungen
nach urteilend (aller Wahrscheinlichkeit nach) kein
wirtschaftlich Berechtigter existiert, liegt in vergleichs-
weise vielen Fallen ein Eintrag eines fiktiven Berech-
tigten vor (12 von 30). Dies betrifft vor allem professio-
nelle (auslandische) Investoren. Warum in den anderen
Fallen kein Eintrag vorliegt und ob dieser in allen Fal-
len verpflichtend wére, konnten wir nicht abschlieRend
klaren.

Beispiel 6: Licht am Ende des «schwarzen» Tunnels
Bei der KC Isabella GmbH fuhrt der Weg zum fiktiven
wirtschaftlich Berechtigten Uber rund zehn Etappen

von Deutschland Uber Luxemburg und die Cayman
Islands bis in die USA. Im deutschen Transparenzre-
gistereintrag findet man diesen — so wie vom Gesetz
beabsichtigt — ganz ohne diese Umwege. Es handelt
sich um Stephen Allen Schwarzmann, CEO und Grun-
der der US-amerikanischen Private Equity Gesellschaft
Blackstone (sowie Blackrock als frihere Tochtergesell-
schaft) und Multimilliardar. Laut Transparenzregister
Ubt er Kontrolle aus, indem er die Vorstandsmitglieder
der Blackstone Group Management LLC ernennt und
abberuft. Diese Vorstandsmitglieder wiederum Uber-
wachen die Blackstone Group LP, die mittelbar das An-
lagevehikel beherrscht, das indirekt eine Beteiligung an
der deutschen GmbH halt. Wer es genauer wissen will,
muss doch in den traditionellen Registern suchen. Wer
die Anleger —und damit die Nutznief3er —des von Herrn
Schwarzmann kontrollierten Anlagevehikels sind, fin-
det sich aber weder dort noch im Transparenzregister.

Zustandig fur die praktische Umsetzung des Trans-
parenzregisters ist die Bundesanzeiger Verlag GmbH —
eine Tochtergesellschaft der DuMont-Mediengruppe,
also ein privatwirtschaftliches Unternehmen. Der Auf-
trag dafdr wurde durch eine Verordnung?* vergeben.
Die Uberwachung erfolgt durch das Bundesverwal-
tungsamt. Bufdgelder bis zu 100.000 Euro, in schweren
Fallen sogar bis funf Millionen Euro, sind moglich. Seit
Januar 2020 sollen laut Gesetz die verhangten Bul3-
gelder zudem veroffentlicht werden. Eine Veroffentli-
chung von Bufdgeldern war auf der Internet-Seite des
Bundesverwaltungsamtes bis zum Abschluss der Stu-
die allerdings nicht zu finden. Laut Antwort der Bun-
desregierung vom 15. August 2018 auf eine Kleine An-

23 Siehe www.berlin.de/sen/justiz/service/stiftungsaufsicht/artikel.275316.
php. 24 Transparenzregisterbeleihungsverordnung —TBelV, BGBI. Teil |, Nr. 41, Sei-
te 1938ff., unter: www.bgbl.de/xaver/bgbl/start.xav?start=%2F%2F*%5B%40attr_
id%3D%27bgbl117s51938.pdf%27%5D#__bgbl__%2F%2F*%b5B%40attr_
id%3D%27bgbl11751938.pdf%27%5D__1683242771014.

n


https://dipbt.bundestag.de/doc/btd/19/038/1903818.pdf

frage der Fraktion DIE LINKE. im Bundestag wurden
bis Ende Juni desselben Jahres 1.200 Verwarnungen
mit einem Verwarnungsgeld von insgesamt 60.000 Eu-
ro ausgesprochen und 51 Bufdgelder mit einem Ge-
samtvolumen von 55.735 Euro verhangt. Laut Antwort
auf eine Kleine Anfrage der Fraktion Blindnis 90/Die
Grlnen stieg diese Zahl bis zum 11. Oktober 2018 auf
2.571 abgeschlossene Ordnungswidrigkeitsverfahren.

Informationen daruber, wie viele Unternehmen und
sonstige juristische Personen insgesamt meldepflich-
tig bzw. dank Meldefiktion von der Meldung befreit
waren, lagen der Bundesregierung zum Zeitpunkt
der Anfrage nicht vor. Insgesamt durfte die Zahl der
zu Uberprifenden Einheiten aber deutlich Gber einer
Million liegen.? Laut Antwort der Bundesregierung
auf die Anfrage der Fraktion Blndnis 90/Die Grinen
standen dem Bundesverwaltungsamt 2018 fur diese
Prafung 4,5 Vollzeitstellen zur Verfliigung und es soll-
te weiteres Personal eingestellt sowie eine «individuell
zu erstellende Software fur Ende 2019/Anfang 2020»
entwickelt werden. Angesichts der systematischen
VerstoRe scheint diese automatisierte Uberpriifung bis
jetzt nicht zu funktionieren. Auch die sehr deutlichen
Hinweise der Handelskammern?® und der Notarkam-
mern?’ scheinen bisher nicht zu einer umfassend kor-
rekten Eintragung gefihrt zu haben. Seit 2020 mussen
Verpflichtete wie zum Beispiel Notare Unstimmig-
keiten melden, allerdings nur, wenn ein Verdacht auf
Geldwasche vorliegt.

Beispiel 7: Die Projektentwickler am Checkpoint
Charlie

Uber Trockland — als Projektentwickler unter anderem
far die Flachen rund um den Checkpoint Charlie in Ber-
lin tatig und mit teilweise fragwdurdigen bzw. anonymen
Investoren arbeitend — wurde bereits viel in den Medi-
en geschrieben.?® Bis zum August 2019 war Geschéfts-
fuhrer Yeheskel Nathaniel laut deutschem und zyprio-
tischem Handelsregister indirekt Uber die Tree of Life
Holding GmbH (D) und die Trockland Holdings Limited
(CY) mit mehr als 25 Prozent an der Checkpoint-Char-
lie-Gesellschaft beteiligt. Dies war aus dem deutschen
Handelsregister nicht ersichtlich, hatte also im Trans-
parenzregister eingetragen sein mussen, was jedoch
nicht der Fall war. Auf Anfrage antwortete das Bundes-
verwaltungsamt, den Fall prifen zu wollen. Mittlerwei-
le wurde die Gesellschafterstruktur geandert, sodass
kein Eintrag im Transparenzregister mehr notig ist.
Bei weiteren Trockland-Projekten, zum Beispiel an der
East Side Gallery, sind aber nach wie vor Uber deutsche
GmbH anonyme zypriotische Gesellschaften beteiligt,
ohne dass der eigentlich vorgeschriebene Eintrag im
Transparenzregister erfolgt ware.

Das deutsche Transparenzregister ist in vielen
Fallen unnotig umstandlich

Weil das Transparenzregister parallel zu den beste-
henden Registern existiert, nur schlecht mit diesen
vernetzt ist und zusatzlich noch technisch schlecht
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gemachtist, entstehen bei der Recherche von Eigentu-
merstrukturen unnotige Komplikationen.

1. Trotz Zugang der Offentlichkeit wird jede Einsicht-
nahme einzeln gepruft und muss bezahlt werden

Um Einblick in eine Eintragung im Transparenzregister
zu bekommen, muss man sich zunachst registrieren
und dann eine Einsichtnahme beantragen. Dann wird
jeder Antrag von Mitarbeiter*innen des Bundesanzei-
ger-Verlags handisch geprift.2® In unserem Test wur-
de der GroRteil der Antrage innerhalb von ein bis zwei
Arbeitstagen bewilligt, bei einigen Antragen — beson-
ders denen, wo tatsachlich Informationen vorlagen —
dauerte die Prifung jedoch ein bis zwei Wochen. Teil-
weise war sie nach mehr als einem Monat noch immer
nicht abgeschlossen. Nach erfolgter Genehmigung
kann man feststellen, ob Uberhaupt ein Eintrag vorliegt
(was man daran erkennt, dass zum Eintrag ein Datum
vorliegt, ansonsten bekommt man lediglich eine Null-
meldung), diesen in den Dokumentenkorb legen und
bezahlen (Kosten pro Eintrag: 1,96 Euro®°). SchlieR-
lich kann man jedes Dokument — nach insgesamt 17
Klicks — jeweils einzeln aus der Auftragsubersicht he-
runterladen.

2. Zwischen den Eintragungen im Transparenz-
register und anderen Registern gibt es keine sinn-
volle Verknlpfung

Zwar gibt es vom Transparenzregister jeweils einen
Link zu den Eintragungen in einem bestehenden Re-
gister (meist das Handelsregister), aber umgekehrt ist
bei langeren Unternehmensketten im Transparenzre-
gister nicht automatisch der Eintrag mit dem finalen
wirtschaftlichen Berechtigten der eintragungspflichti-
ge Obergesellschaft abrufbar, sondern nur der Eintrag
fur die jeweilige Untergesellschaft. Man muss sich al-
so zuerst durch die bestehenden Register klicken, um
dann fur den letzten aus den bestehenden Registern
ersichtlichen Anteilseigner den Antrag im Transparenz-
register abzurufen.

25 Deutsches Bundesamt fur Statistik: Unternehmensstatistik 2019, unter:
www.destatis.de/DE/Themen/Branchen-Unternehmen/Unternehmen/Unter-
nehmensregister/Tabellen/unternehmen-rechtsformen-wz08.html. 26 Siehe
zum Beispiel die Berliner IHK, unter: www.ihk-berlin.de/service-und-beratung/
recht-und-steuern/kaufmaennische-pflichten/mitteilungspflicht-transparenzre-
gister-39484924titleInText2. 27 Siehe zum Beispiel die Berliner Notarkammer, un-
ter: www.notarkammer-berlin.de/intern/newsletter/newsletter-04-2019. 28 Siehe
Keller, Gabriele: Trockland-Investoren am Checkpoint Charlie: Die Spur flihrt nach
Turkmenistan, in: Berliner Zeitung, 4.12.2018, unter: https://www.berliner-zeitung.
de/mensch-metropole/trockland-investoren-am-checkpoint-charlie-die-spur-fu-
ehrt-nach-turkmenistan-1i.19860. 29 Das Bundesverwaltungsamt rechtfertigte
dies auf Nachfrage damit, dass es zum einen weiterhin eine Darlegungspflicht
flr die Verpflichteten gibt, «dass die Einsichtnahme zur Erflllung ihrer Sorgfalts-
pflichten [...] erfolgt» und zum anderen die Offentlichkeit nicht alle Daten erhalte,
sondern nur Monat und Jahr der Geburt und das Wohnsitzland (8 23 Abs. 1 Satz
1 Gw@G). 30 Die Kosten fiir einen Abruf wurden 2020 auf 1,96 Euro (brutto) ge-
senkt (von vorher 5,36 Euro). Warum die Kosten pl6tzlich so gesenkt werden kon-
nen, obwohl der Bundesanzeiger an sich nur Geblhren «zur Deckung des Ver-
waltungsaufwands» (8 24 Abs. 2 GwG) verlangen darf, ist unklar. Ist der Aufwand
plotzlich gesunken? Oder wurde vorher viel zu viel verlangt? Und wie wird die Ge-
buhr jetzt gerechtfertigt?


https://dipbt.bundestag.de/doc/btd/19/038/1903818.pdf
http://dip21.bundestag.de/dip21/btd/19/053/1905354.pdf

Beispiel 8: GriiRe von den Bahamas

In unserer Auswahl von Gesellschaften findet sich ei-
ne zum schwedischen Wohnungskonzern Akelius ge-
horende Objektgesellschaft. Sie gehort Uber mehrere
Stufen in Deutschland, Schweden und Zypern letzt-
endlich einer Stiftung auf den Bahamas. Ruft man den
Transparenzregistereintrag der im Grundbuch einge-
tragenen Objektgesellschaft ab, findet sich lediglich
ein Verweis auf das Handelsregister. Verfolgt man die
Spur uUber die im Handelsregister gegen Bezahlung als
TIF oder PDF verfligbare Gesellschafterliste der Objekt-
gesellschaft bis zur letzten in Deutschland registrier-
ten Gesellschaft, findet man dort die funf Personen, die
laut Akelius-Website den Stiftungsrat der Stiftung auf
den Bahamas besetzen. Wie deren Stimmrecht gere-
geltist und welche Rechte sich der Stifter — Roger Ake-
lius —in der Stiftungssatzung und uber mogliche ande-
re Absprachen vorbehalten hat, wird auf den Bahamas
nicht veroffentlicht. Im Transparenzregister findet man
noch nicht einmal den Namen der Stiftung und — wie
far Eintragungen von Stiftungen im Transparenzregis-
ter eigentlich vorgesehen — keine Auskunft Uber Stifter
und Begtinstigte.®

3. Das Register ist nicht durchsuchbar

Das Register ist — anders als beispielsweise in Dane-
mark oder Malta — weiterhin nur nach den Namen
der Gesellschaften durchsuchbar, und das obwohl es
schon seit 2017 im Gesetz Uber das Aufspuren von Ge-
winnen (8 23 Abs. 4) unmissverstandlich heif’t: «Das
Transparenzregister erlaubt die Suche nach Vereini-
gungen nach 820 Absatz 1 Satz 1 und Rechtsgestal-
tungen nach §21 Uber alle eingestellten Daten sowie
Uber samtliche Indexdaten.» Dennoch ist nicht be-
absichtigt, die Suchfunktion zu verbessern, wie das
Bundesverwaltungsamt auf Nachfrage mitteilte.3? Le-
diglich fur Behorden wie die Zentralstelle fur Finanz-
transaktionsuntersuchungen (Financial Intelligence
Unit) soll eine Durchsuchbarkeit Gber einen direkten
Datenzugang ermoglicht werden.

Einige andere EU-Staaten haben das Transpa-
renzregister deutlich besser implementiert

Die Situation in anderen EU-Staaten unterscheidet sich
stark voneinander.3® Einzelne Staaten (z. B. Zypern®?#)
haben noch nicht einmal das eigentlich seit Juni 2017
EU-weit vorgeschriebene Register eingefuhrt. In ande-
ren Staaten verspatet sich die fur Januar 2020 vorge-
sehene Veroffentlichung (z. B. in den Niederlanden3®
und Italien®). In Osterreich ist das Register schon ver-
flgbar. Es ist ohne Registrierung zuganglich, allerdings
kosten Abrufe 3 Euro pro Gesellschaft und die Such-
funktion ist schlecht, weil genau der richtige Name
der Gesellschaft eingegeben werden muss. Zwar sind
auch die indirekten Eigentimer*innen aufgefuhrt und
es gibt keine Mitteilungsfiktion, allerdings ist die Eigen-
timerstruktur bei langeren Unternehmensketten nur
schwer nachvollziehbar.

Beispiel 9: Europaischer Adel

Die Suche nach Auxilium Holding im 6sterreichischen
Transparenzregister ergibt keine Ergebnisse. Das ge-
wunschte Ergebnis erhalt man erst, nachdem man
den exakten Namen, namlich Auxilium Holding GmbH
(der osterreichische Gesellschafter einer deutschen
GmbH & Co KG mit Berliner Immobilienbesitz), in das
Suchfeld eingibt. Hier findet sich Herr G. als indirek-
ter wirtschaftlich Berechtigter mit einem Anteil von
50 Prozent. Laut Firmenbuch — dem osterreichischen
Aquivalent des deutschen Handelsregisters — besitzt
G. 50 Prozent der Anteile der Fidicus GmbH (zwei wei-
tere Familienmitglieder besitzen jeweils 25 Prozent),
die wiederum Anteilseigner bei der Auxilium Holding
GmbH ist.

Luxemburg hat wie Osterreich und Deutschland ein
zusatzliches Register eingeflhrt. Immerhin ist es ohne
Registrierung und kostenlos aufrufbar und fuhrt direkt
(ohne Abruf) zu den finalen wirtschaftlich Berechtig-
ten der Obergesellschaft. Allerdings ergeben sich auch
hier beim Vergleich zum traditionellen Unternehmens-
register Unklarheiten.

Beispiel 10: Vermogensverwalter oder Eigentiimer
Laut dem luxemburgischen Transparenzregister halt
Herr B. 27,93 Prozent der Anteile und ist damit wirt-
schaftlich Berechtigter einer Objektgesellschaft aus ei-
nem Firmengeflecht mit mehreren hundert Millionen
Euro Immobilienbesitz in Berlin. Laut luxemburgischen
Unternehmensregister gehort diese Objektgesell-
schaft zu je 50 Prozent zwei weiteren luxemburgischen
Gesellschaften, von denen eine im Besitz dreier US-
Amerikaner ist, die mit ihrem Private Equity Fond reich
geworden sind, wahrend fir die andere keine wirt-
schaftlich Berechtigten eingetragen sind. Rein rechne-
risch musste Herr B. 55,86 Prozent der Anteile besitzen
(55,86 von 50 Prozent = 27,93 Prozent) und als wirt-
schaftlich Berechtigter eingetragen sein.

Eine nutzerfreundliche integrierte Umsetzung findet
sich beispielsweise in Grof3britannien (seit 2017), Da-
nemark (seit 2018) und Malta (seit 2020). Hier ist die
Einsicht nicht nur ohne Registrierung und kostenlos
moglich, sondern die Register sind auch voll verknupft,
das heifdt, man sieht fur jede Gesellschaft nicht nur die

31 Weitere Informationen zu Akelius finden sich in: Bonczyk/Trautvetter: Profitma-
ximierer. 32 E-Mail des Bundesverwaltungsamts vom 7.2.2020. 33 Eine Uber-
sicht Uber den Stand der europaweiten Implementierung findet sich bei Pricewa-
terhouseCoopers: The UBO register: update 2019, Dezember 2019, unter: www.
pwec.nl/nl/assets/documents/the-ubo-register-update-december-2019.pdf. Siehe
auch Global Witness: Patchy progress in setting up public beneficial ownership re-
gistration in the EU, 2.3.2010, unter: www.globalwitness.org/en/campaigns/cor-
ruption-and-money-laundering/anonymous-company-owners/5amld-patchy-pro-
gress/. 34 Nach inoffiziellen Informationen einer zypriotischen Anwaltskanzlei
(Nelias, Neocleous & Co LLC, 8. Januar 2020) soll der Gesetzesentwurf fir die Ein-
fihrung des Registers im Sommer 2020 nach Abschluss des Konsultationsverfah-
rens an das Parlament Uberwiesen werden. 35 Der Gesetzesvorschlag der Regie-
rung wartet noch auf einen Beschluss des Parlaments. Siehe www.eerstekamer.
nl/wetsvoorstel/35179_implementatiewet_registratie?zoekrol=vghbmt4dsdk1.
(Stand: 12.3.2020). 36 Der Gesetzesvorschlag der Regierung sollte eigentlich im
Dezember 2019 verabschiedet werden, verspatet sich aber noch. Siehe http://open.
gov.it/monitora/3-registro-dei-titolari-effettivi (Stand: 12.3.2020).


https://www.bmf.gv.at/services/wiereg/oeffentliche-einsicht.html

wirtschaftlich Berechtigten, sondern auch die direkten
Anteilseigner, und das in einer Ubersichtlichen HTML-
Darstellung (anstatt in einer PDF wie in Deutschland).
Das heif3t, in Fallen, bei denen kein wirtschaftlich Be-
rechtigter existiert, gelangt man mit einem Klick zur Si-
tuation der einzelnen direkten Anteilseigner und kann
prufen, ob zumindest bei diesen jeweils einzeln ein
wirtschaftlich Berechtigter vorliegt.

Beispiel 11: Zum Selbstdurchklicken

Wer einmal selbst sehen will, wie ein gut gemachtes
Transparenzregister funktionieren sollte, der gehe auf
https://datacvr.virk.dk, gebe dort im Suchfeld «Espla-
naden Berlin» ein, wahle den ersten Eintrag und klicke
danach auf «Ejerforhold/Ownership». Weil keiner der
Eigentimer mehr als 25 Prozent halt, findet sich hier
kein wirtschaftlich Berechtigter, sondern lediglich vier
direkte Eigentimer. Wer Zeit und Lust hat, kann jeden
einzelnen dieser vier Strange mit wenigen Klicks und
vollig kostenlos bis zu den jeweiligen naturlichen Per-
sonen verfolgen. Die Jahresabschllsse finden sich
ebenfalls zwei Klicks weiter.

Die Regelungen der EU und Deutschlands laufen
in vielen Fallen ins Leere

Selbst wenn Deutschland die Umsetzungsprobleme
bei seinem Register beheben wuirde (im besten Fall 43
anonyme Gesellschaften weniger), alle EU-Staaten ein
Transparenzregister eingefuhrt und sich alle verpflich-
teten Unternehmen dort korrekt eingetragen hatten
(minus 6), bliebe ein grof3er Teil der Immobilieneigen-
tamer (86 von 135) anonym. Dies liegt an der unzurei-

Abbildung 2: Griinde fiir die Anonymitat

Anonyme Gesellschaften

Umsetzung Deutschland 43
Umsetzung EU 6
Mitteilungsschwelle 65
M Barsennotiert 17
M Nicht-EU 4

Quelle: eigene Darstellung, basierend auf eigener Auswahl
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chenden Definition des wirtschaftlich Berechtigten —

vor allem aber an der Mitteilungsschwelle von Uber

25 Prozent.

— Anders als im deutschen Handelsregister, wo jeder
Gesellschafter unabhangig von der Grofse seines An-
teils eingetragen werden muss, zahlen fur das Trans-
parenzregister als wirtschaftlich Berechtigte nur na-
turliche Personen, die direkt oder indirekt mehr als
25 Prozent der Kapitalanteile oder der Stimmrechte
halten.®” FUr in- oder auslandische Gesellschaften,
die vier oder mehr Gesellschafter haben (vor allem
Investmentfonds, aber auch Familiengesellschaften)
und die ihre Gesellschafter nicht Uber ein Register
zuganglich machen mussen (z. B. die deutsche AG,
die luxemburgische SCSp?* oder die Protected Cell
Company?®® aus Guernsey), bleibt der Eigentimer
weiterhin unerkannt.

Beispiel 12: Die Investment GmbH & Co KG

Die deutsche KbW2 GmbH & Co KG hat laut deut-
schem Handelsregister 24 Kommanditisten. Darunter
finden sich anonyme Gesellschaften wie die Kodama
Investment Ltd (Land unbekannt) oder die Kodama
Investment AG (Schweiz) genauso wie Familienhol-
dings und naturliche Personen, alle mit einem Anteil
von weniger als 25 Prozent. Wegen der Vielzahl von
Anteilseignern ist es unwahrscheinlich, dass einer da-
von mehr als 25 Prozent halt. Das ldsst sich aber an-
hand der Informationen im deutschen Register nicht
Uberprufen. AuRBerdem bleibt ein beachtlicher Teil der
Eigentimer*innen Uber die Schweizer AG und die aus-
landische Ltd. anonym. Ein Eintrag im Transparenzre-
gister liegt nicht vor.

Beispiel 13: Von der Oranienstrale Uber Luxemburg
nach Grof3britannien und Liechtenstein

Die Victoria Immo Properties hat kurzlich von Herrn
Berggriin ein Haus in der OranienstraRe in Berlin-
Kreuzberg gekauft. Wie fur professionelle auslandische
Investoren Ublich, finden sich im luxemburgischen Un-
ternehmensregister eine Reihe von Gesellschaften mit
Victoria im Namen, die (zumindest teilweise) in Berlin
Immobilien besitzen. Deren gemeinsame Mutterge-
sellschaft ist die Victoria Immo SCSp — eine spezielle
und bei Investmentfonds auch wegen ihrer Anonymi-
tat beliebte Art der Kommanditgesellschaft. Im luxem-
burgischen Unternehmensregister werden nicht die
Kommanditisten (meistens die Investoren und damit
auch wirtschaftlich Berechtigten), sondern nur der Ver-
walter (Komplementar) registriert. In diesem Fall ist das

37 In Deutschland kann dartiber hinaus auch fir Falle, in denen selbst «nach Durch-
flhrung umfassender Priifungen» kein wirtschaftlich Berechtigter «ermittelt wer-
den kann» (8 3 Abs. 2 GwG) ein sogenannter fiktiver Berechtigter eingetragen wer-
den, was moglicherweise ein zusatzliches Schlupfloch eroffnet. 38 Diese vorallem
bei Investmentfonds beliebte Gesellschaftsform entspricht in etwa der deutschen
Kommanditgesellschaft. Anders als in Deutschland werden die Kommanditisten
jedoch nichtim luxemburgischen Unternehmensregister erfasst. 39 Diese «Inno-
vation» des Gesellschaftsrechts, die sich in den Geheimnisoasen der Welt ausbrei-
tet, fasst mehrere voneinander unabhangige Zellen mit einem Eigentlimer (z. B. das
Eigentum an einer Yacht oder einer Immobilie) zu einem Organismus mit vielen un-
terschiedlichen Eigentimern zusammen.


https://datacvr.virk.dk/

ein ehemaliger franzosischer Investmentbanker mit
seiner in London ansassigen Investmentgesellschaft.
Dank des Luxemburger Transparenzregisters erhalt
man jetzt auch Informationen zu den (oder dem) Kom-
manditisten. In diesem Fall sind dort drei Anwalte mit
Verbindung nach Liechtenstein eingetragen. Sie sind
laut Register treuhanderisch (Directeur de la fiducie
[100%)]), also zum Beispiel liber eine liechtensteinische
Anstalt oder einen Trust, fur einen oder mehrere wirt-
schaftlich Berechtigte tatig. Weil im Transparenzregis-
ter aber nur Name, Geburtsort und Wohnsitz der An-
walte, nicht jedoch der Name des Vehikels fur das sie
als Treuhander fungieren eingetragen sind, lasst sich
die Spur zum finalen Berechtigten, namlich den Treu-
handgebern, nicht einfach nachverfolgen. Eine Inter-
netrecherche mit den Namen der Anwalte flihrt jedoch
zu einem liechtensteinischen Trust einer sehr wohl-
habenden schwedisch/britischen Unternehmerfami-
lie. Ob es sich dabei um die tatsachlichen Eigentimer
handelt, konnte bis zum Abschluss dieser Studie nicht
zweifelsfrei nachgewiesen werden.4°

— Borsennotierte Gesellschaften sind europaweit (und
bei gleichwertigen Standards auch global) ausge-
nommen. Fur sie gelten in Deutschland ab einer
Schwelle von drei Prozent bereits weitgehende Mel-
depflichten. Unterhalb dieser Schwelle erfolgt zwar
flr sogenannte Namensaktien der Eintrag im nicht-
offentlichen, unternehmensinternen Aktienregister,
aber dort ist es moglich, Aktien Uber einen Treuhan-
der (867 Abs. 1 AktG) und insbesondere die depot-
fuhrende Bank einzutragen. Eine Pflicht zur Meldung
des wirtschaftlich Berechtigten besteht nichtin allen
Fallen. Es sind also Konstellationen denkbar, in de-
nen naturliche Personen Uber Investmentfonds, die
depotfuhrende Bank und Inhaberaktien Anteile im
Wert von mehreren hundert Millionen Euro besitzen,
ohne dass dies bekannt ist.

Beispiel 14: Deutsche Wohnen AG

Die Deutsche Wohnen AG veroffentlicht entsprechend
der Regeln in ihrem Jahresabschluss vier Aktiona-
re mit einer Beteiligung von Uber drei Prozent. Neben
dem norwegischen Staatsfonds handelt es sich da-
bei um die Investmentgesellschaften Blackrock, MFS
und State Street, deren Investoren wiederum letztlich
nicht éffentlich zuganglich sind. Uber kommerzielle
Datenbanken waren Ende 2019 insgesamt 455 wei-
tere professionelle Anleger mit einem Anteil unter der
Drei-Prozent-Meldeschwelle (der kleinste davon zwei
Aktien im Wert von 75 Euro) und einem Gesamtanteil
von zusammen 73 Prozent erfasst. Die wirtschaftlich
Berechtigten hinter diesen Investmentgesellschaften
sind nicht erfasst.

Beispiel 15: Das letzte Stiick Anonymitat

Die a tempo AG (eine nicht borsennotierte Aktienge-
sellschaft) ist Uber ihre Tochtergesellschaften Eigen-
tmerin von schatzungsweise mehr als 1.000 Woh-

nungen in Berlin. Laut Satzung besteht das Kapital
aus Inhaberaktien. Anders als bei den Namensaktien
ist der Aktionar also in keinem Aktienregister ver-
zeichnet, sondern es ist der jeweilige Besitzer der Ak-
tie (als Papier oder in elektronischer Form). Weil dies
die zuverlassige Nachverfolgung der Aktionare fast
unmoglich macht, sind solche Aktien weltweit und in
Deutschland seit 2015 verboten, es sei denn, es han-
delt sich—wie im Fall der atempo AG —um Altbestand,
um borsennotierte AG oder die Aktien sind bei einer
Wertpapiersammelbank oder einem Zentralverwah-
rer hinterlegt (8 12 AktG). Aktionare missen zwar An-
teile Uber 25 Prozent der AG mitteilen, allerdings hat
die Gesellschaft kaum Prifungsmaoglichkeiten. Fur die
a tempo AG war bisher im Transparenzregister ledig-
lich ein fiktiver Berechtigter vermerkt — falschlicher-
weise, wie sich nach intensiven Recherchen heraus-
stellte. Auf Anfrage der Berliner Zeitung erklarte der
als fiktiver Berechtigte eingetragene Anwalt, die Ak-
tien der AG treuhanderisch flr einen bekannten Ber-
liner Immobilienunternehmer zu halten. Er merkte an,
es gebe ein legitimes Interesse fur Anonymitat, der fal-
sche Eintrag sei aber lediglich ein Versehen, das um-
gehend korrigiert werde. Im Gegensatz dazu sind im
Osterreichischen Transparenzregister die Geschafts-
partner der a tempo AG bei einem weiteren umfangrei-
chen Berliner Immobilienpaket ordnungsgemalf ein-
getragen —obwohl auch sie bisher im osterreichischen
Handelsregister hinter Anwalten verborgen blieben.
Es handelt sich um René Benko, Grlinder der Signa-
Unternehmensgruppe, der auch Galeria Karstadt
Kaufhof gehort, und dessen Mutter.#!

NACHSTE SCHRITTE RICHTUNG
TRANSPARENZ

Als deutsche Hauptstadt und als Mieterstadt (mit ei-
nem Anteil von 83 Prozent des gesamten Wohnungs-
bestandes) mit im deutschlandweiten und interna-
tionalen Vergleich extremen Preissteigerungen im
Immobilienbestand steht Berlin besonders im Fokus.
Der Anteil internationaler, finanzmarktorientierter und
anonymer Investor*innen ist hier besonders hoch, die
Gefahr der Geldwasche auch. Fur eine effektive Straf-
verfolgung, fur die politische Regulierung ebenso wie
far die Selbstregulierung des Marktes und nicht zuletzt
fur eine informierte 6ffentliche Debatte GUber Vermogen
und Verantwortung braucht es mehr Transparenz auf
dem Berliner Immobilienmarkt.

Deswegen muss das Land Berlin eine systematische
Auswertung des Grundbuchs durchfihren oder er-
moglichen und zum Beispiel Uber das im Rahmen des
«Mietendeckels» (das am 23. Februar 2020 in Kraft ge-
tretene Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungs-

40 Sustr, Nicolas: Kartonmilliarden gegen Biicher-Immobilienfonds will Kreuzber-
ger Buchladen Kisch & Co vor die Tur setzen. In: Neues Deutschland, 15.4.2020,
unter: www.neues-deutschland.de/artikel/1135512.verdraengung-kartonmilliar-
den-gegen-buecher.html. 41 Keller, Gabriele: Der geheime Eigentlimer der Immo-
biliengruppe Lebensgut, in: Berliner Zeitung, 22.3.2020, unter: www.berliner-zei-
tung.de/wirtschaft-verantwortung/der-geheime-eigentuemer-1i.79219.


http://www.berliner-zeitung.de/wirtschaft-verantwortung/der-geheime-eigentuemer-li.79219
http://www.berliner-zeitung.de/wirtschaft-verantwortung/der-geheime-eigentuemer-li.79219

wesen in Berlin) vorgeschlagene Wohnungskataster
die wirtschaftlich Berechtigten fur alle Berliner Woh-
nungen erfassen.

Viele Eigentimer*innen von Berliner Wohnimmo-
bilien wirden auch dann weiter anonym bleiben (in
unserer Auswahl immerhin bis zu 135 von 433 Gesell-
schaften). Das deutsche Transparenzregister hat die er-
hofften Verbesserungen (noch) nicht erbracht und die
Ende 2019 beschlossene Verpflichtung von auslandi-
schen Gesellschaften zum Eintrag im Transparenzre-
gister lauft grofRtenteils ins Leere.
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Um dies zu andern, mussten erstens die Bundesre-
gierung (und das Bundesverwaltungsamt) die Pflicht
zum Eintrag im Transparenzregister durchsetzen und
die technische Umsetzung und Uberwachbarkeit des
Registers verbessern. Dabei sollte auch der Zugang zu
und der Umgang mit den Daten vereinfacht werden.

Zweitens mussten die Europaische Kommission und
die OECD die Meldeschwelle fir wirtschaftliche Be-
rechtigung anpassen oder sogar abschaffen und/oder
fir Investmentfonds und borsennotierte Gesellschaf-
ten wirksame Registrierungsmechanismen schaffen.



ANHANG 1 - METHODIK

ANHANG 1 - METHODIK

Weil weder Grundbuch noch Transparenzregister fur

eine systematische Auswertung zuganglich sind, nut-

zen wir eine Auswahl von Berliner Immobiliengesell-
schaften als Grundlage fir diese Studie und unseren

Test des Transparenzregisters. Grundlage der Aus-

wahl sind etwa 3.000 Einzelabfragen von Mieter¥*innen

und Journalist*innen mit berechtigtem Interesse aus
dem Grundbuch bzw. aus den Mietvertragen der be-
troffenen Mieter*innen. Dieser Datensatz lag ano-
nymisiert — also ohne Adresse und Kontaktdaten der

Mieter*innen — vor und stammt aus verschiedenen

Quellen, insbesondere aus der Rechercheunterstit-

zung fur betroffene Mieter*innen im Rahmen des

Projektes «Wem gehort die Stadt?» der Rosa-Luxem-

burg-Stiftung,*? aus eigener Internetrecherche sowie

Ergebnissen des Aufrufs von Correctiv/Tagesspiegel zu

«Wem gehort Berlin?». Die Eintrdge stammen aus dem

Zeitraum 2017 bis 2020.

Aus den Einzelabfragen wurden Uber mehrere

Schritte folgende Eintrage entfernt:

— Eintrage mit gleichlautender Firma;

— Gesellschaften burgerlichen Rechts (GbR) und nattrli-
che Personen als direkte Eigentumer. (Diese Falle sind
im Hinblick auf die Transparenz der Immobilienmark-
te nicht automatisch unproblematisch. GbR werden
teilweise auch von institutionellen Investoren wie In-
vestmentfonds verwendet, meistens sind aber natur-
liche Personen als Gesellschafter direktim Grundbuch
eingetragen und mussen theoretisch auch regelma-
Rig aktualisiert werden. Bei eingetragenen Privatper-
sonen ist es durchaus denkbar und auch anekdotisch
belegt, dass Eintragungen durch «Strohleute» erfol-
gen oder auf Ebene der GbR im Grundbuch nicht er-
fasste Vereinbarungen getroffen werden, die einen
wesentlichen Einfluss auf die Eigentumerstruktur ha-

ben. Allerdings konnten diese Falle aufgrund der Da-

tenlage nicht systematisch ausgewertet werden);

— Gesellschaften, die groRen bekannten Muttergesell-
schaft direkt zugeordnet werden konnten (z. B. Toch-
tergesellschaften der Deutsche Wohnen AG, aber
nicht die Tochtergesellschaften aus dem Pears-Ge-
flecht);

— Gesellschaften, zu denen im Unternehmensregis-
ter kein eindeutiger Eintrag vorhanden war (z. B. Lo-
schung, mehrere Gesellschaften mit gleichem Na-
men);

— Gesellschaften mit einem 6ffentlichen oder gemein-
nutzigen Eigentimer.

Insgesamt ergibt sich insofern aus dieser Untersu-

chung, dass 433 Gesellschaften Gbrigbleiben, die in

Berlin Immobilien besitzen. Ein Vergleich zur Grund-

gesamtheit ist nicht moglich, weil die Anzahl der im

Grundbuch eingetragenen Gesellschaften nicht be-

kanntist. Eine vorlaufige Analyse der aus der Auswahl

identifizierten Muttergesellschaften zeigt jedoch, dass
direkt und indirekt ein signifikanter Teil der Berliner

Wohnimmobilien erfasst ist. Weitere Details dazu wer-

den in einer Nachfolgestudie veroffentlicht.

Zu den 433 identifizierten Gesellschaften haben wir
zunachst im Berliner Handelsregister und dann uber
Orbis, eine kommerzielle Datenbank mit weltweit aus
den Unternehmensregistern offentlich verfugbaren
Informationen Uber Gesellschafter,*® recherchiert. Bei
Unklarheiten oder fehlenden Eintragen wurde diese
Suche durch die direkte Abfrage von Informationen
aus dem deutschen Unternehmensregister und weite-
ren auslandischen Registern und schliel3lich durch die
Abfrage in den bereits 6ffentlich zuganglichen Trans-
parenzregistern vervollstandigt. Insbesondere wurden
folgende Informationen erfasst:

Tabelle 3: Uberblick iiber die Eigentiimerstrukturen und den Inhalt der Gesellschaftenliste

eigene Schatzung basierend auf der
Gebaude- und Wohnungszahlung 2011 AU CeE ST
offentlich, Genossenschaften, gemeinntitzig 500.000 (40 Eintrage, nichtanalysiert)
grofRe bérsennotierte Gesellschaften 200.000 (du.mh Vorauslese nur je einmal
in der Auswahl enthalten)
private Wohnungsunternehmen, institutionelle 200.000 433 Gesellschaften, ca. 100.000
Investoren und professionelle Privateigentimer ’ bis 200.000 Wohnungen
_ wa
Selbstnutzer und Privatpersonen 500.000 (598 E|ntr§ge, darun‘Fer 95 GbR,
nicht analysiert)

Quelle: Gebaude- und Wohnungszahlung 2011, eigene Darstellung

42 Die Projektseite findet sich unter: www.rosalux.de/dossiers/wohnen-ist-ein-
menschenrecht/wem-gehoert-die-stadt 43 Weitere Informationen unter https://
en.wikipedia.org/wiki/Bureau_van_Dijk. Der Zugang ist kostenpflichtig. 44 GbR
werden zwar teilweise auch von institutionellen Investoren wie Investmentfonds
verwendet, meistens sind aber natlrliche Personen als Gesellschafter direkt im
Grundbuch eingetragen.
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ANHANG 1 - METHODIK

1. Letzte Gesellschaft in deutschen Registern und re-
gistrierte Gesellschafter — bei mehrstufigen Unter-
nehmensketten wurde jeweils die letzte in einem
deutschen Register eingetragene Gesellschaft und
deren Gesellschafter identifiziert und wurden die
Eintrage so in die folgenden Kategorien unterteilt:

a. nur natlrliche Personen als Gesellschafter der letz-
ten in Deutschland registrierten Gesellschaft (kei-
ne weitere Recherche notig, nichtanonym);

b. nicht registrierungspflichtige Gesellschaft als letz-
ter Gesellschafter, vor allem borsennotierte Un-
ternehmen (keine weitere Recherche nétig, ano-
nym);

c.auslandische Gesellschaften als letzter Gesell-
schafter (weitere Recherche notig).

2.Eigentimer auslandischer Gesellschaften laut Orbis
bzw. auslandischen Unternehmens— und Transpa-
renzregistern:

a. Wirtschaftlich Berechtigte ermittelbar. Alle Fal-
le, in denen die naturliche Person hinter mindes-
tens 75 Prozent der Kapitalanteile ermittelt werden
konnte (nichtanonym).

b. Wirtschaftlich Berechtigte liegen wahrscheinlich
nicht vor. Hierunter fallen alle Falle, zu denen aus
einem auslandischen Register (z. B. Eintrag eines
fiktiven Berechtigten im auslandischen Transpa-
renzregister) ersichtlich war, dass kein wirtschaft-
lich Berechtigter existiert. Auflerdem wurden
grolRe Fondsgesellschaften und typische Invest-
mentvehikel fir Investmentfonds nach freiem Er-
messen auch dieser Kategorie zugeordnet, wenn
aus der Gesamtschau der vorliegenden Informa-
tionen zu vermuten war, dass kein wirtschaftlich
Berechtigter nach der EU-Definition existiert (an-
onym).

c. Eigentimerstrukturen unkiar. Fur alle Falle auslan-
discher Gesellschaften, fir die keine ausreichen-
de Information fUr die Zuordnung von mindestens
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75 Prozent Kapitalanteile an eine naturliche Person
vorlag (anonym).

d. Bérsennotierte Gesellschaften als ausldndische
Gesellschafter (anonym).

3.FuUr alle nicht-anonymen Gesellschaften wurde die
Quelle der Eigentumerinformation in folgender Rei-
henfolge erfasst, allerdings nur wenn daraus tat-
sachlich der wirtschaftlich Berechtigte (und nicht le-
diglich ein fiktiver Berechtigter) hervorging:

a. deutsches Unternehmensregister,

b. Orbis oder auslandisches Unternehmensregister,

c. deutsches Transparenzregister,

d. europaisches Transparenzregister.

4. FUr alle anonymen Gesellschaften wurde der Grund
far die Anonymitat nach Ermessen des Autors einer
der folgenden Oberkategorien zugeordnet:

a. Mitteilungsschwelle (alle Falle mit fiktivem Be-
rechtigten sowie Investmentfonds und Kapitalver-
waltungen u.A.);

b. Borse (sowohlin Deutschland als auch im Ausland
gelistete Borsenunternehmen als letzte ermittel-
te Gesellschafter einer deutschen oder auslandi-
schen Objektgesellschaft);

c. Umsetzung deutsches Transparenzregister (alle
deutschen Gesellschaften mit einer auslandischen
Gesellschaft als Gesellschafter, zu denen im deut-
schen Transparenzregister kein Eintrag vorlag.
Dies konnen unter Umstanden auch Gesellschaf-
ten sein, die trotz Eintrag weiter anonym bleiben
und in eine der anderen hier aufgeflhrten Katego-
rien fallen wirden);

d. EinfUhrung europaisches Transparenzregister. (Da
es auf européischer Ebene anders als in Deutsch-
land keine Eintragungslucken gab, sind hier nur
die Falle aus Landern erfasst, in denen es zum
Zeitpunkt der Studie noch kein offentlich verfug-
bares Transparenzregister gab. Eine Verifizierung
der Eintrage in den Registern war nicht moglich).
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ANHANG 2 - NUTZLICHE LINKS

Deutsche Unternehmens- und Transparenz-
register:

— www.handelregister.de

— www.unternehmensregister.de

— www.transparenzregister.de

Auslandische Unternehmensregister:

— Luxemburg
- Transparenzregister: www.lbr.lu/mjrcs-rbe
- Unternehmensregister: www.lbr.lu/mjrcs

- Osterreich:
- Unternehmensregister: www.firmenabc.at
- Transparenzregister: https://wieregms.bmf.gv.at/

at.gv.bomf.wiereg-p/wiereg?execution=e1s1

— GrofRbritannien (beide):
https://beta.companieshouse.gov.uk

— Danemark (beide): https://data.virk.dk

— Malta (beide): https://registry.mbr.mt/ROC/

— Zypern (Unternehmensregister): www.mcit.gov.cy/
mcit/drcor/drcor.nsf/index_en/index_en#

— Jersey (Unternehmensregister):
www.jerseyfsc.org/registry/documentsearch/

— ltalien (Unternehmensregister):
www.registroimprese.it/ricerca-libera-e-acquisto

— Liste der Unternehmensregister in der EU:
https://e-justice.europa.eu/content_business_
registers-104-en.do

— Liste der Unternehmensregister weltweit:
https://en.wikipedia.org/wiki/List_of_company_
registers

Weitere Datenbanken mit Unternehmens-

informationen:

— freiverfugbare Informationen aus Registern
weltweit: www.opencorporates.com

— frei verfigbare Informationen aus dem deutschen
Handelsregister: www.northdata.de
(ohne Informationen zu Gesellschaftern)

— geleakte Daten (u.a. aus nicht zuganglichen
Registern): https://offshoreleaks.icij.org


http://www.handelregister.de/
http://www.unternehmensregister.de/
http://www.lbr.lu/mjrcs-rbe
http://www.firmenabc.at/
https://wieregms.bmf.gv.at/at.gv.bmf.wiereg-p/wiereg?execution=e1s1
https://wieregms.bmf.gv.at/at.gv.bmf.wiereg-p/wiereg?execution=e1s1
https://beta.companieshouse.gov.uk/
https://data.virk.dk/
http://www.mcit.gov.cy/mcit/drcor/drcor.nsf/index_en/index_en
http://www.mcit.gov.cy/mcit/drcor/drcor.nsf/index_en/index_en
https://www.jerseyfsc.org/registry/documentsearch/
http://www.registroimprese.it/ricerca-libera-e-acquisto
https://e-justice.europa.eu/content_business_registers-104-en.do
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https://en.wikipedia.org/wiki/List_of_company_registers
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http://www.northdata.de/
https://offshoreleaks.icij.org/
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