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Wohnungswesen

Auslédndische Investgesellschaften grasen den deutschen Wohnungsmarkt ab

«Heuschrecken»

auf Wohnungsfang

VoN PaoLA CAREGA M Cerberus — der Name
verrdt alles. Ein Unternehmen, das sich so
nenntwie der dreikdpfige Hollenhund aus der
griechischen Mythologie, kann nichts Gutes
im Sinn haben. Die US-amerikanische Invest-
mentgesellschaft Cerberus zumindest macht
dem Namenspaten alle Ehre. Hemmungslos
rdubert sie auf dem Wohnungsmarkt in
Deutschland und kauft ganze Bestdnde auf.
Mit Vorliebe schnappt Cerberus dabei nach

Still und heimlich kaufen auslandische Investmentgesellschaften

Hunderttausende Wohnungen in Deutschland. Ganze kommunale

Bestdande wechseln den Besitzer. Das Nachsehen haben die Mieter,

denn die neuen Eigentiimer haben meist nur eines im Sinn: eine

kurzfristige hohe Rendite.

kommunalen oder industriegebundenen
Wohnungsunternehmen; allein in Berlin tiber-
nahm 2004 ein Konsortium unter Fithrungvon
Cerberus die grosste stadtische Wohnungs-
baugesellschaft GSW mit rund 70 ooo Woh-
nungen fiir 200 Millionen Euro.

Der New Yorker Investor ist nicht der einzige
auslandische Kapitalanleger, der Zukdufe von
Mietwohnungen als attraktive Geldvermeh-
rungsmoglichkeit entdeckt hat. Seit einigen

Jahren hat sich eine Reihe Investmentgesell-
schaften, zumeist aus den USA oder Gross-
britannien, auf Wohnungsbestande im preis-
werten Marktsegment spezialisiert. So kaufte
der US-Finanzinvestor Fortress fiir 2,1 Milliar-
den Euro die Wohnungsgesellschaft Gagfah
der Bundesanstalt fiir Angestellte (BfA) mit
bundesweit iiber 80 0oo Wohnungen, und der
texanische Investor Lone Star (ibernahm kiirz-
lich 5500 Plattenbau-Wohnungen im Osten
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Lutz Freitag, Prasident des Bundesverbands deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen (GdW), steht
dem Ausverkauf kommunaler Wohnbestédnde dusserst
kritisch gegeniiber: «Das Interesse der neuen Besitzer
gilt nicht der nachhaltigen Entwicklung des Bestandes,
sondern den kurzfristigen Ergebnissen des Quartal-
berichts.» ;

Berlins. Die Einkaufsliste ldsst sich beliebig
fortsetzen: Deutschlandweit rund 600 0oo
Wohneinheiten — darunter zahlreiche Sozial-
wohnungen — gehdren nach Schatzungen des
Mieterbundes mittlerweile ins Portfolio anglo-
amerikanischer Investoren.

«FILETSTUCKE» WERDEN WEITERVERKAUFT. Hin-
ter den neuen Eigentiimern stecken meist
Fondsgesellschaften, die weltweit rund eine
Milliarde Dollar privates Beteiligungskapital,
«Private Equity», bei Pensionskassen, Versi-
cherungen und Privatpersonen eingesammelt
haben — zum einzigen Zweck, es zu mehren
und hohe Renditen zu erzielen. Die Attraktivi-
tat deutscher Mietwohnungsbestdnde beruht
auf mehreren Faktoren. So ist der Wohnungs-
marktin Deutschland nicht nureuropaweit der
grosste, sondern weist auch die nach der
Schweiz niedrigste Eigentumsquote auf und
verspricht damit ein grosses Privatisierungs-
potenzial. Zudem weisen die Mietwohnungen
eine hohe Qualitdt auf, denn Jahrzehnte ge-
meinniitziger und sozialer Wohnraumforde-
rung haben hochwertige Bestande geschaf-
fen.

Weiter profitieren die Investoren von giinsti-
gen Einkaufspreisen — viele Stadte und Ge-
meinden verkaufen unter dem enormen Druck
ihrer desolaten Haushaltslage. Die meisten
Ubernahmen erfolgen dabei unbemerkt von
der Offentlichkeit, und auch die Mieter wer-
den nicht immer informiert. Nach ein paar

Im Mdrz 2006 legte die Biirgerinitiative fiir den
Erhalt der Dresdner Wohnungsgesellschaft Woba
einen Teppich mit 45 ooo Protestunterschriften
vor das Rathaus. Inzwischen hat die Stadt den
gesamten Bestand von 48 ooo Wohnungen an die
US-amerikanische Investorengruppe Fortress
verdussert.

Jahren erh6ohen die neuen Hausherren die
Mieten oder wandeln die Wohnungen in Ei-
gentum um. Ublich ist auch, dass nach dem
Erwerb sehr schnell die «Filetstiicke» weiter-
verkauft werden — zu einem Mehrfachen des
Einstandspreises. Kein Wunder also, verspre-
chen sich die ausléndischen Kapitalanleger
von ihren Immobiliendeals Renditen im zwei-
stelligen Bereich.

MiINIMALES EIGENKAPITAL. Ein Rechenbeispiel
zeigt, dass die Wohnungskdufe dariiber hi-
naus praktisch risikolos sind: Fiir eine Immo-
bilienfirma zum Preis von beispielsweise
einer Milliarde Euro zahlt der Investor nur
30 Prozent aus dem Fonds, fiir die restlichen
700 Millionen Euro nimmt er Kredite auf.
Diese werden aus den Mieteinnahmen getilgt.
Solange die Rendite aus den Mieteinnahmen
héher ist als die Kreditzinsen, so wie derzeit,
verbucht der Investor bereits einen kleinen
Gewinn. Gesteigert wird der Profit durch die
Aufteilung und den Weiterverkauf von Woh-
nungen an die Mieter. Umbau- und Renovie-
rungsmassnahmen erzielen zudem erhebliche
Steuervorteile und vergolden so die Bilanzen
weiter.

Am Ende der Fondslaufzeit verkauft der Inves-
tor die Restbestdnde und streicht den gesam-
ten Kaufpreis ein. Unter dem Strich hat eralso
nur 30 Prozent bezahlt, aber 100 Prozent kas-
siert. Mietervereine und Biirgerinitiativen ver-
gleichen diesen Umgang mit Mietwohnbe-
stand inzwischen als «Heuschrecken-Praxis»:
Die Investoren fallen Heuschrecken &hnlich
iber die Wohnungen her, «grasen sie ab und
nehmen voll gefressen das ndchste Objektins
Visier».

WOHNQUALITAT VERNACHLASSIGT. Auch der
Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen (GdW) steht dem
Ausverkauf kommunaler Wohnbestdnde dus-
serst kritisch gegeniiber. So bemadngelt GdW-
Prasident Lutz Freitag, dass beim Kauf nur fi-
nanzielle Transaktionen stattfinden; weder
werde in den Bestand investiert, noch erfolge
eine Verbesserung oder Vermehrung der Un-
ternehmenssubstanz. «Das Interesse der
reinen Finanzanleger gilt nicht der nachhal-
tigen Entwicklung des Unternehmens und der
Immobilienbestédnde, statt dessen orientieren
sie sich allein an den kurzfristigen Ergebnis-
sen des Quartalberichts», so Freitag.

Fiir die Zukunft der Wohnungsmaérkte und die
Qualitdt des Wohnens hatten solche Verkaufe
deshalb mittel- und langfristig fatale Konse-
quenzen. Dariiber hinaus werde auch die
Quartiers- und Stadtentwicklung vernachlds-
sigt. «Investitionen in die Stadtentwicklung
rechnen sich nur langfristig — fiir die neuen
Eigentlimer mit einem mittelfristigen Anlage-
horizont sind sie deshalb nicht interessant.»
Unter den Tisch fallen diirften zudem Initiati-
ven und Projekte fiir funktionierende Nach-
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barschaften und fiir die sozialrdumliche Inte-
gration kulturell und ethnisch verschiedener
Bewohnergruppen, befiirchtet der GdW-Prési-
dent.

SOZIALWOHNUNGEN VERHOKERT. Unverstand-
lich ist Freitag vor allem das Handeln der
Kommunen, die ihre Wohngesellschaften ver-
scherbeln, um damit Haushaltslocher zu stop-
fen. Ohne Riicksicht auf kiinftige Generati-
onen, nur fiireine einmalige Einnahme, werde
verkauft, bedauert er. «Das ist Selbstmord aus
Angst vor dem Tod.» Kein gut gefiihrtes Wirt-
schaftsunternehmen wiirde eine strategische
Beteiligung nur fiir einmalig zu erzielende
Einnahmen verdussern. Freitag: «Es geht um
die eigene Zukunft. Das wird von manchem
Gemeindepolitiker leider nicht erkannt.» Noch
scharfere Worte findet Jochen Kiersch vom
Mieterbund Kiel. In den Augen des Geschafts-
flihrers ist der Ausverkaufvon 6ffentlich kont-
rolliertem Wohnraum schlicht «kurzsichtig,
dumm und untiberlegt».

Kiersch weiss, wovon er redet: In den vergan-
genen neun Jahren sind in Schleswig-Holstein
50 000 preiswerte Mietwohnungen in die
Hande auslandischer Investoren gefallen.
Nun zeigen sich erste spiirbare Auswirkun-
gen auf dem Wohnungsmarkt. So sind laut
Mieterbund notwendige Modernisierungspro-
gramme und die Instandhaltung der Woh-
nungen gestoppt worden. Sanierungen hdtten
nurnoch kosmetischen Charakter und dienten
vor allem dazu, die Mieten hochzutreiben.
Zudem sind die Mieten fiir Sozialwohnungen
in Kiel spiirbar angestiegen.

RuPPIGES BENEHMEN. Mit Sorge beobachtet
der Verein zudem, dass mit den neuen
Eigentiimern ein rauer Umgangston in die
betroffenen Hauser eingezogen ist. So miiss-
ten Anwarter fiir eine Wohnung damit rech-
nen, dass der Vermieter Mitarbeiterin die alte
Wohnung schickt, um zu sehen, ob er iiber-
haupt «wohnfdhig» ist. Auch in der Mahn-
praxis zeigen sich die Hausherren nicht
zimperlich: Wer mit der Miete im Riickstand
ist, bekommt eine rote Karte in den Briefkas-
ten. Die Aufschrift: «lhr Mietkonto steht im
Riickstand — der Bestand Ihres Mietverhalt-
nisses ist gefahrdet — bitte setzen Sie sich mit
Ihrem Wohnungspfleger in Verbindung.» Der
feuerrote Aufkleber, der sdaumige Mieter ent-
larvte und fiir alle Nachbarn sichtbar auf dem
Briefkasten prangte, darfimmerhin nicht mehr
verwendet werden. Der Mieterbund ist ge-
richtlich dagegen vorgegangen.

Auch die Bewohnerinnen und Bewohner der
«Griinen Stadt» im Berliner Stadtteil Prenz-
lauer Berg haben schlechte Erfahrungen ge-
macht mit auslandischen Investoren. lhre
Siedlung aus den 30er-Jahren steht teilweise
unter Denkmalschutz; die insgesamt 1800
Wohnungen sind grosstenteils unsaniert und

Foto: zVg.

bieten wenig modernen Komfort — doch wie »
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«Nach 50 Jahren miisste ich ausziehen», sagt Doris
Kohl, die in der 30er-Jahr-Siedlung «Griine Stadt» im
Berliner Stadtteil Prenzlauer Berg lebt. Die Finanzgruppe
Cerberus mochte die Wohnungen sanieren, wodurch

sich die Mieten verdoppeln wiirden. Nun wehren sich die
Bewohner.

der Name verrat, besticht die Anlage durch
wunderschone parkahnliche, griine Innenho-
fe, und das an zentraler Stadtlage. Vor knapp
zwei Jahren ging die «Griine Stadt», die der
Berliner Wohnungsbaugesellschaft GSW ge-
horte, an die Finanzgruppe Cerberus. Viele
Versprechungen seitens der Stadt gab es da-
mals — etwa, dass man der breiten Bevolke-
rung weiterhin billige Wohnungen zur Verfii-
gung stellen wollte.

SOZIALPLAN DURCHGESETZT. Doch nun miis-
sen die Bewohner— darunterviele Arbeitslose
und dltere Sozialhilfeempfanger — damit rech-
nen, dass sich ihre Miete beinahe verdoppelt.
Denn die neuen Eigentiimer — ein Teil der
Wohneinheiten wurde inzwischen weiterver-
aussert, unteranderem an die Schweizer MCT
Grundstiicksverwertungsgesellschaft — pla-
nen eine umfassende Modernisierung: Dop-
pelglas-Isolierfenster, neue Badezimmer und

Wohnungswesen

Kiichen, Anschluss ans Fernwdrmenetz statt
Ofen- und Gasheizung. Die dabei entstehen-
den Kosten sollen auf die Mieter umgelegt
werden: Um bis zu 2.60 Euro pro Quadratme-
ter soll der Zins steigen. Allein durch den
umstrittenen Anbau von Balkonen soll sich

¥ eine 53 Quadratmeter grosse Wohnung um
i umgerechnet knapp 8o Franken monatlich

verteuern. Das sprengt nicht nur den Rahmen
einer liblichen Erhéhung — viele der alteinge-
sessenen Bewohner kdnnen diesen Anstieg
schlicht nicht berappen. Zum Beispiel Doris
Kohl, die mit ihrer erwachsenen Tochter in
einer54 Quadratmeter grossen Wohnung lebt.
«Nach 50 Jahren miisste ich ausziehen», sagt
die 59-jahrige Rentnerin.

Besonders stossend findet sie, dass die Stadt
Berlin jahrelang keinen Cent in die Hauser
investiert habe. Notwendige Sanierungen,
etwa ein neuer Fensteranstrich oder einbruch-
sichere Eingangstiiren, seien nie ausgefiihrt
worden. Jetzt werde auf Kosten der bestehen-
den Mieterschaft versucht, neue und zah-
lungskraftigere Klientel ins Viertel zu locken,
kritisiert Frau Kohl. Noch besteht indes Hoff-
nung fiir die Bewohner der «Griinen Stadt».
Unter anderem ein Artikel in der «Berliner
Zeitung» und die Griindung einer Mieterinitia-
tive haben dem Fall derart viel Offentlichkeit
eingebracht, dass die neuen Eigentiimer in-
zwischen davon absehen, die Modernisierung
wie geplanteins zu eins durchzuziehen. Statt-
dessen wird nun zusammen mit der Mieterbe-
ratung ein Sozialplan ausgearbeitet, der Riick-
sichtnehmen soll aufindividuelle Sanierungs-
wiinsche — und finanzielle Méglichkeiten.

«SCHWARZBUCH WOHNUNGSPRIVATISIERUNG».
Nicht nur Mieterinnen und Mieter bekommen
die Auswirkungen zu spiiren, wenn kommu-
nale Wohnbestédnde privatisiert werden. So
kiindigte die australische Investorengruppe

Die Heuschrecken fallen auch in Freiburg im Breisgau ein. Mit diesem Plakat wehrt sich die Biirgerinitiative «Wohnen
ist Menschenrecht» gegen den Verkauf stddtischer Wohnungen. Mit einer Unterschriftensammlung hat sie erreicht,
dass die Biirger dariiber bestimmen kdnnen.

Babcock & Brown samtliche Vertrage mit loka-
len Handwerkern und Unternehmern, kurz
nachdem sie in der niedersachsischen Stadt
Salzgitter die friihere Wohnungsgesellschaft
des Salzgitter-Konzerns (heute TUI) mit gut
14 000 Wohnungen gekauft hatte. GdW-Prési-
dent Lutz Freitag raumt indes ein, dass solche
weitreichenden negativen Entwicklungen bis-
her noch die Ausnahme seien. Grundsatzlich
hatten die Investoren kein Interesse daran,
Mieter zu vergraulen, Wohnungen verkommen
zu lassen oder Biirgerinitiativen gegen sich
aufzubringen. «Allerdings liegen die meisten
Transaktionen erst wenige Monate zuriick.
Mogliche negative Verdanderungen kdnnen
deshalb oftmals noch gar nicht festgestellt
werden», warnt Freitag.

Dieser Meinung ist man auch beim Berliner
Mieterverein, der die negativen Folgen der
Verkdufe kommunaler Wohnanlagen in sei-
nem «Schwarzbuch Wohnungsprivatisierung»
dokumentiert. Angesichts der weiteren ge-
planten Kdufe — laut Mieterverein stehen bun-
desweit noch rund eine Million offentlicher
Wohnungen zum Verkauf — wiirden sich aus-
landische Investoren derzeit noch zuriickhal-
ten und sich nach aussen als «Mieterfreunde»
gerieren, sagt Geschaftsfiihrer Hartmann Vet-
ter. «<Die wahren Absichten werden erst offen-
bart, wenn der Wohnungsmarkt abgegrast
ist», prophezeit er.

STADT DRESDEN IST WOHNUNGSLOS. Gliick im
Ungliick haben vermutlich die Dresdner. So
verkaufte die Stadt Dresden in diesem Friih-
jahr als erste deutsche Kommune ihren kom-
pletten Wohnungsbestand. Insgesamt 48 000
Wohnungen fielen der US-amerikanischen In-
vestorengruppe Fortress auf einen Schlag in
die Hand - fiir einen Preis von 1,7 Milliarden
Euro. Der spektakuldre Deal sorgte landesweit
fiir Schlagzeilen. So iibersteigt der Erlds aus
dem Verkauf die gegenwadrtige Schuldenlast
Dresdens, was der Hauptstadt Sachsens der-
zeit den Titel der einzigen schuldenfreien
Grossstadtin Deutschland einbringt. Doch der
Verkauf ist auch hochst umstritten — und hat
nicht nur die in Dresden mitregierende Links-

. partei gespalten.

Zwar ist der Investor Fortress in Deutschland
bisherals serioser Geschéftspartneraufgetre-
ten und hat sich gegeniiber Mietern, Mitarbei-
tern und anderen Vertragspartnern fair und
zuverldssig verhalten. So akzeptiert Fortress
im Fall Dresden eine Sozial-Charta, die unter
anderem tiber 60-jahrigen Mietern ein lebens-
langes Wohnrecht einrdumt, teure Luxussa-
nierungen verbietet und fiir die nachsten zehn
Jahre Eigenbedarfskiindigungen unterbindet.
Trotzdem: «Der kurzfristige Geldsegen wird
sich als Mogelpackung erweisen», sagt Franz-
Georg Rips, Direktor des Deutschen Mieter-
bunds. Dresden habe bei diesem voreiligen
Deal sein «Tafelsilber» verkauft. Langfristig
werde sich die Privatisierung als Nachteil fiir
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Dresden auswirken. So konne die Stadt zahl-
reiche Aufgaben wie soziales Engagement,
stadtentwicklung und Wohnraumbereitstel-
lung nicht mehr mit dem kommunalen Partner
bewerkstelligen, sondern miisse das kiinftig
bei privaten Anbietern teuer einkaufen, so
Rips. Das werde viel Geld kosten.

AUCH IM «GRUNEN» FREIBURG. Der Mieter-
bund befiirchtetzudem, dass das Beispiel von
Dresden insbesondere in Ostdeutschland
Schule machen konnte. So denken die eben-

falls hoch verschuldeten Stadte Berlin und
| deseile 26 000 Unterschriften zusammenge-

Potsdam bereits tiber dhnliche Plane nach.

Doch auch der «reiche» Westen ist nicht davor |

gefeit: Das grenznahe Freiburg im Breisgau,
bekannt fiir seine fortschrittliche Stadtpolitik,
die unteranderem das autofreie Quartier Vau-
ban hervorgebracht hat, mochte rund 8ooo
Wohnungen verkaufen; nur mehr 1000 Ein-

heiten verblieben in ihrem Besitz. Wie Dres- |

den konnte Freiburg damit seine Schulden

komplett tilgen. Trotz positivem Gemeinde- |

ratsbeschluss istjedoch noch nichts entschie-

' nungen verzichten will.

| | 41

den. Dank einer Biirgerinitiative, die in Win-

tragen hat, wird das Volk am 12. November
dariiber bestimmen kdnnen, ob man in Frei-
burg kiinftig auf stadteigene, giinstige Woh-
)

| Mehr Infos:

www.gdw.de
www.berliner-mieterverein.de
www.wohnen-ist-menschenrecht.de

Anzeigen

Fachtagung «Von der Bauidee zum
Immobilien-Portfolio mit Rendite»

Montag, 20. November 2006 Restaurant Landhaus, Schwarzenburg-
strasse 137, 3097 Liebefeld b. Bern, 10.00 bis 15.30 Uhr

Referenten: Rita Haudenschild, Vorsteherin Direktion Umwelt u. Landschaft, Gemeinde Kéniz; Bruno Bettoni, Allreal AG;
Jean-Claude Maissen, Credit Suisse; Markus Sidler, Anliker AG; Peter Hurter, Wohnbaugenossenschaft ASIG; Dr. Peter Staub,
pom+Consulting AG; Michael Kaufmann, Bundesamt fiir Energie; Prof. Armin Binz, MINERGIE® Agentur Bau

Information und Anmeldung: Geschéftsstelle MINERGIE®, Olivia Mordasm|
3006 Bern, Tel. 031 350 40 60, olivia.mordasini@minergie.ch

Detailprogramm: www.minergie.ch/Veranstaltungen
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Di

Rufen Sie einfach den SIBIR Service. Ob SIBIR- oder andere Gerate,
: ob Waschmaschine, Kochherd, Backofen, Kuhlschrank oder
Kuhltruhe: Wir warten, reparieren, verkaufen und liefern alles. Auf Wunsch erstellen wir eine kom-
plette Bestandesaufnahme mit Funktionskontrolle. Servicezentren in der ganzen Schweiz.
Anrufe rund um die Uhr auf Tel. 0844 848 848. Mail service@sibir.ch www.sibir.ch

SIBIR

Die Marke mit dem guten Service.
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