DIE VERBREITETE AUSSAGE,

DIE VIEHRHEIT DER MIETWOHNUNGEN
GEHORTEN KLEINVERMIETERN,

IST EIN MYTHOS.

Es wird oft behauptet, ein Grof3teil der Stadte gehore kleinen
Privatvermieter*innen. Die «netten Privatvermieter*innen von
nebenan» existieren zwar, aber sie lassen sich statistisch nicht
erfassen. Diese Behauptung stellt damit keine Grundlage fur
einen wirksamen Mieter*innenschutz dar.

Ganz im Gegenteil konnen kleine Vermieter*innen besonders
problematisch sein, da sie den Mieter*innen mit tatsdchlichem
oder vermeintlichem Eigenbedarf kiindigen konnen. Mieter*in-
nen konnen diese Art der Kiindigung vor Gericht anfechten,
allerdings mit ungewissem Ausgang.

Fir die Recherche im Projekt «WWem gehort die Stadt?» werden
alle Eigentumer*innen mit bis zu finf Wohnungen als kleine
Privateigentimer*innen bezeichnet. Wer allerdings drei oder
vier Wohnungen in Berlin, Miinchen oder Hamburg besitzt, hat
damit oft schon ein Vermogen von mehreren Millionen Euro.

Stddtevergleich in Deutschland: Wie viel Prozent
gehort den kleinen, privaten Vermietern*?
(* Eigentiimer*innen im Besitz von bis zu fiinf Wohnungen)
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Quelle: eigene Darstellung, basierend auf der Gebdude- und Wohnungszahlung 2011
und weiteren Daten

Weitere Infos und Einblick in die
Daten der Recherche bieten wir auf
www.wemgehortdiestadt.de an.

«FAST DIE HALFTE DER STADT
GEHORT WENIGEN TAUSEND MULTI-
MILLIONAREN>»

Das war das Ergebnis der Auswertung von tausenden Datensat-
zen und von mehr als zwei Jahren Recherche mit den Berliner
Mieter*innen zu den Eigentimer¥*innen ihrer Wohnungen. Eine
genauere Aussage war ohne den Zugriff auf offizielle Datensat-
ze nicht moglich. Und selbst dann fehlen weiterhin Informatio-
nen uber die genaue Wohnungszahl und die wahren Eigentu-
mer¥*innen.

Hier setzt das Projekt «Wem gehort die Stadt?» an, bearbeitet
die Frage mit bestmoglicher empirischer Evidenz, und zeigt
Wege in eine transparente und gerechtere Wohnungswirtschaft
auf. Die aktuelle Studie vergleicht Ergebnisse der Recherchen
zu sechs deutschen Stadten, und bietet einen europaweiten
Ausblick auf den Stand der Immobilienmarkttransparenz.

Die Analyse zeigt, dass die offentliche und politische Debatte
um Mietenregulierung mit falschen Informationen unterlegt
wird. Fakt ist: Im Durchschnitt gehoren lediglich 1/3 der Miet-
wohnungen in den untersuchten Stadten privaten Kleinvermie-
ter*innen. Sie bilden damit keine Mehrheit auf den Wohnungs-
markten, wie oft behauptet.

Eine wirksame Mietenpolitik muss auf die realen Verhaltnisse
auf dem Wohnungsmarkt antworten. Dennoch werden weder
auf Landes- noch auf Bundesebene flachendeckend Daten zur
Eigentumsverteilung erfasst und bereitgestellt.

Christoph Trautvetter,
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NICHT NUR UBER DIE KLEINEN
PRIVATVERMIETER*INNEN BESTEHT
NOCH VIEL UNKLARHEIT. IHNEN TRITT
DAS PHANTONM GROSSVERMIETER
ZUR SEITE.

Im internationalen Vergleich sind die Eigentumsverhaltnisse auf
dem deutschen Immobilienmarkt besonders intransparent. Die
Eintrdge ins Grundbuch sind bundesweit in Gber 200 Grund-
buchregistern erfasst und der Offentlichkeit nicht oder nur sehr
eingeschrankt zuganglich. Selbst die Regierungen haben keinen
Uberblick dariiber, wem das Land und die Hauser gehéren. Hin-
zu kommt: Die Grundblicher muissen keine Informationen tber
die wahren Eigentiimer*innen enthalten. Auch Briefkastenfir-
men konnen dort eingetragen sein. Dahinter verstecken sich oft
grolRe, private Vermieter*innen, die ihren Einfluss auf den Woh-
nungsmarkt auf diese Weise verschleiern.

Angesichts der Marktentwicklungen der letzten Jahre durften
«kleine» Privatvermieter*innen eine Randerscheinung sein.
Wohnungskauf als Ausweg aus dem Mietenwahnsinn wird da-
mit immer mehr zum Modell fiir sehr gut Verdienende.

Die Anteile am Wohnungsbestand sind in der Hansestadt fur alle
Eigentimer*innengruppen ahnlich verteilt. Damit wird Hamburg
in 6ffentlichen Debatten oft als Beispiel einer erfolgreichen Wohn-
raumpolitik aufgeflihrt. Eine Studie des Berliner Mietervereins re-
stimiert dennoch kritisch: Hamburg habe zwar friher mit dem
Neubau und der Férderung von Sozialwohnungen begonnen und
deswegen auch mehr gebaut (+70.000) als Berlin, allerdings ist
ein Grof3teil dieser Wohnungen in der Hand privater Wohnungs-
unternehmen. Diese Wohnungen fallen daher binnen 30 Jahren
aus der Mietpreisbindung. Hamburgs Rolle als Vorreiterin fiir
gute Wohnungspolitik ist also eine flichtige Momentaufnahme.

Mit durchschnittlichen Nettokaltmieten von 12,05 € pro Qua-
dratmeter (Mietspiegel 2021) ist Mliinchen die teuerste Mieter*in-
nenstadt Deutschlands. Mit 29 Prozent verteilt sich ein groRer
Teil des Wohnungsbestands auf kleine, private Vermieter*innen
mit hochstens 5 Wohnungen. Mit einem Anteil von 26 Prozent
an Selbstnutzer*innen ist Minchen dazu die Stadt der lokalen
Multimillionar*innen und Erb*innen. So bleibt in Minchen nur
wenig Raum fur andere Eigentiimer*innengruppen — weder fir
Genossenschaften noch fur borsennotierte Wohnungskonzerne.

Leipzig ist im deutschen und europaischen Vergleich ganz ein-
deutig Mieter*innenstadt: Nur 13 Prozent der Leipziger*innen
wohnen in ihren eigenen vier Wanden. Mit 9 Prozent gehort da-
fir ein grofder Teil des Leipziger Wohnungsbestandes Private-
Equity-Firmen und borsennotierten Wohnungsunternehmen.
Mit seiner Nahe zur deutschen Hauptstadt, der spaten Offnung
fir die kapitalistische Marktwirtschaft und dem Erhalt vieler
Grunderzeitbauten ist Leipzig ins Visier der Finanzmarktakteure
geraten. Und so finden sich einige bekannte Namen zunachst
in Berlin und dann auch in Leipzig wieder.

Frankfurt am Main ist gemeinhin als Standort des Finanz-
marktes bekannt. Trotzdem haben die borsennotierten Woh-
nungsunternehmen in Frankfurt lediglich einen Anteil von
4 Prozent der Wohnungen. Dafur belauft sich der Anteil staat-
lichen Eigentums am Frankfurter Wohnungsmarkt auf 19 Pro-
zent und ist damit im bundesvergleich am hochsten.

Das Erfurter Stadtbild ist vergleichsweise stark von Wohneigen-
tum in Ein- bis Zweifamilienhausern gepragt. Sie machen etwa
20 Prozent des Wohnungsbestandes aus. Private, also kleine
und grofRe Vermieter*innen und Finanzmarktakteure verfuigen
in der Stadt Uber etwa 47 Prozent des Bestands. Diese Vertei-
lung hatte heute ganz anders aussehen konnen: Bereits 2007
verkaufte die grofdte Eigentiimerin der Stadt, die Kommunale
Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt, 5.100 Wohnungen an die
DKB. Zehn Jahre spater sollte die KoWo komplett privatisiert
werden. Mit einem erfolgreichen Birger*innenbegehren konn-
te der Verkauf verhindert werden.

In Diisseldorf fallen die Eigentumsverhaltnisse klar zugunsten
kleiner und groRer privatwirtschaftlicher Vermieter*innen und
Finanzmarktakteure aus. Mit einem Anteil von 71 Prozent do-
minieren sie den Wohnungsmarkt in Disseldorf. Der kommu-
nale Wohnungsbestand belauft sich auf gerade mal 2 Prozent.



