Wohnungsprivatisierung.

Privatisierungsgewinner —
Privatisierungsopfer
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Gegenstande der Prasentation

1. Restrukturierung der gekauften Immobilienuntemeh
Gewinner und Verlierer

Neue Exitplane bei immeo

Zerkluftung und Aufspaltung der Kaufermarkte

Zerkluftung und Aufspaltung der Mieterschaften

Nur noch Privatisierungsverlierer?

. Globalisierung: Finanzinvestoren ruinieren @ern
Wohnungsmarkt jede transparente Marktinformation

Sebastian Muller, Universitat Dortmund
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Kaufpreis ausgewahlter Private Equity Kaufe 2001 - 2005

Transaktionsobjekt

Anzahl Wohn-
einheiten

VerduRerer

Erwerber

Kaufpreis in
Mrd. €

Kaufpreis in € je
Wohneinheit

Viterra

138.000

EON

Terra Firma

7,00

50.750

Gagfah

82.000

BfA

Fortress

3,50

42.700

GSW

66.000

Land Berlin

Cerberus/Goldmann S.

2,11

31.950

Eisenbahner-Wohnungen

64.000

Deutsche Bahn

Terra Firma

2,10

32.800

ThyssenKrupp Wohnimmobilien

48.000

ThyssenKrupp

Morgan Stanley/Corpus

2,10

43.750

WCM

31.000

WCM

Blackstone

1,39

44.850

NILEG

28.500

Nord LB

Fortress

ca. 1,50

ca. 53.650

Viterra (Teilbestand)

27.000

Viterra

KGAL/Mira

1,00

37.050

Baubecon/BGAG

23.000

BGAG

Cerberus

n.a.

n.a.

Gehag

18.000

HSH Nord

Qaktree

Sebastian Muller, Universitat Dortmund

0,55

30.550
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-Die Verkaufspreise liegen 2004/ 2005 im Schnitt hoher
als 2001/2003

- Die Offentlichen Hande erzielten im Schnitt
schlechtere Preise als die Privatwirtschaft

- Viterra (EON) erzielte die absolut besten Preise

- Das internationale Finanzkapital organisiert sich seine
deutsche Wohnimmobilien-Hausse selbst

Sebastian Muller, Universitat Dortmund
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4.300 LEG-NRW Wohnungen an Gagfah/Fortress 2006

GAGFAH-STARTSEITE Uber uns Presse Karriere Kontakt

Vermietung
NeUbalpOChiE (Veriads LEG NRW veriuRert Wohnungen an die GAGFAH
Eigentumsverwaltung 17.01.2008
Service

GAGFAH-SOZIAL-CHARTA Die LEG Landesentwicklungsgesellschaft NRW GmbH verkauft rund 4.300 Wohnungen
an die Wohnungsgesellschaft GAGFAH in Essen, die zusammen mit der NILEG in
Hannover eine bundesweit tatige Wohnimmobitien-Gruppe bildet. Die Bestande verteilen
sich auf mehrere Ruhrgebietsstadte, den Groftraum Aachen, das Siegerland, die
Rheinschiene, den Erftkreis, das Bergische Land, den Niederrhein und den Raum
Ostwestfalen-Lippe. Neben Mehrfamilienhgusern gehéren auch Gewerbeobjekte zu dem
Verkaufspaket. Uber den Kaufpreis wurde Stillschweigen vereinbart.

_Die Verkaufserlose fliefien in die Modernisierung von anderen LEG-Wohnsiedlungen®,
erklarte LEG-Geschaftsfuhrer Ulrich Tappe. ,Auf diese Weise werten wir unseren
Bestand qualitativ auf.”

A. Udo Bachmann, CEO von GAGFAH und NILEG: ,Mit den neuen Geschéaftsbereichen
An- und Verkauf verfolgen wir als groke deutsche Wohnimmobilien-Gruppe eine aktive
Strategie. Unser Eigenbestand hat jetzt die Marke von rund 110.000 Mietwohnungen
erreicht. Fiir 2006 planen wir bundesweit weitere Bestandszukaufe fur GAGFAH und
NILEG."

Der Aufsichtsrat der LEG NRW hat dem Kaufvertrag auf seiner Sitzung am 14.
Dezember 2005 zugestimmt. Die Wohnungen haben zum 31.12.2005 den Besitzer
gewechselt und werden zunéchst weiter von der LEG verwaltet. Die Bestande sind in
der Verkaufsliste aufgefihrt, die der damalige LEG-Aufsichtsrat im Frithjahr 2004
freigegeben hatte. ,Es handelt sich also um die Umsetzung eines frilheren Beschlusses
und keineswegs um den Beginn des Ausverkaufs bei der LEG®, betonte Tappe.

Impressum

Suche

Der Kaufer hat sich vertraglich verpflichtet, die Rechte der Mieter zu wahren. Die

Sebastian Muller, Universitat Dortmund



Freitag, 3. Februar 2006

Minchen kauft
Tausende Wohnungen

Miinchen — Die 4650 Mieter der Heimag
kénnen aufatmen: Die Stadt Minchen
hat sich die Mehrheit an der Wohnungs-
baugesellschaft gesichert. Bisher gehor-
ten 50 Prozent der Fondsgesellschaft
Fortress, einer der ins Gerede gekomme-
nen ,,Heuschrecken“. Nach SZ-Informa-
tionen ist der Deal nach monatelangen,
schwierigen Verhandlungen nun perfekt.
Die Stadt kauft allerdings nicht selbst,
sondern hat fiir das Geschaft zwei Part-
ner mitins Boot geholt: Ihre eigene Wohn-
baugesellschaft Gewofag und die Gesell-
schaft fiir Wohnungs- und Gewerbebau
(GWG) Baden-Wiirttemberg. Uber den
Preis wurde Stillschweigen vereinbart.

Die Stadt handelt hier gegen einen
bundesweiten Trend: Immer mehr Kom-
munen verkaufen ihre Wohnungen, um
ihren Haushalt zu sanieren. Mehrere hun-
derttausend Wohnungen wurden in den
vergangenen Jahren von der 6ffentlichen
Hand abgegeben, meist an auslédndische
Kapitalgesellschaften. Oberbilirgermeis-
ter Christian Ude, der sich heute zu De-
tails des Deals offiziell 4ulern will, hat
dagegen immer betont, dass ein Verkauf
kommunaler Wohnungen in Miinchen
nicht in Frage komme.

Das Schicksal der Heimag war seit
September 2004 offen. Damals kaufte
die US-Fondsgesellschaft Fortress die
50-prozentigen Heimag=Anteile von der
Gagfah, der—Wohnungsbaugesellschaft
der Bundesversicherungsanstalt fur An-
gestellte. Im vergangenen Jahr klopfte
Fortress bei der Stadt an, um deren 50
Prozent zu ubernehmen. Das Rathaus
aber lehnte ab, und bekundete umge-
kehrt Interesse an der Fortress-Halfte.

Schon immer gab es bei der 191y ge-
griindeten Heimag ein Patt, keiner der
Eigner konnte ohne den anderen agieren.
Wahrend die Stadt mit der Gagtah als
Partner aber noch gut zurechtkam, wuch-
sen die Zweifel, ob mit einem internatio-
nal agierenden Fonds eine gedeihliche
Partnerschaft moglich ist. ,,Wir wussten
nicht, wohin die Reise geht®, so ein In-
sider. Fortress galt als ,,ein zu unsicherer
Partner. Die Ziele von Stadt und Invest-
mentfonds sind entgegengesetzt: Wih-
rend fiir die Kommune der Zugriff auf
glinstige Wohnungen Prioritdt hat, muss
ein Fonds vor allem hohe Renditen erzie-
len. Dafiir reicht es nicht, die Wohnun-
gen wie bisher zu moderaten Preisen zu
vermieten — sie miissen ,privatisiert®
werden: Man verkauft einzeln an bisheri-
ge Mieter oder Anleger, oder im Paket an
den nichsten GroBinvestor. Mit jedem
Verkauf steigt der Druck auf die librig ge-
bliebenen Mieter.

Die Versorgung der Miinchner mit So-
zialwohnungen oder zumindest bezahlba-
ren Wohnungen wird an der Isar immer
schwieriger: Gab es 1980 noch 123 000
Sozialwohnungen, sind es derzeit noch
51 600, bis 2010 wird die Zahl auf 40 000
schrumpfen. Der Heimag-Bestand weist
gut 2000 Sozialwohnungen auf:

Die Stadt Minchen verfugt iber vier
Wohnungsbauunternehmen: Die groften
sind die Gewofagmit knapp 25 000 Woh-
nungen sowie die GWG (22 000). Beide
Gesellschaften gehéren zu mehr als
90 Prozent der Stadt und engagieren sich
vor allem im klassischen Mietwohnungs-
bau, was private Firmen kaum mehr tun.
Zudem haben sie rund 18 000 Sozialwoh-
nungen im Bestand. Erganzend dazu hat
sich die Heimag immer mehr um das Bau-
tragergeschift gektimmert und mehr als
3500 Eigentumswohnungen und Eigen-
heime gebaut. Die vierte stéadtische Ge-
sellschaft, die Miinchner Gesellschaft fiir
Stadterneuerung (MGS) mit 1400 Woh-
nungen, nimmt eine Sonderrolle ein: Thre
Aufgabe ist die Stadtsanierung, vor al-
lem im Westend und in Haidhausen.

Bernd Kastner

Sebastian

Finanzinvestoren und deutsche Wohnimmobilien-Baisse

Fortress verkauft die HeimAG-Antelle an die Stadt Minchen

Miuller, Universitat Dortmund
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Die Deutsche Annington/Terra Firma will 10.000 Wohnungen
mieterprivatisieren

-ﬁ DEL'TS(:_HE English | Suche | Ubersicht | Impressum
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= Kaufangebote tiame { Alduel
= Mietangebote

= Eigentumsverwaltung 7R

= Wohnen Plus

Deutsche Annington setzt auf noch mehr Service 11.01.2006

- Mehr Service: Bundesweit sieben Regionalgesellschaften und tber 70
Kundencenter

- Neuer Auftritt unter bundesweit einheitlichem Markennamen ,Deutsche
Annington*

Bochum, 4. Januar 2006 — Die Deutsche Annington Immobilien Gruppe (DAIG)
hat sich viereinhalb Monate nach dem Erwerb der Viterra AG neu aufgestellt. Mit
Beginn des neuen Jahres haben sieben Regionalgesellschaften die Arbeit
aufgenommen und sind fir die Bewirtschaftung der Wohnungsbesténde
zustandig: Deutsche Annington Nord (Hamburg), Deutsche Annington Ost
(Berlin), Deutsche Annington Ruhr (Essen), Deutsche Annington Westfalen
(Dortmund), Deutsche Annington Rheinland (Diisseldorf), Deutsche Annington
Siid-West (Frankfurt) und Deutsche Annington Std (Munchen). ba’:‘-'\eﬂ a\
eue? ul
e\ der T
mgg\\c

20! gen B\O

auft ™

Damit sind sémtliche Bestande von Viterra, Viterra Rhei- ©

worden. Die Namen ,Viterra“ und ,.l'\‘“éa
Hauptsitz der neuen DAIG ist Boch n

ete
,Diese Struktur gewahrleistet, dass © gel “o\ s den
bestmaglichen Service bieten kénne, 2sC! . uiker Riebel, Vorsitzender
der Geschéftsfiihrung der DAIG. ,Mit _wu.000 Wohnungen ist die neue
DAIG das groRte deutsche Wohn-immobilienunternehmen. Wir wollen aber nicht
nur groR sein, sondern auch MaRstébe bei Leistungsfahigkeit, Service und

Sebastian Muller, Universitat Dortmund
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Immeo

Die Eigenkapitalrendite der internationalen
Finanzfonds wird viel schneller erwirtschaftet als von
uns bisher angenommen

Bei 2,1 Mrd. Euro Investment

Erforderliches Eigenkapital 10% = 210 Mio. Euro
20% Rendite p.a. bedeutet dann 40 Mio. Return p.a.

Und Gesamt-Return in dann schon in 5 X 40 Mio. Euro
moglich, d.h. in funf Jahren

Sebastian Muller, Universitat Dortmund
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Immeo — MS/ CORPUS Businesss Plan 2
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Immeo MS/CORPUS Businessplan2

Zerlegung und Filetierung der ehemaligen Thyssen-
Krupp Wohnungswirtschatft

Vorbereitung und Durchfihrung von Blockverkaufen

B1 und B2 bereits an Foncieres des Regions verkauft

Etwa 33 TWE bleiben vorlaufig noch bei immeo.
Mieterprivatisierung und kleinteilige Verwerter-
privatisierung vorgesehen

Sebastian Muller, Universitat Dortmund




Vom Mietermarkt zum Bankschuldnermarkt

Echeloh-Siedlung/Dortmund zerlegt fur Blockverkaufe und
Mieterprivatisierung

Sebastian Muller, Universitat Dortmund




Vom Mietermarkt zum Bankschuldnermarkt

Die vormalige Viterra Wohnimmobilien haben die
Filetierung von Siedlungen 2002 und friher vorexerziert

292 Wohnungen der Echelohsiedlung wurden fur die
Mieterprivatisierung vorgesehen

192 Wohnungen wurden gehalten, jedoch der

gesellschaftseigenen Verwerterin MIRA Uberschrieben

Einzelblocks dem Einzelblockverkauf vorbehalten. Stand
der Verkaufe heute noch mit unbekannt

Sebastian Muller, Universitat Dortmund




Vom Mietermarkt zum Bankschuldnermarkt

Solidaritatsstrukturen in der Echeloh-Siedlung 2002

Mehr als 200 Bewohner der Kleyer Echeloh-Siedlung lieBen sich von Vertretern der Viterra und den
Mietervereinen (kleines Foto) (iber den geplanten Verkauf ihrer Wohnungen informieren. RN-Foto: Schiitze

Sebastian Muller, Universitat Dortmund




Vom Mietermarkt zum Bankschuldnermarkt

Die relativ einheitliche Mietergemeinschaft einer
beachtlichen Siedlungseinheit werden zerkltftet und
aufgespalten

Kaufer gegen Mieter

Gute Mieterkaufer gegen schlechte Blockkaufer

Solvente Einzelkaufer gegen Risikokaufer

Bewohner in Wohnungen gutmutiger Blockeinkaufer
gegen Bewohner in Wohnungen von ,Verwertern*

Sebastian Muller, Universitat Dortmund




Vom Mietermarkt zum Bankschuldnermarkt

Gehag-Techniker ,erklart Wohnungsmodernisierung in Berlin

Sebastian Muller, Universitat Dortmund




Vom Mietermarkt zum Bankschuldnermarkt

Vertreibung oder Verangstigung von Mieterschaften
durch Mieterh6hung trachtige Wohnungsmoder-
nisierung

Vertreibung oder Verangstigung von Mieterschaften
durch Hausbesuche von Wohnungsverkaufern der
neuen Unternehmen

Vielfaltige, aggressive Verkaufsmethoden werden
angewandt (Druckerkolonnen), Schwindel erregende
Finanzierungskonzepte aufgepfropft

Vernachlassigung der stadtraumlichen Qualitaten im
Umfeld der Mieterprivatisierung

Vertreibung durch schleichenden Bewohneraustausch
Sebastian Muller, Universitat Dortmund
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Siedlungsbezogene Sozial-Charta Echeloh-Siedlung 2002

Vereinbarung zur Weiterentwicklung der Echeloh-Siedlung
zwischen der Viterra Wohnen AG, dem Mieterverein Echeloh e. V.,
dem Mieterverein Dortmund und Umgebung e.V.,
dem Verein Mieter und Pichter e.V. — Mieterschutzverein
und der Stadt Dortmund:

Vereinbarung ,Echeloh-Siedlung“

Priambel

Die Echeloh-Siedlung in Dortmund Kley wurde 1964 errichtet und umfasst insgesamt 728 Wohnungen, die
mit 6ffentlichen Mitteln geférdert worden sind. Die Eigenschaft ,,6ffentlich gefordert endete bereits mit
Ablauf des 31.12.1996. Die Siedlung zeichnet sich durch eine attraktive Lage am Rande des Dortmunder
Stadtgebietes mit guter Infrastruktur und ein - fiir diese grofie Anzahl von Wohneinheiten - duBerst positiven
Erscheinungsbild aus. Im Rahmen der Weiterentwicklung des Siedlungsbereiches wird die Grundstiicks- und
Immobilieneigentiimerin Viterra Wohnen AG einen GroBteil der Wohnungen privatisieren. Instandsetzungs-
bzw. ModernisierungsmaBnahmen sind notwendig und wurden bereits partiell durchgefiihrt. Es gilt drohende
Leerstinde zu verhindern und bestehende zu beseitigen. Insgesamt wird angestrebt, die bisherige
Attraktivitdt der Echeloh-Siedlung zu erhalten.

Sebastian Muller, Universitat Dortmund



Vom Mietermarkt zum Bankschuldnermarkt

Unternehmensbezogene Sozial-Charta der Viterra 2004

viterra

Pressemitteilung 26. August 2004

Selbstverpflichtung der Viterra AG

zur sozialvertrdglichen Gestaltung von Wohnungsverk3ufen

VerauBerung einzelner Wohnungen

Im Falle der EinzelverduRerung von Wohnungen bietet Viterra den Mietern sowie deren
Familienangehorigen ihre derzeit bewohnte Wohnung zum Kauf an. Dies geschieht
durch ein konkretes, individuelles Kaufangebot, das neben dem Kaufpreis auch die we-

sentlichen sonstigen Informationen zum Kaufgegenstand sowie fur die Kaufentscheidung
wichtige Aspekte enthélt.

Den Mietern wird ein angemessener Entscheidungszeitraum zur ausreichenden Prifung
ihrer Handlungsmdglichkeiten eingeraumt.

Sebastian Muller, Universitat Dortmund



Vom Mietermarkt zum Bankschuldnermarkt

Die sogenannten Sozial-Chartas oder
Selbstverpflichtungen der Wohnungsunternehmen
dienen in erster Linie der Dampfung des
Privatisierungskonflikts

Unternehmensvereinbarungen sind dennoch wg. der
klareren Akteursverantwortungen besser als
Siedlungsvereinbarungen

Im Wesentlichen wird eine vorlaufige Transparenz Uber
den Privatisierungsprozess geschaffen

Erhohung materieller Mietsicherheit liefert die auf 10
Jahre verlangerte Kundigungsfrist im Fall der
Umwandlung und ein kompletter Klindigungsschutz nach
dem vollendeten 65. Lebensjahr

Sebastian Muller, Universitat Dortmund




Vom Mietermarkt zum Bankschuldnermarkt
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