
Matthias Streit Berlin, Frankfurt

U
lrich Thöne wirkt nicht wie einer, der 
es schwer hat, eine Wohnung zu fin-
den. Der Ex-Chef der Lehrergewerk-
schaft GEW bewohnt in Berlin-Schö-
neberg eine 174-Quadratmeter-Woh-

nung, die für viele Berliner zu heutigen Preisen un-
erschwinglich ist. Theoretisch könne er sich eine 
Eigentumswohnung leisten, sagt der 66-Jährige, 
wäre da nur nicht seine Schwerbehinderung. Thö-
ne leidet unter einer Ataxie, eine Krankheit, die 
seine Bewegungsfreiheit immer weiter einschrän-
ken wird. Seit langem sucht er deshalb fürs Alter ei-
ne barrierefreie Wohnung – vergeblich. „Das Ange-
bot ist knapp, und die Preise liegen viel höher als 
bei normalen Wohnungen“, moniert er. „Da kann 
selbst ich nicht mehr mithalten.“

Für Thöne kam deshalb die Wohngenossenschaft 
Möckernkiez wie gerufen. Am Gleisdreieck im 
Trendviertel Kreuzberg entsteht dort das größte 

neu gegründete Genossenschaftsprojekt in Deutsch-
land. Für rund 130 Millionen Euro werden auf ei-
nem 30 000 Quadratmeter großen Grundstück 14 
Häuser mit 471 Wohnungen und 20 Gewerbeeinhei-
ten gebaut – durchgehend barrierefrei. Wie Thöne 
suchen viele Menschen einen Ausweg aus der Woh-
nungsnot durch den Eintritt in eine Genossenschaft, 
die für niedrige Mieten bekannt ist. Und viele trauen 
sich sogar eine Neugründung zu. Der 
Haken: Solche Solidarität ist teuer.

Die ersten deutschen Wohngenos-
senschaften entstanden im 19. Jahr-
hundert. Die Ausgangslage war damals 
ganz ähnlich wie heute: Die Menschen 
strömten in die Städte, die Wohnungs-
preise stiegen. Wie jetzt: Allein in den 
sieben Metropolen haben sich Woh-
nungen seit 2010 um 65 Prozent ver-
teuert. In Städten wie München oder 
Berlin haben sie sich auf Zehnjahres-
sicht mehr als verdoppelt. Damals wie 
heute machen Menschen aus der Not 
eine Tugend: Sie schließen sich in Ge-
nossenschaften zusammen. Heute zählt der Bun-
desverband deutscher Wohnungs- und Immobi-
lienunternehmen (GdW) rund fünf Millionen  
Menschen, die in den 2,2 Millionen Genossen -
schafts wohnungen leben. Das entspricht rund 
zehn Prozent aller Mietwohnungen. Tendenz stei-
gend. Während der GdW in den zehn Jahren bis 
2015 insgesamt 42 Neugründungen registrierte, wa-
ren es allein im vergangenen Jahr 17. „Das klingt 
wenig, ist es aber nicht. Denn man muss beden-
ken, dass mit Neugründungen bei den aktuellen 
Grundstücks- und Baupreisen in den deutschen 
Städten auch hohe Investitionen verbunden sind“, 

erklärt Matthias Zabel, Referatsleiter für das Genos-
senschaftswesen beim GdW. Allein in Bayern zählt 
der Verband 2016 und 2017 jeweils fünf neue Mit-
glieder. Südbayern zählt zum Teuersten, was der 
deutsche Wohnungsmarkt zu bieten hat.

Bestehende Wohngenossenschaften sind für ihre 
günstigen Mieten, aber auch Wartezeiten von zehn 
und mehr Jahren bekannt. So lange wollte Philipp 
Terhorst nicht warten. Gemeinsam mit zwölf 
Gleichgesinnten gründete er eine neue Genossen-
schaft namens Progeno. Ihr erstes Projekt entsteht 
auf dem ehemaligen Kasernengelände Prinz-Eu-
gen-Park unweit des Englischen Gartens in Mün-
chen-Bogenhausen und umfasst 48 Wohnungen.

Lange Wartelisten schrecken ab
Neugründungen haben gegenüber bestehenden 
Genossenschaften allerdings einen gehörigen Nach-
teil: den Eintrittspreis. Wer in eine bestehende Ge-
nossenschaft eintritt, muss meist nur einige wenige 
Genossenschaftsanteile erwerben, die üblicherwei-
se zwischen 500 und 3 000 Euro liegen. Bei Neu-
gründungen kommen sogenannte wohnungsbezo-
gene Pflichteinlagen hinzu, da die Gesellschaft ei-
nen Kapitalstamm braucht. Im Fall der Münchener 
Progeno beträgt die Einlage 900 Euro je Quadrat-
meter Wohnung. Für Menschen mit niedrigem Ein-
kommen gibt es reduzierte Preise. Beim Möckern-
kiez in Berlin sind die Einlagen mit 920 Euro je 
Quadratmeter ähnlich teuer. Wer also eine 100 
Quadratmeter große Wohnung beziehen will, muss 
92 000 nur für die Pflichteinlage berappen. Weg ist 
das Geld damit nicht. Wer aus der Genossenschaft 
austritt, bekommt die eingezahlte Summe zurück – 
üblicherweise ab zwei Jahren nach dem Austritt. 
Das Geld brauchen die Genossenschaften als 
Grundkapital, um bei Banken einen Kredit für 
Grundstück und Hausbau zu bekommen. 

Fragt sich: Lohnt sich das, wenn man Mieter 
bleibt? Wäre nicht Kaufen ratsamer? Keineswegs, 
meint Terhorst von Progeno. „Wenn Sie heute in 
München eine 100 Quadratmeter große, neue 
Wohnung kaufen, zahlen Sie 800 000 Euro und 
mehr. Diesen Kapitalaufwand kann ich nicht leis-
ten“, sagt der Chefgenosse, der FDP-Mitglied ist. 
Bei Progeno zahlen nicht-geförderte Mieter auf 
demselben Gelände 12,50 Euro Miete pro Quadrat-
meter im Monat. Eine Beispielwohnung mit 100 
Quadratmeter Wohnfläche würde den 34-Jährigen 
bis zum Renteneintritt rund 500 000 Euro kosten 
– etwaige Mieterhöhungen noch nicht eingerech-
net. Viel Geld, aber weniger, als ihn der Kauf kostet.

Anklang finden Genossenschaften auch, weil die 
Investition sicher ist: Die Zahl der Insolvenzen von 
Genossenschaften führt das Statistische Bundes-
amt schon seit 2012 nicht mehr gesondert auf, so 
unbedeutend ist sie. „Genossenschaften generell 
haben eine Insolvenzquote von 0,07 Prozent“, er-
klärt Theresia Theurl, Professorin für Volkswirt-
schaftslehre an der Universität Münster. 

Allein die Geschichte des Großprojekts Möckern-
kiez in Berlin aber zeigt: Risikofrei ist das Modell 
nicht. 2014, nur wenige Monate nach Baubeginn, 
stand die Baustelle wieder still. Keine Bank war ge-
willt, den Genossen einen Kredit zu gewähren. Der 
Möckernkiez stand vor dem Aus. „Wir haben Glück 
gehabt“, sagt Geschäftsführer Frank Nitzsche, der 

2015 in den Vorstand kam. „Wenn es 
schiefgegangen wäre, hätten wir die 
Fläche verkaufen müssen. Ein Viertel 
der Einlagen wäre vermutlich weg ge-
wesen.“ Heute wird wieder gebaut. Im 
Sommer 2018 soll alles fertig sein. Die 
Genossen haben das Konzept geän-
dert, Flächen verkauft, den Betrieb ei-
nes Hotels und eines Supermarkts aus 
der Hand gegeben, die Kita verklei-
nert, die Mieten erhöht. Ein Quadrat-
meter kostet im Schnitt zwischen 8,62 
und 13,04 Euro. Damit liegen sie über 
dem Mietschnitt, der im Umfeld des 
Projekts laut Zahlen des Verbands der 

Pfandbriefbanken bei 12,80 Euro liegt. Im Gegen-
zug versichert Nitzsche den Genossen aber, dass 
die Miete voraussichtlich nicht vor 2027 erhöht 
wird und auch dann nur geringfügig. Alles zusam-
men führte letztlich dazu, dass ein Konsortium um 
die GLS-Bank sich zur Finanzierung bereiterklärte.

Einziehen wird eine „wilde Kreuzberger-Mi-
schung“, sagt Nitzsche – von Handwerkern über 
Ärzte bis zum Ex-Gewerkschaftschef Thöne. All-
mählich bereitet er sich auf den Umzug vor: Ge-
meinsam mit seiner Frau und seinem Hund wird er 
Anfang Februar zu den Ersten gehören, die eine 
Wohnung im Möckernkiez beziehen. Barrierefrei.

Wohngenossenschaften

Wohnungsnot 
macht 
solidarisch
Immer mehr Mieter gründen neue Wohn -
genossenschaften. Doch das ist teuer.

Möckernkiez Berlin: Mit einem Investment von 130 Millionen Euro die größte neue Wohngenossenschaft.
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Anne Wiktorin Düsseldorf

F
ür sein erstes Immobilieninvestment in 
Deutschland hatte sich Paul Brundage et-
was ganz Besonderes ausgesucht. Der Vize-
chef des Immobilieninvestors Oxford Pro-
perties – Tochter des riesigen kanadischen 

Pensionsfonds Omers aus Ontario – präsentierte sich 
Anfang Oktober als neuer Eigentümer des „Sony Cen-
ters“ in Berlin. Für das von Stararchitekt Helmut Jahn 
entworfene Ensemble zahlt die Altersversorgungsein-
richtung für die öffentlichen Angestellten im Bundes-
staat Ontario rund 1,1 Milliarden Euro – ein stattlicher 
Preis, verglichen mit dem, was der Verkäufer einst für 
die Immobilienikone mitten in der deutschen Haupt-
stadt gezahlt hatte. Der südkoreanischen Staatsfonds 
National Pension Service (NPS) war vor sieben Jahren 
für rund 570 Millionen Euro zum Zuge gekommen.

Der Deal zeigt, was derzeit geht auf Deutschlands Ge-
werbeimmobilienmarkt – und wo das Land im interna-
tionalen Vergleich inzwischen steht. Viele Jahrzehnte 
lang waren die Kräfteverhältnisse auf dem europäi-
schen Markt für Gewerbeimmobilien klar verteilt: Un-
angefochtener Spitzenreiter in der Investorengunst war 
Großbritannien, erst dann folgten mit großem Abstand 
Deutschland und Frankreich. Das hat sich gewandelt 
– nicht allein, aber auch wegen der Entscheidung der 
Briten, die Europäische Union zu verlassen. 

„Deutschland ist aktuell bei ausländischen Käufern 
das bevorzugte Land für Gewerbeimmobilieninvest-
ments“, sagt Thomas Schneider, Chefanlagestratege bei 
der Investmentplattform Brickvest. Regelmäßig erkun-
digt sich das Unternehmen bei Großanlegern unter an-
derem nach deren geografischer Präferenz beim Kauf 
von Bürohäusern, Shoppingcentern, Lagerhallen oder 
Hotels. Im September 2017 gab es eine Premiere: Ein 
Drittel der Befragten nannte Deutschland als den von 
ihnen präferierten Standort – das sind vier Prozent-
punkte mehr als im selben Monat des Vorjahrs. Groß-
britannien stand bei nur noch 27 Prozent der Befragten 
auf Platz eins, ein Rückgang um fünf Prozentpunkte.

Es scheint die logische Folge des Booms, der bereits 
seit mindestens 2010 die deutschen Gewerbeimmobi-
lienmärkte von Rekord zu Rekord treibt – Ende offen. 
Das am Dienstag veröffentlichte Stimmungsbarometer 
zur deutschen Immobilienkonjunktur, das die Pfand-
briefbank Deutsche Hypo regelmäßig veröffentlicht, 
zeigt sich von allen Unwägbarkeiten wie einer unklaren 

Regierungsbildung oder der sich womöglich abzeich-
nenden geldpolitischen Wende der Europäischen Zen-
tralbank völlig unbeeindruckt: Im November steigt der 
Index auf einen neuen Rekordwert.

Seit Beginn der Erhebung im Jahr 2008 habe sich die 
Immobilienkonjunktur noch nie so robust wie heute er-
wiesen, kommentiert Deutsche-Hypo-Chef Andreas 
Pohl das Ergebnis. Als Grund für den Optimismus der 
Investoren führt er die positive Konjunktur ins Feld: Die 
Wirtschaftsweisen erwarten für 2017 ein Wachstum von 
zwei Prozent, für 2018 gehen sie von 2,2 Prozent aus. 
„Ein solches Wachstum wirkt sich natürlich auch auf 
unsere Branche positiv aus“, sagt Pohl – und meint da-
mit die Finanzierer und Projektentwickler, die Berater, 
Verwalter und Eigentümer von Immobilienvermögen.

Nicht überall läuft es gleich gut
Für alle, die noch investieren wollen, hat der Boom 
zwei Seiten. Die Kaufpreise sind inzwischen so hoch, 
dass es immer schwieriger wird, angemessene Renditen 
zu erzielen. Über alle sieben deutschen Metropolen hin-
weg – Berlin, Düsseldorf, Frankfurt, Hamburg, Köln, 
München und Stuttgart – lag die Spitzenrendite für Bü-
roimmobilien am Ende des dritten Quartals bei 3,4 Pro-

zent und damit nochmals acht Basispunkte unter dem 
Wert im zweiten Quartal, hat das Beratungshaus JLL er-
mittelt. Bis zum Jahresende werden es wohl nur noch 
3,2 Prozent sein – und in Berlin könnte sogar erstmals 
eine Zwei vor dem Komma stehen, prognostiziert JLL. 

Kein Wunder, dass deutsche Anleger bereit sind, hö-
here Risiken einzugehen, wenn sich damit auch höhere 
Renditen erzielen lassen. Laut Brickvest-Umfrage liegt 
der Risikoappetit deutscher Investoren mit einem In-
dexwert von 62 weit über dem Mittelwert von 52. Ale-
xander Kropf, der als Chef des Capital-Markets-Bereich 
beim Immobilienhaus Cushman & Wakefield in 
Deutschland die nationale und internationale Kund-
schaft berät, bestätigt diesen Trend: Das Interesse richte 
sich längst auch auf Studentenapartments oder Pflege-
heime – Immobilien, die vor Jahren eher als gefährliche 
Nischenprodukte galten. „Sogar Freizeitimmobilien 
oder Kinos, die man vor Jahren noch totgeredet hatte, 
werden wieder attraktiv“, sagt Kropf. Nur bei Einzel-
handelsimmobilien würden Investoren inzwischen vor-
sichtiger: Befürchtet wird, dass wegen der Konkurrenz 
durch Onlinehändler die Nachfrage nach Ladenflächen 
und die Mieten unter Druck geraten könnten. Umge-
kehrt profitieren Logistikimmobilien vom Trend zum 
Einkauf via Internet: Die Preise steigen, die Renditen 
sinken – auf nur noch 4,5 Prozent für moderne Lager-
hallen in erstklassigen  Lagen, erwartet JLL.

Als weiterer großer Sieger des aktuellen Immobilien-
booms gelten Hotels. Sie stünden auch im Fokus priva-
ter Investoren, sagt Anton Ostler, auf Hotelinvestments 
spezialisierter Partner der Anwaltskanzlei Arnecke Si-
beth. „Typisch sind Investments im unteren zweistelli-
gen Millionen-Euro-Bereich“, sagt der Experte. Für ver-
mögende Privatanleger sei dies eine Größenordnung, 
in der sich interessante Kaufgelegenheiten böten: 
„Für institutionelle Investoren sind solche Invest-
ments nämlich meist zu klein“, erläutert Ostler. Dabei 
empfiehlt er, sich auf gute Lagen in deutschen Groß-
städten zu fokussieren – auch wenn dort die Preise 
bereits sehr hoch seien. „Private Hotelkäufer suchen 
Sicherheit, nicht Rendite“, weiß der promovierte Ju-
rist. „Und Sicherheit hängt bei Immobilieninvest-
ments davon ab, wie zukunftsfähig ein Standort ist.“

Das weiß auch Omers-Immobilienstratege Brun -
dage. Sein Investment ins „Sony Center“ in Berlin-
Mitte begründete er mit einem Loblied auf die deut-
sche Hauptstadt: Sie sei „eine der am schnellsten 
wachsenden und dynamischsten Städte Europas“.

Gewerbeimmobilien

Der heißeste Markt Europas
Erstmals setzen sich deutsche Städte an die Spitze der beliebtesten Investmentziele.

„Sony Cen-
ter“ in Ber-
lin: Begehr-
te Immobi-
lientrophäe 
internatio-
naler Käufer.
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