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Zusammenfassung

Die slowakische Hauptstadt Bratislava ist mit ihrer Lage im Zentrum Europas und den
mehrmaligen politischen Umbriichen einzigartig im Umgang mit den Entwicklungen des 20.
und 21. Jahrhunderts. Ganz besonders ist das Stadtbild einerseits gepragt von den
historischen Bauten aus der Monarchiezeit im Stadtzentrum und andererseits von den
machtigen Plattenbauten aus dem Sozialismus in den duReren Stadtteilen. Seit der
Neugriindung der slowakischen Republik zeugen jedoch auch moderne Wohnbauten,
errichtet nach westlichem Standard in der Hauptstadt, von einer Entwicklung, die sich, wie
bereits in mehreren europaischen Hauptstadten, zum Beispiel Briissel oder London, ebenfalls
bemerkbar gemacht hat. Es handelt sich hierbei um die vollstandige Privatisierung in der
Wohnraumbeschaffung. Neue Wohnhduser werden im Stadtzentrum von Bratislava sehr oft
auf Flachen alter Industrieanlagen erbaut. Weiter auRerhalb kaufen private Firmen
Grundstiicke auf den Weinhiligeln der Karpaten und sorgen dort fiir neuen Wohnraum. Die
Wohnungsversorgung in Bratislava liegt ganzlich im privaten Sektor und auch immer 6fters in
den Handen von grofRen inlandischen aber auch internationalen Wohnbauentwicklern, die
sich auf den Finanzmarkten finanzialisieren. Einige wenige Firmen, die ihr Kapital von den
Finanzmarkten schépfen oder dort vermehren sind fiir einen nicht unbedeutenden Teil des
neuen Wohnraums in der Stadt zustandig. Es ist eine nicht ungefahrliche Entwicklung, wenn
die Wohnraumversorgung einer Stadt von den Zustianden der Finanzmarkte abhangig ist.
Diese Arbeit gibt einen kleinen Einblick in die Wohnbauproduktion von Bratislava und
versucht, finanzialisierte Developer anhand bestimmter Kriterien ausfindig zumachen. Da
diese, wie sich im spateren Verlauf der Untersuchung herausstellt, in quantitativ und auch
qualitativ gréReren Dimensionen in Bratislava bauen als nichtfinanzialisierte Unternehmen,
spielen diese finanzialisierten und internationalen Developer eine gewichtige Rolle in allen

zukunftigen Fragen der Wohnungsversorgung.
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1 EINFUHRUNG

1.1 Problem- und Fragestellung

Man kann es kaum glauben, dass vor ein wenig mehr als drei Jahrzehnten in der Slowakei noch
der starre Sozialismus alle gesellschaftlichen Entscheidungen getroffen hat. Inzwischen gleicht
die neue Skyline der Hauptstadt einem kleinen Manhattan mitten in Europa. Wenn man heute
durch die Stadt fahrt, ist die rege Bautatigkeit nicht zu Ubersehen. Zwischen historischen
Altbauten ragen neue Wolkenkratzer und Krane, die weitere Birotiirme und auch Wohnh&user
ankundigen, heraus.

Fast gleichzeitig stellt sich, beim Anblick dieser Entwicklung, die Frage, wer denn diese neuen
Bauten ermdglicht? Offentliche Neubauten sind in der Slowakei seit der politischen Wende rar
geworden und fast nur mehr Gber grof3ziigige europaische Fordermittel finanzierbar. Sozialer
Wohnbau, der in der sozialistischen CSSR in der Wohnungsversorgung dominiert hat, ist heute
im ganzen Land nahezu zum Erliegen gekommen. Wer sind also die neuen Akteure auf den
slowakischen Markten? Wer versorgt die Bewohnerlnnen von Bratislava mit neuem
Wohnraum? Ist der moderne Developer in dem kleinen postsozialistischen Land vielleicht ein

finanzialisierter Player aus dem internationalen Spielfeld?

In dieser Arbeit werden die Wohnbauentwickler von insgesamt 226 einzelnen Projekten, die im
Zeitraum von 2006 bis 2023 in der Stadt Bratislava entweder fertiggestellt worden sind oder
sich noch in Planung befinden, untersucht.

In Anlehnung an die Dissertation von ALICE ROMAINVILLE (2015), mochte ich mit einer

empirischen Untersuchung folgenden Fragen nachgehen:

e st der slowakische Wohnungsmarkt im Hinblick auf seine Akteure finanzialisiert?

e Unterscheiden sich finanzialisierte Akteure von nichtfinanzialisierten in ausgewahlten
Merkmalen? Diese Merkmale umfassen Auslandsaktivitaten genauso wie auch die Lage
und die Art der Wohnbauprojekte in der Hauptstadt.

e Wirde sich eine aktive und immer starker werdende Wechselbeziehung und Ab-
h&ngigkeit zwischen dem Finanzmarkt und dem Wohnungsmarkt in Bratislava im
Output der Wohnungsproduktion bemerkbar machen? Wirden sich in diesem
Zusammenhang zum Beispiel Schwankungen auf den Finanzmérkten auch auf den

Wohnbau auswirken?



Dafur werden in dieser Arbeit Offentlich einsehbare Informationen aus unterschiedlichen
Datenbanken zu den Developern, die fir Gber 200 einzelne Wohnbauprojekte zustandig waren
und sind, ausgewertet und auf Verbindungen zum Finanzsektor untersucht. In weiterer Folge
soll in dieser Arbeit dann auch ndher untersucht werden, ob finanzialisierte Developer einem
bestimmten Muster in ihrer Bautatigkeit (geographische Lage, Art und GréRe der Projekte etc.)
folgen.

1.2 Ziel und Relevanz der Arbeit

Sind der Finanzmarkt und seine Akteure bereits fester Bestandteil in der slowakischen
Wohnungsproduktion? Oder steht die Slowakei, als junge Republik zwischen post-
sozialistischem Trauma und Globalisierung, vielleicht erst nur am Beginn einer entstehenden
Abhéngigkeit von Finanzmarkten und Wohnungsproduktion?

Diese Arbeit soll einen geschichtlichen Uberblick geben, welche Stadtentwicklungstrends die
slowakische Hauptstadt bereits durchlebt hat. Des Weiteren stellt sie einen kleinen Versuch dar,
durch eine empirische Messung von Finanzialisierung, Unterschiede zwischen den Akteuren in
der Wohnungsproduktion festzustellen. Fur diese Messung werden zuerst Merkmale eines
finanzialisierten Wohnbauentwicklers ausgearbeitet und definiert. Anhand dieser, werden Uber
offentlich einsehbare Datenbanken anschliefend Informationen gesammelt und ausgewertet.
Gibt es bereits finanzialisierte Akteure, die neuen Wohnraum in der Hauptstadt schaffen? In
welcher Intensitat treten sie auf und unterscheiden sich deren Projekte und Unternehmens-
merkmale von jenen Akteuren, die national und auf den ersten Blick vom Finanzmarkt

unabhéngig sind?

Es gibt zwar bereits einige Versuche, Finanzialisierung messbar zu machen (z.B. KRIPPNER
2005, ROMAINVILLE 2015, FIELDS UND UFFER 2016). Die Finanzialisierung der Wohnungs-
produktion ist aber tatsachlich ein noch weitgehend unerforschtes Gebiet auf den Markten. Die
Suche nach finanzialisierten Akteuren in der Wohnungsproduktion kann unter Umstanden
hilfreich bei der Erstellung von Zukunftsprognosen im Wohnungsbau einer Stadt oder eines
Landes sein. Sollten zu starke Verflechtungen und Abhdngigkeiten zwischen dem Finanzmarkt
und der Wohnungsversorgung bestehen, birgt dies vor allem in Zeiten von nationalen und auch

globalen Finanzkrisen, Risiken fur die allgemeine Wohnraumbeschaffung eines Landes.



Vielleicht bietet diese Arbeit einen kleinen praktischen Anstol3, sich mit der globalen und
internationalen Thematik der Finanzialisierung auch verstarkt auf nationaler bzw. lokaler Ebene

Zu befassen.
1.3 Aufbau der Arbeit

Zum Einstieg in diese Arbeit wird im zweiten Kapitel die historische Entwicklung des
stadtischen Wohnungsbaus im 20. Jahrhundert abgebildet. Um die heutigen Entwicklungen in
Bratislava zu verstehen, ist es unumganglich zu erwéhnen, wie sich der historische
Wohnungsbau des ehemaligen monarchistischen Landes als untergeordneter Teil von Ungarn,
Uber die dominante sozialistische Zeit im 20. Jahrhundert hinweg zu einem modernen
Wohnungswesen in der jungen und kapitalistisch geprégten Republik, wie das Land es heute
aufweist, entwickelt hat. Bratislava ist ein einzigartiges Beispiel dafur, wie die Stadt
hochmoderne Wolkenkratzer zwischen historische Sezessions- und kommunistische
Plattenbauten setzt. Wie es dazu gekommen ist, wird im zweiten Kapitel im Detail, vor allem
Hinsichtlich der Entwicklung in den einzelnen Stadtteilen behandelt.

Die Stadt Bratislava hinsichtlich ihrer demographischen Entwicklung und ihrer aufer-
gewohnlichen Lage im Herzen Europas ist der Hauptfokus des dritten Kapitels. Gibt es bereits
Tendenzen, die auf eine zukunftige Wohnungsknappheit hinweisen? Der radikale Bruch mit
der zuverlassigen Wohnungsversorgung zur Zeit des Sozialismus, fihrt zu einer ganz anderen
Dynamik auf dem Wohnungsmarkt. Heute entscheiden ganz andere Akteure und
Marktsituationen tber die Schaffung von neuem Wohnraum. Neben der Zusammenfassung
aktueller Entwicklungen im Wohnungswesen wird im dritten Kapitel zusétzlich die
administrative Gliederung der slowakischen Hauptstadt vorgestellt, um die Orientierung in den

Ergebnissen im spéteren Verlauf der empirischen Untersuchung zu erleichtern.

Das vierte Kapitel enthalt eine theoretische Abhandlung des Begriffs der Finanzialisierung.
Dies umfasst Begriffsdefinitionen, Finanzialisierungserscheinungen im Wohnungswesen und
Moglichkeiten zur Messung von Finanzialisierung. Vor allem die Schwierigkeit der Messung
der komplexen neuen Erscheinung der Finanzialisierung auf den Wohnungsmarkten, erfordert
eine genaue Definition der zu untersuchenden Merkmale eines finanzialisierten Marktes bzw.
deren Akteure.

Das funfte Kapitel beinhaltert die Methodenvorstellung der empirischen VVorgehensweise dieser
Arbeit. AnschlieRend werden die Ergebnisse der Messung, genauer die eruierten finazialisierten
Developer im letzten Teil des Kapitels vorgestellt.
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Das sechste Kapitel widmet sich mit der Einbeziehung der Ergebnisse aus dem flinften Kapitel
den Unterschieden zwischen finanzialisierten und nichtfinanzialisierten Akteuren im
Wohnungsbau der slowakischen Hauptstadt. AulRerdem enthdlt es eine Vorstellung der
auffalligsten Wohnbauentwicklern, die zurzeit die Wohnbauproduktion in Bratislava
dominieren.

Es werden zudem Uber 200 Wohnbauprojekte, die seit 2006 in Bratislava entwickelt wurden
oder noch entwickelt werden, hinsichtlich ihrer unterschiedlichen Developer néher untersucht.
Dafur werden zundchst die Unterschiede von finanzialisierten und nichtfinanzialisierten
Developern bei den Wohnbauprojekten eruiert. Danach werden einzelne Projekte von
finanzialisierten Developern in den unterschiedlichen Bezirken der Stadt vorgestellt.

Kapitel 7 fasst die Ergebnisse dieser Arbeit noch einmal kurz zusammen und bietet ein Fazit
und einen Ausblick hinsichtlich finanzialisierter Akteure auf dem Wohnungsmarkt in

Bratislava.

2 GESCHICHTLICHER ABRISS DES WOHNUNGSBAUS IN BRATISLAVA

Stadtentwicklung ist sowohl in den westlichen als auch in den sozialistisch regierten Landern
des 20. Jahrhunderts ein Thema gewesen. Unabhéngig von der jeweiligen Regierungsform ist
ein gut ausgebautes und funktionierendes o6ffentliches System (sei es die Infrastruktur, die
medizinische Versorgung oder auch das Wohnungswesen) in européischen Stadten jedoch im
Interesse aller gewesen. Der groRe Unterschied in der Stadtentwicklung und im
Wohnungsmarkt zwischen Ost und West liegt aber im begrenzten Handlungsspielraum
innovativer Ideen und den eingeschrankten Freiheiten lokaler Regierungen und anderen
kleinen, 6rtlichen Akteuren in sozialistisch geflihrten Systemen. (vgl. BuCek 2016:9) Eine klare
zeitliche Abtrennung in der Stadtplanung ist schwer zu definieren. Auf alle Félle fiihrt die
samtene Revolution zu einem grofRRraumigen Umdenken in allen gesellschaftlichen und
politischen Belangen. Die folgenden zwei Unterkapitel sollen einen kurzen Uberblick geben,
wie Stadtplanung vor der Revolution in Bratislava, damals nicht als Hauptstadt, und nach 1992,
als neue Hauptstadt der Slowakischen Republik ausgesehen hat. (vgl. PALLAGAST und MERCIER
2007: 480)



2.1 Stadtebauliche Entwicklungen vor 1989

Auf den folgenden Seiten werden die historischen Ereignisse und Entwicklungen im
slowakischen Wohnungswesen seit der Jahrhundertwende 1800/1900 bis heute
zusammengefasst. Da sich ein Immobilienmarkt auf unterschiedlichen Ebenen (lokal, regional,
national und global) im Laufe der Zeit verdndert, werden die nachfolgenden historischen
Entwicklungen aller Ebenen eines multiskalaren Immobilienmarktes (vgl. MusIL R. 2019: 16-
17) zusammengefasst. Dabei werden auf der lokalen Ebene die Charakteristik einzelner
Gebdaude und Stadtviertel vorgestellt. Regionale Veranderungen sind auf den Raum Bratislava
und die Grenzlage zu Osterreich beschrankt. Beschreibungen der Veranderungen im
Wohnungsmarkt auf nationaler Ebene fokussieren sich Grofdteils auf den Einfluss des
Sozialismus in allen Wohnbaufragen der Slowakei. Und abschlieend werden Trends auf
globaler Ebene am Immobilienmarkt Uberwiegend in der Zeit nach dem Fall des

kommunistischen Regimes erwahnt.

Allgemeine Entwicklungen

Um die slowakische Geschichte des 20. Jahrhunderts zu verstehen, muss diese im Kontext des
realen Sozialismus gesehen werden. Nach 1945 durchlebt das Land weitreichende politische
Umwalzungen, die eine flachendeckende Sowjetisierung (MusiL J. 2001: 283) zum Ziel hatte.
Primarer wirtschaftlicher Fokus dieses Systems liegt auf der Entwicklung der Schwerindustrie.
Richtlinien bei der Ansiedelung neuer Industrieanlagen und die dazugehdrigen Unterkinfte
(Wohnungen) fur die Arbeiterinnen und deren Familien lauten zu dieser Zeit: moglichst
flachenmaRig gleichverteilt. Diese sowjetische Direktive stoRt jedoch sehr rasch an Grenzen
der Umsetzung. Vor allem in Ungarn, Polen und der Tschechoslowakei stellt man sich schon
gegen Ende der 1950er Jahr die Frage, welche bestimmten Kriterien dartiber entscheiden, wo
Siedlungen im Land entstehen und wachsen sollen. (vgl. ebd.: 285)

Vor allem das signifikante Stadtewachstum (siehe Kapitel 2.4 Einwohnerinnenentwicklung in
Bratislava auf Seite 11), das viele osteuropdische Staaten nach dem zweiten Weltkrieg erfahren,
verlangt automatisch nach irgendeiner Form von Planung der urbanen Entwicklung. (vgl.
MusiL J. 2001: 289) Die Grinde flr das quantitative Wachstum in den ungarischen und
tschechoslowakischen Stadten in den 1970er Jahren sind laut MusiL J. (2001: 289) sog. Nicht-
systemische Faktoren. Zum einen bewirken die Absiedelung der Schwerindustrie aus dem
tschechischen Raum in die Slowakei, der industrielle Ausbau selber und Investitionen in
grolRraumige Plattenbausiedlungen in groReren Stadten, dass die Stédte in der Slowakei rasant

wachsen. (vgl. ebd.: 289-290) Man muss in diesem Zusammenhang jedoch erwéhnen, dass das
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Wachstum in den slowakischen Stadten kein Vergleich ist zu den groRen Millionenstadten wie
Wien oder Prag (vgl. ebd.: 290). Im Vergleich zur damaligen Wohnbevolkerung der Stadte
selber ist das Wachstum jedoch sichtbar.

Die Stadtentwicklung in Bratislava vor 1989 ahnelt, aufgrund der gemeinsamen sozialistischen
Geschichte vielen anderen ost- und mitteleuropdischen Stadten.

BUCEK (2016: 11) fasst zusammen, dass bis 1989 das wesentliche Ziel stadtischer Planung in
Bratislava die rasche und quantitative Versorgung der Bedrfnisse stadtischer Bewohnerlnnen
ist. (vgl. Bucek 2016: 11) In der damaligen Tschechoslowakei folgen Planungen jeglicher Art
dem sogenannten Eastern Block model (PALLAGAST und MERCIER 2007:479), welches die
Entwicklung von Flnf-Jahres-Planen flir groRere stadtische Investitionen vorsieht.

Fragen der urbanen Entwicklung sind nichtlokalen Entscheidungstrdgern dberlassen. Alle
Belange diesbezuglich werden von einer zentralen staatlichen Stelle, die von madchtigen
kommunistischen Parteien gefiihrt sind, entschieden. Nichtsdestoweniger ist aber auch unter
solchen Bedingungen Stadtentwicklung méglich.

Das stadtebauliche Resultat dieser Zeit sind riesige Plattenbauten zur schnellen und effizienten
Wohnraumbeschaffung in den Stadten sozialistisch gefuhrter Lander. Jede Art von klein-
raumiger und lokaler Stadtentwicklung, die auf marktorientierten Initiativen beruht, ist vor
1989 in Bratislava nicht mdglich. Alle stadtischen Bauvorhaben sowie andere soziale und
wirtschaftliche Projekte sind zentral gesteuert und unter staatlicher Kontrolle, ausgefiihrt von

der kommunistischen Partei der damaligen Tschechoslowakei. (vgl. BUCEK 2016: 11)

Entscheidungen ber groRe Bauprojekte zu dieser Zeit kénnen nur von anderen nationalen
Institutionen beeinflusst werden. Diese Institutionen entscheiden in der Planung der Platten-
bausiedlungen in Petrzalka und anderen Stadtteilen mit. Ein vorrangiges Interesse dieser
nationalen Institutionen (meist sind es Industrieunternehmen) ist es, dass zum Beispiel ihre
Mitarbeiterinnen Wohnung, Schule, Spitdler und andere Infrastruktur in der Néhe des
Arbeitsplatzes haben. (vgl. ebd.)

Stadtplanung ist auch in sozialistischen Systemen nicht vollig planlos und undurchdacht
durchgefuhrt worden, sondern hat ganz bestimmten Interessen gedient.

Eine Besonderheit, die Bratislava in der sozialistischen Zeit gekennzeichnet hat, ist die Nahe
zu Osterreich. Die groRe Olraffinerie Slovnaft liegt in der Stadt Bratislava und auch sehr nah
and er Grenze zu dem neutralen Staat Osterreich. Strikte Deckelungen auslindischer
Investitionen sind in diesem Fall ebenfalls lockerer gesehen worden. (vgl. ebd.)
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2.2 Jahrhundertwende und Zwischenkriegszeit

Ein sichtbares Engagement des Staates beim Bau von gréReren Wohnh&usern um slowakische
ArbeiterIinnen unterzubringen und die allgemeine Wohnungsqualitét zu steigern beginnt bereits
vor dem 1. Weltkrieg. Bauten im Secessionsstil entstehen in und um die Innenstadt (Staré
Mesto). AuBerdem werden in dieser Zeit als Antwort auf die schlechten, allgemeinen
Wohnverhéltnisse kleine und niedrige Reihenhaussiedlungen mit dem Charakter einer
Gartenstadt entlang der Lamacska Strale, rund um das Kriegerdenkmal Slavin auf dem
Hausberg (HALAS und DzupINOVA 2007: 28) der Stadt und am FuRe der Karpaten in Koliba
und Westend gebaut. Weiter in der Innenstadt entstehen in unmittelbarer Nahe zu Fabrik- und
Industrieanlagen auch Wohnungsbauten fir die Mitarbeiterinnen. Die ersten sozialen
Wohnungen mit wenigen Quadratmetern und meist in Hausern mit Pawlatschen entstehen in
Raca, etwas aullerhalb der innerstdadtischen Altstadt. Aber auch mitten in Staré Mesto sind die
ersten sogenannten cinzove (vgl. ebd.), mehrgescholBige Wohnh&user errichtet worden. Ein
Beispiel dafir ist der 12-geschoRige Wohnturm Manderlak auf dem Hauptplatz SNP. (vgl. ebd.)
In dieser Zeit siedelt sich in Bratislava die Bevolkerung nach ihrer sozialen Zugehdrigkeit in
entsprechenden Vierteln an. So sind zum Beispiel wohlhabende Unternehmer und Beamte in
neuen Villenvierteln an den Hangen nordlich der Burg angesiedelt. Die Bevolkerung der
ArbeiterInnenklasse gruppiert sich in Trndvka im Stadtteil Ruzinov und Slovany in Noveé
Mesto.

Der Trend aus dieser Zeit niedrige und auch héherpreisige Wohnbauten auf den Auslaufern der
Karpaten zu errichten, wird auch heute zum Teil wieder verfolgt. Auch die alten Bauten auf
ehemaligen innerstadtischen Fabrikgeldnden versucht man heute in Neubauprojekten mit-

einzubeziehen.

2.3 Von 1945-1989
1950er Jahre

Unmittelbar nach dem 2. Weltkrieg herrscht in Bratislava ein eklatanter Wohnungsmangel,
zurlickzufihren auf beschadigte Bausubstanz der Kriegszeit, qualitativ minderwertige
stehengebliebene Wohnbauten und auch auf den rasanten Bevdélkerungszuwachs. Dieser ist
bedingt durch die Eingliederung umliegender Gemeinden (Devin, Dubravka, Karlova Ves,
Lamac, Petrzalka, Rac¢a und Vajnory) (vgl. HALAS und DzupiNOVA 2007: 30) aber auch durch
den Zuzug landlicher Bevolkerung aus dem Umland, welche sich Arbeitsplatze in der
Hauptstadt erhofft.



Funf wesentliche Punkte beeinflussen malRgeblich die stéadtebauliche Politik dieser Zeit. Zum
einen flhrt die Abschaffung unterschiedlicher Grundstiickspreise und die Einfuhrung fixer
Einheitspreise zu der Situation, dass aus der Sicht von Unternehmen, dieser Faktor bei
Siedlungsentscheidungen nur mehr eine wenig relevante Rolle einnimmt. (vgl. MusiL 2001.:
292) Es ist kommunistische Praxis, Wohnungsnot mit groen Wohnkomplexen mit einer
Mindestanzahl von 300 einzelnen Wohneinheiten zu bekdmpfen. Aus dem oben genannten
Grund, dass innerstadtische Grundstlicke im Sozialismus wertlos geworden sind, werden diese
Wohnkomplexe vorrangig in AulRenbezirken angesiedelt. (vgl. ebd.: 28-29)

Eine der ersten flichenmaliig groRen Siedlung aus dieser Zeit ist jene mit dem Namen 500 bytov
(Wohnungen) im Stadtteil Ruzinov. Bereits in der Planungsphase dieser Wohnhausanlage
werden in den Hofen Grunflachen mit Spielplatzen vorgesehen. Fur Arbeiterlnnen der
Raffinerie Slovnaft wird ebenfalls auBerhalb der Kernstadt eine Anlage errichtet. Diese
Wohnsiedlungen aus den friihen 1950er Jahren sind noch tberwiegend Ziegelbauten.

Des Weiteren werden private Einfamilienhduser verstaatlicht und unter die Kontrolle der
jeweiligen Kommunen bzw. Gemeinden gebracht. Drittens wird vererbter Wohnraum unter der
Bevolkerung umverteilt. GroRere einzelne Wohnhauser werden radikal in einzelne Wohnungen
unterteilt und der Bevolkerung zur Verfugung gestellt. Die Einflihrung bestimmter gesetzlicher
Standards, ermdglichen es lokalen Behodrden das sozialistische Wohnungssystem durch-
zusetzen. Und als funften Punkt, der die Stadtentwicklung und Siedlungspolitik beeinflusst,
nennt MusiL die Verstaatlichung kleiner Geschafte, Unternehmen, Handwerksbetriebe und

Restaurants und die Zusammenfihrung dieser zu gréReren Einheiten. (vgl. MusiL J. 2001: 292)

Diese funf flachendeckenden Richtlinien pragen das erste Jahrzehnt des Sozialismus in
osteuropdischen Landern. Danach, so MusiL (2001), brechen strickte Systemvorgaben auf und
andere Akteure und behdrdliche Vorgehensweisen spielen eine immer wichtigere Rolle in der
Stadtpolitik. Auflerdem fuhrt die Industrialisierung, auf die der Hauptfokus der
Entscheidungstréger gelegt wird, sowohl in kapitalistisch und marktorientierten als auch in
sozialistischen Staaten zu einer Konzentration menschlicher Aktivitaten der Bewohnerinnen
(vgl. ebd.: 293). In beiden Gesellschaften wird bei so einer Entwicklung auch darauf geschaut,
dass Energiekosten von Industrie und die Kosten zur Wohnraumbeschaffung in dicht
besiedelten stadtischen Gegenden geringgehalten werden. Osteuropdische Staaten wenden
dafiir das in der Zeit der Industrialisierung gewonnene Wissen in der sozialistischen

Planungswirtschaft an. In diesem Zusammenhang schreibt MusiL, dass es auch Ahnlichkeiten
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zwischen sozialistischen Mittel- und osteuropdischen und kapitalistischen Westeuropéischen
Landern im 20. Jahrhundert gibt. (vgl. ebd.: 292-293)

1960er Jahre

Die 1960er Jahre sind die Zeit der Plattenbausiedlungen. Diese, zu der damaligen Zeit sehr
innovative Art des Bauens beherrscht das Baugeschehen maRgeblich. Diese werden ganz
bewusst in AulRenbezirke verlegt. Die zentralistische Regierung setzt es sich zum Ziel bis zum
Jahr 1970 in ganz Bratislava 40 000 neue Wohnungen zu schaffen. Und diese Zielvorgabe flihrt
zu neuen Siedlungen von Uberragender GréRenordnung. Es wird vor allem Dubravka, Karlova
Ves, Ruzinov, Vrakuna und Raca gebaut. Auch diese Wohnhausanlagen der sechziger Jahre
weisen meist groBe Innenhdfe mit weitlaufigen Grinflachen und Spielplatzen zwischen den
teils unterschiedlich hohen Plattenbautirmen auf. Ein besonderes Beispiel ist auch der
Siedlungsbau in Karlova Ves zu nennen. Die Stadt beginnt den Bau im Jahr 1966 und bietet
5800 Wohnungen. Er gilt bis heute als ein Plattenbau mit Bewohnerlnnen aus bildungsnéaheren
und wohlhabenderen Gesellschaftsschichten. HALAS und DZzZUPINOVA bezeichnen es als
positives Beispiel eines niedrigeren Plattenbaus, der nicht zu aufdringlich in das Stadtbild
gesetzt wird. Auch die Integration nahegelegener Waldfldchen zwischen die Wohnhausanlagen
entspricht einem guten Zusammenspiel von Natur und Stadt. (vgl. HALAS und DZUPINOVA
2007: 29)

1970er und 1980er Jahre

In den 1970er Jahren verlagert sich das Hauptaugenmerk des stadtischen Wohnbaus auf das
gigantische Siedlungsprojekt Petrzalka. Primires Ziel ist es auf dem Gebiet der rechten
Donauuferseite Wohnraum fiir 100 000 Menschen (40 000 Wohnungen) zu schaffen. Dafur
missen 1500 Einzelgeb&ude, die urspriinglich auf den Bauflachen gestanden sind, abgerissen
werden und rund 6000 Bewohnerlnnen umgesiedelt werden. Es ist fur die gesamte
Tschechoslowakei ein Gberdimensionales VVorhaben. (vgl. HALAS und DzZupriNovA 2007: 31
und MusiL 2019: 180)

In den spéateren Jahren beginnt langsam ein Umdenken in der stddtebaulichen Entwicklung. In
Bratislava werden nach der Realisierung des Siedlungsbaus in Petrzalka, aufgrund der radikalen
Veranderung des Stadtbildes durch ein so grofles Projekt, weitere Projekte in dieser

GroRendimension wéhrend der Bauphase sogar verkleinert. Auflerdem legt man nun den Fokus



auf héhere Qualitédt der verwendeten Materialien sowie auf allgemein niedrigere Architektur.

(vgl. HALAS und DZupPINOVA 2007: 31)

2.4 Stadtebauliche Entwicklungen nach 1989

Nach der samtenen Revolution herrscht in der Slowakei ein neues demokratisches und
marktorientiertes System und das Land braucht eine Weile sich in diesem neu zu orientieren.
Die Reduktion regelmaRiger Wartungsarbeiten bei den privatisierten sozialistischen Wohn-
bauten, der Schwund an innerstadtischen Grunflachen und die unzureichende offentliche
Infrastruktur fihren zu einer Qualitatsminderung in bestimmten Stadtteilen von Bratislava.
(ONDOS, MILACKOVA u.a. 2017: 101) Unmittelbar nach der politischen Wende ist ein
Wohnungsmarkt, der den Bedrfnissen der Bewohnerlnnen nachkommt, im Grunde inexistent.
Wohnkosten stehen in keiner Relation zu Renten oder Immobilienpreisen am Markt. In den
ersten Jahren der 1990er wird der Ausbau neuer o6ffentlicher Wohnungen zur Génze
abgeschafft. Nur mehr einige wenige Projekte, die sich noch in Konstruktionsphasen in
Devinska Nova Ves und Karlova Ves befinden, werden fertiggestellt. (vgl. ONDOS,
MILACKOVA u.a. 2017: 100 und HALAS und DzupPINOVA 2007: 31) IVANICKA K. Sr. und
IvaNICKA K. Jr. schreiben dazu folgendes:

,, Die Transformation hin zu einer Marktwirtschaft und die Privatisierung des Wohnungswesens

haben zu einem grofien Riickgang im Wohnungsbau gefiihrt“ ( IVANICKA K. Sr. und IVANICKA

K. Jr. 2007: 44, eigene Ubersetzung).
Die Menge an fertiggestellten Wohnungen in den 1990er Jahren stehen jedoch in keiner
Relation zu den vorrangegangenen Jahrzehnten. KOREC und SMATANOVA (2000: 54) fuhren an,
dass im Jahr 1992 in Bratislava 250 Wohnungen fertiggestellt werden. Die meisten Wohnungen
bis 1997 werden im Jahr 1993 fertiggestellt: 2 558. Zwischen 1960 und 1989 sind in keinem
einzigen Jahr weniger neue Wohnungen als im Jahr 1993 fertig gebaut worden. (vgl. KOREC
und SMATANOVA 2000: 54)
Eine weitere intensiv betriebene Entwicklung im Wohnungswesen ist die landesweite
Privatisierung des staatlichen Wohnungsbestandes in der Slowakei. Dieser wurde in den Jahren
nach der Revolution zu einem geringen Anerkennungspreis (MusiL R. 2019: 181) an die
Wohnungsnutzerinnen verkauft. So kommt es, dass die Slowakei eine der hdchsten
Eigentumsquoten im européischen Vergleich aufweist. Die Slowakei weist eine
Eigentumsquote von ungeféhr 75% auf. (vgl. ebd.: 172 und 181)
In der Gesellschaft, die bis dahin chronische Kirzungen in allen Bereichen gewohnt ist,

entwickelt sich in dieser neuen Phase der Deregulierung und dem Fehlen jeglicher
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Marktmechanismen ernstzunehmende Ungleichgewichte. (vgl. ONDOS, MILACKOVA u.a. 2017:
100)

Sowohl Politik als auch die Bevolkerung haben in den 1990er Jahren viele Vorbehalte und
negative Einstellungen gegentber jeder Art von zentraler Planung. Sie gilt als Inbegriff der
Erhaltung des verkrusteten und zentralisierten Systems. Viele Entwicklungsplane der frithen
1990er Jahr werden von Ministerium zu Ministerium gereicht, ohne dass sich irgendwer
wirklich dafir verantwortlich zeigt. Nach dieser anfanglichen Abneigung groRere Projekte
langerfristig zu planen, nimmt jedoch das Bewusstsein fur die Bedeutung einer Uberlegten
Planung fur grof3e Investitionen in der slowakischen Gesellschaft wieder zu. Inspirationen dazu
findet die Slowakische Republik in diversen westlichen Staaten. (vgl. PALLAGAST und MERCIER
2007: 479-480) Allen voran ist die Nahe der Hauptstadt Bratislava zu Osterreich ein ungemein
grolRer Vorteil in dieser postsozialistischen Phase. Die geographische Lage, die neuen
Herausforderungen als EU-Mitglied seit 2004 hat diverse Moglichkeiten geschaffen, urbane
Entwicklungsstrategien zu definieren und grenziibergreifende Kooperationsprogramme zu
erleichtern. (vgl. ebd.:482) Trotzdem dauert es bis heute, dass Bratislava ein einheitliches
Stadtplanungskonzept findet. Vor allem in der Zeit nach der Revolution, durchlauft das neu
gegrindete Land in urbanen und regionalen Fragen mehrere Phasen von fortlaufendem Wechsel
und Transformation. (vgl. ebd.: 480)

Die Stadt und ihre Bevolkerung sind einer sehr intensiven Umbruchphase in den 1990er Jahren
ausgesetzt. In der viele gesellschaftliche Bereiche wesentliche Neuerungen erfahren. Wéhrend
IRA (2003: 92) die postsozialistische Ara in allgemeinen Veranderungen, wie Revitalisierung
der Altstadt, Deindustrialisierung, Kommerzialisierung, aber auch diverse sakrale
Fokussierungen (v.a. in der Restaurierung von Kirchen, die im Kommunismus zu wesentlichen
Teilen vernachlassigt wurden) zusammenfasst, stellt BUCEK zwei grundsétzliche und naher
definierte Hypothesen zur stadtebaulichen Entwicklung nach 1989 in Bratislava auf. Er nennt
zum einen die grundsatzliche gesellschaftliche Akzeptanz und Offnung einer liberalen und pro-
development (BUCEK 2006: 65) Einstellung mit einer starken Préferenz flr private Initiativen
im Bezug auf alle Entwicklungen in der Stadt. Auf der anderen Seite erwéhnt er jedoch auch
die Tatsache, dass Bratislava auf eine intensive Entwicklungstatigkeit bzw. Development auf
hohem und auch qualitativem Niveau nicht ausreichend vorbereitet gewesen ist. Das hat dazu
gefiihrt, dass in den 1990er Jahren, aufgrund eines fehlenden Planungskonzeptes fir die Stadt
Bratislava, viele Akteure der Stadtentwicklung groRtenteils in sensiblen Gegenden daftr
verantwortlich waren, dass diverse Projekte undurchdacht und uneinheitlich durchgefihrt
wurden. (vgl. BuCEk 2006: 65-66 und IRA 2003: 92)
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Aulerdem erwahnt BuCEek (2006), dass die Hauptakteure urbaner Entwicklung in Bratislava
vorrangig lokale Amter und Politikerinnen, professionelle Stadtplanerinnen und Developer
sind. Wenig Aufmerksamkeit in Fragen neuer Bauprojekte bekommen NGOs oder die
ansassige Bevolkerung. (vgl. BUCEK 2006: 66)

Zu den allgemeinen Entwicklungen im Stadtebau in Bratislava ist es nicht uninteressant zu
erwéhnen, wie sich der historische Altbau in der Innenstadt der slowakischen Hauptstadt
entwickelt hat. Dieser hat in der sozialistischen Zeit, vor allem in der ersten Hélfte der 20.
Jahrhundert sehr gelitten. Grol3e Teile historischer Bauten hat man absichtlich verfallen lassen
und es ist nicht im Interesse der Regierungen gewesen, architektonisch und historisch relevante
Bauten (Wohnbauten, administrative Bauten, Kirchen, die Burg oder Bruicken) fiir die Nachwelt
zu erhalten. Es war auch nicht unilblich alte Bauten niederzureilen und dadurch zahlreiche
Flachen unbebaut zu lassen. Umfangreiche Restaurierungen und Wiederaufbau-Projekte
geschichtstrachtiger Bauten in der Innenstadt (Staré Mesto) sind tatsdachlich erst nach der
samtenen Revolution langsam angestrebt worden. (vgl. ebd.: 67,70)

Die aufkommende Pflege von baulichem Kulturgut um die Jahrtausendwende und allen voran
die Bereitstellung staatlicher Mittel daflir ist mit Sicherheit auch ein Ausdruck der
Identitatsfindung der jungen Republik Slowakei.

Ganz anders als das Eastern Block Model (PALLAGAST und MERCIER 2007:479) wird im Jahr
1998 ein Masterplan, auf Slowakisch Uzemny Plan (BucEek 2006: 68) fiir die Stadtentwicklung
entworfen. Dieser Plan sieht vor, dass in allen zukinftigen Fragen der Stadtplanung nun auch
die Bedirfnisse der Bevolkerung, aber auch die Interessen der Investorinnen berticksichtigt
werden. Man kann ihn jedoch als ersten Schritt in Richtung einer stddtebaulichen Regulierung
ansehen. Er unterteilt die Stadt in wesentliche Bauzonen und schreibt zudem auch wesentliche
Punkte des Denkmalschutzes vor. (vgl. ebd.)

In diesem Zusammenhang ist aber zu erwéhnen, dass viele Regulierungsmanahmen in der
Praxis dann aber doch schwer durchzufiihren sind, wenn einflussreiche Investorinnen mit
verlockenden Projektideen Regulierungsmanahmen in Frage stellen.

Ein Beispiel, bei dem stadtebauliche Regulierung eher sekundér behandelt wurde, ist die
bauliche Entwicklung des Stadtviertels Vydrica — Zuckermandel (vgl. ebd.: 73). Dieses Viertel
liegt in der historischen Altstadt von Bratislava. Nach den politischen Umbriichen dominiert in
der Innenstadt vor allem die fortschreitende Kommerzialisierung. Diese dufRert sich in der
Ansiedelung von Restaurants, Blros, Fachgeschéfte, Banken und Versicherungen, die sich

auch auf ehemaligen Fabriksgelanden niedergelassen haben. (vgl. IRA 2003: 95-96)
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Zuckermandel und Vydrica sind jedoch auch Beispiele fiir die Schaffung von neuen und

grolReren Wohnprojekten mitten im historischen Kern der Stadt.

Nachdem die Stadtregierung um die Jahrtausendwende beschlossen hat, dieses Viertel neu zu
erschlieRen, ist die gesamte Flache relativ rasch von zwei privaten Investoren gekauft worden.
Das Interessante dabei ist, dass der Verkauf ohne jeglichen genauen Plan flr das Viertel
vollzogen wurde. Das Gelande steht in einer historisch schutzenswerten Zone, die zum Beispiel
genau definiert, wie hoch Neubauten in diesem Bereich sein dirfen. Trotzdem ist es fiir die
Stadt nicht notwendig gewesen, vor dem Verkauf des Baulandes zu erfragen, wie die
Umsetzung der neuen Geb&ude genau auszusehen hat. Aber genau dieser schnelle Verkauf und
die fehlenden Pléne fir das Areal haben auch dazu geflhrt, dass bestimmte NGOs den
Planungsverlauf bewacht und Anwohnerlnnen in der Umgebung sich in Planungsdebatten
eingebracht haben. Resultat dieser unterschiedlichen Interessen soll sein, dass extrem moderne
Bauten verhindert werden. Auf der anderen Seite Developer auch nicht génzlich gezwungen
sind, streng historisch VVorgaben zu folgen. (vgl. BuCek 2006: 73-74)

Dies soll als Beispiel dienen, dass urbane Entwicklung in Bratislava nicht immer nur von
stadtischen Regierungen beeinflusst bzw. reguliert wird. Wenn sich &ffentliche oder
gemeinnutzige Akteure sinnvoll einbringen, kann man Entwicklungen mitbeeinflussen.

Ein ambitioniertes Offentliches Bewusstsein fiir nachhaltige und einheitliche urbane
Entwicklung ist aber noch relativ rar in Bratislava. Es geht selten tiber ein begrenztes Angebot,
wie zum Beispiel Informationsveranstaltungen von Seiten der Developer, Hearings oder andere
gemeinsame Beratungen mit Betroffenen, bei Neubauprojekten hinaus. Es gibt dahingehend
laut BUCEK noch viel Potenzial. (vgl. ebd.: 79)

13



3 BRATISLAVA ZWISCHEN POSTSOZIALISMUS UND MODERNEM WOHNUNGSBAU
IM ZENTRUM EUROPAS

3.1 Allgemeine Volkswirtschaftliche Kennzahlen

Die Slowakei hat 5,4 Millionen Einwohnerlnnen und ist seit 2004 Mitglied der Européischen
Union. Bratislava ist die Hauptstadt der Slowakischen Republik und liegt im Westen des Landes
(siehe Abb. 1) direkt an der Grenze zu Osterreich. Sie ist mit rund 430 000 Bewohnerlnnen
auch die bevolkerungsreichste Stadt des Landes. Die zweitgrof3te Stadt ist KoSice und befindet
sich ganz im Osten. KoS$ice zdhlt rund 239 000 Einwohnerinnen. (vgl. SLOWAKISCHES
STATISTIKAMT 2019)

Die Bevolkerungszahl von Bratislava ist zwischen 1995 und 2018 nahezu konstant geblieben.
Sie ist genau genommen leicht gesunken. VVon rund 450 000 EinwohnerInnen in Bratislava im
Jahr 1995 ist die Zahl auf zirka 430 000 bis zum Jahr 2018 gesunken. (vgl. SLOWAKISCHES
STATISTIKAMT 2019) Né&heres zur Einwohnerinnenentwicklung von Bratislava gibt es im
Kapitel 3.3.

Im Vergleich dazu ist die Wohnbevélkerung der Hauptstadt von Osterreich, die ungefihr 60
km von Bratislava entfernt liegt, seit dem Jahr 1995 bis heute stetig gestiegen. Von zirka 1,5

Mio. Einwohnerinnen in Wien im Jahr 1995 ist die Zahl bis 2018 auf rund 1,9 Mio. gewachsen.

Die Slowakische Republik verzeichnet seit dem Zusammenbruch des sozialistischen Systems
1992 ein stetes Wachstum des Bruttoinlandsproduktes. Fir das Jahr 2018 weist die Slowakeli
ein BIP von 90,2 Mrd. Euro auf. Im Jahr 2005 ist dieses noch bei 39,3 Mrd. Euro gelegen.
(EUROSTAT 2019: Nationale Statistiken) Die Wirtschaftslage des Landes gestaltet sich im EU-
Schnitt auRerordentlich gut. Im Jahr 2017 verzeichnet das Land ein Wirtschaftswachstum von
3,4%. Grund fur das Wirtschaftswachstum in der Slowakei ist zurtickzufuhrend auf den sehr
gut entwickelten Automobilsektor im Westen des Landes. Néheres dazu steht im Kapitel zur
historischen Entwicklung. Die Arbeitslosenquote der Slowakei liegt im April 2018 bei 7,4%.
Aullerdem herrscht in der Region Bratislava nahezu Vollbeschaftigung. Die Region belegt im
EU-Ranking der reichsten Regionen den sechsten Platz. Genauer bedeutet das, der Wert betragt
184% des EU-Durchschnitts. (vgl. WKO 2019: Die slowakische Wirtschaft.
Wirtschaftsbericht.)
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3.2 Verwaltungsgliederung

Lage der Region Bratislava in der Slowakei
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Abb. 1: Die Lage der Region Bratislava mit ihren Stadtteilen im Westen des Landes. Datenquelle: Slowakisches
Statistikamt; eigene Darstellung (24.10.19)

Um die empirischen Ergebnisse der spateren Kapitel geographisch einordnen zu konnen,
werden in diesem Kapitel die Lage und die Verwaltungsgliederung des Untersuchungsgebietes
Bratislava kurz beschrieben. Die Slowakei wird in vier Regionen unterteilt. Die Region
Bratislava liegt ganz im Westen der Republik, dann folgt die Westslowakei (Zapadné
Slovensko), die Mittelslowakei (Stredné Slovensko) und die Ostslowakei (Vychodné
Slovensko). Diese Regionen gliedern sich in acht Landesbezirke (kraje). Zur Westslowakeli
zdhlen die Bezirke Trnavsky kraj, Trenc¢iansky kraj und Nitriansky kraj. Die beiden Bezirke
Zilinsky kraj und Banskobystricky kraj gehdren zur Mittelslowakei und Pre$ovsky kraj und
Kosicky kraj befinden sich in der Ostslowakei.

Die Stadt Bratislava zahlt zur Region Bratislava, genannt Bratislavsky kraj (siehe Abb. 1). Zu
dieser Region gehdren neben der Hauptstadt auch die Landkreise Malacky, Pezinok und Senec.
Diese drei Bezirke weisen im Jahr 2018 insgesamt eine EinwohnerInnenzahl von rund 221 300
auf. Sie sind fur diese Arbeit jedoch nicht ndher untersucht worden. Die Hauptstadt gliedert
sich in funf Bezirke (1-V) und diese unterteilen sich wiederum in insgesamt 17 Stadtteile (siehe
Abb. 2). Bratislava IV und V grenzen zudem direkt an die Republik Osterreich. Sollte die Stadt
in Zukunft einwohnerméRig oder flachenméalig wachsen, dann ist das flachenmé&fRig nur nach

Norden, Osten oder Stiden mdglich.
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Stadt Bratislava Bezirke und Stadtteile
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Abb. 2: Die Bezirke und Stadtteile von Bratislava; Datengrundlage: Slowakisches Statistikamt; eigene Darstellung

Der Bezirk Bratislava | umfasst nur einen Stadtteil namens Staré Mesto. (siehe Abb. 2) Er ist
der Bezirk mit der geringsten Einwohnerinnenzahl und beherbergt die historische Altstadt von
Bratislava.

Die drei Stadtteile RuZinov, Vrakuiia und Podunajské Biskupice gehdren dem Bezirk II an und
liegen im Osten der Hauptstadt. Im Norden grenzt Ruzinov an den Bezirk III, im Westen an
Staré Mesto und im Siidwesten gemeinsam mit Podunajské Biskupice an den Bezirk Bratislava
V.

RuZinov ist im Jahr 1945 in die Stadt eingegliedert worden. Die beiden anderen Teile sind
1972/73 administrativ in die Verwaltungsgliederung der Hauptstadt mitaufgenommen worden.
(vgl. HALAS und DZuPINOVA 2007: 28)

Bratislava 11l befindet sich im Nordosten und liegt zwischen den Bezirken IV und Il. Zu dem
Bezirk gehoren die Stadtteile Nové Mesto, Raca und Vajnory. Die beiden letztgenannten
Stadtteile grenzen an den im Norden von Bratislava gelegenen Bezirk IV und gehoren seit 1946
zu Bratislava.

Die beiden Stadtteile Staré Mesto und Nové Mesto bilden den &lteste Kern der Hauptstadt. In
historischen Nennungen bis 1945, in denen von Bratislava die Rede ist, sind damit immer diese

beiden Stadtteile gemeint. (vgl. ebd.)
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Der Bezirk 1V beherbergt sechs Stadtteile und grenzt an die Bezirke I, 11l und V. Devinska
Nova Ves, Dubravka, Karlova Ves, Devin, Lama¢ und Zahorska Bystrica zdhlen zum Bezirk
IV. (siehe Abb. 2)

Wihrend im Jahr 1946 Lamac, Karlova Ves, Dubravka und Devin eingegliedert wurden, zéhlen
die Stadteile Devinska Nova und Zahorska Bystrica erst seit 1972/72 offiziell zur Stadt
Bratislava. (vgl. ebd.)

Sudlich der Donau befindet sich der Bezirk V. Er ist der einzige, der auf der rechten Seite der
Donau gelegen ist. Er gliedert sich in die Stadtteile: Cunovo, Jarovce, Petrzalka und Rusovce.
Der Stadtteil Petrzalka grenzt im Norden an die Bezirke I, Il und IV. Jarovce und Rusovce
grenzen im Osten an den Stadtteil Podunajské Biskupice aus dem Bezirk II.

Petrzalka ist seit 1945 Teil der Hauptstadt. Jarovce, Rusovce und Cunovo, welche zwischen
1920-1947 Teile von Ungarn waren, zdhlen seit 1972 ebenfalls zur Hauptstadt Bratislava. (vgl.
ebd.)

3.3 Einwohnerlnnenentwicklung und Flachenverteilung in Bratislava

Zwischen den Jahren 1950 und 1990 wéchst die Bevolkerung in den Osteuropéischen Stadten
signifikant. Vor allem in Ungarn, Polen und in der Tschechoslowakei liegt der Anteil an
stadtischer Bevolkerung zwischen 39 und 41 Prozent. Im Vergleich zu Staaten wie Jugoslawien
und Albanien, die einen Anteil an Bevolkerung, die in Stadten lebt, zwischen 19 und 20 Prozent
aufweist, ist der Wert recht interessant. Der schnellste Zuwachs in den tschechoslowakischen
Stadten erfolgt in den 1979er Jahren. Unterschiedliche Faktoren beeinflussen den
Stadtewachstum in dieser Zeit. Im Beispiel von Bratislava fuhrt die stetige Eingliederung neuer
Stadtteile im Laufe des 20. Jahrhunderts (siehe Kapitel 2) wesentlich dazu bei, dass die
Einwohnerinnenzahl sprunghaft ansteigt. Durch diese mehrmalige FlachenmaRige Ausweitung
der Stadt, ist ein historischer Vergleich der EinwohnerInnenentwicklung von Bratislava im 20.
Jahrhundert eher schwer. Aullerdem zahlt MusiL unter anderen die Verschiebung der
Schwerindustrie und den eifrig betriebenen Plattensiedlungsbau in groReren Stadten als Griinde
daflr auf. (vgl. MusiL 2001: 289) Naheres zur historischen Entwicklung des Stadtebaus vor

1989 in Bratislava wird im Kapitel 2 beschrieben.
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Tab. 1: Darstellung der Stadt Bratislava in Bezirke, Stadtteile und Einwohnerlnnenzahl (EW) 2018 und 1995;
Datengrundlage: Slowakisches Statistikamt. datacube.statistics.sk (24.10.2019); eigene Darstellung

Bratislava
Bezirk | Stadtteil EW EW insg. | EW insg.
Stadtteil 2018 | 2018 1995

I Staré Mesto 41.095 41.095 47.873
Podunajské Biskupice | 22.136

1] RuzZinov 73.250 114.920 113.164
Vrakuna 20.267
Nové Mesto 38.938

Il Raca 23.006 66.442 64.491
Vajnory 5.969
Devinska Nova Ves 15.839
Dubravka 33.448
Karlova Ves 33.485

v Devin 1636 96.791 95.750
Lamac 7.234
Zahorska Bystrica 5.619
Cunovo 1.501
Jarovce 2.345

Vv Petrzalka 102.982 110.801 130.338
Rusovce 4.114

Die EinwohnerInnenentwicklung allen Bezirken von Bratislava ist seit Mitte der 1990er Jahre
nahezu konstant geblieben. Kleine Veranderungen seit 1995 kann man dennoch beobachten.
Zwischen 1995 und 2018 ist in zwei Bezirken (BA 1 und V) die Einwohnerinnenzahl gesunken
(insg. ca. — 27 000) und in drei Bezirken (BA 11,11 und 1V) ist sie gestiegen (insg. ca. +6000
EW). Das heilt, die Bevolkerung von Bratislava ist seit 1995 insgesamt um 20 000 EW
gesunken. (siehe Tab. 1)

Bratislava | weist im Jahr 2018 eine Einwohnerinnenzahl von 41.095 auf (siehe Abb. 2). Im
Zeitraum zwischen 1995 (rund 48. 000 EW) bis 2015 (knapp unter 40.000) ist die
Einwohnerinnenzahl in diesem Bezirk leicht gesunken (siehe Abb. 3). Seit 2015 nimmt der
Bevolkerungsanteil in Staré Mesto jedoch wieder leicht zu. Er bleibt jedoch der Bezirk mit den
wenigsten Bewohnerlnnen. Er ist aber auch der flachenmaRig kleinste Bezirk (9,6km?).
(Slowakisches Statistikamt 2019)

Stare Mesto liegt an der linken Uferseite der Donau und beherbergt auch die bekannte Burg auf
einem Higel. Im Westen dieses Stadtteils befindet sich auf den Auslaufern der Karpaten die
wohlhabendste Wohngegend der Stadt. (vgl. BUCEK 2006:67)

Bratislava Il ist 92,5 km?2 grof und die Bevolkerungszahl ist zwischen 1995 und 2018 von rund
113 000 auf zirka 115 000 Einwohnerinnen gestiegen. Im Moment ist es der

einwohnerInnenstarkste Bezirk von Bratislava. Der flachenméRig (74,7 km?) und einwohner-
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InnenméRig (2018: 67 225 EW) zweitkleinste Stadtbezirk ist Bratislava I11. Dieser hat seit 1995
ca. 2.800 Einwohner dazugewonnen. Die Bevolkerungszahl von Bratislava IV ist seit Mitte der
1990er Jahre nur um ca. 1 200 EW gewachsen.

BA IV umfasst als einziger Bezirk flinf Stadtteile und die Flache betragt 96,7km2. Es handelt

sich dabei um den grofiten Bezirk der Stadt Bratislava.

Einwohnerlnnenentwicklung in den Bezirken von Bratislava
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Abb. 3: Index der Einwohnerlnnenentwicklung in den einzelnen Bezirken von Bratislava zwischen 1995-2018
(1995=100). Datengrundlage: Slowakisches Statistikamt. datacube.statistics.sk (24.10.19); eigene Darstellung

3.4 Aktuelle stadtebauliche Entwicklungen

Die Automobilindustrie als Standortfaktor fir Wohnsiedlungen

Bis heute profitiert der Raum Bratislava von seiner intensiv betriebenen Automobilwirtschaft.
Nach der Neugriindung des slowakischen Staates 1993 (PALLAGAST und MERCIER 2007: 480)
muss das Land nahezu alle gesellschaftlichen Bereiche fir sich neu definieren. Die in der
sozialistischen Ara betriebene Schwerindustrie ist zum Teil veraltet und nur einige wenige
konnen sich in der neuen marktorientierten Gesellschaft im Land weiter etablieren und erhalten
bleiben.

Wirtschaftlicher Mittelpunkt vieler mittel- und osteuropéischer Staaten wird der spezialisierte
Automobilzweig. Die zentrale Lage im Herzen Europas, das doch niedrige Lohnniveau und das
Vorhandensein notwendiger Zulieferbetriebe in den Landern selber bewirken eine Ansiedelung
auslandischer Automarken in den postsozialistischen Staaten. So siedeln sich Renault und
Toyota in Tschechien und Polen, Suzuki in Ungarn und Polen und Hyundai und VVolkswagen

in der Slowakei an. (vgl. IVANICKA K. Sr. und IVANICKA K. Jr. 2007: 39)
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IvANICKA K. Sr. und IvANICKA K. JR. (2007) bezeichnen die Rolle der Slowakei in dieser
Entwicklung als VVorzeigebeispiel. Innerhalb von 15 Jahren transformiert das Land seine ganze
Wirtschaftstatigkeit und spielt bereits im ersten Jahrzehnt der 2000er Jahre eine ungemein
wichtige internationale Rolle im Bereich Automobilherstellung. Neben Hyundai gibt es im
Land auch Produktionsanlagen fir Kia-Hyundai, PSA Peugeot Citroén und Volkswagen. (vgl.
ebd.)

Faktoren wie das Vorhandensein hunderter Zuliefererbetriebe in einem 500km Radius um die
Hauptstadt, eine gute Verkehrsanbindung in den Westen und ein niitzliches VVorhandensein von
FacharbeiterInnen in Verbindung mit niedrigen Lohnkosten verschaffen dem Land und
insbesodere die Region Bratislava eine einzigartige und nachhaltige Position in Europa. (vgl.
ebd.: 40)

Weitere Entwicklungen im Wohnungsbau

BUCEK erwéhnt, dass vor allem ein privater Developer das Donauufer auf der Seite der
Innenstadt dominiert. Das slowakische Unternehmen J&T baut in den frithen 2000er Jahre den
Multifunktionskomplex River Park und setzt damit den Grundstein fiir eine neue Ausrichtung
im Neubau der Stadt. (vgl. BUCEK 2006: 70)

Dieser Komplex aus Birogebaude, Wohnungsbau, Geschéftsflache und Hotel (vgl. ebd.) préagt
das Donauufer auf lange Zeit und sticht bis heute markant hervor, wenn man die Stadt von
einem Schiff aus besucht oder von Petrzalka aus auf die Innenstadt blickt. J&T bleibt auch in
der empirischen Untersuchung in spateren Kapiteln nicht unerwéhnt. Der Developer zahlt heute
zu den groBRten und dominantesten im Bereich des Wohnungsbaus.

Ein Beispiel fur eine moderne Nutzung eines alten sozialistischen Fabriksgeldndes zur
Wohnraumbeschaffung ist das Wohnprojekt Zwirn (siehe Kapitel: 5.6.2 Bezirk BA Il auf Seite
71). Cvernovka ist in der sozialistischen Zeit eine Fabrik zur Herstellung von Nahten gewesen.
Heute steht der ehemalige Industriebetrieb auf einem lukrativen Standort. Das Projekt Zwirn
besteht aber nicht aus reinen Wohngebduden. Eine innovative Mischung aus Wohnen,
Veranstaltungsrdumen, Gastronomie und Parkflache lassen ein neues modernes Umdenken in
Bratislava anklingen und ist richtungsweisend fiir viele weitere innerstadtische
Wohnbauprojekte.

In einer Untersuchung zum aktuellen Wohnungsbau in Bratislava haben ONDOS, MILACKOVA
u.a. sich im Jahr 2017 die Zusammenhénge von Wohnungspreisen, GroRe und Beschaffenheit
der Neubauten und ihre Lage in der Stadt angesehen. Dabei untersuchen sie um die 5 000

Projekte an 88 Platzen in Bratislava im Zeitraum zwischen 2003 und 2013. Das Ergebnis der
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Studie lautet, dass zwei Drittel der untersuchten und neuen Wohnbauprojekte in Bratislava
zentrumsnah, also innerhalb eines Radius einer 30-mindtigen Fahrt mit Offentlichen
Verkehrsmitteln zum Zentrum (ONDOS, MILACKOVA u.a. 2017: 105), errichtet werden.

Neuer Wohnungsbau berticksichtigt also hinsichtlich der zukiinftigen Wohnungsbesitzerinnen
eine gute o6ffentliche Anbindung und groRe Wohnsiedlungen mit riesigen Parkplatzflachen, die
zwischen den Plattenbauten zum Beispiel in Petrzalka allgegenwiértig waren, werden nicht mehr
praferiert.

Es ist jedoch notwendig zu erwahnen, dass die Slowakei auf langere Sicht hin unbedingt die
Problematik der zukinftigen Wohnungsversorgung lésen werden muss. Wahrend der
Sozialismus Fragen nach Wohnraum auf staatlicher Ebene zu l6sen wusste, muss sich das junge
Land mit dem nun géanzlich privaten Wohnungsbau adédquate und zukunftstrachtige Antworten
fir den Wohnbau Uberlegen. Bei der Betrachtung der Entwicklung aller errichteten
Wohneinheiten in der Slowakei gibt es leider keine Anzeichen, dass sich der 6ffentliche Sektor

die Wohnraumbeschaffung zur Aufgabe machen kdnnte (siehe Abb. 4)

Fertiggestellte Wohnungen in der Slowakei insgesamt
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Abb. 4: Fertiggestellte Wohnungen in absoluten Zahlen aufgeteilt nach Art des Erbauers seit 1996; Quelle: Slowakisches
Statistikamt 2019; eigene Bearbeitung)

Innerstadtische Zonengliederung nach historisch-morphologischen Merkmalen

Da Bratislava in der postsozialistischen Ara einen so pragenden Wandel durchlauft, entwickeln
sich auch bestimmte Stadtgebiete unterschiedlich stark und auf unterschiedlichen Ebenen. IRA
zeigt 2003 in einer groRangelegten Studie auf, dass auch einzelne Orte in den administrativen

Stadtteilen von Bratislava ebenfalls unterschiedliche Bevoélkerungsdichten und Entfernungen

21



bzw. Anbindungen zum Stadtzentrum aufweisen. Er fasst deshalb einzelne Orte und Gebiete
der Stadt Bratislava in neue Zonen (siehe Abb. 1), die bestimmte Transformationsprozesse in
der postsozialistischen Zeit und andere bevolkerungsgeographische Merkmale aufweisen,
zusammen. Diese Prozesse finden auf drei Ebenen statt: sichtbare/auf3erliche morphologische,
funktionale und sozial-demographische Verdnderungen. Die erstgenannten Ebene umfasst eine
allgemeine Revitalisierung und Suburbanisierung und das Vorhandensein von stadtischem

Brachland. Die zweite Ebene umfasst funktionale Prozesse wie zunehmende Kommerz-

ialisierung und eine breitere Aufstellung dieser, ein Ausbau von Kirchen und kirchennahen

Bauwerken, Deindustrialisierung und Suburbanisierung. Die dritte Ebene, umfasst die

sogenannten sozial-demographischen Verénderungsprozesse, die bei IRA als Minderung

sozialwirtschaftlicher Merkmale, eine spurbare gesellschaftliche Separierung von anderen
stadtischen Gebieten, Segregation und ebenfalls Suburbanisierung definiert werden. (vgl. IRA

2003: 95) Er unterscheidet daraufhin folgende funf Zonen:

e Historischer Kern - historical core (IRA 2003:94): Im historischen Kern ist die
Kommerzialisierungswelle (Ansiedelung von Restaurants, Supermérkten, Burostandorte,
Banken, Finanz- und Versicherungsinstitute) der am starksten ausgeprégte
Transformationsprozess in den 1990er Jahren. Durch den Bau grof3erer Shoppingcenter wie
zum Beispiel Aupark in Petrzalka, wird der hohe Verdichtungsgrad an Einkaufs-
maoglichkeiten zur Jahrtausendwende jedoch etwas aufgelockert. (vgl. ebd.: 95)

e Innenstadt - inner city (ebd.: 94): Die sichtbarste Verédnderung in der postsozialistsichen
Zeit in Zone namens Innere Stadt ist die Ansiedelung von Banken und anderen
Dienstleistungsinstitutionen in alte Industriebauten, kommunistische Einkaufsladen und
anderen leeren Platzen entlang der HauptstralRen dieser Gegenden. (vgl. ebd.: 95-96)

e Villen-Wohngebiet - villa neighbourhood (ebd.: 94): Eine allgemeine Aufwertung ist in
dieser Wohngegend, welche auf den Hiigeln der Karpaten verortet ist (Slavin, Machnac,
Koliba, Kramare, Horsky park), in den 1990er Jahren bestimmend. Einige spezialisierte
Einkaufsmoglichkeiten siedeln sich ebenfalls an. Hier zieht vor allem in neue Wohnbauten
oder in Mietwohnungen von niedriggeschossigen Eigentumshéusern die eher wohlhabende
Bevolkerung her. (vgl. ebd.: 96)

e Siedlungsgebiete - housing estates (ebd.: 94): Diese Zone hat ein wesentliches gemein-
sames Merkmal. Sie ist weitldufig und gepragt von standardisierten, sozialistischen
Wohnbauten aus den Jahren 1960-1980. Kommerzialisierung findet ausschlieRlich entlang
groRerer Strallen auf ehemaligen landwirtschaftlich genutzten Flachen statt. Auflerdem
werden in dieser Zone vor allem auf leerem Baugrund verstarkt kirchliche Bauten gebaut.
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Nichtsdestoweniger ist diese Zone keinen radikalen Transformationsprozessen bis zur
Jahrtausendwende ausgesetzt. (vgl. ebd.: 96)

e Peripherie — periphery (ebd.: 94): Die Zone der Peripherie in Bratislava ist hauptsachlich
von diversen Suburbanisierungsprozessen geprégt. Diese werden in Form von neuen
kleineren Wohngegenden inmitten weitlaufiger Stadtgebiete sichtbar. Kommerzialisierung
findet an bestimmten Verkehrsknotenpunkten statt (z.B. Avion beim Flughafen). (vgl. ebd.:
96)

Abb. 5: Die finf Zonen-Einteilung von IRA: Intra-urbane Struktur von Bratislava (Quelle: IRA 2003: 96; online:
https://www.sav.sk/journals/uploads/05131220Ira.pdf Letzter Zugriff: 26.11.19)

3.5 Merkmale des Immobilienmarktes von Bratislava

Der Immobilienmarkt, wie er sich im 20. Jahrhundert in kapitalistischen Systemen etabliert hat,
existiert in sozialistischen L&ndern in dieser Form bis 1989 nicht. Preise fir Wohnen in der
sozialistischen CSSR sind international nicht vergleichbar und auch auf nationaler Ebene hélt
der Wohnungsmarkt keinem Wettbewerb stand. Erst mit der Offnung des Landes hin zum
Westen und der Einflihrung des kapitalistischen Wirtschaftssystems in der Slowakei ab dem
Jahr 1992 gibt es erste Versuche Wohnungspreise festzulegen und das Prinzip von Angebot und
Nachfrage fir die Versorgung mit Wohnraum arbeiten zu lassen. (vgl. ONDOS S. U.A. 2017)

ALICE ROMAINVILLE untersucht in ihrer Dissertation Uber die Finanzialisierung der
Wohnungsproduktion die wachsende Dominanz finanzialisierter Wohnbauentwickler in
Brussel. Der Briisseler Wohnungsmarkt hat im Gegensatz zum Slowakischen, welcher

Jahrzehntelang aufgrund des Kommunismus in einer Starre gewesen ist, eine traditionell offene
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Einstellung gegenuiber auslandischen Investitionen, die auf dem heimischen Markt Kapital
einbringen. (vgl. ROMAINVILLE 2017: 625) Diese Tendenz kann in der jungen Slowakischen
Republik erst seit knapp drei Jahrzehnten beobachtet werden. Die hohen Eigentumsraten, die
auf die gunstigen, staatlichen Wohnungsverkaufe in den 1990er Jahren zuriickzufiihren sind,
bewirken, dass die Slowakei eine Sonderstellung in der EU eingenommen hat. Die Frage nach
leistbarem Wohnen stellt sich erst langsam zur Jahrtausendwende. Im Zuge des Heranwachsens
einer neuen jungen Generation, der keine staatlich, vergiinstigten Wohnungen mehr zur
Verfligung gestellt wird und auch kein etablierter alternativer Mietmarkt vorhanden ist, muss

Wohnraumbeschaffung nun tber andere und vor allem neue Wege stattfinden.

Preisentwicklung fiir Immobilien in der Region Bratislava
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Abb. 6: Index der Preisentwicklung (€/m?) fiir Immobilien in der Region Bratislava zwischen 2005-2018
(2005=100); Datenquelle: Slowakische Nationalbank; www.nbs.sk (27.12.2019)

Bei ROMAINVILLE 2015 ist die Brisseler Ausgangsituation auf dem Wohnungsmarkt auf dem
Weg in eine Wohnungskrise. Fir die Mehrheit der stadtischen Bevolkerung ist leistbares
Wohnen ein seltenes und schwer zu erreichendes Gut geworden. In der Slowakei ist diese
Problematik im Bereich Wohnen vorrangig bei jenen zu beobachten, die kein Eigentum aus der
sozialistischen Ara besitzen und nun iiber neue Wege Wohnen finanzieren miissen.

In Abbildung 2 sieht man recht deutlich in Welche Richtung die Preise fir Wohnen in
Bratislava gehen. Der reale Preisanstieg fir den Quadratmeter ist in einem Zeitraum von 13
Jahren von 1150€ auf fast 2 000€ gestiegen. Signifikant gesunken ist der Kaufpreis fur
Immobilien im Zeitraum zwischen 2008 bis 2014. Dies ist unter anderem auf die globale
Finanzkrise zurtickzufuhren. (NBS 2019)

Trotzdem liegen die Preise flir Wohnen in Bratislava auf einem hohen Niveau und sind bereits

mit jenen in Osterreich vergleichbar. In Osterreich liegt der durchschnittliche Preis pro m2 bei
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einem Erstbezug bei 2 500 Euro (WKO 2019: Haushalte). Der Trend weist, trotz des Preis-
einbruchs zwischen den Jahren 2008 und 2014, auf einen konstanten Preisanstieg hin.

Neben diesem Anstieg der Immobilienpreise macht sich ebenfalls ein Anstieg beim mittleren
Haushaltseinkommen bemerkbar. Eine so hohe Diskrepanz zwischen der Preisentwicklung und
der Entwicklung des durchschnittlichen Haushaltseinkommens, wie sie in Brussel herrscht
(siehe Abb. 4), gibt es in Bratislava noch nicht. In Brissel steigen die Immobilienpreise seit
dem Jahr 2000 unverh&ltnismaRig schnell und das Haushaltseinkommen halt sich im Gegenzug
nahezu konstant. (siehe ROMAINVILLE 2017: 626)

Sobald die Preise fur Immobilien starker steigen als das Haushaltseinkommen, kann man davon
ausgehen, dass sich der Markt starker finanzialisiert. In der Region Bratislava entwickeln sich
die beiden Kurven relativ gleich. Von dem Ausgangsjahr 2005, welches ein Jahr vor dem
Zeitraum der Untersuchung in dieser Arbeit liegt, ist ersichtlich, dass die Preise fur Immobilien
bis 2008 rasant steigen und danach wieder sinken. Seit 2014 ziehen sie wieder an.(siehe Abb.
7) Eine deutlich aufgehende Schere zwischen der Entwicklung der Immobilienpreise und dem
Haushaltseinkommen wie sie in Briissel (siehe Abb. 8) bereits vorliegt, ist in Bratislava anhand
der Daten, die dazu vorliegen noch nicht ersichtlich. Die fehlenden Werte tiber die Immobilien-
preisentwicklung seit den 1990er Jahren in Bratislava erschweren den direkten Vergleich mit
der Entwicklung in Brussel. Die niedrigen Immobilienpreise, die in den 1990er Jahren im Zuge
des Verkaufs staatlicher Wohnungen an ihre MieterInnen festgelegt worden sind, folgen keinen
marktwirtschaftlichen Kriterien und wirden dem Vergleich mit heutigen Preisfestlegungen

wohl nicht mehr standhalten.

Entwicklung des Hausaltseinkommens und der
Immobilienpreise in der Region Bratislava
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Abb. 7: Entwicklung des durchschnittlichen Netto-Haushaltseinkommens und der Immobilienpreise (€/m?) in der
Region Bratislava zwischen 2005-2017 (2005=100); Datenquelle: Slowakisches Statistikamt, slovak.statistics.sk
und Slowakische Nationalbank, www.nbs.sk
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In der Betrachtung Uber einen langeren Zeitraum
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Vergleich recht niedrig ist. Sowohl in der Region Apb. 8: Die Entwicklung der durchschnittlichen
Wohnungspreise und des Haushaltseinkommens in
Brissel (1993=100); Grafik Gbernommen von:
ROMAINVILLE 2017: 626, Figure 1.

Bratislava als auch in der gesamten restlichen
Slowakei betragt das Nettohaushaltseinkommen
600€ bzw. 480€. Ein Anstieg im Wohlstand ist trotzdem zu verzeichnen, wenn man bedenkt,
dass das Nettoeinkommen im Jahr 2001 fir die Slowakei im Durchschnitt bei 212 € und in der
Region Bratislava bei 270€ gelegen ist. (SLOWAKISCHES STATISTIKAMT 2019) Der Anstieg von
uber 100% innerhalb von 17 Jahren (siehe Abb. 9) ist auf die starke Wirtschaftsleistung des
Landes zurtickzufuhren. Sollten jedoch die Preise fir das Wohnen in Zukunft héher steigen als

das Einkommen, so ist dies ein Indiz darauf, dass der Wohnungsmarkt finanzialisiert wird.
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Abb. 9: Entwicklung des durchschnittlichen Netto-Haushaltseinkommens in Euro in der Region Bratislava und
der ganzen Slowakei zwischen 2001-2018 (2001=100); Datengrundlage: Slowakisches Statistikamt
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4 FINANZIALISIERTE DEVELOPER IN BRATISLAVA

Der Wohnungsmarkt und das Finanzwesen stehen immer mehr in einer gegenseitigen
Wechselbeziehung und sind auch immer starker voneinander abhéngig. Laut AALBERS ist
Finanzialisierung das ausschlaggebende Instrument, um eine Wechselbeziehung zwischen
Finanz und Wohnen aufzuzeigen. Neben der Globalisierung, dem Neoliberalismus, der
Privatisierung und der regulierten Deregulation (ein deregulierter Markt, eingebettet in
bestimmten Marktstrukturen, die trotzdem fir alle Teilnehmerinnen gelten) (AALBERS 2016:
117-118) treiben auch die Veranderungen am Finanzmarkt, wie etwa die immer praziser
gewordene Uberpriifung, Bewertung und Abschatzung von Kreditwiirdigkeit mithilfe
hochtechnologischer Programmiersysteme die Finanzialisierung auf den Markten an. (vgl. ebd.:
3 und 48)

Aber auch die stete Entwicklung und Verdnderung der traditionell produzierenden
Wirtschaftssektoren, die ihr erwirtschaftetes Kapital verstarkt auch auf den Finanzmarkt
verschieben, ermdglichen es, dass finanzialisierte Unternehmen eine gewichtige Rolle an den
Schnittstellen ~ zwischen  produzierenden  Sektoren und  Finanzsektoren liegen.
Immobilieninvestitionen, die friher mit hohem Kapitalaufwand und fast ausschlielRlich tber
Kredite, moglich waren, werden heutzutage immer mehr als lukrative Kapitalanlage gesehen.
Unternehmen verschieben teils Gberschissiges Kapital in den Immobilienmarkt und entwickeln
so neue Wohnbauprojekte. Ist friher noch das finanzielle Risiko beim traditionellen
Kreditnehmer oder der Kreditnehmerin und im Falle eines Ausfalls auch beim Kreditinstitut
gelegen, muss man heute bereits bei unruhigen Finanzmarkten schon teilweise damit rechnen,
dass sich diese auf andere Wirtschaftssektoren auswirken. Auch Immobilienmarkte werden
zunehmend von den Zustanden auf den Borsen beeinflusst. (vgl. DORRY UND HEEG 2009: 174)
Diese neuen Krafteverhaltnisse und vor allem Abhéngigkeiten sind globale Erscheinungen und
treten unterschiedlich intensiv auf den nationalen Mérkten auf.

Im Folgenden soll der Begriff der Finanzialisierung naher vorgestellt werden. Wie wird er in
der Literatur definiert und aufgefasst. Welche Methoden gibt es bereits, um Finanzialisierung
messbar machen zu kdnnen? Im Anschluss wird fiir die empirische Messung dieser Arbeit eine
Methode vorgestellt, die Finanzialisierung in der Slowakei messbar machen zu kénnen. Und
im Anschluss soll der Frage nachgegangen werden, ob sich Finanzialisierungstrends, wie sie
auf anderen Mérkten, wie zum Beispiel auf dem Brisseler Wohnungsmarkt, bereits vorhanden
sind, auch auf dem slowakischen Wohnungsmarkt erkennbar machen? Machen sich zudem

auch Internationalisierungstrends, im Sinne einer Expansion von Unternehmen, die sich ganz
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offensichtlich nicht nur auf einen nationalen Markt fokussieren, auch auf dem slowakischen

Immobilienmarkt bemerkbar?

4.1 Finanzialisierung: Begriffsdefinition

Der Begriff der Finanzialisierung ist ein recht neuer im wirtschaftlichen Kontext. Die
Definitionen des Begriffs Finanzialisierung variieren und im Folgenden werden jene
vorgestellt, die im Zusammenhang mit der empirischen Untersuchung dieser Arbeit zur
Finanzialisierung des slowakischen Wohnungsmarktes relevant sind.

Immobilien sind immer an Finanzen gebunden. Neueste Entwicklungen zeigen jedoch, dass
Investitionen in Immobilienméarkte noch nie so stark von den Entwicklungen auf den
Finanzmarkten abh&ngig waren.

Der Finanzialisierungsbegriff nach AALBERS (2016: 81) umfasst eine zunehmende Dominanz
von Akteurlnnen, Mérkten und Tatigkeiten, welche einen eindeutigen Finanzschwerpunkt
haben. Dieser Schwerpunkt kann in unterschiedlichen Formen auftreten. Sei es die
Verschiebung von Kapital tiber bestimmte Akteure aus dem Finanzsektor in andere Sektoren,
die zunehmende Dominanz der globalen Finanzmérkte und deren Einfluss- und
Wirkungsbereich auf nationaler Ebene oder es sind Unternehmenstatigkeiten, welche durch die
lukrativen Kapitalgewinne an den Bérsen, in anderen Bereichen erst ermdglicht werden. (vgl.
Aalbers 2016:81)

Infolge der wachsenden Bedeutung des Aufkommens von finanzialisierten Kapital erfolgt
gleichzeitig auch eine Transformation eines bereits bestehenden Marktes. Im Falle der Slowakei
ist es eine rasch erfolgte Transformation von einer starren sozialistischen Marktwirtschaft hin
zu einer postfordistischen (AALBERS 2016:81) Marktform.

Finanzialisierung nach AALBERS wird zudem né&her definiert, als der Kapitalfluss von dem
primaren, dem sekundaren und dem tertidren Sektor hin zum quartdren Sektor, dessen
Haupttatigkeitsfeld auf den Finanzmarkten liegt. Der Finanzmarkt wird immer mehr von dem
Produktionszweig entkoppelt und zu einer unabhéngigeren Kraft auf nationalen und globalen
Mérkten. Das Merkmal dieses quartdren Sektors ist aber nicht nur die Verschiebung von Kapital
aus dem Nicht-Finanzsektor hin zum Finanzsektor, sondern er umfasst auch das Handeln
finanzbasierter und nichtfinanzbasierter Akteure, die auf Finanzmarkten tatig sind. Dieser
vierte Sektor ist entkoppelt von einem traditionellen Produktions- oder Konsumentinnenmarkt.
Er ist erschaffen allein zur Maximierung von Kapital, welches aus anderen

Wirtschaftsbereichen kommt und um das vermehrte Kapital weiter in andere Markte zu
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investieren. Somit sichern sie auch ihre Machtposition und gewinnen immer gréReren Einfluss.
Und wenn Finanzmérkte und Akteure dieser immer mehr Bedeutung fir die Realwirtschaft und
Politik gewinnen, dann spricht man von Finanzialisierung. (vgl. AALBERS 2016: 41-41 und
MusIL R. 2019: 242)

Nach KRIPPNER 2005 kann man den Begriff Finanzialisierung auch als eine Ballung
wirtschaftlicher Kréfte und Téatigkeiten, die ihren Profit tiberwiegend Uber finanzielle Kandle
erwirtschaftet, sehen. (vgl. KRIPPNER 2005: 174)

Diese Definitionen von Finanzialisierung heben alle eine wachsende Bedeutung des
Finanzsektors und Finanzwesens innerhalb nationalstaatlicher VVolkswirtschaften hervor. Die
Globalisierung konnte jedoch auch als ein Treiber von Finanzialisierung agieren. Denn diese
erleichtert sehr wohl auch die Verschiebung und Entsendung von auslandischen Investitionen
bzw. die Ansiedelung internationaler Firmen auf unterschiedlichen Markten.
Finanzialisierungs-Entwicklungen koénnen erfolgen Uber mehrere Wege auf nationalen
Markten. So formuliert KRIPPNER zwei Hauptkanale, (ber die Finanzialisierung stattfinden
kann. Zum einen findet sie ber die Marktakteurlnnen und zum anderen tiber die Markte und
Marktstrukturen selber statt. (siehe Kapitel 4.3 Versuche, Finanzialisierung empirisch messen)
Eine wesentliche Entwicklung so AALBERS (2016), in Bezug auf das Wohnungswesen,
international gesehen, ist dass die Hypothekenvergabe zur Wohnraumbeschaffung nicht mehr
das primére Ziel und zwar die Versorgung der Bevolkerung mit Wohnungen verfolgt, sondern
sie forciert eine zunehmende Verschiebung von Kapital weg von der Realwirtschaft hin zum
Finanzsektor. Albers erklart diese Entwicklung mit der lukrativen Kapitalausschittung, die der
Finanzsektor bietet. Somit verlagert sich mit der Zeit auch das Geschaftsfeld eines
Wohnungsmarktes von der alleinigen Produktion auf einen Nicht-Produktionsmarkt. (vgl.
AALBERS 2016:41)

AALBERS erwéhnt diese Entwicklungen vor allem in Bezug auf die globale Finanzkrise, die
durch untberlegte Hypothekenvergabe auf dem amerikanischen Wohnungsmarkt ausgeldst
wurde. Diese Vergaben, waren alles andere als klassische und traditionelle Kreditvergaben. Sie
waren hoch riskant und fiihrten dementsprechend zu einer Blase. (siehe ebd.: 65-66).

Ein weiteres Erscheinungsmerkmal von Finanzialisierung ist AALBERS (2016) zufolge, eine
nationale Privatisierungswelle (Verkauf von staatlichem Eigentum), die auf unterschiedlichen
Wegen erfolgt. Diese fuhrt unweigerlich direkt zu Finanzialisierung. Er benennt in diesem
Zusammenhang auch die Bedeutung von sogenannten Treibern von Finanzialisierung. Diese
kurbeln Finanzialisierungen auf den Markten weiter an. Dazu zé&hlen zum einen die

Privatisierung von sozialem Wohnbau und in weiterer Folge davon auch die Zunahme der
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Vergabe von Hypothekarkrediten, sowie auch der forcierte Verkauf oOffentlicher
Wohnbautréger an private Firmen. Viele Marktmerkmale Durch den Wegfall der staatlichen
Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum, werden andere Wege gesucht, um die Frage des
Wohnens zu beantworten. Nach AALBERs ist es jedoch Voraussetzung, dass zuerst ein
etablierter Markt vorhanden sein muss, auf dem oder Uber den dann Privatisierung und in
weiterer Folge Finanzialisierung erfolgen. (vgl. ebd.: 3)

Der Eintritt privater Akteure auf einen Markt, der nach jahrzehntelanger Dominanz von rein
staatlichen und offentlichen Entscheidungstragern, Betrieben und Akteuren sich nun
kapitalisitischen Marktformen, ausléandischen Investitionen und Internationalisierungen 6ffnet,
ist eine interessante aber auch hochspannende Entwicklung. Vor allem birgt eine unmittelbare
Abhéngigkeit des Produzierenden Sektors von Finanzmérkten Gefahren, wie zum Beispiel
Krisen, die zum Beispiel in einer Wohnungsnot enden kénnten. Im Folgenden soll die
Finanzialisierung als eine Erscheinungsform und auch als ein Resultat der Transformation des
Wohnungswesens, den die Slowakische Republik seit dem Zerfall des Sozialismus durchlebt
hat, vorgestellt werden.

4.2 Finanzialisierung im Wohnungswesen

Die post-fordistische (ebd.: 70) Periode, in der sich westliche Staaten bereits in den 1970er
Jahren befinden, lautet in den vom Sozialismus gepragten mittel- und osteuropaischen Landern
erst ab 1989 ein. Sie ist gepréagt von Privatisierung und Deregulierung.

Auf das Wohnungswesen (bertragen, bedeutet das, dass im Zuge der Transformation hin zu
einem Kapitalistischen System, Bewohnerlnnen auch immer mehr Verantwortung fir ihre
Wohnungen und Héuser erhalten. Gunstige und staatlich garantierte soziale Leistungen, wie
zum Beispiel Wartungen werden jedoch abgeschafft. (vgl. ebd.) Interessante Entwicklungen
dieser postsozialistischen Zeit sind auch die Bildung von gated communities in der N&he grol3er
postsozialistischer Stadte oder der Bau von Hochhdusern und Wolkenkratzern, welche das
osteuropéische Stadtbild immer mehr préagen. (vgl. AALBERS 2016: 70 und MusiL R. 2019: 183)
Es gibt inzwischen einige Developer und Akteure im Immobilienbereich, die global agieren.
Die meisten sind jedoch zuerst punktuell in kleineren rdumlichen Dimensionen und in spéaterer
Folge dann international aktiv. (vgl. AALBERS 2016: 67) AulRerdem verortet AALBERS in vielen
Landern dhnliche, neoliberale Entwicklungen. Diese werden am Wohnungsmarkt ebenso wie

auch in anderen wirtschaftlichen Bereichen (Industriemarkt, Biiromarkt) bemerkt.
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Aufgrund der Privatisierungs- und der Restitutionswelle in der postsozialistischen Zeit nach
1989 weist die Slowakei eine der hochsten Eigentumsquoten im europaischen Vergleich auf.
In allen EU-28-Staaten wohnen Uber 50% der Bevolkerung in einer Wohnung oder Haus, das
ihnen gehort. (siehe Abb. 10) Die Unterschiede zwischen den Staaten sind jedoch erst im Detail
erkennbar. Die Slowakei weist im Jahr 2017 eine Eigentumsrate von 90,1% auf. Davon sind
74% Eigentumerinnen ohne Verschuldung oder laufende Kreditriickzahlungen auf die
Immobilie in der sie leben. Diese Tatsache in Verbindung mit schwachen grenziibergreifenden
Kapitalflissen und ein wenig ausgebauter Finanzsektor sind fiir AALBERS Griinde zur
Annahme, dass die Wohnungsmarkte in diesen Landern noch keine Finanzialisierung
aufweisen. (vgl. AALBERS 2016: 92)

Verteilung der Eigentumverhaltnisse im Wohnungswesen
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Abb. 10: Verteilung der Eigentumsverhaltnisse im Wohnungswesen aus dem Jahr 2017 in den EU-28-Staaten
(Quelle: Eurostat. Online: https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.php?title=Housing_statistics,
letzter Zugriff: 6.12.2019)

Finanzialisierung kann jedoch innerhalb sehr kurzer Zeitperioden am Markt auftreten und so
erwéhnt AALBERS in diesem Zusammenhang, dass Spanien mit einer niedrigen privaten
Verschuldungsquote und schwach ausgeprégten grenziberschreitenden Kapitalfliissen
trotzdem seit den 1990er Jahren innerhalb kurzester Zeit globale Finanzialisierungs-
erscheinungen aufweist und dass diese auch im Zusammenhang mit dem Platzen einer
nationalen Immobilienblase stehen. (vgl. AALBERS 2016: 92)

Im Falle des Wohnungsmarktes der Stadt Bratislava ist es nicht ausgeschlossen, dass der
Finanzsektor eine zunehmende Bedeutung erhdlt. Die hohe Eigentumsquote schlieRt nicht

unbedingt aus, dass die Mérkte trotzdem langsam finanzialisiert werden.
31



JAN BUCEK zahlt drei wesentliche Aktivitaten auf dem slowakischen Wohnungsmarkt auf, die
einer Finanzialisierung des Marktes im Sinne von KRIPPNER bzw. AALBERS entsprechen:

¢ Intensive Hypothekenvergabe zur Wohnraumbeschaffung

e Die stetige Entwicklung und Transformation des Wohnungswesens

e Die Planungen und der Bau grofRer Wohnentwicklungs-Projekte

(vgl. BUCEK 2016: 18; eigene Ubersetzung)

BUCEK unterteilt die Zeit in Bratislava nach 1989 bis heute in drei Phasen der Finanzialisierung.
Zum einen benennt er die postsozialistische Transformationsphase als eine sogenannte friihe
Ubergangs-Finazialisierung -early transitional finazialisation (BUCEK 2016:19). Sie ist gepragt
von unsicheren Marktverhaltnissen, allgemeiner Ressourcenknappheit und wenig
Investitionstatigkeiten, die als Folge der politischen Umwalzungen seit 1989 gesehen werden.
Dominiert wird diese Zeit bis zur Jahrtausendwende lediglich von einer intensiv betriebenen
Privatisierung staatlicher Institutionen, Wohnungen und Betriebe. (vgl. ebd.)
Die spate Ubergangs-Finanzialisierung folgt nach dem Jahr 2000. In dieser Zeit bekommen
neoliberale Ideen in der Stadtentwicklung immer mehr Umsetzungsmaoglichkeiten, vor allem
aber, weil der allgemeine wirtschaftliche Aufschwung im Land Spielraum fur neue
Investitionen ermdglicht.
Die dritte Phase, die die Stadt Bratislava seit 1989 laut BuCEk durchlduft, ist gepréagt von den
Auswirkungen der globalen Wirtschafts- und Finanzkrise aus dem Jahr 2009 - post-crisis
financialisation (ebd.) Merkmale dieser Zeit sind eine wachsende Verschuldung und
stagnierende Kreditvergabe, resultierend aufgrund strengerer Uberpriifungen und Kontrollen
nach der Krise. Die Stadt erhélt Unterstiitzung durch EU-Gelder, die aber gedeckelt sind, da die
Region Bratislava auch nach der Finanzkrise zu den reicheren und gut entwickelten Regionen
der EU zahlt. (vgl. ebd.)
Dasich die Stadt mit teuren Bankenrettungen (zum Beispiel Slovenska Kreditnd Banka) bereits
in den 1990er Jahren sprichwdrtlich die Finger verbrannt hat, trifft die globale Finanzkrise
Bratislava nicht so stark. VVor allem aber tritt der private Sektor besser aus der Krise heraus als
der Offentliche. Viele, ja fast alle 6ffentlichen Bauprojekte ab 2009 werden ausschlieBlich mit
neuen Kreditaufnahmen, UmschuldungsmalRnahmen sowie mit EU-Geldern (vor allem die
Infrastruktur) von Seiten der Stadt finanziert. Projekte wie der Briickenbau von Apollo und die
Restaurierung der Briicke Stary most, die Generalsanierung des StraRenbahnnetzes,
Renovierungen innerstadtischer Altbauten sowie die Entwicklung neuer Bauprojekte am
Donauufer und auf aufgelassenen Industriearealen werden auf dem ersten Blick dem Staat

zugeschrieben. Sie sind jedoch ohne private Finanzierungen und EU-Unterstiitzung allen voran
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durch die slowakische Republik nicht realisierbar. (vgl. ebd.: 20-21) Der aktuelle
Wohnungsbestand in Bratislava ist in privater Hand und neue, grof’e Wohnprojekte werden
uberwiegend von privaten Developern entwickelt. (vgl. ebd.: 21)

Wenn man von AALBERS Interpretation, eines an Bedeutung gewinnenden Finanzmarktes
ausgeht, KrIPPNERS Definition von Finanzialisierung, als eine Verschiebung von Kapital aus
dem Produzierenden Sektor hin zum Finanzmarktsektor hinzunimmt und BUCEKS
Zusammenfassung von Finanzialisierungsentwicklungen auf dem Wohnungsmarkt von
Bratislava im letzten Jahrzehnt vergleicht, dann kann man sagen, dass bereits unmittelbar nach
der Wende in den 1990er Jahren erste Finanzialisierungstendenzen auf dem slowakischen
Wohnungsmarkt stattgefunden haben.

4.3 Versuche, Finanzialisierung empirisch messen

Da Finanzialisierung auf den nationalen Markten nie nach einem einheitlichen Muster erfolgt
und je nach politischer Struktur auf nationaler Ebene unterschiedlich intensiv bzw. zuerst nur
schleichend auftritt, gestaltet sich die Messbarkeit von Finanzialisierung schwer.

Einige Versuche gibt es jedoch Finanzialisierungserscheinungen auf den nationalen
Wohnungsmarkten zu messen. So gibt zum Beispiel GRETA KRIPPNERS (2005) empirischer
Ansatz zur Messung der Finanzialisierung in der US-Wirtschaft auch den AnstoR fur ALICE
ROMAINVILLE (in ihrer Dissertation finanzialisierte Unternehmen auf dem Brusseler
Wohnungsmarkt zu ermitteln.

KRIPPNER (2005) definiert zwei konservative Versuche Marktverdnderungen in Hinblick auf
die Finanzialisierung zu veranschaulichen. Entweder man untersucht Entwicklungen einzelner
Organisationen und Firmen eines Marktes oder man analysiert allgemeine Veranderungen und
Trends auf den Finanzmérkten und deren Strukturen selber. (vgl. KRIPPNER 2005:175)
KRIPPNER unterscheidet auBerdem zwischen einer aktivitatsbezogenen (activity-centred) und
einer zuwachsbezogenen (accumulation-centred) Sicht auf allgemeine 6konomische
Veranderungen. (vgl. ebd.: 177) Die ausschliel(liche Analyse der Aktivitatsseite von
wirtschaftlichen VVerénderungen ist jedoch veraltet und KRIPPNER zeigt in ihrer Studie im Jahr
2005, wie wenig aussagekréaftig es sein kann, sich zum Beispiel nur den Profitzuwachs und oder
Beschaftigungsquoten in den Wirtschaftssektoren anzusehen, wenn man zum Beispiel die
wachsende Dominanz der Finanzmaérkte beschreiben will. Sie schlagt vor, sich in diesem
Zusammenhang anzusehen, wohin generierte Profite wandern. Da die absolute

Beschaftigungszahl im US-amerikanischen FIRE-Sektor (Finanz-, Versicherungs- und
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Immobiliensektor) seit den 1950er Jahren keine signifikanten Veranderungen aufweist, kénnte
die Betrachtung dieser Entwicklung allein ein Trugbild tber die Macht des Finanzsektors
schaffen. KRIPPNER weist auf die Notwendigkeit hin, beim Thema Finanzialisierung immer die
Zusammenhange zwischen Akteuren und Markten zu berticksichtigen. Denn nur dann kann
man aufkommende Finanzialisierung adaquat messen. (siehe KrRIPPNER 2005)

So ist in diesem Zusammenhang das Beispiel mit der City of London zu erwahnen. Die
wachsende Dominanz von Unternehmen aus den FIRE-Sektoren, macht sich bemerkbar, indem
Unternehmen aus diesen Branchen inzwischen mehr als die Halfte der innerstadtischen
Biroflachen angemietet haben und zusatzlich auch schon fast zu 80% als Eigentiimerinnen von
Buroflachen der Londoner Innenstadt auftreten. (vgl. MusiL R. 2019: 126)

Fir die Messung so einer wachsenden Dominanz reicht es nicht allein die Entwicklung der
Beschaftigungsanzahlen anzusehen.

Waéhrend die zunehmende Bedeutung von Banken, Borsen und Finanzfirmen auf dem US-
Markt als logische Erklarung fiir eine méchtigere Rolle des Finanzmarktes angesehen wird, darf
inzwischen, so KRIPPNER, auch das Verhalten von Firmen, welche nicht direkt im Finanzsektor
tatig sind, nicht unerwéhnt bleiben. Diese spielen inzwischen ebenfalls eine gewichtige Rolle
und kurbeln Finanzialisierungstrends ebenfalls an. (vgl. KRIPPNER 2005: 182)

Eine weitere empirische Untersuchung zur Finanzialisierung unternehmen FIELDS und UFFER
im Jahr 2016. Sie vergleichen den Mietmarkt in New York und Berlin vor und nach der
Finanzkrise 2008. Daflrr werten sie Interviews von Juristinnen aus dem Wohnsektor, private
Vermieterinnen und ¢ffentlichen Amtstragerinnen aus und fligen auch noch Informationen aus
unterschiedlichen Datenbanken tiber Mietverschuldung, Eigentumsverhéltnissen, Berichte Uber
das Wohnungswesen u.a. aus New York und Berlin aus. (vgl. FIELDs und UFFER 2016: 1489-
1490)

ALICE ROMAINVILLE (2015) untersucht hingegen die Finanzialisierung in Brissel aus der Sicht
der Wohnbauproduktion. Sie findet heraus, dass in Briissel 70% aller neuen Wohnungen von
privaten Firmen entwickelt werden, die als private Immobilien-Developer auftreten, ihre
Kernaktivitat jedoch nicht Immobilien-Entwicklung ist. ROMAINVILLE entwickelt mehrere
Moglichkeiten, finanzialisierte Unternehmen am Wohnungsmarkt in Brissel zu ermitteln und
sie untersucht ebenfalls in einem zweiten Schritt, ob diese Firmen mit ihren Neubautétigkeiten

geographischen und anderen soziobkonomischen Mustern folgen.
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5 EMPIRISCHE MESSUNG DER FINANZIALISIERUNG IN DER

WOHNBAUPRODUKTION VON BRATISLAVA
Die klare Abgrenzung zwischen finanzialisierten und nichtfinanzialisierten Unternehmen wird

immer schwierig zu definieren sein. Inzwischen gibt es zahlreiche Firmen in
Wirtschaftssektoren auflerhalb der Finanz, welche sich zu finanzialisierten Unternehmen
entwickelt haben, ohne Anderung ihres Namens, der Marke oder gar der selbstformulierten
Unternehmenskernaktivitat. Sie finanzialisieren sich durch erwirtschaftetes Kapital auf
Finanzmarkten und verschieben dieses Kapital nach und nach in andere Markte.
Verschwimmende Grenzen in den wirtschaftlichen Aktivitaten verstdrken jedoch auch die
zunehmende Abhéangigkeit des Immobilien- bzw. Wohnungsmarktes von der Finanzwelt. (vgl.
ROMAINVILLE 2017: 624 und 628) Da der Einfluss der Finanzwelt und die Prasenz von
finanzialisierten Unternehmen bzw. deren Kapital im Wohnungswesen von Brissel eine zu
beobachtende Tatsache geworden ist, soll im Folgenden untersucht werden, ob der Trend auch
auf dem Wohnungsmarkt in Bratislava zu bemerken ist.

Um die finanzialisierten Unternehmen und deren Aktivitaten im Wohnungsbau zu finden,
werden zum Teil die methodischen Instrumente aus der empirischen Untersuchung von

ROMAINVILLE (2017) verwendet.
5.1 Methodenvorstellung

Finanzialisierte Wohnbauentwickler, die in einer ganzen Stadt tatig sind, zu ermitteln, ist ein
neuer Ansatz und es ist der HauptanstoR fir ROMAINVILLE (2017) gewesen, ihre Untersuchung
genau darauf auszurichten. Sie entwickelt eine empirische Methode, um die Présenz von

finanzialisiertem Kapital im Brusseler Immobiliensektor aufzeigen zu kdnnen.

Sie geht, in Anlehnung auf AALBERS Definitionen (financialization of non-financial firms und
financialization within non-financial firms) von zwei unterschiedlichen Arten aus, wie
Finanzialisierung bei Unternehmen auftritt:

e Finanzinstitute Ubernehmen bereits aktive Bauentwickler oder sie grinden neben ihren

Finanzgeschaften auch noch einen zusétzlichen Zweig fir Wohnbauentwicklung, indem sie
Gesellschaften daftir grinden.

e Unternehmen aus einem nichtfinanzorientierten Umfeld verlagern ihre
Unternehmensaktivitdten zunehmend auf den Finanzmarkt, um so weiteres Kapital zu
akquirieren.

(siche ROMAINVILLE 2017: 624 und 628; eigene Ubersetzung)
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RoMAINVILLE fragt danach, ob das Kapital, welches in den Wohnungsmarkt flielt, aus
Finanzgeschaften stammt oder ob die Investorlnnen im Wohnungswesen selbst
Finanzaktivitaten aufweisen. In beiden Féllen, so Romainville, verschwimmt langsam die klare
Abgrenzung zwischen dem Finanz- und dem Wohnungsmarkt. (vgl. ebd.:628)

Fur die Untersuchung der Finanzialisierung des Wohnungswesens in Bratislava werden in
dieser Arbeit insgesamt 148 einzelne Gesellschaften herangezogen, die im Zeitraum von 2006
bis 2023 in der Hauptstadt 226 neue Wohnbauprojekte entwickelt haben oder sie noch planen
zu entwickeln.

Um finanzialisierte Developer auf dem Wohnungsmarkt zu bestimmen, mussen fur die
Untersuchung Kriterien definiert werden, wann der Einfluss des Finanzmarktes im
Wohnungswesen bzw. in den Aktivitdten von Developern eine relevante Rolle zu spielen
beginnt.

Da Unternehmen auf mindestens zwei Arten finanzialisiert werden kénnen (siehe ebd.: 624),
werden auch in dieser Arbeit die 148 Gesellschaften dahingehend untersucht, ob sich unter
ihnen welche befinden, die entweder einem Unternehmen angehdren, welches aus dem
Finanzbereich stammt oder, ob es Firmen unter ihnen gibt, deren weiteres oder gar
Haupttatigkeitsfeld eines ist, das aus dem Finanzbereich kommt.

In einem ersten Schritt werden die Eigentumsverhéltnisse der einzelnen und teilweise nur
temporéren 148 Gesellschaften, so weit zuruckverfolgt, bis der relevante Developer gefunden
ist. ROMAINVILLE beschreibt diese Vorgangsweise als notwendig, weil nur auf diese Weise
samtliche Anteilseigner und deren verwendetes Kapital eruiert werden kdénnen. Die
Zweckgesellschaften, die teilweise aus steuertechnischen Griinden von den grof3en
Mutterkonzernen abgekoppelt werden, bieten allein nicht genug Informationen Uber

Firmenaktivitat und verwendetes Kapital. (vgl. ROMAINVILLE: 628)

5.2 Merkmale von Finanzialisierung bei Unternehmen

Ausschlaggebende Informationen Uber das Tatigkeitsfeld eines Unternehmens sind seine
offiziell angegebenen Kernaktivitaten und die Kernaktivitaten aller Anteilseigner, die laut
Firmenbuch mit ihrem Kapital an der Gesellschaft beteiligt sind. Weicht diese von dem
Geschaftsfeld eines Developers, wie zum Beispiel Landkauf, Konstruktions- und
Renovierungsarbeiten und Immobilienverkauf (vgl. ROMAINVILLE 2017: 628) ab und liegt
stattdessen im Bereich Finanzen, Versicherung oder Bankgeschéft, so werden diese Firmen als
finanzialisierte Unternehmen eingeordnet. Da auch das Kapital finanzialisierter Anteilseigner
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und Aktiondre in ein Unternehmen aullerhalb des Finanzbereichs einflielen kann, spielen fir
diese Untersuchung die Aktivitdten dieser Shareholder bei der Bestimmung von

finanzialisierten Developern auch eine Rolle.

Ein weiteres Kriterium eines finanzialisierten Unternehmens ist, wenn es an der slowakischen
oder einer anderen Borse notiert ist. Ein borsennotierter Developer, unabhéngig davon, ob er
an der slowakischen oder einer auslandischen Borse notiert ist, nutzt den Finanzmarkt, um sein
Kapital auBerhalb des Wohnungswesens einzusetzen und zu vermehren. Da diese Profite
aufgrund undurchsichtiger Firmenstrukturen oft nicht in einem anderen Wirtschaftssektor als
dem Finanzsektor aufscheinen, die Firmen jedoch trotzdem im Wohnungswesen tétig sind,
werden alle bdrsennotierten Unternehmen, genau wie bei ROMAINVILLE (2017:629) als

finanzialisiert eingestuft.

5.3 Firmeninformationen und Datenquellen

Die Informationen (ber die Gesellschaften stammen primdr aus den 6ffentlich einsehbaren
Handelsregisterausziigen und dem Jahresabschlussregister auf den Internetseiten des
slowakischen Justiz- und Finanzministeriums. AulRerdem dient auch das Firmenregister des
slowakischen Statistikamtes als Hauptinformationsquelle fur die vorliegende Datenerhebung.
Jede Gesellschaft mit beschrénkter Haftung, die in der Slowakei gegrindet wird, muss nach
slowakischem Recht folgende Informationen in das Firmenbuch eintragen lassen:
Geschaftsname, Firmenadresse, ldentifikationsnummer, Datum des Firmenbucheintrages,
Rechtsform, Vorstellung der Unternehmensaktivitaten, Informationen tber den Vorstand, des
Aufsichtsrates und aller Anteilseigner bzw. Aktionére bei Aktiengesellschaften, die HGhe des
Stammkapitals und weitere Informationen Gber diverse Anderungen (wie zum Beispiel die
Anderung des Namens der Gesellschaft, Konkursantrage etc.) im Laufe der Firmentatigkeit.
(Slowakisches Handelsregister 2019)

Uber die Identifikationsnummer oder Uber den Namen der Gesellschaften wird im
Firmenregister des slowakischen Statistikamtes der NACE-Code angefuhrt. Bei Unternehmen,
die seit den 1990er Jahren bestehen oder deren Téatigkeitsfeld sich oft andert, wird fir die
Auswertung jener NACE-Code herangezogen, der im Zeitraum der Entwicklung des
Wohnbauprojektes im Jahresabschluss (dieser ist iber das slowakische Finanzministerium
einsehbar) des Developers angegeben wurde.

Informationen Uber den Eintritt bodrsennotierter Unternehmen sind ebenfalls tber die

Internetseite der Borse von Bratislava einsehbar. Sollte ein Unternehmen im Firmenbuch
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auslandische Verbindungen aufweisen, so wird auch in den jeweiligen Landern nach méglicher
Borsenaktivitat der Unternehmen recherchiert.

Es ist jedoch nicht immer moglich, auf die tatsdchlichen Eigentiimerinnen, die hinter den
Gesellschaften stehen, allein tber die 6ffentlichen Datenbanken zu stof3en. Manchmal verlaufen
Eigentimerlnnenstrukturen aufgrund von verzweigten und teilweise unubersichtlichen
Eigentimerinnen- und Aktionadrsverkettungen im Sand. Die Gesellschaft, die wie eine
Zweckgesellschaft auftritt, kann dann keinem weiteren Developer zugeordnet werden. Ein
Beispiel dafiir wire die GmbH namens Bezrucova Invest, s.r.o.. In dieser Gesellschaft taucht
nur eine einzige Person in der Griindungsfunktion (Martin Antal) namentlich auf, der einzige
Anteilseigner ist eine weitere Gesellschaft. Diese wiederrum besitzt zwei weitere Anteilseigner-
Firmen, welche ihre Firmensitze in Belize bzw. auf Zypern haben. (SLOWAKISCHES
HANDELSREGISTER 2019; eigene Erhebung)

Des Weiteren werden zur Zusammenfiihrung der Zweckgesellschaften auch Informationen tiber
den offiziellen Firmensitz und das Griindungsjahr hinzugenommen. Sollten zum Beispiel zwei
GmbHs den gleichen Firmensitz im Firmenbuch angegeben haben, mehrere gemeinsame
Anteilseigner, Geschaftsfiihrer oder Mitaktionare aufweisen, dann werden fir die Erhebung in
dieser Arbeit jene Firmen néher untersucht, die am langsten in der Slowakei bestehen. Dieses
Vorgehen ist ein individuell gewahlter Zugang, um den jeweiligen Mutterkonzern zu
bestimmen. Ich gehe von der Annahme aus, dass die Unternehmen, die bereits langer bestehen,
auch nach Projektabwicklung der Zweckgesellschaften nicht aufgelost werden. Die
Firmenaktivitat wird demnach mit einer htheren Wahrscheinlichkeit auch in Zukunft im Land

fortgefuihrt. Diese Annahmen ist bei Zweckgesellschaften nicht unbedingt gegeben.

5.4 Ergebnisse der Datenerhebung

5.4.1 Aligemeines zu den Unternehmen

Die 148 einzelnen Gesellschaften (GmbHs und AGs) haben in den Jahren zwischen 2006 und
2023 in der Stadt Bratislava mindestens ein Wohnbauprojekt entwickelt oder planen, eines zu
realisieren. Nach Sichtung aller Firmenbuchausziige konnen, aufgrund unterschiedlicher
Verbindungen der Geschaftsfuhrerinnen, Aktiondre und Anteilseigner zu gréfReren Firmen 131

Developer zusammengefasst werden.
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Rechtsform

Von den 131 Gesellschaften sind 82 Gesellschaften mit beschriankter Haftung (Spolo¢nost’ s
ru¢enim obmedzenym: s.r.0.) und 46 sind Aktiengesellschaften (Akciova spolo¢nost’: a.s.).
AuRerdem treten jeweils eine Offene Handelsgesellschaft, eine Kommanditgesellschaft und
eine Genossenschaft als Developer auf. (siehe Abb. 11)

Da sich 98% aller Gesellschaften aus der Untersuchung auf GmbHs und AGs aufteilen, werden
die wichtigsten Unterschiede dieser Gesellschaftsform kurz beschrieben. Bei der Griinung einer
GmbH oder AG ist ein Stammkapital notwendig. Dieses muss in der Slowakei bei einer GmbH
eine Hohe von 5.000 Euro betragen. AufRerdem ist die Anzahl an Anteilseignern in einer GmbH
auf 50 Personen oder Gesellschaften beschrénkt. Bei der Griindung einer GmbH ist ein
Stammkaptal in H6he von 25.000 Euro zu erbringen. In einer AG mussen laut slowakischem
Unternehmensrecht die Aktionare anonym bleiben und ihre Anzahl ist uneingeschrankt. AG
eignen sich im Gegensatz zu GmbHSs vor allem fiir Unternehmen mit Aktivitaten gréReren
Umfangs und einem hoheren Kapitalaufkommen. Die Grindung einer GmbH hat einen
niedrigeren administrativen, finanziellen sowie zeitlichen Aufwand als bei einer AG der Fall
ist. (SROONLINE 2019)

Das SLOWAKISCHE STATISTIKAMT unterteilt Gesellschaften in zehn verschiedene Kategorien.
Je nachdem ob die Anteilseigner und Aktiondre einer Gesellschaft aus dem 6ffentlichen oder
dem privaten Sektor stammen, werden die Unternehmen dementsprechend eingeteilt.
AuBerdem fiuhrt es in den Kategorien ebenfalls an, ob die Gesellschaften ausschlieBlich
inlandische, zum Teil auslandische oder ganzlich auslandische Geschéftsfiihrerinnen bzw.

Anteilseignerinnen im Firmenbuch aufweisen. (SLOWAKISCHES STATISTIKAMT 2019)

Rechtsform der Gesellschaften

2% B Gesellschaft mit
beschrankter Haftung

M Aktiengesellschaft

Andere
Gesellschaftsform
(OHG, KG,
Genossenschaft)

Abb. 11: Rechtsform der 131 Gesellschaften. Eigene Erhebung, Datenquelle: Slowakisches Handelsregister
www.orsr.sk; Letzter Zugriff: 22.12.19
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Alle 131 Gesellschaften in dieser Auswertung werden nach der Kilassifikation des
SLOWAKISCHEN STATISTIKAMTES dem privaten Sektor zugewiesen. Aus diesem Sektor sind 99
Firmen private und nationale Gesellschaften, die ihren Sitz in der Slowakei haben und nur
nationale Anteilseignerinnen im Firmenbuch aufweisen. Neun Gesellschaften weisen teilweise
Anteilseignerinnen und Aktionare aus dem Ausland auf. Diese sind nach dem Statistikamt
international und privat. 21 Firmen haben Uberwiegend Geschéaftsfuhrerinnen,
Anteilseignerinnen, Mitaktiondre und Vorstandsmitgliederinnen aus dem Ausland. Das
Unternehmen Archikdd a.s. kommt ganzlich aus dem Ausland. Archikdd a.s. scheint Gberhaupt
nicht im slowakischen Handelsregister auf, da die Gesellschaft in der Tschechischen Republik
gegrindet wurde. Metrostav a.s. ist ebenfalls ein tschechisches Unternehmen. Dieses hat jedoch

einen slowakischen Ableger mit dem Namen Metrostav Slovakia a.s..

Firmensitz

Insgesamt 114 Unternehmen haben ihren Firmensitz in Bratislava selbst. Jeweils zwei
Unternehmen geben ihre Unternehmensadresse in den slowakischen Stadten KoSice, Malacky,
Piestany und Trnava an. Zwei Unternehmen haben ihren Sitz in Prag, sind deshalb rein
ausléandische Unternehmen mit Aktivitaten in der Slowakei. Sieben Gesellschaften stammen
aus weiteren sieben slowakischen Stadten.

Funf Unternehmensadressen beherbergen mehr als nur eine Gesellschaft. (siehe Tab. 2)

BB Finance s.r.o. und Kobax Reality s.r.o. weisen dieselbe Anteilseignerin aus: Andrea
Babcanova. In diesem Fall besteht eine Verbindung zwischen den Unternehmen. Wahrend die
offizielle Hauptaktivitit von Kobax Reality s.r.o. der Bau von Wohngebé&uden ist, ist es bei BB
Finance die Unternehmens- und Managementberatung.

Tab. 2 Gesellschaften, die ihren Firmensitz laut Firmenbuchauszug an der gleichen Adresse in Bratislava haben;
Quelle: Slowakisches Handelsregister, www.orsr.sk (Letzter Zugriff: 23.12.2019)

Sitz BA, Bosakova 7 | BA, Haanova | BA, Jakubovo | BA, Opletalova | BA,
14 namestie 13 90 Ruzinovska 42
GmbHs & | -Karolia, a.s. -BB Finance | -Benefit -Benuga -Atlas Real,
AGs -Vodotika— MG | s.r.o. Finance, a.s. Slovakias.r.o. | s.r.o.
spol. s.r.o. -Kobax -Boax s.r.o. -Byty -Beluna
Reality, s.r.o. Opletalova Services, S.r.o.
S.r.o. -Elite Holding,
a.s.

Die beiden Gesellschaften Benefit Finance a.s. und Boax s.r.0. entwickeln zusammen ein

innerstidtisches Wohnbauprojekt. Der Geschéftsfiihrer Boax s.r.o. Peter Klacman ist Aktionér
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in der Aktiengesellschaft Benefit Finance a.s.. Die Unternehmensaktivitat von Boax s.r.o. liegt
im Sektor Grundstucks- und Wohnungswesen und das Hauptaufgabenfeld von Benefit Finance
a.s. ist Wirtschaftspriufung und Steuerberatung. Naheres dazu im anschlieRenden Kapitel 4.4.2
Die Kernaktivitat der Unternehmen. Die drei Gesellschaften Atlas Real, s.r.0., Beluna services
s.r.o. und Elite Holding, a.s. weisen neben des gemeinsamen Firmensitzes auch andere
gemeinsame Verbindungen auf. Elite Holding, a.s. tritt als Anteilseigner in der GmbH Beluna
services s.r.o. auf. Das ehemalige Mitglied des Aufsichtsrates von Elite Holding, a.s. Boris
Vysko¢ war auch Anteilseigner in Atlas Real, s.r.o., welches 2012 Konkurs angemeldet hat.
Die am langsten wahrende Gesellschaft von den dreien ist Elite Holding a.s., die seit 1997
Unternehmensaktivitaten im Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten in Fachgeschéften
in der Slowakei betreibt. N&heres zu den Grindungszeitpunkten der Unternehmen im Kapitel
5.4 Unternehmensdauer.

Karolia a.s. und Vodotika — MG spol. s.r.o. haben bis auf die Firmenadresse keine weiteren
Gemeinsamkeiten bei den Anteilseignerinnen und Geschaftsfihrerinnen.

Benuga Slovakia s.r.o. und Byty Opletalova s.r.o. weisen bis auf den gleichen Firmensitz keine
weiteren Gemeinsamkeiten bei den Namen der Personen, die in den Firmenbiichern der
Unternehmen aufscheinen, auf. Anteilseigner von Benuga Slovakia s.r.o. ist die

Luxemburgische Gesellschaft EdR Real Estate (Eastern Europe) Finance S.a.r.l..

5.4.2 Finanzialisierte Unternehmen nach Kernaktivitat
Der NACE-Code

Das Hauptaufgabenfeld jedes europaischen Unternehmens wird seit 2002 (iber den sogenannten
NACE-Code klassifiziert. NACE (aus dem Franzgdsischen: nomenclature statistique des
activités économiques dans la Communauté européenne) ist die Statistische Systematik der
Wirtschaftszweige aller in der europdischen Union registrierten Unternehmen. Es handelt sich
um einen funfstelligen Code, welcher die Wirtschaftstatigkeit aller in Europa registrierten
Unternehmen in 21 Wirtschaftszweige und 615 Unterklassen einordnet. Die ersten beiden
Ziffern beschreiben den Wirtschaftszweig und die nachfolgenden zwei bis drei Ziffern
definieren die genauere Unterkategorie in dem jeweiligen Sektor. (EUROSTAT 2019: Nace-
Code-Klassifikation) Ein Beispiel: Die Gesellschaft Otyk Invest, s.r.o. gibt im
Jahresabschlussbericht mit dem Nace-Code 41.20.1 die unternehmenseigene Kernaktivitat Bau
von Wohngeb&uden an (INDEX PODNIKATELA 2019: Otyk Invest s.r.0). Somit handelt es sich
um einen Developer aus dem Wirtschaftszweig Bau. Nach diesem Verfahren sind alle

Gesellschaften eingeordnet worden.

41



Der NACE-Code der Gesellschaften

Die 131 Gesellschaften, die in Bratislava seit 2006 Wohnbauprojekte entwickeln, weisen
diverse Kernaktivitaten auf. Sie weisen Wirtschaftsaktivitaten aus insgesamt sieben
unterschiedlichen Kategorien auf. Jede dieser sieben Kategorien definiert wiederum weitere
Unterkategorien (genauere Beschreibung der Wirtschaftstatigkeit) nach der NACE-

Klassifikation.

Gesellschaften unterteilt nach Kernaktivitat

Grundstiicks- und Wohnungswesen

42 Erbringung von Finanz- und

Versicherungsdienstleistungen
5

Erbringung von freiberuflichen,
wissenschaftlichen und technischen
Dienstleistungen

37

Abb. 12: Kernaktivitdten der 131 Gesellschaften eingeordnet nach den Wirtschaftszweigen laut NACE-
Klassifikation; Datenquelle: Slowakisches Statistikamt, eigene Erhebung

Die Tatigkeiten eines Developers, also die Konzeption und Erstellung grofier
Immobilienprojekte (Duden 2019), ist den Wirtschaftszeigen Grundstiicks- und
Wohnungswesen, sowie auch dem Bauwesen zuzuordnen. Die offizielle Kernaktivitat, der
Developer, die primér fur die Entwicklung von mindestens einem der 226 Wohnbauprojekte
zustandig war, liegt bei 70 Firmen in einem dieser beiden Wirtschaftszweige. 42 Gesellschaften
geben eine aus dem Grundstiicks- und Wohnungswesen an und 28 Unternehmen haben ihre
Hauptaktivitat im Bauwesen. (siehe Abb. 12)

Bei zehn Gesellschaften liegt das Hauptgeschaftsfeld im Bereich Handel, 37 GmbHs und AGs
haben es im Sektor zur Erbringung freiberuflicher, wissenschaftlicher und technischer
Dienstleistungen, acht Firmen geben an, eine sonstige wirtschaftliche Dienstleistung zu
erbringen und bei einem Unternehmen ist es Information und Kommunikation.

Funf Unternehmen erbringen hauptsdchlich Dienstleistungen aus dem Finanz- und

Versicherungswesen.
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NACE-Code, Bau (41 - 43)

ErschlieBung von Grundstiicken; Bautrager 1
Sonstige spezialisierte Bauarbeiten 1
Vorbereitende Baustellenarbeiten 1

Bau von Nichtwohnbauten 2
Bau von Wohngebauden
und Nichtwohnbauten

Bau anderer Tiefbauarbeiten 3 13

Bau von Wohngebauden 7

Abb. 13: 28 Gesellschaften in den Unterkategorien des Wirtschaftszweiges Bau laut NACE-Code;
Datengrundlage: Slowakisches Statistikamt, eigene Erhebung

Unter den Gesellschaften, die ihr Hauptaufgabenfeld im Bauwesen haben, gibt es zwei, deren
NACE-Code die Unterkategorie Bau von Nichtwohnbauten aufweisen. Es handelt sich um die
Aktiengesellschaften PSJ Hydrotranzit a.s. und Hornex a.s. Beide Gesellschaften bestehen
bereits seit der Jahrtausendwende in der Slowakei und treten als offizielle Developer von

jeweils einem neuen Wohnbauprojekt in Bratislava auf.

NACE-Code, Grundstiicks- und Wohnungswesen (68)

Verwaltung von Immobilien auf Honorar- oder Vertragsbasis 3

Kauf und Verkauf von eigenen
Grundstlicken, Gebauden und
Wohnungen 4

Vermietung, Verpachtung
von eigenen oder
geleasten Grundstlcken,

Vermittlung von Grundstiicken, Gebauden und

Gebauden und Wohnungen fir Wohnungen
i 22
Dritte
13

Abb. 14: 42 Gesellschaften in den Unterkategorien des Wirtschaftszweiges Wohnungs- und Grundstiickswesen laut NACE-

Code; Datengrundlage: Slowakisches Statistikamt, eigene Erhebung

20 der 28 Gesellschaften weisen ihre Firmenaktivitaten jedoch primar aus dem Bereich des
Baus von Wohnbauten aus. (siehe Abb. 13) Die Aufgabenfelder jener Developer aus dem
Grundstticks- und Wohnungswesens erstrecken sich ber die Vermietung (22 Unternehmen),
der Vermittlung (13 Unternehmen), dem Kauf- bzw. Verkauf (4 Unternehmen) hin zu der
Verwaltung (3 Unternehmen) von Immobilien und Grundsticken. Bei mehr als der Halfte aller
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Developer aus dem Grundstiicks- und Wohnungswesen konzentriert sich ihr Tatigkeitsfeld auf

die Vermietung eigener oder geleaster Immobilien. (siehe Abb. 14)

NACE-Code, Handel (45 - 47)

GroBhandel mit sonstigen Maschinen und

Handelsvermittlung von sonstigen
Waren 1

Handelsvermittlung von
landwirtschaftlichen
Grundstoffen, lebenden Tieren,
Textilrohstoffen und

Einzelhandel mit elektrischen
Haushaltsgeraten in Fachgeschaften 2

Sonstiger Einzelhandel, nicht in
Verkaufsrdumen, an Verkaufsstanden
oder auf Markten 3

GrolRhandel ohne
ausgepragten Schwerpunkt 2

Abb. 15: 10 Gesellschaften in den Unterkategorien des Wirtschaftszweiges Handel laut NACE-Code; Datenquelle:

Slowakisches Statistikamt, eigene Erhebung

Funf der zehn Developer aus dem Bereich Handel geben eine Kernaktivitat aus dem

Einzelhandel an, drei haben eine Kernaktivitat im GrofRhandel und bei zwei Unternehmen ist

ihre offizielle Kernaktivitat die Handelsvermittlung. Zwei Developer sind Architektenbiros

und funf beteiligen sich mit ingenieurstechnischen Tatigkeiten und technischer Beratung an den

Wohnungsneubauten. (siehe Abb. 15)

Internationale Immobilienberater?

NACE-Code, Erbringung von freiberuflichen, wissenschaftlichen und technischen
Dienstleistungen (69-75)

Sonstige freiberufliche wissenschaftliche und technische Tatigkeiten 1
Marktforschung und Meinungsumfragen 1

Architekturbiiros 2

Wirtschaftsprifung und Steuerberatung;
Buchfiihrung 2

Werbeagenturen 5

Sonstige ingenieurtechnische Tatigkeiten und damit

verbundene technische Beratung 5

Unternehmens- und
Managementberatung
19

Abb. 16: 37 Gesellschaften in den Unterkategorien des Wirtschaftszweiges Erbringung von freiberuflichen, wissenschaftlichen
und technischen Dienstleistungen laut NACE-Code; Datenquelle: Slowakisches Statistikamt, eigene Erhebung
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19 Unternehmen von insgesamt 37 aus dem freiberuflichen, wissenschaftlichen und
technischen Dienstleistungssektor haben ihre Kernaktivitdt in der Unternehmens- und
Managementberatung (siehe Abb. 16). Das bedeutet, dass mehr als die Halfte aller
Wohnbauentwickler in diesem Sektor sich Uberwiegend mit Beratertatigkeiten bei der
Projektentwicklung beteiligt, diese Firmen aber ganz offiziell als Developer auftreten.

Man konnte diese Gesellschaften auch zu den sogenannten globalen Immobilienberatern
zahlen. Das Tatigkeitsfeld eines Immobilienberaters erstreckt sich tiber Immobilienvermittlung,
Finanzdienstleistungen, Vermdgens- und Unternehmensberatung und auch Marktstudien. Ein
globaler Immobilienberater verschafft sich Marktzugénge Uber die Einrichtung eigener Biros
in den Nationen, in denen sie vor haben tatig zu sein. Ein Marktzugang auf weniger gut
entwickelten Markten erfolgt jedoch in Form einer Ubernahme von bereits bestehenden
Unternehmen. (vgl. MusIL R. 2019: 111)

Folgende Gesellschaften mit einer Unternehmensaktivitdt der Unternehmens- und
Managementberatung weisen entweder uber Personen oder andere Unternehmen auslandische
Anteilseigner in den Handelsregisterausziigen auf:

Tab. 3: Ausléndische Gesellschaften mit einer Kernaktivitit der Unternehmens- und Managementberatung in der
Slowakei; Quelle: Slowakisches Statistikamt und Handelsregister; eigene Erhebung

Gesellschaften Auslandischer Anteilseigner

1. | Arca Capital Slovakia, a.s. Anteilseigner: Arca Capital Limited (Zypern)
2. | Development5, s.r.o. Anteilseigner: Mint Group B.V. (Niederlande)
3. | Eredriksson s.r.o Anteilseigner: Dori Global (Israel) und ELGADOR

) T MANAGEMENT COMPANY (Cyprus) LIMITED (Zypern)
4. | Hamilton & Co s.r.0. Eigentlimer-Gesellschaft Hamilton Group aus Frankreich
5. | Lofty Kominarska s.r.o. Anteilseigner Hypo-Bank Burgenland
6. | Penta Real Estate, s.r.0. Anteilseigner: Penta GP Limited (Zypern)
7. \s/\iiA Property  Development, Anteilseigner: WBA Properties Limited (Zypern)
8. | Z.M. Development, a.s. Aktiondr ist BELU SLOVAQUIE S.A. (Luxemburg)

Acht Unternehmen mit internationalen Verbindungen treten als Developer mit einer
beraterischen Unternehmensaktivitat auf dem Immobilienmarkt von Bratislava auf. (siehe Tab.
3) Vier Gesellschaften davon besitzen Anteilseigner, die auf Zypern ansassig sind. Colliers
International, spol. s.r.o. gehort zu einer der vier grofiten Immobilienberaterfirmen (DORRY UND
HEeG 2009: 178) der Welt und ist seit 2003 in der Slowakei ansassig. Sie weist laut

Handelsregisterauszug ebenfalls einen zypriotischen Anteilseigner auf.
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Unternehmensaktivitat aus dem Finanzwesen

Bei der Suche nach finanzialisierten Unternehmen reicht es nicht, sich nur die Kernaktivitat nur
der einen Gesellschaft, die zustandig ist fir ein Wohnbauprojektes, anzusehen. Es ist notwendig
sich auch die Shareholder jeder Firma, naher anzusehen um einen Uberblick zu erlangen, aus
welchem Bereich Kapital fir die Grindung und Erhaltung der Developer-Firma kommen
konnte.

Im Folgenden werden finanzialiserte Unternehmen nach zwei Kriterien bestimmt. Zum Einen
zahlen all jene Gesellschaften, die eine Kernaktivitat laut NACE-Definition in der Erbringung
von Finanz- und Versicherungsdienstleistungen haben zu den sogenannten direkt
finanzialiserten Developer. Des Weiteren zdhlen all jene Unternehmen zu indirekt
finanzialisierten Developern, dessen Anteilseigner, Aktiondare und Geschaftsfihrer (kurz
Shareholder) entweder Unternehmen sind, die aus dem Finanzmarkt kommen oder Personen
sind, die in irgendeiner Form kapitalausschuttende Geschaftstatigkeit in anderen Finanzfirmen
aufweisen.

In allen Fallen findet Kapitalverschiebung aus dem einen Bereich in den anderen statt.
Anteilseigner und Aktionére erhalten Gewinnbeteiligungen und investieren Kapital in neue
Unternehmen. Nach Sichtung aller Kernaktivitadten der Gesellschaften und ihrer Shareholder
konnen Uber den NACE-Code und der Informationen der Anteilseigner 23 Unternehmen als
entweder direkt oder indirekt finanzialisierte Developer in Bratislava eingeordnet werden.
Funf Aktiengesellschaften weisen ganz offiziell ihre Haupttatigkeit im Finanzsektor auf und
treten zusétzlich als Developer von neuen Wohnbauprojekten in Bratislava auf. 18
Unternehmen haben tber Anteilseigner eine Verbindung entweder zu Personen, die wiederum
als Anteilseigner oder Geschaftsfiihrer in Unternehmen, die aus der Finanzbranche kommen,
auftauchen oder zu Unternehmen, dessen Kernaktivitdt im Wirtschaftszweig Finanz- und
Versicherungswesen liegt.

Benuga Slovakia s.r.o. gibt in ihrem Handelsregisterauszug als Anteilseigner die
luxemburgische Firma EdR Real Estate (Eastern Europe) Finance S.a.r.l. . Hauptaufgabenfeld
der Finanzgruppe Edmond de Rothschild ist laut Homepage die Vermdgensverwaltung durch
ein Finanzinstitut —-Bankgeschéfte. (vgl. Homepage der Finanzgruppe Edmond de Rothschild
2019) Da diese Kernaktivitdt nicht Gber die SK-Nace-Klassifikation, die das nationale
Statistikamt Uber die Jahresabschlussberichte eines Unternehmens eruiert, erscheint die
Gesellschaft Benuga Slovakia s.r.o nicht in Abb. 17.

14 Developer sind direkt oder indirekt finanzialisiert ber Unternehmen die als spezielle

Finanzierungs- (11 Gesellschaften) oder Kreditinstitute (3 Gesellschaften) auftreten. Neun
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Unternehmen finanzialisieren sich ber den Finanz- und Versicherungssektor. Finf davon sind
Finanzdienstleister, die mit borsenfdhigen Wertpapieren Handel betreiben. Drei Unternehmen

fokussieren ihr Tatigkeitsfeld auf Fondsmanagement und eine Gesellschaft ist ein

Versicherungsmakler.

Gesellschaften und Shareholder aus dem Finanzwesen (NACE-Klassifikation)
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Abb. 17: Gesellschaften und Gesellschaften mit Anteilseignern aus dem Finanzbereich aufgeteilt nach ihrer
Kernaktivitat; Quelle: Slowakisches Statistikamt und Handelsregister; eigene Erhebung

5.4.3 Finanzialisierte Unternehmen nach Bérsennotation
Da es kein einheitliches und offentlich einsehbares Register gibt, das alle bdrsennotierten

Unternehmen, die zum Beispiel an européischen Borsen aktiv sind, auflistet, werden fur diese
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Untersuchung vor allem bei ausléandischen Gesellschaften, soweit es die Internetseiten
ermoglichen, Uber die nationalen Borsen nach Unternehmenstatigkeit untersucht. Weitere
Informationen Uber mdgliche Borsennotation der Developer werden (ber Artikel aus

Wirtschaftsmagazinen zusammengetragen.

Aus den insgesamt 131 Gesellschaften, die Wohnbauprojekte in Bratislava entwickelt haben,

gibt es flnf AGs, die sowohl Projektentwicklung betreiben, als auch borsennotiert sind:

e Sympatia Group, a.s. (Borse Bratislava)

Vodohospodarske stavby Malacky, a.s. (Borse Bratislava)

Grafobal Group akciova spolo¢nost’ (Borse Bratislava), Grafobal Vilnus (Borse Vilnus)
Arca Capital Slovakia, a.s. (Borse Bratislava), Arca Capital CEE (Borse Prag)
Metrostav a.s. (bis 2003 Borse Prag)

Vier weitere Unternehmen betreiben Projektentwicklung und weisen uber den Mutterkonzern
Verbindungen zu bdrsennotierten Unternehmen auf. VVon ihnen sind drei Aktiengesellschaften
und eine Gesellschaft mit beschrankter Haftung. Wobei im Fall von Sibareal s.r.o0. die GmbH
die Gesellschaft des Developers ist und Pro Partners, o.c.p., a.s. als Aktiengesellschaft an der
Borse mit Aktien handelt.

J&T Real Estate, a.s. (J&T Global Finance an der Borse in Bratislava)
Sibareal, s.r.o. (gehoért zu Pro Partners, o.c.p., a.s. — an der Borse Bratislava)
Sitno Holding Real Estate, a.s. (SITNO, a. s. an der Borse Bratislava)

YIT Slovakia a.s. (YIT Group an der Borse in Helsinki)

Insgesamt finanzialisieren sich neun Unternehmen durch einen Bdrsennotation entweder in
Bratislava oder an auslandischen Wertpapierbdrsen. Von den neun Unternehmen sind oder
waren drei an auslandischen Bérsen (Prag, Vilnus und Helsinki) notiert.

Da Uber die Aktivitdten an den Borsen Kapitalvermehrung stattfindet, ist durchaus davon
auszugehen, dass Uber Borsenhandel erwirtschaftetes Kapital in die Wohnbauproduktion flief3t.
Ein Hinweis auf die Verwendung von Kapital aus Borsentatigkeit fur die Wohnbauentwicklung
konnte sein, wenn ein borsennotiertes Unternehmen nach Aktivitdten am Finanzmarkt ein
hohes Stammkapital bei der Gesellschaftsgriindung einer Zweckgesellschaft fur den
Wohnungsbau aufweist. Auch Unternehmensbeteiligungen von bérsennotierten Unternehmen
bei Wohnbauentwicklern kénnen ein Anzeichen fur Kapitalverschiebung aus dem Finanzwesen
in den Wohnungsproduktionssektor sein. Somit zéhlen insgesamt neun direkt oder indirekt
borsennotierte  Wohnbauentwickler fur die weitere Auswertung dieser Arbeit zu

finanzialisierten Unternehmen.
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6 FINANZIALISIERTE DEVELOPER IM VERGLEICH ZU NICHTFINANZIALISIERTEN
DEVELOPERN

Uber die Kernaktivitat und tber die Bérsennotation konnen von den Wohnbauentwicklern, die
in Bratislava zwischen 2006 und 2023 Wohnbauten errichtet haben oder noch planen zu
errichten 28 einzelne Gesellschaften als direkt oder indirekt finanzialisiert bezeichnet werden.
Das sind 21% aller untersuchten Wohnbauentwicklern. (siehe Abb. 18)

Anteil finanzialisierter Developer

Finanzialisiert

Nichtfinanzialisiert

Abb. 18: Anteil finanzialisierter und nichtfinanzialisierter Developer von insgesamt 131 Unternehmen; Quelle:
eigene Erhebung

6.1 Unterschiede im Stammkapital und Grundvermdogen

Bei der Griindung einer GmbH oder AG ist in der Slowakei ein Stammkapital zu entrichten.
Bei der Grindung einer GmbH ist ein Stammkapital von 5000 Euro und bei einer AG ein
Grundkapital von 25 000 Euro notwendig um die Gesellschaft griinden zu kénnen. Auerdem
muss angegeben werden, wer sich und in welcher Héhe am Stammkapital beteiligt. (SROonline
2019) Im Vergleich zu dem notwendigen Kapital, welches man in Osterreich bei der Griindung
einer GmbH (35000€) oder ciner AG (70 000€) aufbringen muss, erscheint eine
Gesellschaftsgriindung vor allem auslandischer Unternehmen in der Slowakei als recht lukrativ.
(vgl. WKO 2019)

Die HoOhe des Stammkapitals sagt noch recht wenig U(ber Wirtschaftlichkeit eines
Unternehmens selber aus. Das Stammkapital bzw. Grundvermdgen bei AGs ist jedoch auch ein
bestimmendes Merkmal bei der Einschatzung der Kreditwirdigkeit eines Unternehmens.
Dieses spielt zum Beispiel auch eine Rolle, wenn das Unternehmen vor gréReren Projekten (wie

der Entwicklung von Bauprojekten) steht. Mit der Hohe der Stammkapitals haftet die
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Gesellschaft und es gilt, je hoher dieser Betrag ist, desto hoher ist die Kreditwirdigkeit des
Unternehmens. (WKO 2019)
Sollten finanzialisierte Unternehmen ein hohes Stammkapital aufweisen, konnte dies ein

Hinweis darauf sein, dass dieses Kapital aus Finanzgeschaften stammt.

Hohe des Stammkapitals bei Hohe des Stammkapitals bei
nichtfinanzialisierten Developern finanzialisierten Developern
2% 1%
m>10 Mio € ®>10 Mio €
12%
>1 Mio € >1 Mio €
14%
>100 000 €
11% >100 000€
72% Weniger als 100 S
000€ Weniger als
k.A. (KG, OHG) 100 000 €
Abb. 19: Vergleich von 103 nichtfinanzialisierten Abb. 20: Vergleich von 28 finanzialisierten
Wohnbauentwicklern in der Hohe ihres angegebenen ~ Wohnbauentwicklern in der Héhe ihres angegebenen
Stammkapitals. Datenquelle: Slowakisches Stammkapitals. Datenquelle: Slowakisches
Handelsregister, eigene Erhebung Handelsregister, eigene Erhebung

Mehr als die Hélfte bei den nichtfinanzialisierten (72%) und auch bei den finanzialisierten
(64%) Unternehmen geben im Handelsregister ein Stammkapital von unter 100 000 Euro an.
(siehe Abb. 19 & 20). Interessant wird es jedoch im oberen Bereich des Stammkapitals.

12% der finanzialisierten Unternehmen weisen ein Stammkapital von tber 10 Mio. Euro auf.
Im Vergleich dazu gibt es unter den nichtfinanzialisierten Unternehmen lediglich die
Aktiengesellschaft Urbia Holding a.s. mit einem tber 10 Mio. Euro hohen Stammkapital. Urbia
Holdings ist eine Tochtergesellschaft der dsterreichischen Frapag Beteiligungsholding AG, die
sich, laut Homepage, finanziell an Unternehmen beteiligt, die sich im produzierenden

Wirtschaftssektor etabliert haben. (Homepage des Developers Frapag 2019)
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6.2 Auslandsbezug und Verbindungen zu Steueroasen

Anteil an auslandischen Gesellschaften
bei nichtfinanzialisierten Developern

m Uberwiegend ausl.
Anteilseigner

1% m Uberwiegend
inland.
Anteilseigner

W Ganzl. ausl.

0,
78% Gesellschaft

Abb. 21: Anteil an auslandischen oder teilweise
auslandischen Gesellschaften bei 103
nichtfinanzialisierten Developern; Datenquelle:
Slowakisches Statistikamt; Datengrundlage:
Slowakisches Statistikamt, eigene Erhebung.

Anteil an ausldandischen Gesellschaften
bzw. mit Uberwiegend ausl. Anteilseignern
bei finanzialisierten Developern

Cz2

68% Cyp 2
0,
A FIN 1

ISR1
LUX 1
BN AUT1

1%
B CZ mSK

Abb. 22: Anteil an auslandischen oder teilweise
auslandischen Gesellschaften bei 28 finanzialisierten
Developern; Datenquelle: Slowakisches Statistikamt;
Datengrundlage: Slowakisches Statistikamt, eigene
Erhebung.

Von den 103 nichtfinanzialiserten Developern sind ungefahr 80% inlédndische Firmen. Im

Vergleich dazu sind es bei den finanzialiserten Developern ca. 70%. Sowohl das finanzialiserte

Unternehmen Metrostav a.s. als auch das nichtfinanzialiserten Unternehmen Archikéd a.s.

weisen eine ganzliche Verbindung zum Ausland auf. Beide Unternehmen kommen aus

Tschechien. Der Anteil an Gesellschaften, die Uberwiegend auslédndische Anteilseigner im

Handelsregister aufweisen, betragt bei nichtfinanzialisierten Unternehmen 12% bzw. bei
finanzialisierten Firmen 28%. (siehe Abb. 21 & 22)

Tab. 4: Mittelwertberechnungen finanzialisierter
Unternehmen mit und ohne Auslandsbezug; eigene
Erhebung

Bericht?
Hohe des Stammkapitals

Auslands Std.-

bezug Mittelwert N Abweichung
Ausland  4.092.559,00 9  8.590.076,143
National 3.588.706,68 19 10.533.001,190
Insgesamt 3.750.659,21 28  9.792.021,925

a. Finanzialisierung = Finanzialisiert

Tab. 5: Mittelwertberechnungen
nichtfinanzialisierter Unternehmen mit und ohne
Auslandsbezug; eigene Erhebung

Bericht?
Hohe des Stammkapitals

Auslands Std.-

bezug Mittelwert N Abweichung
Ausland  1.949.820,39 23  6.430.312,639
National  359.596,77 79  972.345,872

Insgesamt 718.176,61 102 3.191.060,236

a. Finanzialisierung = Nichtfinanzialisiert
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Interessant ist die Tatsache, dass kein einziges finanzialisiertes Unternehmen, nur teilweise
auslandische Anteilseigner aufweist.

Wenn ein finanzialisiertes Unternehmen einen Auslandsbezug aufweist, dann entweder
ganzlich oder mit Uberwiegend auslandischen Gesellschaftern. Das durchschnittliche
Stammkapital, welches ein finanzialisiertes Unternehmen mit auslandischen Unternehmens-
beteiligungen aufweist, liegt bei ungeféhr 4 Millionen Euro. Das ist eine beachtliche Summe,
wenn man sich im Vergleich dazu den Mittelwert von nichtfinanzialisierten Gesellschaften
ansieht. (siehe Tab. 4 Tab. 5)

Dieser liegt bei jenen Firmen mit einem Auslandsbezug bei ungeféhr 1.9 Millionen Euro. Die
durchschnittliche Summe des Stammkapitals ist ebenfalls hoher (3.6 Millionen Euro) bei
finanzialisierten Unternehmen als die von slowakischen und nichtfinanzialisierten Ge-
sellschaften (700 000 Euro).

Durchschnittliche Héhe des Stammkapitals der Developer
Finanzialisierung

5.000.000 — Finanzialisiert

Nichtfinanzialisiart
4.000 000 \

3.000.000

2.000.000

Mittelwert Stammkapital

1.000.000

Ausland National

Auslandsbezug

Abb. 23: Mittelwerte des Stammkapitals finanzialisierter und nichtfinanzialisierter
Unternehmen mit und ohne Auslandsbezug; eigene Erhebung

Abbildung 23 veranschaulicht den Unterschied in der Hohe des Grundkapitals der
Unternehmen noch deutlicher. Finanzialisierte Unternehmen weisen in dieser Untersuchung
tendenziell hohere Stammkapitale auf. Dies konnte ein Hinweis darauf sein, dass Kapital bereits
zum Griindungszeitpunkt eines Developers aus anderen wirtschaftlichen Bereichen umverteilt
wurde. Bei finanzialisierten Unternehmen ist die Wahrscheinlichkeit grof3, dass es aus dem
Finanzwesen stammt. Bei Unternehmen mit auslandischen Anteilseignern bzw. Beteiligungen
ist die urspriingliche Herkunft des Stammkapitals noch intransparenter.

Zusétzlich zur unklaren Herkunft des Anfangskapitals eines auslédndischen Developers, kann

eine auffallige Anzahl an auslandischen Mitaktiondren und Eigentumern Kapitalver-
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schiebungen bei gewinnbringender Unternehmensfiihrung ebenfalls intransparent machen. Das
wirde bedeuten, dass erwirtschaftetes Kapital aus der Wohnungsproduktion ins Ausland
verschoben werden kann. N&heres dazu wird im folgenden Kapitel, welches Gesellschaften in

der Slowakei mit Verbindungen zu Steueroasen aufzeigt, behandelt.

Slowakische Firmen und Steueroasen

Zwar spielen slowakische Unternehmen im globalen Vergleich eine eher untergeordnete Rolle,
wenn es um ihren Einfluss als Global Players auf internationalen Mérkten geht. Man kann
jedoch in den letzten Jahren eine Zunahme an slowakischen Unternehmen beobachten, deren
EigentimerInnenstrukturen immer intransparenter werden und die ihre Unternehmenssitze auf
internationaler Ebene ins Ausland verlagern. Profit-Shifting (KHOURI U.A. 2019:2) aus dem
Land bzw. Uber unbekannte Beteiligungs-AGs aus dem Ausland in das Land, sind Trends
geworden, die auch in der kleinen postsozialistischen Republik nicht Halt machen. Dies
geschieht entweder iber auslandische Direktinvestitionen (ausl. Beteiligungen) oder tiber ein
intransparentes System von Eigentiimerverkettungen bei den Firmen selber. Diese
Entwicklungen haben weniger mit einer Unternehmensetablierung auf fremden Mérkten zu tun.
Viel eher locken Steuervorteile und Profitauslagerungen slowakische Unternehmen in
fragwirdige  Destinationen. So  werden  Kapitaltransfer und die eigentlichen
Eigentimerlinnenverhéltnisse undurchsichtig. (vgl. ebd.: 1-2)

In einer empirischen Studie finden KHOURI, LUBOS, ISTOK UND ROSOVA 2019 heraus, dass es
seit 2008 einen signifikanten Anstieg bei Unternehmen gibt, die Verbindungen zu
Steuerparadiesen aufweisen und dass Unternehmen merkbar weniger Steuern und Abgaben
bezahlen nachdem eine Verbindung Uber Unternehmensbeteiligungen zu Steueroasen
entstanden ist.

In absoluten Zahlen fiihren im Jahr 2008 bei insgesamt 2.469 slowakischen Rechts-
gesellschaften Eigentlimerverflechtungen ins Ausland, genauer gesagt in den Geltungsbereich
von entweder Off-, Mid- oder Onshore- Destinationen (vgl. ebd.: 5,11). Im Jahr 2018 sind es
bereits 4.881 Unternehmen. AulRerdem zeigt die Studie mithilfe von Unternehmensdaten aus
der Unternehmens-Datenbank Bisnode signifikante Unterschiede in Profit- und Umsatzzahlen
von Unternehmen bevor und nachdem sie offizielle Verbindungen zu Off-, On- und Midshore-
Nationen aufweisen.

Die Kategorisierung in Off-, Mid- und Onshore erfolgt bei KHOURI U.A. 2019 aufgrund von
unterschiedlichen Vorteilen, mit denen slowakische Unternehmen rechnen kénnen, wenn sie

Teile ihrer Beteiligungen/Aktien/Firmensitze und Eigentimerinnen in ein Land aus einer der
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drei Kategorien auslagern. Offshore Destinationen und sogenannte reine Steuerparadiese haben
einen ganz klaren wirtschaftlichen Fokus auf den Finanzsektor und gleichzeitig wird die
gesamte, inlandische Wirtschaft in ihrer Bedeutung fur den Wohlstand nachrangig. Neben
einem Einkommenssteuersatz von nahezu null Prozent sind auRerdem jegliche Firmenregister,
sollten Gberhaupt welche vorhanden sein, fir die Offentlichkeit nicht zuganglich. Nationen aus
der Onshore-Kategorie haben mehrere unterschiedlich stark ausgepragte Wirtschaftszweige.
Neben diversen offiziellen Doppelbesteuerungsabkommen mit der Slowakei bieten Onshore-
Nationen aber auch zusatzlich Steuersysteme an, welche deutliche Steuersenkungen und andere
Steuerbeguinstigungen fur ansassige Unternehmen ermdglichen. Die Registrierung bzw.
Griindung eines Unternehmens in Onshore-Destinatioen sind mit einem hoheren Kapital-
aufwand, als bei Offshore-L&ndern, verbunden. Die Kategorie Midshore stellt eine
Unterkategorie von Onshore dar. Lander, die bei KHOURI U.A. diese Bezeichnung tragen,
weisen unterschiedliche Techniken bei Profitverschiebungen und oder Kostenreduktionen auf.
Slowakische Unternehmen verlegen gerne den Sitz ihres Managements in Midshore-Nationen,
wie zum Beispiel nach Zypern oder in die USA um in den Anfangsjahren des Unternehmens
von Steuervergunstigungen zu profitieren. Midshore-Nationen bieten also in bestimmten
Bereichen zu konkreten Zeitpunkten einer Unternehmenslaufbahn von slowakischen Firmen

gunstigere steuerliche Vorteile als andere Onshore-Lander. (vgl. KHOURI U.A. 2019: 5-6)

Slowakische Developer mit Verbindungen zu Off-, On- und Midshore-Destinationen
Durch die Auslagerung von steuerlich relevanten Unternehmensteilen in eine Steueroase,
kdnnen multinationale Konzerne ihre Steuerbelastung erheblich senken.

Tab. 6 listet jene slowakischen Developer auf, die Uber Anteilseigner, Aktiondre und
Eigentimer Verbindungen zu Off-, On- und Midshore — Léndern haben. Die Kategorisierung,
die KHOURI U.A. verwendet haben, ist von der Unternehmensdatenbank Bisnode (ibernommen
worden und listet zwar nicht alle Steuerparadiese auf, mit denen slowakische Unternehmen in
Verbindung stehen. Sie erwdhnen zum Beispiel, dass an die 1300 Unternehmen direkte
Eigentumerverbindungen zu GroRbritannien aufweisen, sie jedoch in ihrer Studie, aufgrund der
fehlenden Kategorisierung von Bisnode, in der Kategorie ,keine Verbindungen zu
Steueroasen® eingeordnet werden. Fiir eine erste Untersuchung des Profit-Shifting-Trends beli
slowakischen Unternehmen reichen die Informationen jedoch aus. (vgl. ebd.: 5)

Unter den Developern haben zwei Unternehmen Anteilseigner aus GroRbritannien und der

Dominikanischen Republik. Die Dominikanische Republik wird von der OECD als Steuer-
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paradies gelistet und somit wird der Developer fiir die Auswertung in dieser Arbeit mit
hineingenommen. (OECD 2019)

Tab. 6: 20 Developer und ihre Verbindungen zu Off-, On- und Midshore-Nationen; Quelle: Slowakisches
Handelsregister, Eigene Erhebung

OFFSHORE (OFF) ONSHORE (ON) MIDSHORE (MID)

Arca Capital Slovakia, a.s. - - X
Benuga Slovakia s.r.o. - X
Bezrucova Invest, s.r.o. X

City Invest, s.r.o.

Cresco Real Estate a.s.

CZ Slovakia, a.s. X

Development 5, s.r.o. - X

X X X X

Exteco development s.r.o.

© © N o g > wDdh e

Fredriksson s.r.o.

=
o

Immocap Group, a.s.
J&T Real Estate, a.s.

Omnia Invest, s.r.o. - X

= e
[
X X X X

Penta Real Estate, s.r.o0. - = X

=
> w

Pod viskami, a.s.

PSJ Hydrotranzit, a.s. - X

= e
o u

Retep Slovakia, s.r.o. - - X
Trnavska tower s.r.o. X

= e
© N

WBA Property Development, s.r.o. N N X
Woal, s.r.o. - = X
Z.M. Development, a.s. - X

NP
© [©

Exteco development s.r.o (siehe Tab. 6) weist auch einen Anteilseigner aus GroRbritannien auf
und Pod viskami, a.s. hat ASSI Casa Ltd. als Aktiondren. ASSI Casa Ltd. ist anséssig in der
Dominikanischen Republik, die laut OECD als Steuerparadies gelistet wird.

Bezru€ova Invest, s.r.o. und CZ Slovakia, a.s. zeigen Verbindungen sowohl zu Offshore-
Landern als auch zu Midshore-Destinationen. 13 Developer haben tber Anteilseigner
Verbindungen zu Personen oder Gesellschaften aus Midshore-Landern, bei finf sind es
Onshore-Lander und genau drei Developer geben im Handelsregisterauszug an, Anteilseigner
in den weit entfernten Offshore-Destinationen Belize und den Britischen Jungferninseln zu
haben.

Von 131 Developern weisen insgesamt 20 Firmen im Handelsregisterauszug eine Verbindung
zu Landern, die fir ihre Steuerbegiinstigungen, Verschwiegenheit in Sachen Bankgeschéften
und fir ihre ginstigen Bedingungen bei Firmengriundungen bekannt sind, auf. Davon sind 13
nichtfinanzialisierte und sieben finanzialisierte Developer. (siehe Abb. 24 & Abb. 25)

Gesamt betrachtet, ist es nur ein geringer Anteil an Unternehmen, der tatsachlich eine

fragwirdige Auslagerung von Unternehmensteilen aufweist. Auslandische Direktinvestitionen
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aber auch der Kapitalfluss in die andere Richtung, also in das Ausland, kénnen auf Dauer einen

erheblichen Einfluss auf den Wohlstand eines Landes haben.

Nichtfinanzialisierte Finanzialisierte Developer (FD)
Developer (NFD)

Verbindungen zu Verbindungen zu

Niedrigsteuerlandern Niedrigsteuerlandern

Keine Auffalligkeiten Keine Auffalligkeiten
Abb. 24: Anteile an Firmen mit Verbindungen zu Abb. 25: Anteile an Firmen mit Verbindungen zu
Niedrigsteuernationen bei 103 nichtfinanzialisierten Niedrigsteuernationen bei 28 finanzialisierten
Developern; Datengrundlage: Slowakisches Developern; Datengrundlage: Slowakisches
Handelsregister, eigene Erhebung Handelsregister, eigene Erhebung

BECKER, FUEST UND RIEDEL (2012) beschreiben in einem fiktiven Beispiel gut, wie sich
multinationale Firmen durch die Griindung mehrerer Unternehmensstandorte in européischen
Landern Steuervorteile verschaffen und so auch Einfluss auf die jeweiligen nationalen Markte
und vor allem auf die Steuerregelungen ausiiben. Zum Beispiel kann ein Konzern seine
profitable Finanzabteilung aufgrund der geringen Kdrperschaftssteuer nach Irland verlegen und
den industriellen Zweig mit hohen Lohnkosten nach Spanien auslagern. Sowohl die
Unternehmensansiedelung in Irland ist ein Teil der Bemessungsgrundlage der nationalen
Kdorperschaftssteuer und auch die Firmenprésenz in Spanien steigert die nationalen
Lohnsteuereinnahmen. (vgl. BECKER, FUEST UND RIEDEL 2012: 1496)

Unabhéngig davon, ob die slowakischen Developer nun eine Verbindung zu offensichtlichen
Steueroasen in der Karibik aufweisen oder nicht, eine Auslagerung von Unternehmensteilen in
irgendein Ausland, konnte ein Hinweis darauf sein, dass erwirtschaftete Unternehmensprofite
nicht génzlich auch in der Slowakei versteuert werden. Sollten in Zukunft immer mehr
auslandische Konzerne auf dem slowakischen Wohnungsmarkt auftauchen, wdre es nicht
uninteressant die Steuermoral und die Kapitalverschiebungen dieser Unternehmen naher zu

untersuchen.
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6.3 Unterschiede in der Unternehmensdauer

Die 131 Gesellschaften, die in Bratislava Wohnbauprojekte entwickeln, sind zu
unterschiedlichen Zeitpunkten in den letzten drei Jahrzehnten gegrindet worden. 29
Unternehmen sind vor der Jahrtausendwende gegrindet worden und insgesamt 46
Gesellschaften weisen einen Grindungszeitpunkt noch vor dem Beitritt der Slowakei in die
Européische Union auf. (siehe Abb. 26)

Grindungsjahr der Developer-Gesellschaften
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Abb. 26: Verteilung der Developer-Gesellschaften nach dem Jahr in dem sie gegriindet wurden; Slowakisches

Handelsregister, eigene Darstellung

Sieben finanzialisierte Developer sind bereits in den 1990er Jahren gegriindet worden. Das
finanzialisierte tschechische Unternehmen Metrostav a.s. besteht bereits seit 1991.
Vodohospodarske stavby Malacky, a.s. wird 1992, Cresco Real Estate a.s. 1996, J&T Real
Estate, a.s. und YIT Real Estate a.5.1997 und Grafobal Group a.s. und Nay a.s. im Jahr 1998.
95 Unternehmen der insgesamt 131 sind vor dem Jahr 2011 gegrindet worden und bestehen
daher langer als zehn Jahre. Tabelle 3 zeigt ebenfalls die Anzahl an Unternehmen die insgesamt
in den einzelnen Jahren gegrindet wurden. Die meisten Gesellschaftsgriindungen haben im Jahr
2005 stattgefunden. Im diesem ersten Jahr der EU-Mitgliedschaft sind auch die meisten
finanzialisierten Unternehmen gegrundet worden. BL Development, s.r.o., MIVO
Development s.r.0., Remac, s.r.o. und Sitno Holding Real Estate, a.s. sind 2005 gegriindet
worden.

Die beiden Unternehmen RED-Duby s.r.o. und Sympatia Group, a.s. sind finanzialisierte

Gesellschaften mit der kiirzesten Unternehmenszeit. Sie bestehen erst seit dem Jahr 2018.

57



6.4 Die Wohnbauprojekte

6.4.1 Allgemeines und Datensammlung
Insgesamt werden fiir die empirische Untersuchung dieser Arbeit 226 einzelne

Wohnbauprojekte untersucht. Diese sind zwischen den Jahren 2006 und 2023 in 15 der
insgesamt 17 Stadtteile von Bratislava entweder errichtet worden oder werden noch errichtet.
Zwischen den Jahren 2006 und 2018 werden in dieser Untersuchung 11 146 fertiggestellte
Wohnungen untersucht. Das sind ein Drittel des gesamten Wohnungsneubestandes von
Bratislava in diesem Zeitraum. (vgl. Tabelle im Anhang I)

Die 131 untersuchten Developer planen mit ihren Projekten aber allein in den Jahren 2019 bis
2022 an die 6 000 neue Wohneinheiten zu errichten. (siehe Abb. 27) Der liberwiegende Teil
aller untersuchten Wohneinheiten ist erst ab dem Jahr 2018 geplant. Das bedeutet, dass die

Ergebnisse der Untersuchung dieser Arbeit, eher ein zukinftiges Szenario abbilden.

Wohnungen in Bratislava
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Abb. 27: Wohneinheiten der untersuchten Bauprojekte nach Fertigstellungsdatum; Datengrundlage: YIMBA und
novostavby.sk; eigene Erhebung

Ausgangslage fir die empirische Untersuchung in dieser Diplomarbeit sind 226
Wohnbauprojekte in Bratislava mit einem Fertigstellungsdatum oder einem geplanten
Fertigstellungsdatum zwischen den Jahren 2006 und 2023. Fir die Recherche sind
Informationen aktueller und vergangener Bauprojekte aus folgenden Quellen entnommen

worden:

e Trend.sk: Das slowakische Wirtschaftsmagazin verfligt Uber eine ausfihrlich
recherchierte Sparte zu aktuellen Wohnbauprojekten in der Slowakei. Neben
Informationen zu GréRe und Lage der Projekte gibt das Magazin ebenfalls
Hintergrundinformationen zu Bauherren und fihrt auch Bauméngel und

Schwierigkeiten wahrend der Bauphasen an.
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e YIM.BA (Yes In My Bratislava): Die Internetplattform, gegrindet von einer
unabhéngigen Burgervereinigung, listet nicht nur alle in jungster Zeit fertiggestellten,

sondern auch jene Projekte auf, die sich noch in der Planungs- bzw. Bauphase befinden.

e novostavbyl.sk: Diese Internetseite ist eine klassische Seite zum Verkauf und zur
Vermietung von Immobilien in der Slowakei. Viele Neubauprojekte, welche sich noch
in der Bauphase befinden, bieten auf dieser Seite bereits die zukiinftigen Wohneinheiten

zum Verkauf an.
e Die offiziellen Internetseiten der einzelnen Wohnbauprojekte.

Jede Information, welche zu den Projekten fur diese Arbeit entnommen wurde, ist zum
Zeitpunkt der Recherche 6ffentlich einsehbar gewesen. Alle gesammelten Informationen
befinden sich zudem im Anhang dieser Arbeit und kénnen mit den mitangefthrten Quellen auf
ihre Richtigkeit Gberprift werden.

6.4.2 Projekte von finanzialisierten Developern

Wohnbauprojekte Fertiggestellte und geplante
Wohneinheiten der Projekte

25
11%
6531
49 10979 18%
117 22% 0%
52%
11434
31%
. ol
15% ’
Projekte von finanz. Developern mit Auslandsbezug Finanz. Developer mit Auslandsbezug
Projekte von finanz. Developern ohne Auslandsbezug Finanz. Developer ohne Auslandsbezug
Projekte nichtfinanz. Developer mit Auslandsbezug Nichtfinanz. Developer mit Auslandsbezug
Projekte nichtfinanz. Developer ohne Auslandsbezug Nichtfinanz. Developer ohne Auslandsbezug

Abb. 29: Anteil an finanzialisierten und nicht- Abb. 28: Anteil an fertiggestellten Wohnungen in

finanzialisierten Developern mit und ohne Auslandsbezug den Projekten, sortiert nach finanzialisiertem und

der 226 Wohnbauprojekte; eigene Erhebung nichtfinanzialisiertem Developer mit und ohne
Auslandsbezug; eigene Erhebung

! novostavby = Neubauten
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33% der untersuchten Wohnbauprojekte haben einen Developer, der nach den zuvor
beschriebenen Merkmalen, als finanzialisierter Wohnbauentwickler bezeichnet werden kann.
(siehe Abb. 29) In absoluten Zahlen, sind das 74 von 226 Projekten, die von insgesamt 28
finanzialisierten Developern entwickelt wurden oder noch werden. Diese 28 Unternehmen sind
fiir 49% der neu errichteten Wohnungen zusténdig. Das bedeutet, dass ungefahr die Hélfte aller
entwickelten und geplanten Wohnungen von circa einem Drittel aller untersuchten Developer
kommen.

Die mittlere Anzahl an Wohneinheiten, die ein finanzialisierter Developer in Bratislava
errichtet, liegt bei rund 243 Wohnungen. Der Mittelwert bei nichtfinanzialisierten Developern
liegt bei rund 173 Wohnungen. Aulerdem liegt die mittlere ObergescholRhthe der
Wohnbauprojekte von finanzialisierten Developern bei 10 und bei nichtfinanzialisierten ist der
Mittelwert bei der ObergeschoRanzahl 7. (siehe Tab. 7 & Tab. 8)

Das Wohnbauprojekt mit den meisten Wohneinheiten ist von einem finanzialisierten Developer
und bietet 1612 Wohnungen an. Es ist das Projekt Slnecnice Viladomy von dem Developer
Cresco Real Estate, a.s. im Stadtteil Petrzalka. Es befindet sich aktuell noch in Planung.
Fertigstellung ist angedacht fir das Jahr 2022. Das Wohnbauprojekt mit der hdchsten Anzahl
an neu errichteten Wohnungen von einem nichtfinanzialisierten Developer ist Sky Park von
Penta Real Estate s.r.0.. Sowohl Cresco Real Estate, a.s. als auch Penta Real Estate s.r.o. sind
Gesellschaften mit Auslandsverbindungen innerhalb der Firmenanteilseignern. Genauer, sie
fiihren Gesellschaften als Anteilseigner an, die in Zypern anséssig sind (siehe Tab. 6).

Das Projekt mit den wenigsten Wohneinheiten eines nichtfinanzialisierten Developers ist
Obchodnd 70, liegt in der Innenstadt (Staré Mesto) und wird 2021 fertiggestellt. Der Developer
City Invest, s.r.o. weist uber Anteilseigner Verbindungen zu Deutschland und Zypern auf.
(siehe ebd.) Das kleinste Projekt von einem finanzialisierten Developer hinsichtlich der
Wohnungsanzahl (11) ist das Reihenhausprojekt Eleven, entwickelt von MIVO Development
s.r.o. im Stadtteil Nové Mesto.

Interessant ist die Tatsache, dass die AusreiRer-Projekte von nichtfinanzialisierten Developern
einen Auslandsbezug aufweisen. In beiden Féllen ist es Zypern, das zu den Midshore-
Destinationen (siehe Kapitel 6.2) z&hit.

Es ist also nicht ganz uninteressant, auch die nichtfinanzialisierten Developer in zwei Gruppen
aufzuteilen, je nachdem ob sie Verbindungen zum Ausland aufweisen oder nicht. Die Gruppe
an finanzialisierten Developern mit und ohne Auslandsbezug entwickeln gemeinsam mit der
Gruppe der nichtfinanzialisierten Developern mit Auslandsbezug 48% aller untersuchten

Wohnbauprojekte. Das sind 109 von 226 Bauvorhaben. Diese drei Gruppen errichten auch 70%
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aller Wohneinheiten. Das ergibt in absoluten Zahlen einen Wert von 25 640 einzelner, neuer

Wohnungen von insgesamt 36 619.

Tab. 7: Deskriptive Statistik zu
nichtfinanzialisierten Developern; eigene Erhebung

Wohnbauprojekte
Deskriptive Statistik?

Tab. 8: Deskriptive Statistik zu finanzialisierten
Developern; eigene Erhebung

Wohnbauprojekte
Deskriptive Statistik?

Std.- Std.-
Mittel-  Abweich Mittel-  Abweich
N  Min Max wert -ung N  Min_ Max  wert -ung
Anzahl der 152 2 1056 122,72 161,814 Anzahlder

Wohneinheiten
152 1 35
152

ObergeschoR 6,63 5,146
Gultige Werte

(Listenweise)

74 11 1612 242,77 303,433
Wohneinheiten

Obergeschol} 74 1 45 10,14 8,374
Giltige Werte

(Listenweise)

a. Finanzialisierung = Nichtfinanzialisierter Developer

a. Finanzialisierung = Finanzialisierter Developer

6.4.3 Unterschiede in der Anzahl der Wohneinheiten
Im Folgenden wird untersucht, ob sich vier verschiedene Arten von Developern in der Anzahl

der errichteten Wohnungen unterscheiden. Es werden die Developer in die Kategorien

finanzialisiert und nichtfinanzialisiert bzw. in die weitere Unterteilung mit oder ohne

Auslandsbezug unterschieden. Die Merkmale finanzialisierter Developer werden ausfuhrlich

im Kapitel 4 beschrieben. Developer mit einem Bezug zum Ausland sind jene Gesellschaften,

die entweder selber ein auslandisches Unternehmen sind oder einen Uberwiegenden bzw.

teilweisen Anteil an Eigentiimerinnen und Aktionarinnen oder andere Shareholder in Form von

Unternehmen aus dem Ausland aufweisen. Es wird hierbei nicht zwischen Ausland im Sinne

von Steuerparadies differenziert. Ein Developer mit einem Auslandsbezug weist im

Handelsregister irgendeine Verbindung zu einem oder mehreren anderen Léndern auf.

Tab. 9: Mittelwerte der Anzahl an Wohneinheiten pro Projekt, je nach Art des Developers; eigene Erhebung
Mittelwertvergleich (Anzahl der Wohneinheiten pro Projekt)

Abhéngige Variable: Anzahl der Wohneinheiten

Finanzialisierung und Auslandshezug

Mittelwert Std.-Abweichung N

Finanzialisierter Developer mit Auslandsbezug 261,24 256,200 25
Finanzialisierter Developer ohne Auslandsbezug 233,35 327,014 49
Nichtfinanzialisierter Developer mit Auslandsbezug 219,29 271,524 35
Nichtfinanzialisierter Developer ohne Auslandsbezug 93,84 93,914 117
Gesamt 162,03 225,016 226
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Die mittlere Anzahl an erstellten Wohnungen pro Wohnbauprojekt liegt bei drei Arten von
Developern Uber der Zahl 200. Den hdchsten Mittelwert weisen finanzialisierte Developer mit
einem Auslandsbezug auf. Im Mittel entwickelt diese Gruppe in einem Wohnbauprojekt 261
Wohnungen. Der Mittelwert fur alle Projekte unabhéngig ihres Developers liegt bei 162.
Finanzialisierte Developer sind zwar in ihrer absoluten Anzahl weniger stark vertreten als
nichtfinanzialisierte Unternehmen in der Baubranche. Wenn sie aber ein Wohnbauprojekt
entwickeln, dann weisen ihrer Projekte quantitativ mehr Wohnungen auf.

Die mittlere Anzahl an Wohnungen eines slowakischen, nichtfinanzialisierten Developers liegt
bei ca. 94 Wohnungen pro Projekt. Mehr als die Hélfte aller Wohnbauprojekte (117 von 226)
werden jedoch von einem nichtfinanzialisierten Developer ohne Auslandsbezug entwickelt.
(siehe Tab. 10)

Tab. 10: Varianzanalyse zwischen den vier Gruppen von Developern hinsichtlich der Anzahl der errichteten

Wohneinheiten pro Projekt; eigene Erhebung

Vergleiche der gruppierten Developer hinsichtlich der Anzahl der Wohnungen

Mittlere

Abhéngige Variable: Anzahl der Wohneinheiten Differenz  Standard
Games-Howell, (J)Finanzialisierung und Auslandsbezug (1-3) Fehler  Sig.
Finanzialisierter Developer Finanzialisierter Developer ohne Auslandsbezug 27,89 69,339 978
mit Auslandsbezug Nichtfinanzialisierter Developer mit Auslandsbezug 41,95 68,789 929

Nichtfinanzialisierter Developer ohne Auslandsbezug 167,40" 51,970 ,017
Finanzialisierter Developer Finanzialisierter Developer mit Auslandsbezug -27,89 69,339 ,978
ohne Auslandsbezug Nichtfinanzialisierter Developer mit Auslandsbezug 14,06 65,489 ,996

Nichtfinanzialisierter Developer ohne Auslandsbezug 139,51" 47,516 ,025

Grundlage: beobachtete Mittelwerte.
Der Fehlerterm ist Mittel der Quadrate(Fehler) = 46117,706.

*. Die mittlere Differenz ist auf dem ,05-Niveau signifikant.

In Tabelle 11 wird Uber die Varianzanalyse untersucht, ob die unterschiedlichen Developer in
der quantitativen GroRe ihrer Wohnbauprojekte Unterschiede aufweisen. Die Signifikanz unter
dem 0.05 Niveau liegt bei genau zwei Paaren von Developern. Die Anzahl an durchschnittlich
errichteten Wohnungen in einem Projekt unterscheidet sich signifikant zwischen
finanzialisierten Developern mit Auslandsbezug und nichtfinanzialisierten Developern ohne
Auslandsbezug. Eine beobachtete Signifikanz herrscht ebenfalls zwischen finanzialisierten

Developern ohne Auslandsbezug und nichtfinanzialisierten Developern ohne Auslandsbezug.

6.4.4 Unterschiede in der Gebdaudehohe
Tabellen 7 und 8 auf Seite 63 zeigen zwar bereits die mittleren ObergeschoRanzahlen in den

Projekten von finanzialisierten (10 ObergescholRe) bzw. nichtfinanzialisierten (6

62



ObergeschoRe) Developern. Im Folgenden werden noch die Unterschiede zwischen jenen

Wohnbauentwicklern mit und ohne einen Bezug zum Ausland eruiert.
Tab. 11: Mittelwerte der ObergescholRanzahl pro Projekt, je nach Art des Developers; eigene Erhebung

Mittelwertvergleich (Obergeschof3anzahl)
Abhéngige Variable: ObergeschoR

Finanzialisierung und Auslandsbezug Mittelwert ~ Std.-Abweichung N

Finanzialisierter Developer mit Auslandshezug 11,52 10,829 25
Finanzialisierter Developer ohne Auslandsbezug 9,43 6,819 49
Nichtfinanzialisierter Developer mit Auslandsbezug 7,29 6,105 35
Nichtfinanzialisierter Developer ohne Auslandsbezug 6,44 4836 117
Gesamt 7,78 6,576 226

Tabelle 11 listet die Mittelwerte aller vier Developer-Gruppen auf. Dabei fallt auf, dass die
beiden Mittelwerte zwischen finanzialisierten Developern mit Auslandsbezug und
nichtfinanzialisierten Developern ohne Auslandsbezug ungeféahr flinf Stockwerke auseinander
liegen. Ein Projekt eines finanzialisierten Developers mit Auslandsbezug umfasst
durchschnittlich 11,5 ObergeschoRRe und ein Projekt eines nichtfinanzialisierten Developers
ohne Auslandsbezug hat 6,4 Obergescholle. Die Mittelwerte der beiden Gruppen
finanzialisierter Developer ohne Auslandsbezug und nichtfinanzialisierter Developer mit
Auslandsbezug liegen bei 9,4 bzw. 7,3 Obergeschol3e in einem Projekt. (siehe Tab. 11)

Die Varianzanalyse zur Untersuchung ob sich die vier Developer-Gruppen in der Hohe ihrer
Projekte unterscheiden, ergibt eine statistisch signifikante Differenz lediglich zwischen den
beiden Gruppen: ninanzialisierter Developer ohne Auslandsbezug und nichtfinanzialisierter
Developer ohne Auslandsbezug. (siehe Tab. 12)

Tab. 12: Varianzanalyse zwischen den vier Gruppen von Developern hinsichtlich der Hohe ihrer Projekte; eigene

Erhebung
Vergleiche der gruppierten Developer hinsichtlich der H6he ihrer Projekte

Abhéngige Variable: Obergeschol3 Mittlere Standard
Games-Howell, (J) Finanzialisierung und Auslandsbezug Differenz(l-J) Fehler  Sig.
Finanzialisierter Finanzialisierter Developer ohne Auslandsbezug 2,09 2,375 815
Developer mit Nichtfinanzialisierter Developer mit Auslandsbezug 4,23 2,399 ,307
Auslandsbezug Nichtfinanzialisierter Developer ohne Auslandsbezug 5,08 2,211 124
Finanzialisierter Finanzialisierter Developer mit Auslandsbezug -2,09 2,375 815
Developer ohne Nichtfinanzialisierter Developer mit Auslandsbezug 2,14 1,419 436
Auslandsbezug Nichtfinanzialisierter Developer ohne Auslandsbezug 2,99 1,072 ,033

Grundlage: beobachtete Mittelwerte. Der Fehlerterm ist Mittel der Quadrate(Fehler) = 40,658. *. Die mittlere Differenz ist
auf dem ,05-Niveau signifikant.
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6.4.5 Lage der Wohnbauprojekte und Wohneinheiten

Laut slowakischem Statistikamt sind zwischen den Jahren 2006 und 2018 insgesamt 34 359
Wohnungen in der Stadt Bratislava fertiggestellt worden. Fir die Untersuchung in dieser Arbeit
werden aus diesem Zeitraum 11 146 fertiggestellte Wohnungen untersucht. Das sind rund 34%

des gesamten neuen Wohnungsbestandes in diesem Zeitraum in Bratislava.

Wohnbauprojekte in den Stadtteilen von Bratislava
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Abb. 30: Verteilung der Wohnbauprojekte auf die einzelnen Stadtteile von Bratislava; Datengrundlage: YIMBA

und novostavby.sk; eigene Erhebung)

Der grote Teil der untersuchten Wohnbauprojekte befindet sich im innerstadtischen Bereich
von Bratislava. Bis zu 15 neue Wohnbauprojekte befinden sich in jedem Stadtteil des Bezirkes
BA TV im Norden der Stadt. In den Stadtteilen Rusovce und Cunovo ist kein Neubauprojekt
untersucht worden. Im Stadtteil PetrZalka, der vor allem durch den intensiven Siedlungsbau in
den 1980er Jahren gepréagt gewesen ist (siehe Kapitel 2), werden fiir diese Untersuchung
insgesamt 28 Projekte untersucht. In den Stadtteilen Nové Mesto (BA 111), Ruzinov (BA II) und
Staré Mesto (BA 1) werden fiir diese Untersuchung jeweils bis zu 43 neue Bauprojekte zum
Wohnen ndher untersucht. Zwischen 16 und 30 Projekte liegen jeweils in den Stadtteilen Raca
(BA 111), Vajnory (BA 111), Vrakuna (BA II), Podunajské Biskupice (BA 11) und Jarovce (BA
V). (siehe Abb. 30) Die Projekte unterscheiden sich sowohl in ihrer Lage als auch in der Grolie
und Hohe. Die niedrigsten Wohnbauten sind einstockige Reihenhduser, welche eher am
Stadtrand errichtet werden und die hdchsten Geb&ude sind richtige Hochhausbauten in den
innerstadtischen Bezirken. Das hdéchste Wohnhausprojekt ist Eurovea Il und misst 45

Stockwerke.
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Errichtete Wohneinheiten in den Bezirken nach Art des Developers

BAV I

BAIV I

BAIIl N

BA Il  ——
BA| I

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B Finanzialisierter Developer mit Auslandsbezug
Finanzialisierter Developer ohne Auslandsbezug
Nichtfinanzialisierter Developer mit Auslandsbezug

Nichtfinanzialisierter Developer ohne Auslandsbezug

Abb. 31: Entwickelte Wohneinheiten in den Bezirken insgesamt sortiert nach der Art des Developers; BA I: 5 477,
BA I1: 9141, BA 1ll: 7 439, BA 1V: 7 462, BA V: 7 100; eigene Erhebung

Wohnbauprojekte in den Bezirken nach Art des Developers

BAV I
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M Finanzialisierter Developer mit Auslandsbezug
Finanzialisierter Developer ohne Auslandsbezug
Nichtfinanzialisierter Developer mit Auslandsbezug

Nichtfinanzialisierter Developer ohne Auslandsbezug

Abb. 32: Wohnprojekte in den Bezirken insgesamt sortiert nach der Art des Developers; BA I: 43, BA Il: 48, BA
I11: 54, BA 1V: 49, BA IV: 32; eigene Erhebung
Abbildung 31 zeigt die Verteilung der errichteten Wohneinheiten der unterschiedlichen

Developer in den funf Bezirken von Bratislava. Die Gruppe an finanzialisierten Developer mit
Auslandsbezug sind fur die Errichtung von Uber 30% aller neuen Wohnungen im Bezirk |1
verantwortlich. Uber 25% entwickeln sie im Bezirk I, der sich flachenmiBig mit der
historischen Altstadt von Bratislava deckt. An die 70% aller neu errichteten Wohneinheiten
werden im Bezirk V von einem finanzialisierten Developer mit und ohne Auslandsbezug
errichtet. In diesem Bezirk liegt auch der einwohnerreichste Stadtteil Petrzalka, in dem vor
allem flachenmaRig riesige Neubauprojekte geplant werden. Der Stadtteil auf der rechten

Uferseite der Stadt bietet trotz historisch dichten Plattenbausiedlungen immer noch reichlich
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neues Bauland. Dieses wird flir neue Grof3projekte, in Form von groen Wohnhausanlagen,
gern genutzt. Die geringste Anzahl an neuen Wohneinheiten von finanzialisierten Developern
wird im Bezirk IV entwickelt.

Die errichteten und noch in Planung befindlichen Wohneinheiten umfassen in absoluten Zahlen
5.477 Wohnungen im Bezirk I, 9.141 Wohnungen im Bezirk Il, 7.439 Wohnungen im Bezirk
I11, 7.426 im Bezirk IV und 7.100 im Bezirk V. Im Bezirk 11, in dem die gréRte Anzahl an neu
entwickelten Wohnungen errichtet werden, sind mehr als die Halfte der Wohneinheiten von
finanzialisierten Developern.

Abbildung 32 gibt eine Ubersicht tiber die Verteilung der einzelnen Wohnbauprojekte in den
Bezirken. Hier zeigt sich ein etwas anderes Bild, als in Abbildung 31. Insgesamt werden in
Bratislava 74 Projekte von finanzialisierten Developern und 152 Projekte von
nichtfinanzialisierten Developern errichtet. (siehe Kapitel 5.5.3) Von den Wohnbauten
finanzialisierter Developer sind 25, welche mit einer Verbindung zum Ausland und 49 ohne
Auslandsverbindung. Die Projekte von nichtfinanzialisierten Developern unterteilen sich in 35
Einzelprojekte mit einer Gesellschaft, die eine Auslandsverbindung aufweist und 117, die von
einem slowakischen Unternehmen errichtet werden. In allen fiinf Bezirken von Bratislava sind
fiir mehr als 60% der Wohnbauprojekte nichtfinanzialisierte Developer zustandig.

Den hochsten Anteil an Projekten von finanzialisierten Developern gibt es im Bezirk BA 11I.
Er liegt mit 19 Projekten bei 36% von insgesamt 54 Wohnbauprojekten in diesem Bezirk. In
BA 11 liegen insgesamt 49 und in BA IV 49 Projekte. Davon sind in BA 11 34% (16 Projekte)
und in BA 1V 30 % (15 Projekte) von finanzialisierten Developern. In BA V und BA | befinden
sich 32 bzw. 43 Projekte. Davon sind in BA'V 31% (10 Projekte) und in BA 1 33% (14 Projekte)
von finanzialisierten Developern.

Man kann also in den Abbildungen 31 und 32 erkennen, dass eine deutlich geringere Anzahl an
Wohnprojekten von finanzialisierten Developern, eine doch deutlich héhere Anzahl an
Wohneinheiten umfasst. Finanzialisierte Developer bauen in absoluten Zahlen weniger
Projekte als Developer, die nicht finanzialisiert sind. Sie errichten mit den Projekten aber
gesamt betrachtet viel mehr einzelne Wohnungen. In der quantitativen Wohnraumversorgung

der Stadt kann diese Tatsache eine wesentliche Rolle spielen.
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6.4.6 Praferierte Lagen finanzialisierter und auslandischer Developer in Bratislava

Anteile der einzelnen Wohnbauprojekte
unterschiedlicher Developer
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Abb. 33: 226 Wohnbauprojekte in Bratislava aufgeteilt nach Art ihres Developers in Prozent: FDA: 25, FDOA: 49, NFDA: 35,
NFDOA: 117, eigene Erhebung Tabelle siehe im Anhang

In absluten Zahlen werden insgesamt 25 Wohnbauprojekte von finanzialiserten Developern
mit einem Bezug zum Ausland in Bratislava errichtet. Von diesen Projekten befinden sich die
meisten (32%) im Bezirk BA IV im Nordwesten der Stadt. Die wenigsten Projekte von
finanzialisierten Developern liegen im slidlichen Bezirk V. Interessant ist auch die Lage der
Projekte von finanzialisierten Developern ohne Auslandsbezug. Die sind im Gegensatz zu
jenen mit Auslandsbezug am wenigsten im Bezirk IV vetreten. Dafiir befinden sich die meisten
Projekte (33%) von finanzialisierten Developern ohne Auslandsbezug im Bezirk BA lll. Genau
ein Wohnbauprojekt wird von einem nichtfinanzialisierten Developer mit Auslandsbezug im
Bezirk V entwickelt. Developer, die nichtfinanzialisiert sind und auch keinen Bezug zum
Ausland aufweisen entwickeln in allen fuf Bezirken relativ gleich viele Projekte. Jeweil 20%
aller Wohnbauprojekte nichtfinanzialisierter Developer ohne Auslandsbezug verteilen sich auf
die funf Bezirke. AusreifSer und signifikante Unterschiede in der Lage ihrer Wohnbauprojekte
weisen entweder finanzialisierte Developer oder Unternehmen mit einem Auslandsbezug auf.

(Siehe Abb. 33 und Tabelle im Anhang I)
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Anteile der errichteten Wohneinheiten
unterschiedlicher Developer
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Abb. 34: 36 619 Wohneinheiten in Bratislava aufgeteilt nach Art des Developers in Prozent; FDA: 6 531, FDOA: 11 434,
NFDA: 7 675, NFDOA: 10 979; eigene Erhebung siehe Tabelle im Anhang |

Bei den einzelnen Wohneinheiten wurde bereits festgestellt, dass aus quantitativer Sicht mehr
Wohneinheiten von einigen wenigen finanzialisierten Developern errichtet werden. Die
Verteilung dieser veranschaulicht Abbildung 34 noch etwas genauer. 50%, also ber 3 200 aller
neuen Wohneinheiten von finanzialisierten Developern mit Auslandsbezug befinden sich im
Bezirk BA Il. Von 6531 Wohneinheiten von finanzialisierten Developern mit Auslandsbezug
werden lediglich 244 (4%) im Bezirk BA 111 entwickelt. 6% oder 419 Wohnungen errichten
diese Developer im Bezirk BA V. Interessant hierbei ist wiederum, dass die meisten neuen
Wohnungen von finanzialisierten Developern ohne Auslandsbezug in diesem ezirk V
entwickelt werden. Genauer handelt es sich um 39% oder 4 426 Wohnungen aller neuen
Wohnungen finanzialisierter Developer ohne einem Bezug zum Ausland. Die wenigsten
Wohnungen (8%) dieser Developer werden in der Innenstadt entwickelt. Bis auf zwei AusreilRer
in den Bezirken BA | und BA V sind die Anteile an Wohnungen von nichtfinanzialisierten
Developern in allen Bezirken anndhernd gleich groB. Nichtfinanzialisierte Developer mit
Auslandsbezug bauen relativ wenig neue Wohnungen im Bezirk BA V (195 Wohnungen oder
3%). Und Wohnungen von nichtfinanzialisierten Developern ohne jeglichen Bezug zum
Ausland sind im Vergelich zu ihrer Wohnungsproduktion in den restlichen Bezirken im Bezirk
BA I (1 183 oder 11 %) recht wenig vetreten. (siehe Abb. 34 und Tabelle im Anhand)
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Abb. 35: Projektverteilung in der Innenstadt von Bratislava, sortiert nach der Art ihres Developers; Darstellung:
Google Earth, eigene Erhebung

Es werden 22.000 einzelne Wohnungen in 145 Wohnbauprojekten in den Bezirken BA 1, BA
2 und BA 3 umgesetzt. Die meisten dieser Projekte befinden sich im Osten der historischen
Altstadt, an den Grenzen zu den Bezirken BA | und BA I11. Auf den ersten Blick scheinen sich
die Projekte von finanzialisierten bzw. nichtfinanzialisierten Developern in ihrer Lage nicht
wesentlich zu unterscheiden. Bei genauerem Hinsehen, kann man eventuell Tendenzen
erkennen. Unter Einbeziehung der Zonengliederung nach historisch-morphologischen
Merkmalen von IRA 2003 befinden sich die Projekte hauptséchlich in den Zonen Historischer
Kern, Innenstadt, und Villen- Wohngebiet. (siehe Kapitel 3)

Entlang des Donauufers ist kein Projekt dabei, welches von einem nichtfinanzialisierten
Developer stammt. Funf Wohnbauprojekte von finanzialisierten Developern befinden sich
unmittelbar auf der linken Donauuferseite von Bratislava. Davon sind vier sogar von einem
Wohnbauentwickler mit Verbindungen zum Ausland. Die westlichen drei Bauprojekte am
Donauufer sind Riverpark 2 von Woal s.r.o., Multifunktionskomplex River Park und
Zuckermandel von J&T Real Estate, a.s.. Die GmbH Woal s.r.o. ist eine Zweckgesellschaft,
welche von den beiden grofien Developern J&T und Cresco Real Estate gegriindet wurde. Die
beiden 6stlichen Projekte am Donauufer sind Ganz House und Eurovea 2. Beide werden
gemeinsam mit dem in unmittelbarer N&he befindlichen Projekt Panorama Towers von J&T
Real Estate entwickelt. J&T Real Estate fuhrt Uber die J&T Finance Group Finanzgeschéfte in
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Osteuropa, sie ist borsennotiert und weist Unternehmensbeteiligungen in die Midshore-
Destination Zypern auf.

Auf der rechten Donauuferseite, im Stadtteil Petrzalka im Bezirk V, ist unmittelbar beim Strom
nur ein Projekt geplant. Dieses wird ebenfalls von einem finanzialisierten Developer entwickelt.
Dieses hat den Developer Retkins s.r.0., welche tber Grafobal Group a.s. die Finanzdienst-
leistungen Effekten und Warenhandel betreibt.

Alle sechs Projekte entlang des Donauufers und auch Panorama Towers, welches in
unmittelbarer N&he zu den beiden dstlichen Uferwohnbauten entwickelt wird, weisen eine Hohe
von Uber neun Stockwerken auf. Drei von ihnen sind sogar Uber 29 Stockwerke hoch. Kein
Projekt steht als einzelnes Wohnbauprojekt. Alle haben entweder neben Birordumen auch
Verkaufsflachen oder einen Hotelbetrieb (River Park) in der Projektentwicklung inkludiert.
Ganz im Osten in der Abbildung 35 befindet sich in unmittelbarer Nahe zum Flughafen von
Bratislava das Wohnbauprojekt Ovocné Sady Trnavka. Dieses umfasst 1030 Wohneinheiten
und belegt somit den Platz 3 der Projekte mit der hochsten Anzahl an Wohnungen. Der
Developer dieses Projektes auf ist wiederum die bereits bekannte Firma J&T Real Estate.

An der sudlichen Grenze zwischen BA | und BA 11 entsteht der neue grolRe Busbahnhof mit
einem groRen Einkaufszentrum und mehreren Birotirmen. In dieser Gegend werden ebenfalls
Wohnprojekte (siehe Abb. 35) umgesetzt. Gemeinsam mit den Projekten im Westen von BA
Il befinden sich in diesem Bezirksgrenzraum finf Projekte die jeweils Giber 500 Wohneinheiten
grol? sind. AufRerdem gibt es, von allen neun Projekten, die sich im Slidwesten des Bezirks II,
genauer im Stadtteil Ruzinov befinden, nur ein einziges Projekt (Apollis), das von einem

nichtfinanzialisierten Developer stammt.

Bezirk BA 11

Zwolf finanzialisierte Developer befinden sich im Westen des Bezirks Il an der Grenze zur
Innenstadt. (siehe Abb. 36) Viktoria, Zwirn und Jarabinky und Rozeta sind Gber zehn Stock-
werke hoch. Discovery Residence, Citypark Ruzinov und Klingerka weisen jeweils eine Hohe
von 21, 26 und 34 Stockwerken auf. Sie gehdren zu den 15 hdchsten Projekten aus der
Untersuchung. Die meisten Wohneinheiten mit jeweils 800 bieten die Projekte Zwirn und
Nuppu. City Park Ruzinov ist aus dieser Gruppe an dritter Stelle mit 385 Wohnungen. Alle
finanzialisierten Developer aus der Abbildung 34 entwickeln zusammen ber 3.600 neue
Wohnungen. Vier Projekte umfassen genau ein ganzes, neues Geb&ude. Viktoria und Mierova
werden mit zwei alleinstehenden Gebduden entwickelt. Sechs Projekte werden auf einem

groReren Areal gebaut und weisen mehr als drei Einzelwohnbauten auf. Die grofite Flache
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nimmt Nuppu ein. Dieses Projekt wird aus elf Wohnbauten bestehen und bietet aufgrund der
Lage eher preiswerte Wohnraummaglichkeiten an. Das Projekt befindet sich in unmittelbarer
Né&he zur Stadtautobahn von Bratislava.

Abb. 36: Projekte von finanzialisierten Developern im Westen des Bezirks 11 von Bratislava; eigene Bearbeitung
in Google Earth

Vier Projekte gehoren zu nur einem Developer. Die aus Finnland stammende Gruppe YIT
Slovakia a.s. entwickelt die Projekte Pari, Rozeta, Zwirn und Nuppu und ist bereits 1997 in der
Slowakei gegriindet worden.

Der Wohnturm Klingerka wird 380 Wohnungen auf 34 Stockwerken im Jahr 2021 fertigstellen.
Der Developer J&T Real Estate, der durch seine rege Bautatigkeit entlang des Donauufers in
diesem Kapitel bereits Erwéahnung gefunden hat, entwickelt auf dem ehemaligen Gelénde einer
Textilfabrik aus dem 19. Jahrhundert nun ein weiteres ambitioniertes Projekt. (Homepage des
Projektes Klingerka: klingerka.sk; 19.1.2020)

Weiter nordlich wird das Wohnprojekt Zwirn ebenfalls auf einem Geldnde einer ehemaligen
Zwirnfabrik errichtet. Dieses bietet neben 800 neuen Wohnungen verteilt auf vier Bauten, auch
noch Veranstaltungsraume, Galerien und Gastronomieflache. Dieser groRangelegte
Wohnkomplex innerhalb der alten Fabrikmauern soll sich somit zu einem hippen neuen

Wohnviertel entwickeln.
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Alte Fabrikanlagen und ehemalige Grinde auf denen Arbeiterlnnen-Unterkiinfte gestanden
sind, werden heute im Stadtteil Ruzinov zu schicken Wohngegenden umgestaltet, die nur mehr

mit einigen wenigen denkmalgeschiitzten Gemé&uern an die alte Industrietatigkeit erinnern.

Bezirk BA 111

In Abbildung 35 erkennt man all jene Projekte von finanzialisierten Developern, die im Bezirk
IIT entwickelt werden. Nobelova, Byty Tehelné Pole und Tri Veze bringen dem Bezirk 351, 334
und 633 neue Wohnungen. Nobelova und Tri Veze werden diese Wohneinheiten auf jeweils
drei einzelnen Gebduden verteilt anbieten. Gemeinsam mit Byty Tehelne Pole (23 Stockwerke)
und dem Projekt Raca Tower und Raca Gate (16 Stockwerke) sind Nobelova (11 Stockwerke)
und Tri Veze (24 Stockwerke) die hochsten Projekte von finanzialisierten Developern im
Bezirk 111

Tri Veze ist ein Projekt des finanzialisierten Developers Cresco Real Estate, a.s., der in diesem
Bezirk flir ein weiteres Projekt zustindig ist: Jaska¢. Dieses liegt an der siidlichen
Bezirksgrenze zur Innenstadt (siehe Abb. 37) und ist im Vergleich zu dem Mega-Projekt
Slnecnice in Petrzalka und Tri VeZe eines, welches eine eher niedrigere Anzahl an Wohnungen
aufweist. Das siebenstockige, aber schmale Wohnhaus des Projektes Jaska¢ hat 32
Wohneinheiten und bietet hoherpreisiges Wohnen in Zentrumsnéhe an. (siehe Homepage des
Projektes: jaskac.sk; Janner 2020)

Der finnische Developer YIT Slovakia a.s., der bereits fiir sechs Projekte in den Bezirken |1, IV
und V zusténdig ist, entwickelt auch im Bezirk 111 ein Wohnbauprojekt. Byty Kivikko wird mit
drei siebenstockigen Wohnbauten 130 Wohneinheiten schaffen. Diese liegen weiter weg vom
Stadtzentrum Bratislavas eher nordlich im Bezirk. Die kompakten Bauten erinnern in ihrem
Aussehen stark an eine Fortsetzung klassischer sozialistischer Plattenbauten und die
Wohnungen sind preiswerter als jene, die ndher zum Zentrum gebaut werden. Die bunten
Balkone machen jedoch einen Bau von modernerer Zeit ersichtlich. (vgl. Homepage des
Developers YIT Slovakia a.s.)

Zwei Reihenhaussiedlungen werden auf den Hiigeln der Karpaten von einem finanzialisierten
Developer gebaut. Mivo Development s.r.o. setzt mit dem Projekt Eleven elf einstockige und
mit dem Projekt Rolicky neun dreistdckige Hauschen mit 27 Wohneinheiten um.

Die Lage auf den Weinhgeln der kleinen Karpaten scheint flr einige Wohnbauentwickler ein
lukratives Platzchen zu sein. Insgesamt werden sechs Projekte von finanzialisierten Developern

dort umgesetzt.
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Abb. 37: Wohnbauprojekte von finanzialisierten Developern im Bezirk 111; eigene Bearbeitung in Google Earth

Grand Koliba, BellaVita Residence und Pod Vinicou sind Projekte auf diesen Higeln, die
jeweils Uber 120 Wohnungen bieten. Die meisten Wohneinheiten von diesen drei Projekten
bietet Grand Koliba. Es umfasst vier dreistockige Einzelgeb&ude und ist das Resultat eines
Nebengeschaftsbereichs des grofRen, slowakischen Elektrounternehmens Nay a.s.. Das
Haupttatigkeitsfeld dieses Developers ist nicht die Wohnbauentwicklung und es finanzialisiert
sich durch das Finanzunternehmen Z&T, a.s.. (siehe Abb. 17, Kapitel 5.4.2)

Das im Westen gelegene Projekt Nova VIarska Kramére ist wegen der Hiigellage nicht mehr
ganz zentrumsnah und wirbt auf der offiziellen Homepage auch fiir Kauferlnnen mit einem
Interesse in der Natur zu wohnen. (vgl. Homepage des Projektes Nova Vlarska)

Dieses Projekt ist mit seinen flinf Stockwerken und den angebotenen 85 neuen Wohnungen ein
eher kleineres Projekt des Developers J&T Real Estate. Die Hochhduser entlang der Donau, der
Wohnturm Fuxova in Petrzalka, oder Klingerka im Bezirk II lassen eher vermuten, dass der
Developer groere Projekte entwickelt. Neben den Reihenhdusern in Karlova Ves ist Nova
Vldrska Kramare nun ein weiteres Projekt, welches aufzeigt, wie unterschiedlich die
Wohnbauten von nur einem Projektentwickler ausfallen kénnen.
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Bezirk BA IV

Abb. 38: Wohnbauprojekte von finanzialisierten Developern im Bezirk 1V; Eigene Bearbeitung in Google Earth

Sechs Wohnbauprojekte (Karloveské Rameno umfasst zwei Einzelprojekte) von
finanzialisierten Developern befinden sich im stdlichen Teil des Bezirks 1V. (siehe Abb. 38)
Bis auf das Projekt Zelené Terasy liegen sie alle im Stadtteil Karlova Ves. Das hichste Projekt
ist Duby von dem Developer Red_Duby s.r.o.. Es wird voraussichtlich 17 Stockwerke zahlen,
340 Wohnungen anbieten und im Jahr 2020 fertiggestellt. Byty Villinki wird von dem
finnischen Developer YIT Slovakia a.s. in vier Einzelgebduden 65 neue Wohnungen anbieten.
Mirador ist 2015 von dem Developer Vencorp Slovakia a.s. fertiggestellt worden und bietet in
einem siebenstdckigen Wohnhaus 39 Wohnungen an.

Drei Projekte im Slden des Bezirks IV stammen von dem bereits mehrmals erwédhnen
Developer J&T Real Estate a.s.. Karloveské Rameno Nummer 1 und 2 sowie die Reihenhaus-
Wohnanlage Zelené Terasy in Devin entwickelt das Unternehmen. Karloveské Rameno
Nummer 1 ist bereits im Jahr 2006 fertiggestellt worden und befindet sich ein Stiick weit
entfernt vom Donauufer. Im Jahr 2016 hat der Developer gleich daneben ein zwei weitere
Wohnbauten mit dem Namen Karloveské Rameno Il entwickelt. Es handelt sich um einen
achtstockigen Bau direkt an der Hauptstral3e und einem niedrigeren zweiten Bau mit luxuriésen
zweigeschoRigen Wohneinheiten etwas naher am Donauufer. Das Projekt umfasst insgesamt
185 Wohnungen.
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Zelené Terasy wird im Stadtteil Devin errichtet. Dieses Projekt ist eine groRflachig angelegte
Reihenhaussiedlung mit insgesamt 22 einzelnen Gebduden. Es ist 2018 fertiggestellt worden
und besteht aus 90 individuellen Wohneinheiten.

Google Earth

Abb. 39: Wohnbauprojekte von finanzialisierten Developern im Norden des Bezirks 1V; eigene Bearbeitung in
Google Earth
Neun Wohnbauprojekte von finanzialisierten Developern befinden sich im nérdlichen Teil des

Bezirkes IV. (siehe Abb. 39) Genauer liegen sie in den Stadtteilen Devinska Nova Ves,
Dubravka und Zahorska Bystrica. Die Stadtteile von Bratislava werden in Abb. 2 auf Seite
Fehler! Textmarke nicht definiert. genau aufgezeigt. Die Projekte liegen an vier unterschiedlichen
Orten im Bezirk. Bis auf die beiden Projekte Devinka pod lesom und Pod srcom befinden sich
bei allen anderen Projekten von finanzialisierten Developern auch Wohnbauten, die von
nichtfinanzialisierten Developern entwickelt werden in unmittelbarer Ndhe. Wenn man die
beiden Projekte Pod Vrskami als eine zusammenhidngende Wohnhausanlage betrachtet, dann
waurden alle Projekte von finanzialisierten Developern im Norden des Bezirks IV ber 100
Wohneinheiten grof3 sein. Pod Vrskami A ist im Jahr 2009 und Pod Vrskami B/E sind 2018
von demselben Developer B-Development s.r.o. fertiggestellt worden. Zusammen bieten sie
mehr als 150 Wohnungen in insgesamt acht dreistockigen Gebduden. Die meisten einzelnen
Wohneinheiten werden im Projekt Obytny Subor Zahorskéa angeboten. In neun vierstockigen
Einzelgebduden werden bis 2022 etwas mehr als 350 neue Wohnungen errichtet. Alle drei

Projekte befinden sich im Stadtteil Zahorskd Bystrica. 450 neue Wohnungen von
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finanzialisierten Developern bringen die Projekte Devinsky Dvor, Devinka pod lesom und Pod
srcom im Stadtteil Devinska Nova Ves. Die drei Projekte Tammi, Tarjanne und Bytové domy
Nejedlého liegen im Stadtteil Dubravka und umfassen insgesamt 17 neue Einzelgeb&ude.
Nejedlého und Tammi weisen auch die hochsten Wohntirme (13 Stockwerke hoch) aller
hiergenannten neun Projekte auf. Nejedlého und Devinka pod lesom haben denselben
Developer. Es handelt sich hierbei um den tschechischen Developer Metrostav a.s. . Tammi
und Tarjanne Dabravka sind ebenfalls vom selben Projektentwickler. Hierbei handelt es sich
um den bereits mehrmals erwahnten Developer YIT Slovakia a.s. .

J&T Real Estate a.s. entwickelt in diesem Teil der Stadt Bratislava keine Wohnbauprojekte.
Im Norden des Stadtteils BA 1V sind die Wohnbauprojekte nicht so hoch und haben eher die
Tendenz, Wohnungen in mehreren, niedriggescholRigen Wohnkomplexen anzubieten.

Drei Developer haben jeweils zwei Projekte in diesem Teil der Stadt entwickelt. Der israelische
Developer B-Development setzt das Projekt Pod vrskami A im Jahr 2009 um und folgt dann
neun Jahre spater gleich auf dem Baugrund daneben mit vier weiteren Gebauden.

Der tschechische Bauentwickler Metrostav Slovakia a.s. stellt 2013 das Projekt Bytove domy
Nejedlého fertig und folgt dann sechs Jahre spater mit dem Projekt Devinka pod lesom (2019).
Das finnische Unternehmen YIT Slovakia a.s. errichtet Tarjanne im Jahr 2015 und folgt mit
dem Projekt Tammi im Jahr 2019.

Bezirk BA IV

Zehn Wohnbauprojekte von finanzialisierten Developern befinden sich im Bezirk V. (siehe
Abb. 40) Genauer, alle liegen im Stadtteil Petrzalka. Auffallig hierbei sind die drei Projekte
ganz im Siiden des Stadtteils. Sie bilden zusammen das ambitionierte GroB3projekt Slne¢nice,
welches einen noch nicht genauen und endgultigen Fertigstellungstermin bekannt gegeben hat.
Der Developer Cresco Real Estate a.s. entwickelt hier auf einer unbebauten Flache, die
groftenteils aus brachliegenden Felden bestanden hat, ein vollig neues Stadtviertel. Es soll
neben unzahligen Wohnbauten, auch neue Verkehrsanbindungen und Einkaufsmdglichkeiten
bieten. Die Wohnbauten erreichen neben eher niedrigeren bis zu sechsstockigen Geb&uden in
der Zone Kopec und Viladomy, auch recht hohe Bauten, bis zu 23 Stockwerke in der Zone
Slnecnice Mesto. Bis jetzt befinden sich 24 einzelne Gebiude fiir das Gesamtprojekt Slnecnice
in Bau. Weitere sollen nach dem Jahr 2023 noch folgen. Bis 2023 sollen an die 3.500
Wohnungen durch dieses Projekt hier entstehen. Cresco Real Estate a.s. entwickelt neben

diesem flachenmaRig grolen Wohnprojekt auch die zwei Wohnbauten entlang des Donauufers.
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Die beiden Projekte Fuxova und Dominant weiter im Norden von Petrzalka werden 23 bzw. 18
Stockwerke hoch sein. Ersteres hat den Wohnbauentwickler J& T Real Estate a.s., der wie auch
Cresco Real Estate a.s. bereits Projekte am Donauufer mitentwickelt.

Abb. 40: Wohnbauprojekte von finanzialisierten Developern im Bezirk V; eigene Bearbeitung in Google Earth

Von dem finnischen Developer YIT gibt es das finf Stockwerke umfassende Projekt Smartti
im Westen des Stadtteils. Dieses Projekt wird im Jahr 2020 143 Wohnungen verteilt auf vier
Einzelgebaude fertigstellen.

Die Projekte Matador und Dominant werden von dem tschechischen Developer Metrostav a.s.
entwickelt. Matador wird 11 Stockwerke hoch sein und 308 Wohneinheiten auf vier Bauten
anbieten.

Sieben der zehn Projekte von finanzialisierten Developern in Petrzalka werden mehr als nur ein
alleinstehendes Geb&dude bauen. Drei Projekte (Smartti, Matador und SIneénice Kopec) werden
jeweils vier Gebdude errichten, Green Park und Slne¢nice Mesto haben sechs Bauten und

Slnecnice Viladomy umfasst 14 alleinstehende Héuser.

6.4.7 Auffalligkeiten bei den Wohnbauprojekten

Reiht man alle 226 Projekte nach der Anzahl an errichteten Wohneinheiten, dann befindet sich
der erste nichtfinanzialisierte Developer ohne jeglichen Auslandsbezug an der 13. Stelle. Es ist
das Projekt Portum in der Innenstadt von dem slowakischen Developer TK Estate s.r.o0. und er
wird bis zum Jahr 2020 mindestens 490 neue Wohnungen auf den Markt bringen. Jedes der
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ersten zwolf Projekte, welches tber 500 Wohneinheiten errichtet ist entweder von einem
finanzialisierten Developer oder von einem Wohnbauentwickler mit einer auslédndischen
Verbindung Uber seine Anteilseigner. Interessant ist, dass das Projekt Portum in der Rangliste
der héchsten Wohnbauten den zweiten Platz belegt. Hinter dem 45-Stockwerke hohen Turm
des Projektes Eurovea 2 liegt es an zweiter Stelle mit einem 35 stockigen Hochhaus, gelegen

an der sudlichen Grenze zwischen den Bezirken | und Il. (siehe Tab. 13)

Tab. 13: Developer mit mehr als einem Wohnbauprojekt in Bratislava (Finanzialisierte Unternehmen sind fettgedruckt
hervorgehoben); eigene Erhebung

>10 (5-10) (2-4)

J&T Real Estate,
a.s.

Cresco Real Estate
a.s.

Bencont Development, a.s.

ATM Development, s.r.0

YIT Slovakia a.s. VI Group a.s. Finep SK a.s. B Development s.r.o.
Metrostav, a.s. (CZ) | Grafobal Group akciova Byty Opletalova s.r.o.
spolo¢nost’
CORWIN, a.s. Macho, s.r.o. G4 Stavba Kazanska, s.r.o.

ITB Development,
a.s.

Proxenta Finance, o.c.p., a.
S

Greefin group, a.s.

Penta Real Estate,
S.I.0.

Retkins s.r.o

Grunt, a.s.

Archikéd

ICT Istroconti, a.s.

Inter Development s.r.o.

Imagine Development s.r.o.

luris Group, a.s.

MIVO Development s.r.o.

Retep Slovakia, s.r.o.

Neoreal, s.r.o.

Vodotika — MG spol. s.r.o.

Strabag Development s.r.0.

Ahoj Development s.r.o.

Vodohospodarske stavby
Malacky, a.s.

Arca Capital Slovakia, a.s.

Z.M. Development, a.s.

Von 131 einzelnen Developern sind 34 Gesellschaften fiir mehr als ein Wohnbauprojekt in der
Hauptstadt zustandig. Die restlichen 97 Developer entwickeln genau ein Projekt in der Stadt.
Zwei Wohnbauentwickler errichten in der Stadt jeweils tber zehn einzelne Wohnbauprojekte.
(siehe ebd. Tab. 13) Es handelt sich hierbei um die finanzialisierten Developer J&T Real Estate,
a.s. und YIT Slovakia a.s.. Beide weisen zudem auch uber ihre Anteilseigner
Auslandsverbindungen auf. Zusammen realisieren sie insgesamt 24 einzelne Wohnbauprojekte
in ganz Bratislava. Das sind nahezu alle Projekte, die von finanzialisierten Developern mit

Auslandsbezug in Bratislava errichtet werden. (siehe ebd.)
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6.5 Die groBten Wohnbauentwickler in Bratislava

6.5.1 Die hochsten, groBten Projekte und die finanzstarksten Unternehmen

Im Zuge der Auswertungen der Merkmale von den Developern und deren Projekte in

Bratislava, sind immer wieder einzelne Developer mit recht auffalligen Merkmalen, vor allem

wenn man die Quantitat und auch die Grole ihrer Projekte genauer untersucht, aufgetaucht.

Einige der groRten Developer werden nun néher vorgestellt.

Tab. 14: Developer und Projekte auf den ersten drei Platzen in den Kategorien: Anzahl der entwickelten
Einzelprojekte, Wohneinheiten, Obergescholle, Einzelgebaude in den Projekten und die Héhe des verfiigbaren
Stammkapitals zur Zeit der Firmengriindung; eigene Erhebung

1. Platz 2. Platz 3. Platz
. . VI Group a.s. (9) &
Projekt- J&T Real Estate, a.s. YIT Slovakia a.s.
Cresco Real Estate a.s.
anzahl (13) (112)
(8 bzw.11)
Woh Slneénice Viladomy - Slne¢nice Mesto - Cresco Real Estate, | Sky Park - Penta Real
ohn-
o Cresco Real Estate, a. s. a.s. Estate, s.r.o.
einheiten
(1612) (1527) (1 056)
Ober- Eurovea 2 - J&T, Real Portum - TK Estate s.r.0. Klingerka - J&T Real
geschol3 Estate, a.s. (45) (35) Estate (34)
Zahorské sady - Penta Real o Zelené Terasy - J&T Real
Gebaude- Podunajska Brana - G4 Stavba
Estate, s.r.o. Estate, a.s.
anzahl Kazanska, s.r.0. & Tatra Real a.s. (151)
(220) (90)
Hohe des
Grafobal Group a.s. J&T Real Estate, a.s. Nay a.s.
Stamm-
) (~ 44 Mio. €) (~26 Mio €) (17 Mio. €)
kapitals

Die Tabelle 14 listet jene Projekte und Developer auf, die in den bestimmten Kategorien die

meisten bzw. groBten Merkmale aufweisen. Die ersten drei Platze in der Kategorie der

Developer, die die meisten Einzelprojekte in Bratislava entwickelt belegt mit insgesamt 13

Projekten J&T Real Estate, a.s., dann folgt mit elf Projekten YIT Slovakia a.s. und den dritten

Platz belegen die beiden Developer Cresco Real Estate a.s. und VI Group a.s. (siehe Tab. 14)

Cresco Real Estate a.s. tritt direkt als Developer von acht Wohnbauprojekten auf. Weitere drei

Projekte werden von Developer-Firmen entwickelt, die in einem direkten Zusammenhang zu

Cresco Real Estate a.s. stehen. Diese vier Developer entwickeln zusammen 26 von insgesamt

226 Wohnbauprojekten. Es bauen 34 von 131 Developern mehr als zwei Wohnbauprojekte in

Bratislava. Sie entwickeln zusammen 134 von 226 Wohnbauprojekten. Das bedeutet, dass 26%
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jener Developer, die jeweils mehr als ein Projekt (siehe Tabelle Tab. 13) entwickeln, bauen
59% aller Wohnbauprojekte in dieser Untersuchung.

Drei Developer belegen jeweils einen der drei ersten Platze in mehr als einer Kategorie aus
Tabelle 14. Es handelt sich hierbei um die beiden finanzialisierten Developer J&T Real Estate
a.s., Cresco Real Estate a.s. und den nichtfinanzialisierten Developer Penta Real Estate, s.r.0. .

Diese Unternehmen werden im folgenden Kapitel naher vorgestellt.

6.5.2 Finanzialisierte Developer

J&T Real Estate a.s.

Die Aktiengesellschaft J&T Real Estate, a.s. baut nicht nur die meisten Projekte aller
untersuchten Developer in Bratislava, sondern wird auch mit den Projekten Eurovea 2 (45
Stockwerke) und Klingerka (34 Stockwerke) den héchsten und den dritth6chsten Wohnturm
errichten.

AuRerdem liegt er auf dem dritten Platz in der Kategorie der meisten Einzelgebdude innerhalb
eines Projektes. Es handelt sich hierbei um die 90 Hauschen umfassende Reihenhaussiedlung
Zelené Terasy im Stadtteil Devin. (siehe Tabelle 14 und Kapitel 6.4.5 Unterkapital: Bezirk BA
V) Des Weiteren weist der Developer mit rund 26 Mio. Euro das zweithdchste Stammkapital
aller Gesellschaften, die in dieser Untersuchung Wohnbauprojekte entwickeln. (siehe Tab. 14)
13 Projekte tragen die Handschrift dieses Developers in Bratislava. Die Lage der neuen
Wohnbauprojekte befindet sich in allen fiinf Bezirken von Bratislava. Funf Projekte befinden
sich in der Innenstadt BA I (Stare Mesto), drei Projekte sind im Stadtteil Ruzinov (BA 1), und
jeweils ein Projekt ist in Nove Mesto (BA III) und Petrzalka (BA V). Drei Projekte befinden
sich im Bezirk BA IV. Davon liegen zwei im Stadtteil Karlova Ves und eines im Stadtteil
Devin. Die Projekte von J&T Real Estate a.s. befinden sich Uberwiegend in derlnnenstadt von
Bratislava sowie in den unmittelbar an die Innenstadt angrenzenden Stadtteilen. Bis auf die
Reihenhaussiedlung in Devin sind alle Projekte innerhalb der Zonengliederung von Ira (siehe
Kap. 3)

J&T Real Estate a.s. wirbt auf seiner Unternehmenswebsite mit iber 20 Jahren Erfahrung in
der Bauprojektentwicklung, im Finanzgeschéft, der IT-Branche und weitere Kkleinere
Geschaftstatigkeiten. Seine offiziell angegeben Kernaktivitdt Gber den Nace-Code liegt im
Finanzbereich. Bis dato hat das Unternehmen 50 Einzelprojekte fertiggestellt. J&T entwickelt
nicht nur Wohnbauprojekte sondern realisiert auch Buro- und Geschéftsflachen,

Industriegebdude, Hotelanlagen und diverse andere Multifunktionsgebdude. Der Developer
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besitzt Standorte in drei européischen Landern und seine Projektentwicklungen realisiert er in
insgesamt sechs Staaten, Uberwiegend im osteuropdischen Raum. (vgl. Homepage des
Developers J&T Real Estate a.s.)

J&T Real Estate hat sich mit der eigenen Finanzgruppe eine gewichtige Position auf den
Mérkten erwirtschaftet. Als Kreditinstitut bzw. als Bank hat es die Mdglichkeit viele andere,
vom Unternehmen selber unabhangige Projekte mit zu unterstutzen.

Ein weiteres interessantes Detail ist die Tatsache, dass das Unternehmen bereits seit 1997
besteht. Die 1990er Jahre in der Slowakei waren geprégt von einer intensiven Phase der
Etablierung und Schaffung eines neuen Staates. Unter anderen waren die extremen
Liberalisierungen der Markte und auch die groRen Privatisierungswellen unmittelbar nach dem
Sozialismus ausschlaggebend dafiir, dass viele Unternehmen und auch Einzelpersonen grofRRe
Profite aus dieser Zeit erwirtschaftet haben und diese in ihre Unternehmungen nach der
Jahrtausendwende eingeflossen sind. (siehe Kapitel 3, 1990er Jahre)

J&T Real Estate a.s. ist so ein Unternehmen, welches sich in dieser Zeit etablieren konnte. Die
Unternehmensaktivitaten beschranken sich schon langer nicht mehr nur auf den slowakischen
Markt. J&T Real Estate konzentriert sich entschlossen auf die osteuropdischen Markte, unter
anderem auch auf den russischen (vgl. Homepage von J&T Real Estate a.s). Auflerdem
investieren seit 2017 chinesische Investoren in das Kreditinstitut von J&T mit (vgl. HALUZA
2017). Es bleibt spannend, ob sich in Zukunft dieser Konzern auch unter die groflen Global

Players einreihen wird.

YIT Slovakia a.s.

YIT Slovakia a.s. ist im Zuge der Untersuchung der slowakischen Developer in dieser Arbeit
ebenfalls bereits mehrmals erwéahnt worden. Es ist jener Developer, der hinter J&T Real Estate
a.s. die zweitmeisten Einzelprojekte in Bratislava entwickelt. EIf Wohnbauprojekte stammen
von dem Unternehmen. Sie verteilen sich genau wie bei J&T Real Estate a.s. auf alle funf
Bezirke von Bratislava. Im Gegensatz zu J&T liegen jedoch die meisten Projekte von YIT (funf
Projekte) im Bezirk BA II, genauer im Stadtteil Ruzinov. Drei Projekte befinden sich im
Bezirk BA V. Davon liegen zwei im Stadtteil Dabravka und eines in Karlova Ves. Jeweils ein
Projekt von YIT Slovakia a.s. befindet sich im Stadtteil Staré Mesto (BA 1), in Nové Mesto
(BA III) und in Petrzalka (BA V).

Die beiden Wohnbauprojekte mit der héchsten Anzahl an neuen Wohnungen befinden sich

beide im Stadtteil Ruzinov. Es handelt sich um Nuppu RuZinov und Zwirn. Beide bringen
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jeweils 800 Wohneinheiten auf den Markt. Zwirn zahlt gemeinsam mit Tammi Dubravka zu
den hochsten Wohnbauten des Developers. Beide werden an die 13 Stockwerke hoch sein.
Erwadhnenswert hierbei ist, dass sich im Rahmen der Auswertung aller 226 Projekte in dieser
Arbeit kein einziges Projekt von YIT Slovakia a.s. in unmittelbarer N&he der hohen
Wohnbautiirme entlang des Donauufers befinden. Diese Lage ist zum Beispiel besonders
attraktiv fur die beiden groRen Developer J&T Real Estate und Cresco Real Estate a.s.. Das
einzige Projekt von YIT Slovakia a.s., welches administrativ im Bezirk BA 1 liegt, befindet sich
im Drei-Bezirke-Eck von BA I, BA 11 und BA I11, in unmittelbarer Nahe des Projektes Sofora
(siehe Abb. 36). Trotz der hohen Anzahl an Einzelprojekten erscheint YIT Slovakia a.s.
ansonsten in keiner anderen Kategorie unter den Top 3. Weder in der Anzahl der errichteten
Wohneinheiten, noch in der Stockwerksanzahl.

Eine erwéhnenswerte Aushahme ist jedoch die Hohe des Stammkapitals. Genau sechs
Unternehmen aller 131 Developer weisen ein noch héheres Stammkapital auf. Mit einem funf
Mio. Euro hohen Grundkapital liegt YIT Slovakia a.s. jedoch im oberen Drittel.

Es handelt sich bei YIT Slovakia a.s. um einen finazialisierten finnischen Developer mit einer
hundertjahrigen Unternehmenserfahrung im Bauprojektentwicklungs- und Konstruktions-
gewerbe. YIT Slovakia a.s. gibt auch als Hauptaktivitat des Unternehmens das Baugewerbe an.
Der Konzern finanzialisiert sich jedoch Uber seine Borsennotation an der Borse in Helsinki,
(siehe Kapitel 5.4.3 Borsennotation)

Seit 1997 expandiert YIT auch auf den russischen Markt und gibt auf seiner Website an, bis
2008 mit Projekten in Moskau, St. Petersburg, Jekaterinburg und Rostow am Don zu den
grolten auslandischen Bauunternehmen in Russland zu zéhlen. (vgl. Homepage des Developers
YIT Slovakia a.s.)

YIT ist 1912 als schwedisches Unternehmen in Helsinki gegriindet worden. Schon damals
verfolgt es das Ziel auf dem russischen Markt zu investieren. Inzwischen tritt das Unternehmen
in mehreren européischen Landern unter unterschiedlichen Firmennamen auf. YIT steht hinter
dem russischen Konstruktionsunternehmen ZAO Lentek, der schwedischen Firma Calor Ab

oder auch hinter den deutschen Bauentwicklern MCE AG und Caverion. (vgl. ebd.)

Cresco Real Estate a.s.

Insgesamt acht einzelne Wohnbauprojekte entwickelt der finanzialisierte slowakische
Developer Cresco Real Estate a.s.. Drei davon befinden sich im Stadtteil Petrzalka (BA V),
jeweils zwei in Ruzinov (BA II) und Staré Mesto (BA I) und eines liegt in Nové Mesto (BA
I11). Ein Projekt des Unternehmen Tricorp Development, s.r.o. befindet sich in Nové Mesto
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(BA 111) und jeweils ein Projekt des Developers ICT Istroconti, a.s. liegt ebenfalls in Nové
Mesto (BA III) und in Petrzalka (BA V).

Die beiden Developer ICT Istroconti, a.s. und Tricorp Development, s.r.o. weisen beide im
Firmenbuch den Anteilseigner Stefan Beles auf. Dieser ist Griinder von Cresco Real Estate a.s..
Das bedeutet, dass Cresco Uber weitere Zweckgesellschaften seine Bauentwicklungsprojekte
auslagert, sie jedoch in dieser Arbeit alle zu den Projekten des einen Hauptdevelopers, ndmlich
Cresco Real Estate a.s., gezahlt werden. Das Unternehmen tritt zudem gerne auch gemeinsam
mit J&T Real Estate bei der Entwicklung von multifunktionalen Geb&uden zum Beispiel
entlang des Donauufers auf. Ein Prestige-Projekt der beiden Developer wird das 2020
fertiggestellte, neun Stockwerke hohe Bauvorhaben River Park 2 (siehe Kapitel 6.4.6
Innenstadt).

Zu dem wohl bedeutendsten Vorhaben von Cresco Real Estate a.s. in Bratislava zéahlt jedoch
das GroBprojekt Slne€nice in Petrzalka. Dieses unterteilt sich drei nahe zueinander gelegene
Areale mit den Namen Slne¢nice Mesto, Slnecnice Viladomy und Slnecnice Kopec. Der
endgultige Fertigstellungstermin wird erst nach 2023 erfolgen und bis dato sind im Rahmen
dieses ganzen Projektes in 35 Einzelgebduden fast 4 500 neuen Wohnungen geplant. Die Lage
befindet sich doch recht deutlich auBerhalb des Stadtzentrums und die Verkehrsanbindung
dahin muss im Rahmen der Projektentwicklung ebenfalls neu geplant werden.

Cresco Real Estate a.s. wirbt auf seiner Website mit einer seit 1992 wéhrenden
Unternehmensgeschichte im Bereich Wohnungsbau in der Slowakei.

Der slowakische Developer Cresco Real Estate a.s. mit einer Kernaktivitat aus dem Bereich des
Fondsmanagements weist jedoch auch ber die Zweiggesellschaft Tricorp Development, s.r.o.
zwei Unternehmen unter seinen Anteilseignern auf, die ihren Sitz auf Zypern haben. (siehe
Kapitel 6.2)

Metrostav Slovakia a.s.

Insgesamt funf Projekte entwickelt der tschechische Developer Metrostav Slowakia a.s. in
Bratislava. Zwei davon befinden sich im Stadtteil Petrzalka (BA V) und jeweils eines in
Dubravka (BA IV), Devinska Nova Ves (BA 1V) und Ruzinov (BA II). Der Developer Doas
a.s. weist Uber Anteilseigner Verbindungen zur Gesellschaft Metrostav Slovakia a.s. auf. Die
beiden Wohnbauprojekte von diesem Unternehmen befindet sich in Ra¢a und in Ruzinov. Beide
werden deshalb im Kapitel zur Lage der Wohnbauprojekte dem Developer Metrostav Slovakia

a.s. zugeschrieben. Der tschechische Developer, der bereits seit den friihen 1990er Jahren in
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der Slowakei tatig ist (siehe 6.3 Unterschiede in der Unternehmensdauer), errichtet an die 1 500
Wohnungen in Bratislava.

Durch seine Bdrsennotation bis zum Jahr 2003 an der Borse in Prag z&hlt das Unternehmen in
dieser Arbeit zu einem finanzialisierten Akteur im slowakischen Bauwesen.

Laut Unternehmenswebsite finden 20% der Aktivitdten des tschechischen Developers
aulerhalb der tschechischen Republik statt. Neben der Slowakei sind das auch noch Island,
Polen, Weilirussland, Norwegen und Finnland. AuBerdem besitzt Metrostav Slovakia a.s. seit
2011 Zweigfirmen in Deutschland und im Jahr 2013 hat es die Osterreichische Beton und
Monierbau Tunnelling GmbH Gbernommen. (vgl Homepage des Developers Metrostav

Slovakia a.s.)

Nay a.s.

Der fiinfte finanzialisierte Developer, der im Rahmen dieses Kapitels naher vorgestellt wird, ist
das slowakische Unternehmen Nay a.s. . Dieses belegt mit einem um die 17 Mio. Euro hohen
Stammkapital den dritten Platz unter allen untersuchten Developern in dieser Arbeit. ES
realisiert genau ein Wohnbauprojekt namens Grand Koliba im Stadtteil Nové Mesto (BA I11I).
In vier dreistockigen Gebauden werden insgesamt 181 Wohnungen errichtet. Abgesehen von
dem hohen Stammkapital wiirden alle anderen Merkmale auf einen unauffalligen Developer
hinweisen. Die Tatsache, dass die Hauptunternehmensaktivitat von Nay a.s. der Einzelhandel
mit elektrischen Haushaltsgeraten ist und das Unternehmen bereits seit 1998 besteht, lasst
jedoch darauf hinweisen, dass Nay a.s. nicht unbedingt ein Unternehmen aus der Baubranche
ist oder sein Stammkapital aus dieser Branche stammt.

Die Homepage des Unternehmens ist ein Onlineshop fir Elektrogeréte und nichts l&sst in der
Unternehmensvorstellung darauf hinweisen, dass Nay a.s. auch im Wohnungsbau tatig ist. (vgl.
Homepage des Developers Nay a.s.)

Der Firmengriinder Peter Zalesak besitzt neben dem Elektronikunternehmen auch eine
Gesellschaft fir Finanzierungsleasing. (siehe Kapitel 5.4.2 Die Kernaktivitat der Unter-
nehmen) Somit zahlt, so seltsam es auch klingen mag, das Unternehmen fir elektronische

Gerdte in der Auswertung dieser Arbeit zu einem finanzialisierten Developer im Bauwesen.
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6.5.3 Nichtfinanzialisierte Developer
VI Group a.s.

Der nichtfinanzialisierte Developer VI Group a.s. entwickelt neun Wohnbauprojekte in
Bratislava. Dies ist eine ungewohnlich hohe Anzahl flr einen nichtfinanzialisierten Developer
in dieser Arbeit. Die meisten Projekte (6) entwickelt das Unternehmen im Stadtteil Petrzalka
(BA V). Jeweils eines baut es in Karlova Ves (BA 1V), in Nové Mesto (BA Il1) und in Staré
Mesto (BA I).

Der Developer bringt um die 800 einzelne Wohnungen auf den slowakischen Wohnungsmarkt.
Das hochste Projekt ist der 28 Stockwerke hohe Wohnturm Matadorka im Stadtteil Petrzalka.
Es ist auch das Projekt von VI Group Development, welches die meisten Wohneinheiten (335)
umfassen wird.

Auf der Homepage des Developers wird VI Group a.s. als familidres von Architekten
gegrindetes Unternehmen vorgestellt, dessen Hauptanliegen es ist, fir preiswertes Wohnen in
Bratislava zu sorgen. Zwei Aufgabenfelder umfasst der Fokus des Unternehmens. Zum einen
ist es die Bauprojektentwicklung selber und zum anderen setzt das Unternehmen sein Know-
How ein, um andere Projektentwicklungen bei der Dokumentation des Baus und der
Abwicklung sonstiger bauentwicklungstechnischer Vorgénge zu unterstiitzen. Dies umfasst
sowohl die anfanglichen Schritte der Umwidmungsvorgange, Beratung bei der Erlangung von
Baugenehmigungen oder Unterstiitzung in den Kollaudierungsphasen. (vgl. Homepage des
Developers VI Group a.s.)

Penta Real Estate a.s.

An die 2 500 Wohnungen errichtet der nichtfinanzialisierte Developer mit Auslandsbezug in
Bratislava. Das Projekt mit den meisten Wohnungen ist Sky Park in Staré Mesto (BA 1) und
umfasst 1 056 Wohnungen in einem 30 Stockwerke hohen Turm. Es ist das Projekt mit den
drittmeisten Wohnungen aller 226 untersuchten Wohnbauprojekte. AuRerdem belegt das
Projekt Zahorské sady mit seinen 220 Einzelgebduden den ersten Platz in der Kategorie der
meisten Einzelgeb&dude innerhalb eines Projektes. Es handelt sich hierbei um eine flachenméRig
grolRangelegte Reihenhaussiedlung im Stadtteil Zahorska Bystrica (BA 1V). Je nachdem ob sich
Kaufinteressenten finden, wird das Projekt um die entsprechende Anzahl an Geb&uden
erweitert. Somit ist das endgultige Fertigstellungsdatum trotz bereits vorhandener

BewohnerInnen in der Siedlung, unbekannt.
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Die anderen drei Projekte von Penta Real Estate a.s. verteilen auf die Stadtteile Lamac (BA 1V),
Devinska Nova Ves (BA 1V) und Nové Mesto (BA 11I).

Penta Real Estate a.s. ist von jenen nichtfinanzialisierten Developern deshalb eine interessante
Aktiengesellschaft, weil sie im Firmenbuch eine zypriotische Firma (Penta GP Limited) als
ihren Anteilseigner aufweist.

Der Nace-Code von Penta Real Estate a.s. gibt als Kernaktivitdt des Unternehmens die
Unternehmens- und Managementberatung an. Die Firma spielt jedoch seit fast 30 Jahren in den
unterschiedlichsten slowakischen Branchen eine gewichtige Rolle.

Die Unternehmensgeschichte von Penta Real Estate ist unweigerlich verbunden mit der Person
Jaroslav Hasc¢ak. Dieser hat mit seinem damaligen tschechischen Studienkollegen Marek
Dospiva wahrend seiner Studienzeit in Peking zu Beginn der 1990er die Firma Penta in
Tschechien und 1991 auch in der Slowakei (Penta Slovensko, s.r.0.) gegriindet. Uber diese
wurden Kleidung und Textilien direkt aus chinesischen Fabriken nach Europa, genauer nach
Prag und Bratislava, verkauft. Diese Geschéftstatigkeit hat in den 1990er Jahren den beiden ein
millionenschweres Business eingebracht. Heute fallen zudem diverse Zeitschriften und
Medienunternehmen ebenfalls unter die Zugehérigkeit von Penta Investment Group. Darunter
befinden sich die slowakische Tageszeitung Plus Jeden Den sowie auch ein 40%iger Anteil an
der auflagenstérksten Wochenzeitschrift Sme. AuRerdem betreibt Hascak ebenfalls grofie
Investitionen im Bereich des slowakischen Gesundheitswesens. Sein Gesamtvermdgen umfasst
mehrere Milliarden Euro. (KRALIK 2019)

Penta Real Estate a.s. ist mit seinen Projekten ein recht aktiver Developer in Bratislava. Mit
seinen anderen Geschaftsfeldern ist die Penta Gruppe ein wesentlicher Player auf dem
slowakischen Markt geworden, welcher durch sein Standbein in der Medienlandschaft eine

gewichtige Rolle in der Offentlichkeit spielt.
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7 FAzZIT

Schwierigkeiten wahrend der Erhebung

Diese Arbeit soll eine Mdoglichkeit darstellen, wie man finanzialisierte Akteure im
Wohnungswesen ermitteln kann. Neben einigen wenigen bereits unternommenen Versuchen
Finanzialisierungserscheinungen auf den Méarkten zu messen (siehe Kapitel 4.3), orientiert sich
die Untersuchung in dieser Arbeit sehr stark an der Erhebung der Wohnbauproduktion in
Brussel, die im Rahmen der Dissertation von ALICE ROMAINVILLE 2015 stattgefunden hat.

Die Ausgangslage, der Wohnungsbau von Bratislava in seiner heutigen Form, existiert im
Gegensatz zu jener in Brussel, noch nicht sehr lange. Nach dem Zusammenbruch des
Sozialismus, dominiert die freie Marktwirtschaft in der Slowakei erst seit knappen 30 Jahren.
Diese Tatsache erlaubt zwar eine Untersuchung des Wohnungswesens sozusagen von seinen
liberalen und Kkapitalistischen Anfangen an, sie erschwert jedoch auch, aufgrund
unvollstandiger Informationen zum Beispiel der Wohnungspreise vor 1989, Vergleiche mit
westeuropaischen L&ndern oder auch Entwicklungstrends tber einen langeren Zeitraum als 30
Jahre in die VVergangenheit zu erstellen. Und auch die grolie Welle an Wohnungsverkaufen in
den 1990er Jahren in der Slowakei, im Zuge dieser der samtliche staatliche Wohnungsbestand
zu niedrigen Preisen an ihre Mieterinnen verkauft wurde, kann mit einer Preisfestlegung nach
dem Prinzip Angebot und Nachfrage nicht verglichen werden. So sind zum Beispiel fir die
Untersuchung der Entwicklung der Immobilienpreise oder auch jene des Haushaltseinkommens
in Bratislava nur Daten hergenommen worden, die das slowakische Statistikamt erst seit der
Jahrtausendwende tatséchlich regelméaRig ermittelt hat. Dies erschwert einen direkten Vergleich
zum Beispiel mit der aufgehenden Schwere dieser beiden Variablen in Briissel seit den 1990er
Jahren. (siehe Kapitel 3.5)

Auch in der weiteren Auswertung der Akteurlnnen im Wohnungsbau hat sich gezeigt, dass
vieles im heutigen Wohnungsbau von Bratislava erst seit den 1990er Jahren besteht. So weist
kein einziger von den untersuchten slowakischen Developern, eine Unternehmensaktivitat vor
dem Jahr 1991 auf (siehe Kapitel 6.3). Ausnahmen bilden auslédndische Unternehmen (z.B. das
finnische Unternehmen YIT Slovakia a.s.), die jedoch auch alle friihestens erst in den 1990er
Jahren Tochtergesellschaften in der Slowakei angesiedelt haben. Jedes erwirtschaftete
Vermogen der slowakischen Developer ist also bei allen Firmen nicht alter als die junge

Slowakische Republik selber.
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Finanzialisierte Unternehmen sind anders

Die Ermittlung finanzialisierter Akteure Uber die Auswertung des Nace-Codes und der
Borsennotation sowohl der Developer-Firmen als auch der Anteilseigner dieser Unternehmen
ist ein methodisches VVorgehen, welches zum Teil jenem von ROMAINVILLE 2015 folgt.

Durch die Auswertung der offiziellen Kernaktivitdten von insgesamt 131 untersuchten
Wohnbauentwicklern und deren Aktivitdten an der Borse, konnten in dieser Arbeit 28
finanzialisierte Unternehmen ermittelt werden. Im Anschluss sind die Wohnbauprojekte dieser
Unternehmen mit jenen von nichtfinanzialisierten Unternehmen verglichen worden. Dabei
stellt sich heraus, dass 21% aller untersuchten Developer finanzialisiert sind und sie insgesamt
33% aller 226 untersuchten Wohnbauprojekte in Bratislava entwickeln. Diese 74
Wohnbauprojekte von finanzialisierten Developern stellen jedoch auch die Halfte aller
Wohnungen aus den untersuchten Projekten. Im Durchschnitt errichtet ein finanzialisierter
Developer ca. 243 Wohnungen innerhalb eines Projektes. Der Mittelwert an errichteten
Wohnungen innerhalb eines Projektes von einem nichfinanzialisierten Developer liegt bei rund
133 Wohnungen.

Auch in der Hoéhe der Projekte sind Unterschiede zwischen den Developern aufgetreten. Ein
finanzialisiertes Unternehmen baut Projekte, welche im Durchschnitt zehn ObergescholRe
aufweisen. Ein Projekt eines nichtfinanzialisierten Developers ist im Durchschnitt drei
Stockwerke niedriger.

Die Hohe des bereitgestellten Stammkapitals der Unternehmen zum Zeitpunkt der
Gesellschaftsgriindung variiert ebenfalls zwischen finanzialisierten und nichtfinanzialisierten
Developern. So haben 11% der finanzialisierten Unternehmen ein Stammkapital, welches mehr
als 10 Mio. Euro hoch ist. Bei nichtfinanzialisierten Unternehmen ist das gerade einmal bei
einem Prozent der Fall.

Es hat sich im Zuge der Recherche zudem herausgestellt, dass sich nichtfinanzialisierte Firmen,
die unter ihren Anteilseignern einen Bezug zum Ausland aufweisen, in der Anzahl an
errichteten Wohneinheiten, in der Hohe des Stammkapitals und auch in der Gesamthéhe der
Wohnbauten ebenfalls von jenen Firmen unterscheiden, die nichtfinanzialisiert sind und
Anteilseigner bzw. Aktiondre nur aus der Slowakei aufweisen.

Somit kommt die Auswertung der Ergebnisse dieser Untersuchung zu folgendem Schluss: Jedes
untersuchte Wohnbauprojekt, das ber 500 einzelne Wohnungen umfasst, ist entweder von
einem finanzialisierten Developer oder von einem Unternehmen, das einen Bezug zum Ausland

aufweist. Von den 15 Wohnbauprojekten die mehr als 20 Stockwerke hoch sind, werden bis auf
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zwei, alle entweder von einem finanzialisierten Developer oder von einem Unternehmen mit
Auslandsbezug errichtet.

Aullerdem ist der Anteil an Firmen mit Verbindungen zu Niedrigsteuerlandern bei
finanzialisierten Unternehmen hoher als bei nichtfinanzialisierten Unternehmen.

Sollte der Anteil an finanzialisierten Unternehmen in Zukunft ansteigen, so kann man auch
davon ausgehen, dass mehr Kapital entweder aus unbekannter Quelle in die Slowakei investiert
wird oder das Kapital wird mit Hilfe von Verbindungen zu Niedrigsteueroasen ins Ausland
abgezogen.

Finanzialisierte Developer bauen in Bratislava hoher und in einem gréReren, quantitativen
Ausmal als nichtfinanzialisierte Developer. AuBerdem verfligen sie (ber ein recht hohes
Grundkapital, das bereits bei der Griindung der Wohnbauentwicklungsgesellschaft vorhanden
ist. Es ist wahrscheinlich, dass erwirtschaftetes Kapital aus den Finanzmérkten so fur die
Produktion von Wohnungsneubau verwendet wird. Es bleibt abzuwarten, ob es fur Bratislava
nicht zum Verhéngnis werden kann, wenn die Wohnungsproduktion von den Entwicklungen
auf den Finanzméarkten abhdngt. Fir ein Land, das seinen staatlichen und sozialen
Wohnungsbau ganzlich abgeschafft hat, ist es ein heikles Unterfangen, Ldsungen in der
Wohnungsversorgung einigen wenigen Unternehmen zu tiberlassen, die sich Uberwiegend tber
nationale oder internationale Finanzmarkte finanzialisieren und dementsprechend auch von den
Schwankungen dieser betroffen sein kdnnen.

In dieser Arbeit ist ungeféhr ein Drittel des gesamten Wohnungsneubestandes in Bratislava im
Zeitraum zwischen 2006 und 2018 untersucht worden. Der quantitativ groere Teil der
untersuchten Wohnbauprojekte wird jedoch erst zwischen 2019 und 2023 errichtet. Somit
haben die Ergebnisse dieser Untersuchung einen eher zukiinftigen Charakter.

Wenn man also heute mit dem Schiff an einem Donauufer in Bratislava anlegt, ist es sehr
wahrscheinlich, dass die hohen neuen Wohntiirme, die einen hier umgeben, durch auf den
Finanzmarkten erwirtschaftetes Kapital eines Developers mit zypriotischem Shareholder

errichtet worden sind.

»Menime otdzku byvania na odpoved* — Wir andern die Frage des Wohnens zu einer Antwort

(Homepage des Developers Cresco Real Estate a.s.; www.cresco.sk 6.2.2020; eigene Ubersetzung)
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ANHANG |: VERORTUNG DER WOHNBAUPROJEKTE & WOHNEINHEITEN IN
BRATISLAVA

Fertiggestellte Wohnungen in der Slowakei und in den Bezirken von Bratislava zwischen den

Jahren 2006 — 2018.; Datengrundlage: Slowakisches Statistikamt, eigene Erhebung

Slowakei | BAI BA Il BAIIl BA IV BAV BA insg.
2018 19071 143 440 1025 611 552 2771
2017 16 946 350 417 676 411 940 2794
2016 15672 87 293 513 643 416 1952
2015 15471 748 834 338 309 165 2394
2014 14 985 147 354 536 320 329 1686
2013 15 100 86 157 274 455 597 1569
2012 15 255 120 327 1491 485 493 2916
2011 14 608 103 1038 286 254 87 1768
2010 17076 366 762 746 1189 179 3242
2009 18 834 262 1273 1168 822 216 3741
2008 17 184 156 1240 551 667 399 3013
2007 16473 145 1004 1461 937 445 3992
2006 14 444 120 925 288 801 387 2521
Gesamt 211119 2833 9 064 9353 7904 5205 34 359

Wohnbauprojekte entwickelt von unterschiedlichen Developern und ihre genaue Lage in
Bratislava; eigene Erhebung
BAI BA Il BA Il BA IV BAV Insg.
Wohnbauprojekte An- An- An- An- An- An-
% % % % % %
zahl zahl zahl zahl zahl zahl
Finanzialisierter Developer
5 20% | 7 28% | 3 12% | 8 32% | 2 8% 25 11%
mit Auslandsbezug
Finanzialisierter Developer
9 18% | 9 18% | 16 33% | 7 14% | 8 16% | 49 22%
ohne Auslandsbezug
Nichtfinanzialisierter
Developer mit 9 26% | 6 17% | 8 23% | 11 31% | 1 3% 35 15%
Auslandsbezug
Nichtfinanzialisierter
Developer ohne 20 17% | 26 22% | 27 23% | 23 20% | 21 18% | 117 | 52%
Auslandsbezug
Insg. 43 48 54 49 32 226 | 100%




Wohneinheiten entwickelt von unterschiedlichen Developern und ihre genaue Lage in
Bratislava; eigene Erhebung
BAI BAll BA Il BA IV BAV Insg.
Wohneinheiten An- An- An- An- An- An-
% % % % % %
zahl zahl zahl zahl zahl zahl
Finanzialisierter
Developer mit 1469 | 22% | 3246 | 50% | 244 4% 1153 | 18% | 419 6% 6531 18%
Auslandsbezug
Finanzialisierter
Developer ohne 918 8% 1913 | 17% | 2864 | 25% | 1313 | 11% | 4426 | 39% | 11434 | 31%
Auslandsbezug
Nichtfinanzialisierter
Developer mit 1907 | 25% | 1748 | 23% | 1542 | 20% | 2283 | 30% | 195 3% 7675 21%
Auslandsbezug
Nichtfinanzialisierter
Developer ohne 1183 | 11% | 2234 | 20% | 2789 | 25% | 2713 | 25% | 2060 | 19% | 10979 | 30%
Auslandsbezug
Insg. 5477 9141 7439 7462 7100 36619 | 100%




DEVELOPER-GESELLSCHAFTEN
Developer, die zwischen 2006 und 2023 in Bratislava Wohnbauprojekte errichtet haben. Datenquelle:

Nace-Code, Firmensitz, MitarbeiterInnenanzahl, Rechtsform: Slowakisches Statistikamt,

ANHANG I

slovak.statistics.sk, (17.12.2019), Bérsennotation und Rechtsform: Wirtschaftsmagazin etrend.sk

(17.12.2019); eigene Erhebung
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WOHNBAUPROJEKTE
Auswahl an Wohnbauprojekten, die zwischen 2006 und 2023 in Bratislava entwickelt werden; eigene
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