Renditemaximierung
auf Kosten von Mieter*innen als Geschaftsmodell
Bsp. aus Dusseldorf

Helmut Schneider
Dusseldorfer Blindnis fur bezahlbaren Wohnraum



Diisseldorfer

BUNDNIS I3

Parteiunabhangiger Zusammenschluss verschiedener Initiativen, Orga-
nisationen und Einzelpersonen (existiert seit Anfang 2019).

Grundsatz: Wohnen ist ein elementares menschliches Grundbedurfnis
und deswegen auch ein Grundrecht.

Ziel: Eine am Gemeinwohl orientierte Wohnungspolitik in Dusseldorf, die
allen Stadtbewohner*innen dauerhaft den Zugang zu bezahlbarem
Wohnraum ermoglicht.




Was ist und was macht das Bundnis?
Parteipolitisch unabhangig, aber nicht politisch neutral

Politisierung der Wohnungsfrage mit dem Ziel, bezahlbaren Wohnraum fir
alle zu schaffen

Aul3erparlamentarischer Druck auf die lokale Politik - mit exemplarischen
Aktionen Offentlichkeit schaffen

Ermutigung und Unterstutzung von Betroffenen, selbst fur ihre Interessen
einzutreten > keine Stellvertreterpolitik

Vernetzung von Betroffenen, um der Vereinzelung entgegenwirken

Entwicklung wohnungspolitischer Perspektiven ,uber den Tag hinaus”
- ,In welcher Stadt wollen wir leben?*”



Renditemaximierung auf Kosten von Mieter*innen

Vier ausgewahlte Beispiele aus Dusseldorf illustrieren im Folgenden gangige
Methoden, wie renditeorientierte Immobilieneigentimer versuchen, Mieter*innen
loszuwerden, die ihrem Geschaftsmodell im Wege stehen.

These:

Es handelt sich nicht um Einzelfalle, sondern um exemplarische Beispiele, die flr zahlreiche
ahnliche Falle stehen. Sie folgen einem Muster, das flr renditeorientierte Immobilieninvestoren
Inzwischen typisch ist. Auch Hauseigentimer, die nur ein, zwei Hauser vermieten, geraten zu-
nehmend unter Druck. Viele erhalten lukrative Kaufangebote von Investoren, denen sie kaum
widerstehen konnen. Fir Immobilienrenditen ist in Dusseldorf ein spekulativer Erwartungs-
horizont zum Mal3stab geworden, der bezahlbare bzw. leistbare Mieten kaum noch zulasst.
Dem versuchen renditeorientierte Investoren dann auch die Mieter*innenstruktur anzupassen.



Bsp. 1: Ungerechtfertigte Mietforderungen nach dem Motto ,,Man kann es ja mal versuchen ...“

p/protest-lohnt-sich/” in neuem Tab hinter dem Aktiven 6ffnen




Bsp. 2: Mieter durch Einschichterung zum Auszug bewegen

Bsp. Dusseldorf-Mitte, Worringerstralte, Herbst 2020

Privatbesitzer, vernachlassigte Instandhaltung

2020 Verkauf an 2. HVV Immobilien GmbH

Ankindigung umfangreicher Modernisierungsmalien ohne
Einhaltung der gesetzlichen Fristen und ohne Hinweis auf

Einspruchsrechte

Androhung unzumutbarer Wohnbedingungen - zu Beginn
der 2. Welle der Corona-Pandemie vor den Wintermonaten!

Mieter*innen werden personlich zum Auszug gedrangt
Gebaude z.T. schon entmietet (Erdgeschoss, 1. Stock)

Mieter*innen legen in gleichlautenden Schreiben Wider-
spruch ein. Bisher noch keine Bautatigkeit, Ausgang offen




Auszlige aus dem Schreiben der Hausverwaltung vom 10. Juli 2020 an die Mieter des Hauses
Worringer Stral3e, in dem umfangreiche Modernisierungen und Mieterhéhungen angekiindigt werden:

Vorsorglich méchten wir darauf hinweisen, dass es wihrend der Sanierungs- und Modernisie-
rungsarbeiten zu nicht unerheblichen Beeintrachtigungen kommen kann. Hierzu gehéren zeit-
weise Unterbrechungen der Versorgung mit Gas, Wasser und Strom und die Pla-
nung/Umsetzung baulicher MaBnahmen in [hrer Wohnung.

Die energetische Sanierung einer Immobilie ist eine notwendige, politisch gewollte, aber nicht
immer fiir alle Beteiligten angenehme Zasur in der Lebensphase einer Immobilie. Aus zahlrei-
“Chen paraliel gelagerten Fallen wissen wir, dass Viele Mieter €inen solchen Einschnift nicht
ohne weiteres hinnehmen und die Gelegenheit nutzen, um nach giinstigeren Wohnlésungen fiir
sich zu suchen. In Absprache mit Frau Kammer diirfen wir Thnen heute daher — unabhéingig von

allen mietvertraglichen Bindungen ein Sonderkiindigungsrecht einrdumen, von dem Sie bis
auf weiteres Gebrauch machen kénnen. Dazu gehéren die Moglichkeiten einer fristlosen Kiin-
digung oder einer befristeten Kiindigung zu Threm Wunschtermin.

Wir bedauern die aus Ihrer Sicht moglicherweise unangenehme Situation, bitten aber — gerade
angesichts sich verscharfender Signale des Klimawandels — um IThr Verstiindnis fiir die bevor-
stehenden Maflnahmen und hoffen auf einvernehmliche Lsungen.



Bsp. 3: Mieter*innen durch unzumutbare Verkauf des Mietshauses an die Unter-
Baumalnahmen zum Auszug bewegen nehmensgruppe Konys 2020

Die Kernsanierung des Gebaudes wird
vom neuen Eigentimer in Angriff genom-
men, obwohl es noch bewohnt ist.

Dusseldorf-Golzheim, Kennedydamm, 2020/21

Viele Mieter ziehen entnervt aus, z.T. mit
Abfindungen in unbekannter Hohe. Die
tbrigen tun sich zusammen und wenden
sich an das Bundnis.

Derzeit wohnen noch drei Personen in
dem Haus.

“N'GQ;E'SE*'C‘I‘HIEE:E'\EEYLHE Herstellung von Offentlichkeit (WDR-
| lokal, Presse),Einschaltung von Politik
und Wohnungsaufsicht.

Das Ende ist offen.
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" Daniel Badour
Aka Holding GmbH

C/J/E Gmb

David M. A. Pyter

Connex Diisseldorfer Grundbesitz V GmbH...

aktuell Connex Oberkassel GmbH
vormals K 9-11 GmbH

Ko-Carree GmbH stille Projektentwicklung GmbH & Co. KG






Bsp. 4: Mieter*innen durch vorgetauschten Eigenbedarf zum Auszug bewegen

Dusseldorf-Dusseltal und Unterbilk 2019/2020, Himmels Immobilienentwicklung GmbH
Mietobjekt Faunastralde: bereits entmietet, Kernsanierung
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' il - Eigenbedarfskiindigung der Familie H******
Himmles Immobilienentwicklung GmbH war vorgetauscht

Familienunternehmen Gericht Stﬁrkt
Mieter*innen

Parallele Eigenbedarfskiindigungen in drei
verschiedenen Mietobjekten flr dieselben

Familienangehdrigen.

Stadtzeitung terz 4 10.2020

Aufdeckung durch Kontakte mit Mieter*innen,
die sich an das Blndnis gewandt haben.

dass si
genaue
Die T6
rem Gt
Immob
langjat
Stadtte
Familie
dass es
darfski
sich du
H., sow

A die Pfal

der Vat

{ der Fat

™% Mehrfa

seine by
LAl dil
August
Sie wart
Mieter*

| zenstra

Wohnra
malige .

| Eigenbe
1 wadre” ¢

nisses f

. ! Der Prof

) . - T _ 5
Viele Mieter*innen kapitulieren vor den droh £ ENTEIGNUNGS: ©
enden gerichtlichen Auseinandersetzungen v N zfggggggggf
und ziehen aus. | /o ":‘?23 -_ %ﬂ'ﬁagg{gg
Die Fa. Himmels droht mit Unterlassungsklagen,
wenn ihr Name in der Offentlichkeit genannt wird. b

] N ) ] Das Amtsgericht hat Anfang
Eine Raumungsklage wird vor Gericht verhan- SAORROr ket Sitasinden:

. . ) |gent?edarf_ fur eine 'I_’t_)chter der
delt: Die Mieter bekommen Recht, die Unter- Hauseigentimer-Familie H. war
. . . . vorgetaus_ch_t, dlc_z Ku_ndlgqng war
lassungsklagen der Fa. Himmels sind nichtig, es uarecktmiflg. io Mot laten
konnte ihr sogar Anklage wg. Betrug drohen. ::zllzi:gg:l::nninﬁnaeiaamnerst

auch eine Immobilienentwicklungsgesellschaft
gehort, hatte in mehreren Hiusern, unter an-
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Eigenbedarfs gekiindigt. Anzeigen im Internet
und Transparente an den Fassaden der Hauser
werben damit, dass dort Luxuswohnungen ent-
stehen werden.
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Fazit aus den vorgestellten Beispielen

Wie lasst sich die Rendite bei Wohnimmobilien am effektivsten steigern?
Ein beliebtes Geschaftsmodell:
Wohnungen entmieten, in Eigentumswohnungen umwandeln und dann teuer vermarkten

Was lasst sich dagegen tun?

« Kommunaler Genehmigungsvorbehalt bei Modernisierungen

« Kommunaler Genehmigungsvorbehalt bei Wohnungsumwandlungen
- Erhaltungssatzung (Milieuschutzsatzung)

« Mietenstopp

Was sind die Ursachen?

« Kapitalzustrom seit 2008 erzeugt einen immer noch weiter steigenden spekulativen
Erwartungshorizont flr Renditen

« Schere zwischen Immobilienpreisentwicklung und Mietpreisentwicklung wird gré3er

« Druck auf renditeorientierte Investoren wachst, hohe Renditen zu erzielen

Wie lasst sich die Immobilienspekulation eindammen?
 Bodenfrage
« Gemeinwohlorientierter kommunaler Wohnungsbau
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Quelle: Grundstucksmarktbericht

Landeshauptstadt Dusseldorf
(Stichtag 1.1. 2018), S. 30
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Vielen Dank fur die Aufmerksamkeit!



