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Einleitung

Bis zum Mauerfall 1989 und der Wiedervereinigung 1990 war Berlin fiir Investor*innen relativ
uninteressant: geopolitisch komplizierte Lage, kaum Industrie und eine groBflachig
einkommensbenachteiligte Bevolkerung. Der stark subventionierte Wohnungsmarkt und
umfangreiche Stadtumbauplédne fiihrten immer wieder zu Spekulationsblasen, die aber letztlich
keinen Bruch mit der Tradition Berlins als Mieter*innenstadt mit weitgehend giinstigen Mieten
bewirken konnte, nicht zuletzt aufgrund umfangreicher sozialer Kdmpfe. Mit der Abwicklung
der ehemaligen DDR-Wohnungsbestinde, dem Umzug der Bundesregierung nach Berlin 1999
und den Folgen aus dem Berliner Bankenskandal @nderte sich das Klima fiir Investor*innen.
Berlin wurde zum Spekulationsschauplatz. Akelius griff zu, ist seit 2006 auf dem Berliner
Wohnungsmarkt aktiv und baute hier seinen weltweit wichtigsten Standort auf.

Akelius ist ein Konzerngeflecht aus verschiedenen Firmen. An zentraler Stelle steht die
schwedische Akelius Residental Property AB (im Folgenden Akelius AB) in der Rechtsform
einer Societas Europaea/Europdische Aktiengesellschaft (SE). Sie geht auf den Griinder und
Namensgeber Roger Akelius zuriick, ein Geschiftsmann, der zuvor als Buchautor und
Steuer(vermeidungs)berater populdr wurde.

Akelius kaufte 1994 seine ersten Immobilien in drei schwedischen Stadten. Seit 2006 ist der
Konzern international aktiv und hat mehrere internationale Unterfirmen gegriindet. Die zentrale
Firma des Konzerns, Akelius AB (frither Akelius Fastigheter AB), selbst hat noch ihren Sitz in
Schweden, jedoch nicht mehr ihre verschiedenen Mutterfirmen, die alle ihren Sitz auf Zypern
haben. Diese wiederum gehoren Stiftungen mit Sitz auf den Bahamas. Nur ein verschwindend
geringer Teil der Akelius-Aktien werden als Vorzugsaktien an der Borse gehandelt (siehe
Abschnitte 6.1.1 und 6.1.2). Weltweit besitzt der Konzern aktuell etwa 50.400 Wohneinheiten,
davon knapp 14.000 in Berlin. Fiir das Jahr 2019 plant Akelius eine Konsolidierung. So sollen
schwedische Immobilien verkauft und Schulden abgebaut sowie das Tempo bei den Einkdufen
verringert werden um interne und externe ,,Engpdsse* zu vermeiden.'

Akelius versteht sich als Entwickler ,,moderner Wohnungen. Hochpreisige Neuvermietung
nach Modernisierungen sind das zentrale Geschiaftsmodell von Akelius und ein Garant fiir gute
Kapitalrenditen. Ist das Mietsteigerungspotential ausgereizt, werden die Immobilien wieder
verkauft (siche Abschnitt 1.2). Akelius gibt sich zwar als langfristiger Investor und versteht
darunter einen Zeitraum von mindestens zehn Jahren, das Geschéiftsmodell basiert aber nicht auf
dem Ansatz, dauerhaft die Hduser zu behalten und zu vermieten.

Letztlich interessiert Akelius nur, was Profit bringt und die Rendite erhoht; darauf wird die
Geschéftspraxis ausgerichtet. Der Bezug zu Standorten ist nicht durch eine regionale
Besonderheit, sondern durch die Renditeerwartung bestimmt. Lisst sich irgendwo schnell und
sicher Geld im Immobilienbereich verdienen, kauft sich Akelius ein. Ist der Markt unsicher,
erschopft oder zu trige, meidet Akelius die Regionen oder gibt die Immobilien bzw. ganze
Standorte wieder auf.

In Berlin fdllt Akelius als radikaler Mietpreistreiber auf. Vor dem Hintergrund eines
durchschnittlichen Mietspiegels von 6,72 Euro pro Quadratmeter fiir ganz Berlin (2019)

1 Akelius Residential Property AB (publ): annual report 2018 (im Folgenden: Akelius AB 2018), S. 5: ,,In April,
we will sell properties in Greater Stockholm with a value of EUR 460 million. The proceeds from this sales and
any additional sales during 2019 will be used for debt reduction. We expect very few acquisitions in 2019. The
reduced acquisition activity will allow more concentrated efforts in removing certain bottlenecks we have
experienced, such as internal and external construction capacity.*
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verlangt Akelius durchschnittlich 17,86 Euro bei Mietangeboten und setzt bei realisierten
Neuvertragsmieten noch immer durchschnittlich 16,42 Euro durch. Der Durchschnitt der
Bestandsmieten lag 2018 bei 8,64 Euro” (siche Abschnitt 3). Es sind diese Mieten, die den GdW
auf Distanz zu Akelius bringen und vermutlich auch Vertreter des ZIA nach ,,schwarzen
Schafen* fragen lédsst. Fiir die Mieter*innen ist Akelius der Inbegriff von Gentrifizierung pur
(siche Abschnitt 2.3) und ruft zahlreichen Widerstand hervor, der bis zur Forderung nach der
Enteignung von Akelius reicht (sieche Abschnitt 5).

Die Politik verursachte und duldete die Milliardenverschuldung der Stadt und den Ausverkauf
des offentlichen Wohnungsbestandes. Keine der ehemaligen grolen Regierungsparteien und
ithrer kleinen Koalitionspartner setzte bisher einen wirksamen Mieter*innenschutz durch. Im
Gegenteil, er wurde sukzessive abgebaut und der Wohnungsmarkt entwickelte sich zur
Goldgrube fiir private Investoren (sieche Abschnitt 2.1). Die aktuelle Diskussion um den
Mietendeckel ist seit langem der erste Schritt zur Riickgewinnung eines wirksamen
Mieter*innenschutzes.

Bei Akelius scheint diese Entwicklung einen Strategiewechsel zu bewirken: Modernisierungen
sollen zuriickgefahren und die Umwandlung in Eigentumswohnungen dafiir vorangetrieben
werden. AufBlerdem intensiviert Akelius seine Pressearbeit. Der Konzern hat lange im
Verborgenen agiert und geht jetzt in die propagandistische Offensive: Luxuridse
Modernisierungen werden nun als notwendige Meilensteine fiir die Erreichung der Klimaziele
ausgegeben. Dabei ist die Klimabilanz der Akelius-Modernisierungen &ufBlerst kritisch zu
bewerten (siche Abschnitt 2.4). Mieter*innen berichten von verschleppten Reparaturen im
Bestand einerseits und einem vollig {iberzogenen und Ressourcen verschwendenden
Modernisierungswahn vor Neuvermietungen andererseits, beides zu Lasten des Klimas und der
Umwelt (siehe Abschnitt 4). Akelius will mit dieser Diskussion Druck auf die Politik gegen den
Mietendeckel ausiiben, offenbart aber letztlich nur sein radikales Profitstreben, das sich nicht
mit einer sozialvertraglichen Entwicklung der Stadt vertrégt. Ob das alles nur Bluff ist, wird sich
zeigen.

Der Geschiftsfeld von Akelius ist im Bereich der sozialen Daseinsfiirsorge angesiedelt. Die
Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum ist in erster Linie eine gesellschaftliche Aufgabe.
Sie soll fiir Stabilitdt der elementaren Infrastruktur einer Stadt sorgen und die Existenzgrund-
lagen der in ihr lebenden Menschen sichern. Wenn ein profitorientierter Konzern wie Akelius in
diesem Bereich wirtschaftet, sind wir der Meinung, dass die Frage nach der Legitimitit des
konkreten Geschiftsgebarens gestellt werden muss. Dariiber hinaus gilt es, grundsitzlich zu
iiberdenken, ob Unternehmen, deren primédres Ziel die Maximierung ihrer Profite ist, diese
elementaren gesellschaftlichen Aufgabenbereiche der allgemeinen Daseinsflirsorge iiberlassen
werden sollten.

Wir — Mieter*innen von Akelius — haben dieses Dossier geschrieben, um auf das Problem
Akelius aufmerksam zu machen, Mieter*innen zum Protest und Widerstand zu ermutigen und
um die Politik, Verwaltung und Zivilgesellschaft zum Handeln zu bewegen um wieder einen
ernstzunehmenden Mieter*innenschutz in Berlin zu errichten.

2 Die Werte beziehen sich auf den Geschiftsbericht der Akelius Residential Property AB 2018. In Tabelle 2
weichen diese Werte leicht ab, weil sie die abgebildeten Werte die Geschéfts- und Mietenentwicklung fiir das
erste Quartal 2019 beinhalten. Alle weiteren Darstellungen und Berechnungen im Dossier basieren auf den
Zahlen im Geschéftsbericht der Akelius Residential Property AB 2018.



7.;\__,

5

s

o

v
e

A

.
ra

Foto: Vernetzung der Akelius-Mieter*innen, Infostand mit Dosenwerfen: auf dem Reichenbrger-StraBenfest

2018: Akelius & Co. vom Tisch fegen!



1. Akelius in Berlin

1.1. Das Geschiftsmodell von Akelius

Akelius verfolgt ein stetiges Profitstreben durch Wertsteigerung. Das sieht der Konzern am
ehesten gesichert, indem er (1.) vorzugsweise in Metropolen wie zum Beispiel Paris, New York,
London, Stockholm und Berlin kauft, (2.) die Immobilien ,,/langfristig®, d.h. mindestens zehn
Jahre,” hilt und (3.) diese aktiv aufwertet (siehe Tabelle 1.).

Tabelle 1: Gesamtwert des Immobilienbesitzes von Akelius in Milliarden Euro
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

2,830 | 3,154 | 3,630 | 4,115 | 4,932 [ 6,068 [ 7,965 | 9,171 | 10,624 | 12,379
Quelle: Daten aus dem Jahresbericht der Akelius Residential Property AB 2018, S. 11.

Akelius schitzt — wie die meisten groen Immobilienkonzerne — den Wert seiner Immobilien
neu anhand des aktuellen Verkehrswertes. Der Verkehrswert ist ein geschitzter Wert, in dem alle
zukiinftigen Ertrdge aus der Restzeit der Existenz der Immobilien beriicksichtigt sind, also die
moglichen Miet- oder Verkaufserlose der ndchsten 25 bis 80 Jahre. Dieser Wert ist somit hoch
spekulativ und schwer zu bestimmen. Akelius ermittelt ihn intern, ldsst aber 1/3 der Schiatzungen
extern priifen.* Je hoher der Wert einer Immobilie ist, desto hohere Kredite konnen mit ihr
akquiriert werden. Und je hoher die Wertsteigerung ist, desto hoher der Unternehmenswert fiir
die Anteilseigner*innen.

Die bevorzugten Metropolen zeichnen sich dadurch aus, dass sie geopolitisch sicher, angesagt
und prosperierend sind, in ithnen mind. eine Million Einwohner*innen leben und sie eine Seele
haben: ,,Akelius konzentriert sich auf Metropolen mit einer Seele, da sie ein geringeres Risiko
aufweisen und langfristig hohere Renditen bieten als kleine und mittlere Stddte. Eine Metropole
mit einer Seele ist die Kombination der kulturellen, intellektuellen, politischen und
wirtschaftlichen Zentren eines Landes. Faktoren, die zu einer besseren Lebensqualitit in
Verbindung mit einem starken Geschdftsklima und einer guten Infrastruktur beitragen, schaffen
und erhalten robuste Stidte.® Innerhalb der Metropolen bevorzugt Akelius ehemals
vernachlédssigte Stadtteile: ,,Stddte mit positiven Trends haben Stadtteile wie Brooklyn in New
York, Parkdale in Toronto und Kreuzberg in Berlin, die eine verbesserte Geschiftstdtigkeit und
eine hohere Beschdftigungsquote aufweisen, weniger Kriminalitdit und bessere Schulen. Mit der
Zeit fiihven die Verbesserungen zu niedrigeren Risikoprdmien, ein weiterer Schliisselfaktor fiir
das Wachstum der Immobilienwerte.*

3 Akelius AB 2016, S. 56: ,,4s a long-term investor, we plan to hold our properties for at least ten years. (Als
langfristiger Investor planen wir, unsere Immobilien fiir mindestens zehn Jahre zu halten.)*

4 Daten dazu finden sich in Akelius AB 2018, S. 70, 83. Beziiglich der externen Priifung, S. 71.

5 Akelius AB 2018, S. 18. ,,Akelius focuses on metropolitan cities with a soul since they have lower risk and offer
higher long-term returns than small and mid-sized cities. A metropolitan city with a soul is the combination of
the cultural, intellectual, political and economic centers in a country. Factors that add to a better quality of life
combined with a strong business climate and good infrastructure create and maintain robust cities.

6 Akelius AB 2018, S. 18 , Metropolitan cities have higher population growth and younger
populations than the country as a whole. Cities with positive trends have neighborhoods
such as Brooklyn in New York, Parkdale in Toronto and Kreuzberg in Berlin that
experience improved business activity, higher employment rate, less crime and better
schools. With time, the improvements lead to lower risk premiums, another key factor
towards growth in property values.*
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Den globalen Fokus verlagert Akelius seit 2015 zunehmend von Skandinavien auf Europa und
Nordamerika. Europa hat Skandinavien seit 2016 als wertvollsten Standort abgeldst, wobei die
Wachstumsrate in Nordamerika ausgeprigter ist. (siche Tabelle 3) Dementsprechend kaufte
Aklelius 2018 in Montreal am umfangreichsten ein und erwarb dort doppelt so viele Wohnungen
wie in Berlin, zahlte aber nicht den doppelten Preis, sondern nur reichlich 60 Prozent mehr als
fir die Zukdufe in Berlin.” Akelius rechnet zwar in Montreal mit einem
Miepreisteigerungspotential von nur 15 Prozent (siehe Tabelle 2), plant aber ein umfangreiches
Aufwertungsprojekt, da einige der neuen Immobilien einen hohen Leerstand aufweisen.®

Tabelle 3: Wertanteil am Portfolio in Prozent

2018 2017 2016 2015
Europa 47 46 44 42
Skandinavien 27 33 37 44
Nordamerika 26 21 19 14

Quelle: Daten aus dem Jahresbericht der Akelius Residential Property AB 2018, S. 37

Die Risikobewertung ist fester Bestandteil in den Akelius Jahresberichten. Diversitdt wird
explizit als Risikominimierung und Chancenvermehrung genannt. Dementsprechend verfolgt
Akelius die Politik der vielen Standbeine. Das gilt sowohl fiir Entscheidungen beziiglich der
regionalen Investition, als auch der Kapitalsuche, also Kreditquellen. ,,Die Moglichkeit, in
vielen Mdrkten Kredite aufzunehmen, verringert das Risiko und erhoht die Chance, giinstige
Finanzierungen zu finden. Akelius hat Ende 2018 Kredite von 36 Banken in sieben Ldindern
aufgenommen.*® Die Stagnation am Wertzuwachs in Europa und der rasante Zuwachs in
Nordamerika ist auch vor diesem Hintergrund zu betrachten. ,,Furopa kénnte eine
wirtschaftliche oder politische Krise erleben, wdhrend Nordamerika stabil bleibt. (...) Bei
Mangel an guten Immobilien in Europa und Skandinavien kann sich Akelius fiir Investitionen in
Nordamerika entscheiden, und umgekehrt.«"

Akelius investiert auch explizit in Stidte mit regulierten Mirkten. Zum einen erwartet Akelius
eine hohere Rendite, wenn die Marktmiete schneller steigt als die regulierte Miete, sobald die
Regulationen abnehmen.'" Und zum anderen setzt Akelius darauf, dass mitpreiskontrollierte
Wohnungen knapp und deshalb fiir Mieter*innen sehr wertvoll sind, wodurch diese sich
bemiihen, thre Wohnungen zu halten und dementsprechend piinktlich ihre Mieten zahlen.
Dadurch kommt es zu weniger Ausziigen und somit weniger Leerstand. Im Klartext:
Mieter*innen machen aufgrund der Wohnungsknappheit weniger Arger und Akelius hat weniger
Arbeit und Mietausfall.'? Letztlich spekuliert Akelius aber auf einen Mieter*innenwechsel um
die Wohnungen nach einer Modernisierung teurer neu vermieten zu konnen. Fiir diese

7 Akelius AB 2018, S. 39.

8 Akelius AB 2018, S. 62.

9 Akelius AB 2018, S. 20: ,,The ability to borrow in many markets reduces risk and increases the opportunity to
find favorable financing. At the end of 2018, Akelius borrows from 36 banks in seven countries.

10 Ebenda ,,Europe may experience an economic or political crisis while North America remains stable. (...) In the
absence of good properties in Europe and Scandinavia, Akelius may choose to invest in North America and vice
versa.“

11 Akelius AB 2018, S. 14: "Investing in cities where the market rent increases faster than the regulated rent
makes higher returns possible for investors if the regulation becomes less strict. *

12 Ebenda: "The supply of rent-controlled apartments is very scarce, especially in affluent areas.If rent-controlled
apartments are more valuable to tenants, they will be increasingly motivated to holdon to them. This prevents
tenants from causing trouble and not paying their rent on time.The landlord can benefit from a low risk of
vacancy and low cost due to less turnover of tenants."
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Modernisierungen nutzt Akelius Ausnahmeregelungen. Die Moglichkeit neuer Regulationen
bewertet Akelius deshalb duBerst kritisch: ,,Neue und nachteilige Mietbeschrinkungen sind ein
Risiko fiir Vermieter. Folglich investiert Akelius nur in stabile und entwickelte Metropolen, in
denen wesentliche nachteilige Anderungen der Mietvorschrifien selten sind und die Inflation gut
iiberwacht wird. Dies reduziert das Abwdrtsrisiko. Das Risiko wird durch Investitionen in
verschiedene Liinder weiter gemindert.“"

Zur aktiven Aufwertung der Immobilien setzt Akelius explizit auf Modernisierung. Dabei plant
der Konzern die Modernisierungsinvestitionen nach der jeweiligen Profiterwartung. Er unterteilt
seinen Wohnungsbestand in ,,4, B und C Gegenden*“'* und investiert hauptsachlich in A und B
Gegenden. In C Gegenden (z.B. Plattenbausiedlungen), aber auch im ausgesprochenen
Luxussegment investiert Akelius zuriickhaltend, weil dort weniger Mietsteigerungspotential und
schwankende Nachfrage zu erwarten seien. Das geringste Investitionsrisiko sieht Akelius in
,mguten und ,,sich verbessernden Gegenden*."” Akelius gibt an, ,,upgrades* nur durchzufiihren,
wenn Mieter*innen wechseln: ,,Die Idee ist, dass kein Mieter dazu gezwungen werden sollte,
hohere Qualitit und Miete zu akzeptieren.“'° Die Modernisierungen werden damit begriinden,
dass eine wachsende Zahl von Menschen, die in Metropolen leben, sich Mietwohnungen mit
hoher Qualitit wiinschen wiirden'” und Akelius die teuren Wohnungen somit auch gut vermietet
bekommt.

Die Modernisierungen wirken sich in einer massiven Mietpreissteigerung aus. Zum einen
konnen Modernisierungskosten anteilig auf die Miete umgelegt werden (in Deutschland zurzeit
8 Prozent) und zum anderen fallen die modernisierten Wohnungen bei einer Neuvermietung aus
der Mietpreisbremse. Dariiber hinaus vermietet Akelius seit spétestens 2012 nur noch per
Indexmiete.’*

Bei Mietvertragen mit dieser Indexbindung steigt die Miete jéhrlich entsprechend dem
Preisindex, d. h. der Inflationsrate fiir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in
Deutschland. Dieser Preisindex wird vom Statistischen Bundesamt ermittelt. Der Mietspiegel
muss bei einem Indexmietvertrag nur zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses beriicksichtigt
werden, inklusive aller Ausnahmen. Die sonst iiblichen Mieterhdhungen aufgrund von
Modernisierung, Energieeinsparung oder Anpassung an den Mietspiegel sind zwar bei

13 Akelius AB 2018, S. 14 ,,New and adverse rent restrictions are a risk for landlords. Consequently Akelius only
invests in stable and developed metropolitan cities where material adverse changes in rent regulations are rare
and inflation is well monitored. This reduces downside risk. The risk is further mitigated through investing in
different countries.*

14 Akelius AB 2018, S. 22:,,prime, mid or entry segments™.

15 Ebenda.

16 Akelius AB 2018, S. 9: ,,The idea is that no tenant should be forced to accept higher quality and rent.*

17 Akelius AB 2019, S. 9: ,, Akelius upgrades apartments since a growing number of metropolitans desire rental
apartments of high quality. (Akelius wertet Wohnungen auf, da immer mehr Metropoliten Mietwohnungen von
hoher Qualitdt wiinschen. Anm)‘

18 Akelius AB 2018, S. 16: ,,Since 2012, Akelius has used indexation according to the consumer price index as the
method for setting rent levels in new lease contracts. If the lease contract does not include such indexation, the
rent is set by a comparison to the locally prevailing rents set forth in the Rent Mirror — Mietspiegel. Increases in
rent in comparison to the “Rent Mirror” are then capped at fifteen percent over a three-year period. When
residential units are upgraded, landlords are allowed to increase the rent for an existing tenant by a total of
eight percent of the modernization cost. (Seit 2012 wendet Akelius eine Indexbindung nach dem
Konsumentenpreisindex als Methode an, um Mietpreise in neuen Vertrdigen festzulegen. Wenn der Mietvertrag
eine solche Indexbindung nicht beinhaltet, wird die Miete durch einen Vergleich mit der ortsiiblichen Miete
festgelegt, die im Mietspiegel festgehalten ist. Mietsteigerungen im Vergleich zum Vorjahr werden dann mit
einer Kappungsgrenze von fiinfzehn Prozent tiber einen Zeitraum von drei Jahren versehen. Wenn
Wohneinheiten aufgewertet werden, konnen Vermieter die Miete fiir Bestandsmieter um insgesamt 8 Prozent der
Modernisierungskosten erhohen.)
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Indexmieten ausgeschlossen, aber daflir diirfen Mieten, die zum Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses bereits {iber dem Mietspiegel lagen, mittels der Index-Mieterhohung weiter
steigen. Das trifft bei Akelius auf alle Neuvertrage zu und wére bei normalen Mietvertragen
sonst nach § 558 BGB nicht zuldssig. Diese Index-Anpassungen gelten immer nur fiir ein Jahr
und diirfen in diesem Zeitraum nicht verdndert werden, es sei denn, der Vermieter wird per
Gesetz zu BaumafBinahmen verpflichtet und kann die Kosten dafiir auf die Miete umlegen."’

Eine weitere Strategie von Akelius den Profit zu steigern ist die Umwandlung von (1.)
Gewerbeeinheiten in Wohnungen, (2.) von groBen Wohnungen in kleinere und (3.) von
Mietwohnungen in Eigentumswohnungen. In allen drei Fillen kann entweder die Miete
angehoben oder durch den Verkauf ein hoher Gewinn erzielt werden.

Fiir die Umwandlung von Gewerbe in Wohnungen ist die Nehringsstrafle 11 in Charlottenburg
beispielhaft. Akelius preist die gewonnene Mietsteigerung im Jahresbericht von 2018 an: ,,/n
Berlin wurden drei Gewerbeeinheiten auf dem Grundstiick in der Nehringsstrafie 11 zu vier
kleinen Wohneinheiten umgebaut. Es wurde eine Grundsanierung durchgefiihrt, bei der der
Grundriss verdndert und neue Kiichen und Bdder eingebaut wurden. Dies ist ein Beispiel fiir
Upgrades (Aufwertung, Anm.), die Flexibilitit und Kenntnisse erfordern. Durch den Umbau
erhéhten sich die Mieteinnahmen aus den Wohnungen in der Nehringsstraffe um sechshundert
Prozent.“* Neben der Steigerung der Mieteinnahmen ist die Risikominimierung ein Grund fiir
Akelius, vorrangig in Wohn- statt Gewerbeeinheiten zu investieren: ,,Die Wahl von
Wohnimmobilien anstelle von Gewerbeimmobilien verringert das Risiko, da sie weniger von
Krisen betroffen sind.«*'

Foto: Vernetzung der Akehus Mleter*lnnen Vermuteter Umbau ehemahger Gewerbeeinheiten in Wohnungen in der
Urbanstrafle 171a

bschluss—und—mleterhoehung htm (Letzter Zugriff: 08.08. 2019)

20 Akelius AB 2018, S. 30: ,,In Berlin, three commercial units in the property at Nehringsstrasse 11 have been
converted into four small residential units. A total renovation was carried out, where the floor plan was
adjusted and new kitchens and bathrooms were built. This is one example of upgrades which requires flexibility
and knowledge. The conversion increased the rental income from the apartments on Nehringsstrasse by six
hundred percent. Akelius is actively converting commercial units to apartments and converting large
apartments into smaller ones since it is profit.*

21 Akelius AB 2018, S. 20: ,,Choosing residential properties rather than commercial properties reduces risk, as
they are less affected by crises.


https://www.berliner-mieterverein.de/recht/infoblaetter/info-55-indexmiete-nach-%C2%A7557b-bgb-checklisten-zu-abschluss-und-mieterhoehung.htm
https://www.berliner-mieterverein.de/recht/infoblaetter/info-55-indexmiete-nach-%C2%A7557b-bgb-checklisten-zu-abschluss-und-mieterhoehung.htm
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Fiir Bestandsmieter*innen kann die Sanierung oder Modernisierung eines Hauses bedeuten, dass
Akelius MaBnahmen ergreift, die eine spitere Teilung grofierer Wohnungen in kleinere
vorbereiten. Konkret kann dies das Legen von Hauptkabeln in Riume sein, die bisher nicht
dariiber verfiigten, und die dann im Nichts enden (siehe Foto nichste Seite). Weil Sanierungen
im Bestand kostensparend durchgefiihrt werden, kann das Ergebnis eine Unterschreitung des
zeitgeméfBen Standards bedeuten. So sind mehrere Fille bekannt, in denen Akelius bei der
Grundsanierung der Hauselektrik in die Wohnungen von Bestandsmieter*innen die neuen Kabel
iiber Putz verlegt hat (siehe Foto unten), wihrend in leerstehenden Wohnungen in denselben
Gebduden die neue Elektrik unter Putz kam.

Foto: privat von Akelius-Mieter*innen, Foto: privat von Akelius-Mieter*innen
frei hangendes Kabel nach Sanierung im Bestand Uberputz-Kabel nach Sanierung im Bestand

Der Verkauf ,,voll entwickelter Immobilien oder welcher mit geringer oder abnehmender
Wertsteigerung bilden den Abschlusses der sogenannten Wertschopfungskette im Sinne von
Akelius. ,,Joll entwickelt“ heillt, dass die maximale Aufwertung vollzogen und der damit
verbundene Profit abgeschopft wurde. Alle spateren Wertsteigerungen zum Beispiel durch eine
weitere Vermietung sind fiir Akelius nicht mehr interessant, da das Profitwachstum zu gering
wire. Die Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen und ihr anschlieender
Verkauf bildet einen Teil dieses Abschlusses, vor allem wenn sich Wohnungen als
umgewandelte Eigentumswohnungen gewinnbringender verkaufen lassen denn als
Mietwohnungen. ,,Wohnungen kénnen in Eigentumswohnungen umgewandelt werden.“*
wAkelius verkauft auch an Mieter, wenn es einen groffen Preisunterschied zwischen
Eigentumswohnungen und Mietwohnungen gibt“” In groBerem Umfang bezieht sich die

22 Akelius AB 2018, S. 14: ,, Apartments can be converted into condominiums. *
23 Akelius AB 2017, S. 60: ,, condominiums].] Akelius also sells to tenants when the price difference between
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Verkaufsstrategien von Akelius allerdings bisher auf Immobilien in mittelgroen Stidten bzw.
Randgebieten und von ,,ausgereiften‘* Immobilien als Weiterverkauf an andere Investoren.*

Grundsatzlich gilt, dass Akelius nicht als dauerhafter Vermieter auftritt. Der Verkauf der
Immobilien ist fester Bestandteil des Geschéftsmodells. Es ist nur eine Frage der Zeit, die
vollstdndig aufgewerteten Immobilien zum richtigen Zeitpunkt zu verkaufen, um anschlieBend
in neue Immobilien zu investieren: ,,Aufgewertete Immobilien sind eine attraktive
Investitionsmoglichkeit. Teil des Geschdfismodells ist es, gute Angebote fiir voll erschlossene
Immobilien anzunehmen und den Erlos in neue Immobilien mit begrenztem Abwdrtsrisiko zu
reinvestieren.“” Akelius verlegt sich immer stirker darauf nur in prosperierenden Metropolen
aktiv zu sein. Daraus folgen sogenannte Sduberungen von Bestinden in weniger attraktiven
Stadten: ,,In den letzten fiinf Jahren haben wir in kleineren und mittelgrofien Stidten Immobilien
fiir 3 Milliarden Euro verkauft. Wir haben diese Mittel in Metropolen reinvestiert, die fiir uns
neu sind - Paris, Kopenhagen, Montreal, Boston, Washington DC und New York. Heute befinden
sich mehr als neunzig Prozent unseres Portfolios in Stddten mit mehr als einer Million
Einwohnern.“*® Der Verkauf erfolgt entweder als Paket mit mehreren Wohnungen oder als
Einzelverkauf von Eigentumswohnungen. So hat Akelius einen Teil seiner Immobilien in
Schweden als Eigentumswohnungen verkauft: ,,Wir haben 2015 Umwandlungen in Halmstad,
Huddinge, Tdby und Umed durchgefiihrt. Insgesamt sieben Umwandlungen mit 800
Wohnungen. Der Gesamtumsatz lag mit 1.280 Mio. SEK um 90 Prozent iiber dem Kaufpreis und
um 18 Prozent iiber dem aktuellen Wert zu Beginn des Jahres 2015. Die Immobilie Bonden 8 in
Umea wurde 2008 erworben. Wir haben Apartments und offentliche Bereiche modernisiert. Im
Jahr 2015 wurde die Immobilie an die Mieter verkauft. Der Verkaufspreis lag um 76 Prozent
tiber der Gesamtinvestition. Die Mieter erhielten einen Rabatt von 25 Prozent gegeniiber den
geschdtzten Immobilienpreisen in der Region. Die Umwandlung war fiir uns und unsere Mieter
ein gutes Geschdft*’ In 2018 hat Akelius allerdings schwerpunktméBig Wohnungspakete
verkauft: 987 Wohnungen in zwei Transaktionen und zusétzlich 47 Eigentumswohnungen in
Hamburg.*

Akelius ist seit 1994 in der heutigen Form im Immobiliengeschéft titig. Der Verkauf der
erwiahnten schwedischen Bestinde ist somit der Abschluss von Akelius Geschiftsmodell als
Llangfristiger Investor in den dortigen Markt. Die Schritte sind: Modernisierung, Ausreizung

condominiums and rental apartments is large.*

24 Akelius AB 2017, S. 60: ,,Sales are focused on: - medium-sized cities or the outskirts of big cities. Akelius wants
to focus on metropolitan areas, which have lower vacancies and higher growth in rent/.].- fully developed
properties[.] Akelius accepts good offers and reinvest in new properties with limited downside risk. Well-
managed residential properties are attractive investments for many types of investors, which means that
residential properties provide good liquidity.

25 Akelius AB 2018, S. 12: ,,Sales at the right time Upgraded properties are an attractive investment opportunity.
Part of the business model is to accept good offers for fully developed properties and reinvest the proceeds in
new properties with limited downside risk.*

26 Akelius AB 2018, S. 5: ,,For the past five years we have sold properties for EUR 3 billion in smaller and mid-
size cities, “clean the map”. We have reinvested these funds in metropolitan cities that are new to us - Paris,
Copenhagen, Montreal, Boston, Washington D.C. and New York. Today, more than ninety percent of our
portfolio is located in cities with more than one million inhabitants.*

27 Akelius AB 2015, S, 16: ,,Conversion to condominiums (Umwandlung in Eigentumswohnungen) We carried out
conversions in Halmstad, Huddinge, Tdby and Umed during 2015. A total of seven conversions containing 800
apartments. Total sales amounted to SEK 1,280 million, which is 90 percent higher than the acquisition price
and 18 percent higher than fair value at the beginning of 2015. The property Bonden 8 in Umed was acquired
2008. We upgraded apartments and public areas. In 2015 the property was sold to the tenants. The sales price
was 76 percent higher than the total investment. Tenants were given a discount of 25 percent compared to
estimated property prices in the area. The conversion was a good deal for both us and our tenants.*

28 Akelius AB 2018, S. 71: ,,Akelius sold 987 apartments in two transactions during the year. In addition, Akelius
sold 47 condominiums in Hamburg during the year.*
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Mietwohnungsmarkt, Umwandlung, Verkauf. Um die ,,voll erschlossenen* Wohnungen an
die Mieter*innen verkaufen zu konnen, wird in den meisten Fillen vorher ein
Mieter*innenaustausch stattgefunden haben. Die Kosten sowohl fiir die hochpreisigen Mieten
nach Modernisierung als auch fiir den Kauf von Eigentumswohnungen setzen ein
zahlungskriftiges Klientel voraus. Gleichfalls sind die Erhhungen in laufenden Mietvertragen
reguliert und somit geringer als bei Neuvermietungen nach Modernisierung, weshalb die
Ausreizung des Mietwohnungsmarktes mit den Bestandsmieter*innen nicht machbar ist.

An den verschiedenen Aspekten im Geschiftsmodell von Akelius wird sichtbar, dass der
Konzern eine Zukunft ohne Altmieter*innen plant. Die mit einer Modernisierung verbundene
Wohnwertverbesserung gilt nicht den Altmieter*innen sondern ihren Nachfolger*innen, also
denjenigen, die die Mieten weit oberhalb des Mietspiegels zahlen sollen. Fiir
Bestandsmieter*innen ~ koénnen  diese =~ BaumalBnahmen sogar zu  dauerhafter
Wohnwertverschlechterung fiihren, wobei offen gelassen werden muss, ob dahinter die Absicht
steckt, sie gezielt zu vergraulen, oder ob dies von Akelius nur billigend in Kauf genommen wird.

Fakt ist jedenfalls, dass die Hochpreispolitik von Akelius zu einer Spaltung der
Nachbarschaften filhrt und die verschiedenen Mieter*innen-Gruppen womdoglich
gegeneinander ausgespielt werden. Denn beziehen Mieter*innen eine iiberdurchschnittlich teure
Wohnung, erwarten sie einen gewissen Standard. Liegt dieses Haus aber in einer Gegend mit
einer liberwiegend finanziell benachteiligten Nachbarschaft, ist dieser Standard in der Regel
nicht vollumfinglich gewéhrleistet. Spannungen unter den Nachbar*innen sind somit
vorprogrammiert. Akelius gibt vor, fiir seine Mieter*innen einen umfassenden Service
anzubieten.” Tatsdchlich geht es Akelius aber nicht um das Wohnwohlgefiihl der Mieter*innen.
Diese sind als mietzahlende Objekte oder evtl. spiatere Kiufer*innen lediglich nur das Mittel
zum Zweck fiir mehr Profit. Dadurch befinden sich letztlich die zahlungskréftigen
Neumieter*innen wieder auf einer Ebene mit den Altmieter*innen (siehe Abschnitte 4.1. und
4.2)).

Ein weiteres Merkmal der Geschéftsstrategie von Akelius ist die Auslagerung von Service, Bau
und Hauswartung an Subfirmen. Vor allem im Bau werden haufig Arbeiter*innen aus
Osteuropa beschiftigt, die neben Niedriglohnen auch ungeniigendem Arbeitsschutz ausgesetzt
sind. Wiederholt berichteten Mieter*innen auf Versammlungen, dass die Berufsgenossenschaft
Baustopps auf Akelius-Baustellen verhdngen musste, weil die Sicherheit der Arbeiter*innen und
Mieter*innen und die Absicherung der Baustellenbereiche nicht gewéhrleistet war.

AbschlieBend ist festzuhalten, dass Akelius nicht entlang des allgemeinen Bedarfs in der Stadt
wirtschaftet, sondern an ihm vorbei. Giinstige Wohnungen und Gewerberdume sind
Mangelware, ebenso groBe Wohnungen. Doch die bringen pro Quadratmeter weniger Miete ein
als kleine und modernisierte Wohnungen bzw. Gewerbeflichen. Die Bediirfnisse der
Bestandsmieter*innen und ganz besonders die der Altmieter*innen spielen in der
Geschiftsausrichtung von Akelius — wenn liberhaupt — nur eine untergeordnete Rolle. Vielmehr
setzt Akelius mit seinem spezifischen Geschéftsmodell gezielt auf Wertsteigerung durch
Gentrifizierung.

29 Akelius AB 2018, S. 33.
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1.2. Die Anfinge von Akelius in Berlin 2006

Akelius kaufte sich 2006 mit 1.400 Wohnungen in den Berliner Immobilienmarkt ein:
Wohnkomplexe und Siedlungen in Reinickendorf, Hohenschonhausen, Zehlendorf, Spandau,
Charlottenburg und Niederschoneweide.”® Gegenden, die inzwischen eine untergeordnete bis zu
vernachldssigende Rolle im Akelius Portfolio spielen. Kurz davor, in der ersten Hilfte der
2000er Jahre, hatte das Land Berlin begonnen im groen Umfang landeseigene
Wohnungsbestinde an private Investoren zu verkaufen.’’ Auch Akelius profitierte davon,
vermutlich schon mit den 2006 erworbenen Hiusern, aber sicher mit mindestens drei groflen
Seniorenwohnhéusern in Moabit: dem Komplex aus den beiden Hausern Spenerstralie 36 und 38
und dem Hansa-Ufer 5. Zuvor wurden die Hauser vom Bezirksamt Mitte verwaltet,
anschlieBend an das Land Berlin iibertragen und 2007 an Akelius verkauft.”* Beispielhaft ist
auch der Weinbergsweg 6-13 in Mitte: urspriinglich im Bestand der Kommunalen
Wohnungsverwaltung (KWV) der DDR, nach 1990 in die Wohnungsbaugesellschaft Berlin-
Mitte (WBM) eingegangen, 2009 an Akelius verkauft.*

Fiir die nichsten fiinf Jahre bis 2012 plante das Unternehmen, 1 bis 1,5 Milliarden Euro in
Deutschland zu investieren, einen Grofteil davon in Berlin mit der Zielmarke von 5.000
Wohnungen.** Schon damals wurde der Fokus auf kleine Wohnungen mit niedrigen Mieten
gelegt, da nicht mit dem Steigen der Kaufkraft, aber mit der Zunahme von Single-Haushalten
gerechnet wurde. Berlin war filir Akelius interessant, weil mit einer grolen Wertsteigerung der
Immobilien gerechnet wurde. Zudem lag der Kaufpreis 2006 bei durchschnittlich 850 Euro pro
Quadratmeter deutlich unterhalb der 1.250 Euro in Schweden. Akelius kiindigte ein langfristiges
Wirtschaftskonzept an und erwartete Mietsteigerungen von 3,5 bis 4,5 % pro Jahr, aber selbst
ein Anstieg geméB der Inflation wurde als noch auskommlich benannt.*

Das Berliner Akelius Personal bestand im ersten Jahr aus dem Geschiftsfiihrer Jens Nagel, 35
Jahre alt und Sohn des ehemaligen Bausenators Wolfgang Nagel (SPD), sowie vier weiteren
Mitarbeitern. Einer davon war Matthias Klipp (Biindnis 90/die Griinen), von 1990 bis 1996
Baustadtrat im Prenzlauer Berg.’® Dass Akelius zum Aufbau seines Berliner Standortes auf
Personal zuriickgriff, dass der Politik sehr nahe stand, war ein geschickter Schachzug des
Konzerns. Denn familidre Verbindungen und Erfahrungen inklusive der Kontakte aus
ehemaligen Amtszeiten sind nicht zu unterschétzen. Akelius kam aus Schweden und konnte {iber
die Wahl des hiesigen Personals sofort in die wirtschaftlichen und politischen Detailfragen der
Berliner Immobilienbranche einsteigen. Dass Jens Nagel der erste Geschéftsfiihrer von Akelius
in Berlin wurde, ldsst vermuten, dass Akelius in nicht unerheblichem Ausmal} in seiner
Anfangszeit in Berlin Riickendeckung von der Politik hatte, allen voran von der SPD. Laut dem
Pressebericht aus 2006 gab Jens Nagel auch unverhohlen zu, in seinem Posten als
Geschiftsfiihrer von Akelius von seinem Vater beratend unterstiitzt worden zu sein.’” Wolfgang

30 Quelle: Berliner Zeitung vom 20.12.2006, Ulrich Paul: Der Sohn des Ex-Bausenators Nagel will fiir

schwedische Investoren 5 000 Wohnungen kaufen: Mozart fiir die Mieter (Letzter Zugriff: 04.06.2019).
31 Présentation von Andrej Holm bei der BMG: Wohnungsprivatisierung - Privatisierung der Berliner

Wohnungsbaugesellschaften: Verlauf - Umfang — Folgen. (Letzter Zugriff: 05.06.2019).
32 https://www.berliner-mieterverein.de/magazin/online/mm0914/091413a.htm

33 Zu den Privatisierungen sieche auch Abschnitt 2.1.1. und zur Bedeutung der ehemaligen &ffentlichen
Wohnungsbesténde im heutigen Portfolio von Akelius sieche Abschnitt 2.2.

34 Quelle: Berliner Zeitung vom 20.12.2006, Ulrich Paul: Der Sohn des Ex-Bausenators Nagel will fiir
schwedische Investoren 5 000 Wohnungen kaufen: Mozart fiir die Mieter (Letzter Zugriff: 04.06.2019).

35 Quelle: Berliner Zeitung vom 20.12.2006, Ulrich Paul: Der Sohn des Ex-Bausenators Nagel will fiir

schwedische Investoren 5 000 Wohnungen kaufen: Mozart fiir die Mieter (Letzter Zugriff: 04.06.2019).
36 Ebenda.

37 Ebenda.
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file:///home/bernd/gbhvideo/akelius/dossier/https:%2F%2Fwww.bmgev.de%20%E2%80%BA%20praesentationen%20%E2%80%BA%20praesentation-andrej-holm
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https://www.berliner-zeitung.de/der-sohn-des-ex-bausenators-nagel-will-fuer-schwedische-investoren-5-000-wohnungen-kaufen-mozart-fuer-die-mieter-15698222
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https://www.berliner-zeitung.de/der-sohn-des-ex-bausenators-nagel-will-fuer-schwedische-investoren-5-000-wohnungen-kaufen-mozart-fuer-die-mieter-15698222
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Nagel war von 1989 bis 1996 Senator fiir Bau- und Wohnungswesen in Berlin gewesen und
hatte somit das hochste politische Amt im Bereich der Immobilienbranche im Land innegehabt.
Auch die zweite Personalie der ersten Berliner Akelius Generation, die aus dem Politikbetrieb
kam, Matthias Klipp, ist aullerordentlich problematisch zu betrachten, vor allem weil er 2009 in
die Politik zuriickkehrte.*®

Akelius suchte sich also in seiner Anfangszeit auf dem Berliner Immobilienmarkt Personal mit
direktem Kontakt in die Partei- und Regierungspolitik. Dass die Auswahl der beiden
problematischen Personalien mit der SPD und dem Biindnis 90/Die Griinen verbunden waren,
ist vermutlich dem Zeitpunkt des Einstiegs von Akelius in den deutschen Markt geschuldet. Von
1998 bis 2005 regierte die rot-griine Koalition (SPD und Biindnis 90/Die Griinen) auf
Bundesebene. Abgeldst wurde sie Ende 2005 von der groflen Koalition (CDU/CSU und SPD).
Auf Berliner Landesebene regierte von 2002 bis 2011 rot-rot (SPD und PDS, ab 2007 Die
Linke).

Foto: Heinz Eckel, Demo Mietenwahnsinn am 6. April 2019

38 Matthias Klipp saB fiir Biindnis 90/Die Griinen im Potsdamer Rathaus und wurde 2015 aufgrund einer Hausbau-
Affare vom Dienst suspendiert und abgewahlt und musste sich einem Disziplinarverfahren unterziehen.
Potsdamer Neueste Nachrichten vom 25.06.2018: Ende einer Affdre. Klipps Haus darf ohne Folgen bleiben.
(Letzter Zugrift: 04.06.2019).


https://www.pnn.de/potsdam/klipps-haus-darf-ohne-folgen-bleiben-ende-einer-affaere/22825690.html
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1.3. Akelius in Berlin 2018/2019 in Zahlen

Berlin als Investitionsstandort ist nach wie vor aus mehreren Griinden fiir Akelius interessant.
Die Stadt gilt (1.) als die attraktivste weltweit, mit optimalen Bedingungen fiir gutes Personal.
AuBerdem ist sie (2.) eine der am schnellsten wachsenden Stddte mit (3.) gleichfalls schnell
steigenden Mieten, wobei die aktuellen Mieten noch immer unter denen anderer Metropolen
liegen und somit eine hohe Profitrate versprechen. Positiv wird (4.) die schon stattfindende
Gentrifizierung und Aufwertung als ,soziale Transformation durch Migration® und
»Verbesserungen der Qualitdt von Eigentum‘ bewertet. Der Wohnungsmarkt wird als ,,/iquide*,
d. h. als auf dem Markt verfiigbar, eingeschitzt.”

Tabelle 4: Geschéatzter Werte des deutschen Portfolios nach Standort (in Millionen) und Ranking
im Akelius-Gesamtbestand

Berlin Hamburg Koln/ Frankfurt/ | Miinchen | gesamt
Diisseldorf Mainz
Wert (Mill) 2.854 903 318 256 195 4.526
Ranking 1 5 12 14 15

Quelle: Daten aus Akelius AB 2018, S. 3

Allein 2018 kaufte Akelius in Berlin 964 Wohnungen (die meisten Ankdufe nach Montreal) fiir
194 Millionen Euro und besa3 zum Jahresende in der Stadt insgesamt 13.817 Wohnungen mit
einem Marktwert von 2,854 Milliarden Euro.” Zum Abschluss des ersten Quartals 2019 waren
es bereits 13.937 Wohnungen im Gesamtwert von 2,931 Milliarden Euro (siche Tabelle 2).
Berlin ist seit 2014 der quantitativ stdrkste Immobilienstandort und seit 2015 auch der
wirtschaftlich wichtigste Standort*' des Konzerns weltweit und verbuchte in 2018 in der Stadt
23 Prozent des gesamten Wohnungsbestands nach Wert (fair value).** 2015 waren es noch 14
Prozent, gefolgt mit 13 Prozent in Stockholm.” Der Wert der anderen Standorte lag 2018 bei
meist deutlich unter 10 Prozent, mit der Ausnahme von Stockholm mit 16 Prozent.** Der Anteil
der Berliner Wohnungen an der Gesamtanzahl der Wohnungen des Konzerns lag zum Abschluss
des ersten Quartals 2019 bei 27,44 Prozent. Diese Differenz zwischen der quantitativen und
qualitativen Wertgrofe erkldrt sich aus dem derzeit noch immer geringeren Wert von
Immobilien in Berlin im Vergleich mit anderen Akelius-Standorten. Im Gesamtportfolio nimmt
Berlin mit 3.102 Euro pro Quadratmeter den drittniedrigsten Wert nach Montreal (2.771
Euro/qm) und Malmé (2.720 Euro/qm) ein. Es kann davon ausgegangen werden, dass der
Wertanteil der Berliner Wohnungen gemessen am Gesamtwert des weltweiten Akelius-
Wohnungsbestand noch steigt. Akelius spekuliert fiir Berlin auf ein Mietsteigerungspotential
von 82 Prozent, dem hochsten Wert aller Standorte. Die jédhrlich Steigerung der

39 Akelius AB 2018, S. 40.

40 Akelius AB 2018, S. 39f. Vergleicht man die Angaben der Zukéufe von Seite 39 mit dem Wachstum der
Wohnungsanzahl fiir Berlin von Seite 40 (dort angegeben mit 1036), ergibt sich eine Differenz von 72.

41 2014: Grofiraum Stockholm mit knapp 9.000 Wohnungen und einem Anteil von 20 Prozent am Gesamtbestand
(Akelius AB 2014, S. 13), Berlin mit knapp 11.000 Wohnungen und einem Anteil von 18 Prozent am
Gesamtbestand (Akelius AB 2014, S. 19).

2015: Berlin mit reichlich 12.000 Wohnungen und einem Anteil von 19 Prozent am Gesamtbestand (Akelius AB
2015, S. 30), Stockholm mit knapp 9.000 Wohnungen und einem Anteil von 18 Prozent am Gesamtbestand
(Akelius AB 2015, S. 31).

42 Akelius AB 2018, S. 36.

43 Akelius AB 2015, S. 3.

44 Akelius AB 2018, S. 36.
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durchschnittlichen Bestandsmiete in Berlin betrug 8,6 Prozent (siche Tabelle 2).

Im Verglich mit anderen groB3en, privaten Immobilienunternehmen in Berlin liegt der geschitzte
Wert bei Akelius am hochsten.® Es ist allerdings moglich, dass Akelius im Schnitt tatsdchlich
besser gelegene und modernere, also wertvollere Wohnungen besitzt. Laut Akelius ergab die
externe Wertschiatzung-Priifung des Portfolios 2018 eine um 0,3 Prozent hohere Bewertung als
die interne.*

Die Durchschnittsmiete stieg bei Akelius in Berlin 2018 auf 8,64 Euro pro Quadratmeter von
8,06 in 2017." Bei den Neuvermietungen verbucht Akelius 16,42 Euro pro Quadratmeter und
liegt damit im Mittelfeld seiner weltweit abgerufenen Neumieten (siehe Tabelle 2). Der Anteil
der modernisierten Wohnungen erhdhte sich um zwei Prozent mit etwa 700 Wohnungen*® auf 37
Prozent des gesamten Berliner Bestands.*” In der praktischen Konsequenz heiBt das, allein im
letzten Jahr hat Akelius erneut circa 700 Wohnungen dem Wohnungsmarkt nach Mietspiegel
entzogen und dem hochpreisigen Segment zugeschoben. Bei einer Modernisierungsquote von 37
Prozent macht das insgesamt eine Grofle von circa 5.160 Wohnungen aus. Die Umzugsrate
iiberstieg 2017 die stadtweite Rate um 35 Prozent. Statt in jeder siebzehnten Wohnung zogen bei
Akelius aus fast jeder elften Wohnung Mieter*innen aus.”

Im Vergleich der Ausgaben fiir Modernisierung und Instandsetzung grofler
Immobilienkonzerne toppt Akelius alle anderen: "In die Modernisierung fliefsen pro Jahr und
Quadratmeter bei der Vonovia 32 Euro. Kosten, die in der Regel auf die Mieten umgelegt
werden konnen. Zum Vergleich: Bei der Gewobag sind es zwolf Euro. Am krassesten ist das
Verhdltnis bei Akelius. Neun Euro pro Jahr und Quadratmeter gibt der Konzern fiir die
Instandhaltung aus, satte 105 Euro fiir die Modernisierung. *'

Dieses Missverhéltnis zwischen den Ausgaben fiir Modernisierungsinvestitionen und
Instandhaltungskosten zeigt deutlich, dass Akelius am Erhalt des Bestands wenig Interesse hat.
Stattdessen investiert der Konzern in die Schaffung neuer Standards. Denn Instandsetzung ist
eine Maflnahme zum Erhalt des schon bestehenden Standards und darf nicht auf die Miete
umgelegt werden. Modernisierung gehen dariiber hinaus und stellen eine generelle
Wohnwertverbesserung dar. Diese Kosten darf der Vermieter auf die Miete umlegen (bis 2018
mit 11 Prozent jéhrlich, ab 2019 mit noch 8 Prozent).

Neben diesem Aspekt wirft die auffdllige Disharmonie der beiden Werte die Frage auf, ob
Akelius Modernisierungsausgaben als versteckte Instandsetzungsausgaben ausgibt. Denn bei
einer Modernisierung miissen die ersparten Instandsetzungskosten herausgerechnet werden. Ein
gutes Beispiel sind Fenster. Werden instandsetzungsbediirftige Fenster durch neue
Isolierglasfenster ausgetauscht, so miissen die Kosten, die fiir die Instandsetzung der
Doppelkastenfenster gespart wurden, von den Modernisierungskosten abgezogen werden, die
auf die Mieter*innen umgelegt werden konnen. Diese konnen dadurch auch ganz entfallen.

45 Siehe Trautvetter, Christoph/Bonczyk, Sophie: Profitmaximierer oder verantwortungsvolle Vermieter? Grofe
Immobilienunternehmen mit mehr als 3.000 Wohnungen in Berlin im Profil, Studie der Rosa-Luxemburg-
Stiftung, 3. Auflage, Berlin 2019, (STUDIEN 3/2019) (im Folgenden: Profitmaximierer), Tabelle 3, S. 8. (Letzter
Zugrift: 08.08.2019).

46 Siche Akelius AB 2018, S. 71.

47 Akelius AB 20138, S. 40.

48 Quelle: Neues Deutschland vom 04.05.2019. Nicolas Sustr: Wir sind nicht asozial: Der Konzern Akelius ist
iiberzeugt, dass Berliner luxussaniert wohnen wollen. (Letzter Zugriff : 04.05.19).

49 Akelius AB 2018, S. 40.

50 Quelle: Neues Deutschland vom 04.05.2019. Nicolas Sustr: Wir sind nicht asozial: Der Konzern Akelius ist

iiberzeugt, dass Berliner luxussaniert wohnen wollen. (Letzter Zugrift: 04.05.19).
51 Quelle: Neues Deutschland vom 24.03.2019, Nicolas Sustr, Reif fiir die Sozialisierung: Teure Modernisierungen
mit hohen Mietsteigerungen sind typisch fiir Wohnkonzerne. (Letzter Zugriff: 10.08.19).



https://www.neues-deutschland.de/artikel/1115170.deutsche-wohnen-reif-fuer-die-sozialisierung.html
https://www.neues-deutschland.de/artikel/1115170.deutsche-wohnen-reif-fuer-die-sozialisierung.html
https://www.neues-deutschland.de/artikel/1115170.deutsche-wohnen-reif-fuer-die-sozialisierung.html
https://www.neues-deutschland.de/artikel/1117929.akelius-wir-sind-nicht-asozial.html
https://www.neues-deutschland.de/artikel/1117929.akelius-wir-sind-nicht-asozial.html
https://www.neues-deutschland.de/artikel/1117929.akelius-wir-sind-nicht-asozial.html
https://www.neues-deutschland.de/artikel/1117929.akelius-wir-sind-nicht-asozial.html
https://www.rosalux.de/fileadmin/rls_uploads/pdfs/Studien/Studien_3-19_Profitmaximierer.pdf?fbclid=IwAR3sm3JW7-epND3W7LvT9z0gXtSWPeNJc1xT2v8X8Y1qkIKr3QLlg-_Sqy0
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Weist also eine Wohnung oder ein Haus Schéden oder Méngel auf, und Akelius modernisiert das
Objekt anstatt Reparaturen oder Instandsetzungsarbeiten auszufiihren, so muss der schadhafte
Zustand des Objekts vor der Modernisierung aufgenommen und diejenigen Kosten, die eine
Reparatur oder Instandsetzung ausgemacht hdtten, von der spiteren Modernisierungsumlage
abgezogen werden. Ebenfalls muss gepriift werden, ob eine wohnwertverbessernde Ausstattung
der Wohnung tatsdchlich erst durch die Modernisierung entstanden ist, oder ob die Wohnungen
eventuell auch schon davor ein gefliestes Bad hatte, in dem nun lediglich alte durch neue Fliesen
ersetzt werden. Und als letztes muss gepriift werden, ob die angegebenen und in Rechnung
gestellten Modernisierungsausgaben tatsachlich in der ausgewiesenen Hohe ausgegeben wurden.

Weil Mieter*innen bei Riigen und Klagen wegen iiberhohter Mietforderung gegen Akelius
wiederholt erfolgreich waren, ist zu vermuten, dass Akelius die hohen Mieten letztlich eben
nicht ausschlieSlich mit den Modernisierungen rechtfertigen kann.

Darauf weisen auch die Ergebnisse der Stiftung Warentest hin.”> Seit Dezember 2016 fiihrt sie
den Artikel: ,,Mietpreisbremse. Wie Sie sich gegen hohe Mieten wehren kénnen.* Der Artikel
wird fortlaufend aktualisiert, zuletzt im Januar 2019. Thm ist eine Tabelle mit erfolgreichen
Mietsenkungen angefligt. Die aufgefiihrten erfolgreichen Berliner Beispiele (siche Tabelle 5)
weisen bei Akelius Mietsenkungen von bis zu 22 Prozent auf. Die beiden Fille der deutlich
niedrigeren Mietsenkungen von fiinf bzw. sieben Prozent sind wahrscheinlich nicht bei der
Minderung einer Neuvertragsmiete, sondern bei der Minderung einer Modernisierungsumlage
im Bestand entstanden. Auffillig ist, dass in allen vier Fallen die Mietsenkungen iiber Vergleiche
erzielt worden sind. Das heifit, dass Akelius es vermutlich bewusst nicht auf ein Urteil hat
ankommen lassen, sondern den eigenen Schaden in Form hoherer Prozesskosten durch einen
Vergleich minimieren wollte. Mietsenkungen von bis zu 22 Prozent sprechen jedoch fiir sich
und sind ein deutliches Indiz fiir weit iiberzogene und nicht gerechtfertigte Mietforderungen.

Tabelle 5: Ausziige aus der Online-Tabelle der Stiftung Warentest zu erfolgreichen
Mietsenkungen. (fortlaufend aktualisiert)

Vermieter/ |geforderte | gebremste | Ersparnis pro Jahr |Entschieden| Lage der Wohnung
Haus- Miete Miete durch...

verwaltung Euro Prozent PLZ Bezirk
Akelius 872,00 684,05| 2.255,40 22 Vergleich | 10243 | Friedrichshain
Berlin

GmbH

Akelius 749,69 709,69 480,00 5 Vergleich | 10825 | Schoneberg
Berlin

GmbH

Akelius 1.570,00) 1.221,83| 4.178,04 22 Vergleich | 12055 | Neukolln
Akelius 940,00 876,66 760,08 7 Vergleich | 14057 | Charlottenburg
Berlin

GmbH

Quelle: Stiftung Warentest (18.01.2019): Mietpreisbremse. Wie Sie sich gegen zu hohe Mieten wehren
(Letzter Zugriff: 09.05.19); Spalte Bezirk wurde hinzugefiigt.

Akelius steht fiir auBBerordentlich hohe Angebotsmieten. Vor allem in Kreuzberg werden
Kleinstwohnungen wiederholt fiir bis zu 42 Euro warm den Quadratmeter angeboten. Der

52 https://www.test.de/Mietpreisbremse-Wie-Sie-sich-gegen-zu-hohe-Mieten-

22.06.2019).

wehren-5093661-0/ (Letzter Zugriff:



https://www.test.de/Mietpreisbremse-Wie-Sie-sich-gegen-zu-hohe-Mieten-wehren-5093661-0/
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Priasident des Bundesverbandes deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen (GdW),
Axel Gedaschko, bezeichnete das Geschiftsgebaren von Akelius als ,,schlicht asozial* und
erklarte, dass sich der Verband nicht vor jedes Immobilienunternehmen stellen wiirde, z.B. nicht
vor Akelius.*® Dabei vertritt Gedaschko als Prisident des GAW ausschlieBlich die Interessen der
Immobilienunternehmen und nicht die der Mieter*innen.

WrangelstralBe 92
S s 10997 Berlin
Berlin-Kreuzberg

1 Zimmer 25 m 1060 €

Erdgeschoss
Verfligbar ab 11.03.2019

Wohnungsangebot von Akelius vom 11. Mérz 2019, Quelle: akelius.de/suche/wohnungen/osten/berlin/list

Akelius kennt die Gesetzeslage in Berlin sehr gut, auch die eingebauten Ausnahmeregeln, die es
dem Konzern ermoéglichen, die politischen Regularien zu umgehen: ,,In Stidten mit einem
angespannten Wohnungsmarkt wie Berlin, kann die Miete begrenzt sein auf die ortsiibliche
Vergleichsmiete plus 10 Prozent. Diese Einschrdinkung gilt nicht fiir umfassend aufgewertete
Wohneinheiten. “*

Auf diese Ausnahmeregelung baut Akelius sein Geschédftsmodell auf. So werden bei einem
Mieter*innenwechsel prinzipiell umfangreiche Baumafnahmen mit dem Ergebnis durchgefiihrt,
dass die Wohnungen anschlieBend deutlich iiber dem Mietspiegel angeboten werden. Die
Gesetzeslage ldsst dies zu und Akelius nutzt dies im groBe Stil fiir sich aus. Die
Wohnungsangebote weisen dann auch meistens auf den (Erst)Bezug nach umfassender
Modernisierungen hin. (siehe Abschnitt 2.3.1.) Die Wortwahl in dem Jahresbericht ,,upgraded >
(aufgewertet) statt 'modernisiert' offenbart die Motivation hinter den BaumaBnahmen. Es geht
um Wertsteigerung, also Kapitalwachstum fiir den Konzern, nicht um Wohnwertverbesserung
fiir die Mieter*innen. Diese dient lediglich als Feigenblatt fiir das Profitstreben. Als zweite
Ausnahmeregelung nutzt Akelius die Indexmiete. Dadurch kénnen die eh schon iiberhéhten
Angebotsmieten jéhrlich entsprechend der Inflationsrate weiter angehoben werden.

Der Mietspiegel ist ein Instrument, die Miethdhe regional zu erfassen und zur Grundlage fiir die

53 Quelle: Neues Deutschland vom 15.04.19, Nicolas Sustr: Gedaschko: Akelius ist asozial: Priisident des GAW
lehnt Enteignung ab, stattdessen soll der Senat Belegungsrechte kaufen (Letzter Zugriff: 04.05.2019).

54 Akelius AB 2018, S. 16: ,,The parties to a new rental agreement can generally agree on the rent freely. In cities
with a strained housing market, such as Berlin, the rent may be restricted to the locally prevailing comparable

market rent plus ten percent. This restriction does not apply to extensively upgraded residential units.*
55 Ebenda.



https://www.akelius.de/suche/wohnungen/osten/berlin/list
https://www.neues-deutschland.de/artikel/1116762.mieten-und-wohnen-gedaschko-akelius-ist-asozial.html
https://www.neues-deutschland.de/artikel/1116762.mieten-und-wohnen-gedaschko-akelius-ist-asozial.html
https://www.neues-deutschland.de/artikel/1116762.mieten-und-wohnen-gedaschko-akelius-ist-asozial.html
https://www.neues-deutschland.de/artikel/1116762.mieten-und-wohnen-gedaschko-akelius-ist-asozial.html
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Regulierung von Mieterh6hungsforderungen zu machen. Der Berliner Mietspiegel ist ein
qualifizierter Mietspiegel nach § 558d BGB und muss von der Stadt oder den jeweiligen
Interessenverbinden der Vermieter*innen und Mieter*innen anerkannt werden. Entscheidend fiir
die Einstufung im Mietspiegel sind verschiedene Eigenschaften und Ausstattungsmerkmale
einer Wohnung anhand derer die durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete mit der
jeweiliges zuldssigen Mietpreisspanne fiir vergleichbare Wohnungen festgelegt wird. Der
Mietspiegel bezieht sich auf die Nettokaltmiete in Euro pro Quadratmeter und nur auf
Wohnungen auf dem freien Markt (nicht preisgebunden) und auf die Neuvertragsmieten und
Mietidnderungen (in der Regel Mieterhohungen) im Bestand der letzten vier Jahre. Dadurch
flieBen keine Mieten aus alten und langjdhrigen Vertridgen ein, die in der Regel deutlich unter
dem ermittelten Durchschnittswert des Mietspiegels liegen. Das hat zur Folge, dass im
Mietspiegel die Mieterhohungen bei Neuvermietung fiir die Folgejahre festgeschrieben werden,
und somit der Mietspiegel eine Lizenz zur Mieterhohung wird. Denn Vermieter*innen konnen
Mieterhohungen am Mietspiegel ausrichten, wenn sie die Kappungsgrenze (max. 15 Prozent
Mieterhohung innerhalb von drei Jahren) und die Speerfrist (in Krafttreten neuer
Mieterhohungen frithestens aller 15 Monate) einhalten. Mieter*innen ihrerseits konnen sich mit
dem Mietspiegel nur gegen iiberzogene Mieterhohungsforderungen der Vermieter*innen
wehren.

Der aktuelle Mietspiegel von 2019 weist eine durchschnittliche Erhohung von 2,5 Prozent
gegeniiber 2017 auf. Die Durchschnittsmiete stiegt demnach auf 6,72 Euro pro Quadratmeter
von 6,39 Euro pro Quadratmeter in 2017.° Akelius verlangte 2018 in Berlin eine
Durchschnittsmiete von 8,64 Euro pro Quadratmeter und bei Neuvermietungen sogar 16,42
Euro pro Quadratmeter.”” Akelius setzte die Mieten somit weit iiber dem Mietspiegel an und
treibt ihn durch die iiberhohen Angebotsmieten weiter in die Hoéhe, den auch die
Neuvermietungsmieten der letzten vier Jahre von Akelius flieBen wieder in den Mietspiegel ein.
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Foto: Sabine Wagenfeld, Demo Mietenwahnsinn am 6. April 2019

56 Quelle: Tagesspiegel vom 14.07.19: Isabell Jiirgens: Mieten in Berlin steigen weiter, aber nicht mehr so schnell:
Die jdhrliche Mietsteigerung hat sich in Berlin fast halbiert. Das gilt aber nicht fiir alle WohnungsgréBen und fiir
Altbau. https://www.morgenpost.de/berlin/article217337363/Mietspiegel-2019-Berlin-Miete-Wohnen-
Vergleichsmiete-Mieterhoehung.html (Letzter Zugriff: 08.07.2019).

57 Siehe Akelius AB 2018, S. 40.


https://www.morgenpost.de/berlin/article217337363/Mietspiegel-2019-Berlin-Miete-Wohnen-Vergleichsmiete-Mieterhoehung.html
https://www.morgenpost.de/berlin/article217337363/Mietspiegel-2019-Berlin-Miete-Wohnen-Vergleichsmiete-Mieterhoehung.html
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Neben der Umgehung des Mietspiegels nutzt Akelius wie viele andere auch in der
Steuergesetzgebung Schlupflocher um bei einem Hauskauf {iber die Share-Deal-Regelung keine
Grunderwerbssteuer zahlen zu miissen. Der Kauf von Firmenanteilen von derzeit maximal
94,9 Prozent ermdglicht die steuerfreie Ubertragung der Firmenimmobilien. Nach frithestens
funf Jahren diirfen die restlichen 5,1 Prozent erworben werden, ohne dass Steuern anfallen.
(siche Abschnitt 6.1.1 und 6.1.2.) Dass aber in der Immobilienbranche diese Firmen nur
Wohnimmobilien besitzen und keinen anderen Zweck verfolgt wird, als eben diese zu
vermarkten, ist juristisch betrachtet unerheblich.

Alle diese Ausnahmeregelungen sind Teil der Gesetzgebung und ihre Anwendung ist somit
legal, auch wenn sie sich in einer rechtlichen Grauzone befinden, und Akelius nutzt dies
umfassend aus. Im Zweifelsfall schafft Akelius Fakten und spekuliert auf die Passivitit der
Amter bzw. nimmt vergleichsweise niedrige Strafgebiihren in Kauf.

Foto: Heinz Eckel, Demo Mietenwahnsinn am 6. April 2019
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1.4. Ein Blick in die Zukunft mit Akelius in Berlin, eine Dystopie

Aufgrund der Beobachtung und Analyse des Geschéftsgebarens von Akelius in Berlin und in
anderen Stadten ist mit vier zukiinftigen Entwicklungen zu rechnen:

Als erstes ist die weitere Mietpreissteigerung zu nennen. Das ist der Ansatz, der jetzt schon
mehr als deutlich ist und weiter zunehmen wird. Bereits im Jahresbericht 2016 der zentralen
Akelius AB wurde am Beispiel des Weinbergsweg in Mitte die Mietsteigerung angepriesen:
., Als wir das Eigentum iibernahmen, betrug die Miete EUR 6,60 pro Quadratmeter. Durch vor
allem neue Mietvertrdge, ist die durchschnittliche Miete um 88 Prozent auf 12,38 Euro pro
Quadratmeter gestiegen. Das restliche Mietpotenzial betrigt 32 Prozent. “™® Das angegebene
»restliche Mietpotential“ sind vor allem Bestandsmieter*innen mit noch giinstigen, alten
Mietvertrdagen, die sie bei den Voreigentiimern (WBM, KWV) angeschlossen haben und ein evtl.
weiterer Aufschlag auf die schon iiberhohen Akeliusmieten.

wr §

Foto: Heinz Eckel, Demo Mietenwahnsinn am 6. April 2

019

58 Akelius AB 2016, S. 14: ,,When we took ownership the rent was EUR 6.60 persquare meter. Through mainly
new leases, the average rent has increased 88 percent to EUR 12.38 per square meter. The remaining rent
potential is 32 percent. The current fair value is EUR 4,017 per square meter.*



26

Zum anderen ist zu erwarten, dass Akelius vermehrt die Umwandlung von Mietshdusern in
Eigentumswohnungen vornehmen und diese langfristig auch vermarkten wird. Schon jetzt
beginnt Akelius Umwandlungen vorzubereiten. Beispiele sind vor allem bekannt aus
Milieuschutzgebieten in Lichtenberg, Neukodlln, Kreuzberg, Moabit und Friedrichshain.* Im
selben Abschnitt des eben erwidhnten Jahresbericht von 2016 wird bereits der Preis fiir
Eigentumswohnungen beobachtet und in die Planung mit aufgenommen. Wieder das Beispiel
Weinbergsweg: ,,Der aktuelle Wert (fair value) liegt bei 4.017 Euro pro Quadratmeter. Die
Preise fiir Eigentumswohnungen in Mitte liegen zwischen 3.000 und 6.000 Euro pro
Quadratmeter, abhdingig von Grundriss, Grofse und Standort. Der Kapitalisierungssatz betrdgt
3,62 Prozent.““ In Hamburg, wo die Profitmaximierung im Mietwohnungsmarkt weiter
ausgeschopft ist als in Berlin, wandelt Akelius bereits in Eigentumswohnungen um und verkauft
sie als solche: ,,Wohnungsmodernisierung, Grundrissinderung und Umnutzung in
Eigentumswohnungen sind rentabel. Akelius verkaufte im Jahr 2018 47 Wohnungen mit einem
durchschnittlichen Verkaufspreis von 5.517 EUR pro m? und einem Bruttogewinn von iiber 37
Prozent.* ®' Seit spitestens 2015 verfolgt Akelius diese Strategie in Hamburg. Dabei spielt die
GroBe Hamburgs als ,,zweitgrofite Stadt Deutschlands* und ihr Image als ,,prosperierend* und
»wseit Jahrhunderten wichtiges Handelszentrum* eine entscheidende Rolle. Ebenso die Profitrate:
SIm Jahr 2015 haben wir 42 leerstehende und modernisierte Wohnungen fiir 11,8 Mio. EUR
verkauft. Der durchschnittliche Verkaufspreis lag bei 4.866 EUR pro Quadratmeter. Die
Nettoverkaufspreise lagen im Durchschnitt 67 Prozent héher als nach dem Wert (fair value) zum
Jahresbeginn. Der Unterschied beruht hauptsdchlich auf der Wertsteigerung im Laufe des
Jahres und der Verkaufsprimie einzelner Wohnungen statt eines ganzen Hauses. Das
Privatisierungsprojekt umfasst 615 Wohnungen in einem zentralen und beliebten Viertel von
Hamburg. 2016 planen wir 100 Wohnungen zu verkaufen.“* Akelius behauptet, dass
Mieter*innen den Anstol zur Umwandlung und den Verkauf von Eigentumswohnungen
gegeben hitten, doch die Wohnungen wurden leerstehend verkauft. Somit konnen es nicht die
Mieter*innen dieser Wohnungen gewesen sein, die sie schlielich kauften.

Wird Akelius diese Geschiftspraxis auch in Berlin verfolgen, wird sich der Wohnungsmarkt in
der traditionellen Mieter*innenstadt Berlin weiter zuspitzen. Momentan scheint Akelius zwar
nur leerstehende Wohnungen als Eigentumswohnungen zu verkaufen, aber der Druck auf die
Mieter*innen ist dadurch nicht geringer. Die Mieter*innen wurden in diesen Fillen einfach
schon vor dem Verkauf aus ihren Wohnungen verdringt. Akelius geht davon aus, nach
durchschnittlich zehn Jahren das Wertsteigerungspotential einer Immobilien ausgeschopft zu

59 Im Milieuschutzgebiet informiert das Bezirksamt (Milieuschutz) immer héaufiger die Mieter*innen im Falle
einer Teilungserkldrung, die die Voraussetzung fiir eine Umwandlung ist. Dadurch erfahren Mieter*innen in
Milieuschutzgebieten in der Regel von dem Vorgang, wahrend Héuser aullerhalb des Milieuschutzgebietes evtl.
nicht diese Informationen automatisch zugestellt bekommen.

60 Akelius AB 2016, S. 14: ,,The current fair value is EUR 4,017 per square meter. The prices for condominiums
in Mitte are between EUR 3,000 and 6,000 per square meter depending on floor plan, size and location. The
capitalization rate is 3.62 percent.,,

61 Akelius AB 2018, S. 42: ,,Hamburg is growing. An example is Hafen City, where areas close to the harbor were
converted to create an urban area with accommodation, work, culture and leisure. Modernization of
apartments, floor-planning and conversion into condominiums are profitable. Akelius sold 47 apartments in
2018 with an average sales price of 5,517 EUR per sqm and a gross profit above 37 percent.*

62 Akelius AB 2015, S. 15: ,,15 Privatization in Hamburg ,, Hamburg, with 1.7 million inhabitants, is the second
largest city in Germany. It is a prosperous city that for centuries has been an important center of trade. The
idea of privatization came from the tenants, who showed strong interests in buying our upgraded apartments. In
2015, we sold 42 vacant and upgraded apartments for EUR 11.8 million. The average sales price was EUR
4,866 per sqm. The net sale prices was on average 67 percent higher than the fair value at the beginning of the
year. The difference is mainly due to the change in value during the year and the premium received for selling
individual apartments instead of the entire property. The privatization project contains 615 apartments in a
central and popular district of Hamburg. In 2016 we plan to sell 100 apartments.*
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haben. Es stellt sich deshalb die Frage, ob Akelius im Zweifelsfall auch bewohnte Wohnungen
als Eigentumswohnungen verkaufen wiirde. ,, Akelius konzentriert sich nur auf die Aufwertung
von leer stehenden Wohnungen (...). Aus diesem Grund dauert es in der Regel sehr lange, bis
alle Wohnungen in einem Gebdude aufgeriistet sind. Akelius schdtzt, dass es durchschnittlich
zehn Jahre dauern wird, bis eine Immobilie ihr Potenzial in Bezug auf das Mietniveau
erreicht.“® Dann wiirden Mieter*innen entweder mit FEigenbedarfsklagen der neuen
Kleineigentiimer*innen zu rechnen haben, oder, wenn die Eigentumswohnungen als Anlage
gekauft wurden, wird die Miete weiter steigen, um die ausgegebenen Investitionen (Kauf)
zurlick zu erwirtschaften.

Auch wenn Akelius die umgewandelten Wohnungen nicht selbst als einzelne
Eigentumswohnungen weiterverkauft, sondern als Paket in Form ganzer Héuser, verschiebt sich
die Problematik nur nach hinten. Denn die Kaufpreise werden durch die bereits erfolgte
Umwandlung in die HOhe getrieben, so dass die Kéufer*innen von etwaigen
Eigentumswohnungs-Paketen die Einzelvermarktung vornehmen werden, damit sich die
Investition (Kauf) fiir sie rechnet.

Die dritte negative Folge des weiteren Agierens Akelius'auf dem Berliner Wohnungsmarkt wird
der zunehmende Objektwachschutz sein. Schon jetzt setzt Akelius vereinzelt Security zur
Uberwachung seiner Hiuser ein und fiihrt in neuen Mietvertriigen die Kosten fiir Wachschutz
unter Leistungen auf, die auf die Nebenkosten aufgeschlagen werden. Der Wachschutz ist
jedoch erfahrungsgemill nicht fiir die Mieter*innen gedacht, sondern als Objektschutz und
somit als Schutz des Werterhalts des Akelius-Besitzes. So wurde zum Beispiel in Kreuzberg per
Wachschutz Leerstand bewacht, den wohnungspolitische Aktivist*innen nicht mehr dulden
wollten und voriibergehend besetzt hatten. Und in Neukdlln wurde die farbliche Unversehrtheit
der Treppenhauswinde eines Mietshauses durch Secuity bewacht, die sich im Hof versteckt
hatte (siche Absatz 3.1.).

Und als vierte diistere Zukunftsaussicht ist die Digitalisierungsstrategie von Akelius im
Bereich des Wohnens zu nennen. Akelius benennt in seinem Nachhaltigkeitsbericht fiir 2018
explizit das Ziel und schon laufende Vorgehen vom "Ausbau der Infrastruktur fiir intelligente
Zihler"®. Unter 'Smart Meter' sind Gerdte in Wohnungen zu sehen, die kleinteilig Daten
sammeln und womit kleinteilige Verbrauche erfasst werden konnen. Ein Hinweis darauf ist der
Plan bzw. das Angebot fiir eine App, mit der Mieter*innen ihren eigenen Verbrauch iiberwachen
konnen: "Bereitstellung einer mobilen Anwendung, mit der der Mieter Gerdte mit hoher
Energieeffizienz identifizieren kann."® Dass dies alles in den Kontext der Energieeinsparung
gestellt wird, kann klassisches green-washing genannt werden. (siche Absatz 2.1.4.)

Das nichste Beispiel ist die elektronische Schliisselkarte. Auch sie steht fiir eine besondere
Digitalisierungsstrategie und dkologischen Unsinn. Unsinn, denn der althergebrachte manuelle
Schliissel wiirde nur in der Herstellung Energie verbrauchen, aber nicht mehr in der
mehrmaligen téglichen Anwendung, die niemand im Sinne der Energieeinsparung wird
reduzieren konnen. In neueren Mietvertrdgen ist die Schliisselkarte bereits aufgenommen.
Wieder unter den Nebenkosten aufgefiihrt, werden die ,,Kosten fiir die Nutzung eines
schliissellosen Tiirzugangssystems durch den Mieter” benannt. Die Mieter*innen sollen also

63 Akelius 2016, S. 56: ,,Akelius focuses on upgrading vacant apartments only, (...). For this reason, it usually
takes a long time to upgrade all apartments in a building. Akelius estimates that it will take on average ten
years for a property to reach its potential in terms of rent level. As a long-term investor, we plan to hold our
properties for at least ten years.*

64 Akelius Residental Property AB (publ): substainability report 2018 (im Folgenden Akelius Substainability
2018), S. 9: ,,rolling out smart meter infrastructure* Sustainability Report fiir 2018, S. 9.

65 Akelius Substanability 2018, S. 9: ,.providing a mobile application that allows the tenant to identify appliances
with the highes energy efficiency™


https://website-backend.prod.k8s.azure.akelius.com/site/binaries/content/assets/pdf/investor/sustainability/sustainability-en-2018.pdf
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zukiinftig monatlich iiber die Nebenkosten ihrer Mietzahlung den Zugang zu ihrer Wohnung
standig neu bezahlen. Der einfache manuelle Schliissel, der einmalig hergestellt und angeschafft
wird und Bestandteil des Mietvertrages ist, wird durch eine monatlich neu zu zahlende Leistung
ersetzt.

Im Ergebnis dieser MaBnahmen wird Akelius zunehmend iiber wohnungsgenaue Daten
verfligen, deren Nutzung dann nur noch iiber Datenschutzregelungen gesetzlich reguliert
werden, aber deren Sammlung selbst nicht mehr verhindert werden kann. In der Offentlichkeit
steht dieses Sammeln und Auswerten von Daten aus dem Wohnverhalten von Mieter*innen,
das letztlich zu ihrer Profilerstellung durch die Vermieter*innen fiihren kann, scharf in der
Kritik. Denn es ist nicht auszuschlieBen, dass es dadurch zur ,,Dressur von genchmen
Mieter*innen-Verhalten kommen wird.

Foto: Heinz Ekel, Demo Mietenwahnsinn am 6. April 2019
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2. Die Auswirkungen von Akelius
2.1. Politik

Die Politik ist fiir die Gesetzeslage, auf deren Basis Akelius wirtschaftet, verantwortlich.
Ausnahmeregelungen, Unklarheiten, Abschwéchungen oder Gewichtungen in Gesetzestexten
und ihren Auslegungen haben gesamtgesellschaftliche Auswirkungen. Je nach Regierung
werden verschiedene Weichen gestellt. Ebenso ist je nach den Mehrheiten und der Lobbyarbeit
in den Parlamenten mit einer Klientel-Politik zu rechnen.

In Berlin gab es seit 1990 zwei grof3e Privatisierungswellen 6ffentlicher Wohnungsbesténde.
Die erste fand von Mitte der 1990er Jahre bis Anfang 2000 statt und die zweite nach 2002.% Die
erste Privatisierungswelle hing noch weitgehend mit der Zerschlagung der ehemaligen
volkseigenen DDR Wohnungsbestinde zusammen. Neben den Riickiibertragungen an
Alteigentiimer*innen war vor allem das Altschuldenhilfe-Gesetz von 1993 dafir
verantwortlich. Im Einigungsvertrag wurde festgehalten, dass die volkseigenen Wohnungen mit
den auf ihnen lastenden Schulden in das Eigentum der Kommunen iibergehnen sollten. Diese
sogenannten Altschulden waren aber keine realen Schulden, sondern Buchkredite der DDR
Staatsbank (also in der DDR erwirtschaftetes Vermogen) zur Finanzierung des Wohnungsbaus.
Die DDR-Staatsbank wurde aufgelost und die Bestinde der Kommunalen Wohnungs-
verwaltungen (KWVen) wurden samt der Verbindlichkeiten in privatrechtlich organisierte
stadtische Wohnungsbaugesellschaften tiberfiihrt. Als Bedingung fiir die Teilentlastung iiber den
Erblastentilgungsfonds mussten die Wohnungsunternehmen nun 15 Prozent ihrer Bestdnde
verkaufen. Das Ergebnis ist allgemein bekannt: In den 6stlichen Innenstadtbezirken, vor allem
Mitte, Prenzlauer Berg und Friedrichshain, ist seit den frithen 1990er Jahren die Bevolkerung
inzwischen fast vollstindig ausgetauscht worden.®’

Die zweite Welle hat ihren Ursprung im Bankenskandal von 2001 unter Eberhard Diepgen
(CDU) und Klaus Landowsky (CDU), der zu einer gravierenden Verschuldung und zum
Haushaltsnotstand Berlins gefiihrt hat. Die Nachfolgeregierung unter Klaus Wowereit (SPD)
hatte nicht den politischen Willen, die massive Umverteilung zu stoppen, die zu Lasten der
Biirger*innen aber zu Gunsten von Fondsanleger*innen und Personen aus Politik und Wirtschaft
ging. Im Gegenteil, das Berliner Abgeordnetenhaus beschloss mit der Mehrheit der neuen SPD/
PDS-Regierung die Ubernahme der Risiken aus dem Immobiliengeschift in Héhe von bis zu
21,6 Milliarden Euro durch das Land. Biirgerinitiativen® kritisierten dies vehement und
forderten, die Ausstellung von Blankoschecks fiir die Wirtschaft zu unterlassen. Generell war
aber der politische Kurs Anfang der Nuller-Jahre geprdgt von einer neoliberalen
Privatisierungswelle, die auch die Bereiche Bildung und Sozialfiirsorge betraf und den
bisherigen sozialen Standard mit integrierten solidarischen Strukturen in der gesamten
Gesellschaft weitreichend abbaute. Letztlich fiihrten die Folgen des Berliner Bankenskandals zu
einer umfangreichen Privatisierung weiter Teile des 6ffentlichen Wohnungsbestands unter dem
damaligen Finanzsenator Thilo Sarrazin (SPD). Der Verkauf der GSW gilt in diesem
Zusammenhang als bekanntestes und hochproblematisches Beispiel, zumal die Einnahmen aus
den ganzen Privatisierungen keine tiefgreifende Losung des Schuldenproblems bewirkten.

66 Présentation von Andrej Holm bei der BMG: Wohnungsprivatisierung - Privatisierung der Berliner
Wohnungsbaugesellschaften; Verlauf - Umfang — Folgen. (Letzter Zugriff: 05.06.2019).

67 Themenblock: Mieterproteste in Ost-Berlin zur Wendezeit. In: Mieterecho, Zeitung der Berliner
MieterGemeinschaft e. V., Nr. 392, Dezember 2017, S. 4-15.

68 https://www.jpberlin.de/bankenskandal/ und Initiative: Biirger gegen den Bankenskandal (Letzter Zugrift:
10.08.2019).



file:///home/bernd/gbhvideo/akelius/dossier/https:%2F%2Fwww.bmgev.de%20%E2%80%BA%20praesentationen%20%E2%80%BA%20praesentation-andrej-holm
file:///home/bernd/gbhvideo/akelius/dossier/https:%2F%2Fwww.bmgev.de%20%E2%80%BA%20praesentationen%20%E2%80%BA%20praesentation-andrej-holm
https://www.jpberlin.de/bankenskandal/
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Stattdessen wurde gesellschaftliches Eigentum zu Lasten der zukiinftigen Entwicklung der Stadt
und ihrer Bewohner*innen verantwortungslos und unter Wert verscherbelt. Die Finanzkrise
2008 und die anschlieBende Niedrigzinspolitik verschirften die Lage in Berlin weiter. Die
Auswirkungen sind heute auf dem Berliner Wohnungsmarkt tiberdeutlich sichtbar.

2

Nk

i:oto-:_Hgi?lz Ec_kel, Defr‘lo Mietenwahnsinn, 6. April 2019

Akelius hat genau in dieser Zeit der grassierenden Privatisierung offentlicher Wohnungs-
bestdnde der Nuller-Jahre begonnen in Berlin einzukaufen. Die Politik hat damals versagt und
versagt auch heute. Denn wenn sie das ernsthafte Interesse hitte, den Mieter*innenschutz
auszubauen, konnte sie die Gesetze jederzeit verschdrfen. Es zeigt sich aktuell an der
Ankiindigung eines Mietdeckels und an der teilweise zustimmende Diskussion zur
Enteignungskampagne, dass das geht. Stattdessen ist es leider eine gingige und vollig nutzlose
Haltung auf politischer Ebene, an die Moral der Konzernfithrungen im Sinne ,,Eigentum
verpflichtet zu appellieren.” Der aktuell diskutierte Mietendeckel ist seit langem das erste
Anzeichen fiir einen geplanten, ernstzunehmenden Mieter*innenschutz. Wie wirkungsvoll er
wird, wird von der konkreten Umsetzung abhdngen und wie konsequent Ausnahmeregelungen
als mogliche Liicken vermieden werden.

Insgesamt ist zwischen Bundes-, Landes- und Bezirkspolitik zu unterscheiden. Viele zentrale
Bereiche in der Mietgesetzgebung sind Bundesgesetz und liegen somit in den letzten
Legislaturen in der Hauptverantwortung der Union aus CDU und CSU und der
Mitverantwortung von SPD und FDP als die kleinen Koalitionspartner*innen. Diese Parteien
sind zum Teil sehr wirtschaftsfreundlich und alle stehen fiir eine zunehmende soziale
Ungerechtigkeit. Der Handlungsspielraum auf landes- und bezirkspolitischer Ebene ist
dadurch von vornherein eingeschrinkt, existiert aber durchaus. Es hingt einzig vom politischen
Willen ab, wie viel Aufmerksamkeit der Mieter*innenschutz bekommt und wie umfangreich der
Freifahrtschein fiir die Wirtschaft ist. Am aktuellen Beispiel des Bebauungsplans Ostkreuz wird
deutlich, dass auch Landes- und Bezirkspolitik zu leichtfertig profitorientierte Wirtschafts-
konzepte durchwinken, obwohl realisierbare alternative Bebauungspldne vorliegen. Die

69 Vgl. Berliner Zeitung vom 09.04.19, Christian Gehrke: Arger {iber teuere Mieten. Lichtenbergs Biirgermeister
schreibt Brandbief an Akelius (Letzter Zugriff: 11.08.2019)


https://www.berliner-zeitung.de/berlin/aerger-ueber-teure-mieten-lichtenbergs-buergermeister-schreibt-brandbrief-an-akelius-32352668
https://www.berliner-zeitung.de/berlin/aerger-ueber-teure-mieten-lichtenbergs-buergermeister-schreibt-brandbrief-an-akelius-32352668
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Weigerung der Berliner*innen, einer Bebauung des Tempelhofer Feldes zuzustimmen, ist
Ausdruck des Vertrauensverlustes in das Engagement der Landesregierung, das Interesse der
Biirger*innen dem der Wirtschaft vorzuziehen. Zum Beispiel héitte die Landesregierung schon
lingst den Mietendeckel wieder einfiihren konnen oder die Bezirke wesentlich schneller und
umfangreicher verdrangungsbedrohte Stadteile zu Gebieten der sozialen Erhaltungsverordnung
(Milieuschutzgebieten) ausrufen konnen. Ebenso koénnte durch die Griindung und Stérkung von
gemeinwohlorientierten Projekten, wie Genossenschaften etc. ein viel umfassenderer
offentlicher Kreditspielraum eingerdumt werden. Oder es konnten Grundstiicke generell
unverduBerlich gehandhabt und stattdessen nur noch in Erbbaupacht zur Nutzung iiberlassen
werden. Ein Zwangsraumungs-Moratorium, Beschlagnahmung von spekulativem Leerstand,
Ausbau der Bauaufsichtskontrollen sind weitere Mallnahmen die in Landes- und Bezirkshand
liegen und bei entsprechendem politischen Willen jederzeit umgesetzt werden konnten. Aber
auch wenn ein Teil der Gesetze auf Bundesebene verhandelt wird, kdnnte die Landesvertretung
dort durchaus klarer und entschiedener fiir die Abschaffung der Ausnahmeregelungen im
Mieter*innenchutz eintreten.
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2.1.1. Einsparung von Steuern

Das Geschiftskonstrukt von Akelius ist auf Steuereinsparung angelegt. Der Firmengriinder
Roger Akelius ist ausgewiesener Steuerexperte und hat mehrere Ratgeber zur Steuereinsparung
veroffentlicht.”

Deutlich sichtbar wird dieser Ansatz des Konzerns durch das Kaufen von Héusern als Share
Deal. In diesem Verfahren wird nicht die Immobilie gekauft, sondern eine GmbH, der die
Immobilie gehdrt. Der Share Deal ist gebunden an eine Frist zur vollen Ubernahme der GmbH.
Der Kauf per Share Deal muss unter 95 Prozent der Anteile liegen und darf erst nach friihestens
finf Jahren um die restlichen Anteilen erweitert werden, sonst miisste der Kéufer
Grunderwerbssteuer fiir die Immobilien abfiihren, die zur GmbH gehdren. Die
Immobilienbranche hat dieses Verfahren vor einigen Jahren als perfektes Steuerschlupfloch fiir
sich entdeckt. Den dafiir eigens gegriindeten GmbHs gehdren teils nur einzelne Immobilien,
teils ganze Immobilienpakete, deren einziger Zweck es ist, die Immobilien durch Vermietung
oder Aufteilung zu vermarkten. Diese als Share Deal gekauften Hauser sind bei Akelius in der
Regel in verschiedenen A.R.O. GmbHs und andere Kleingesellschaften mbHs gelistet. Ergebnis
dieses Verfahrens ist es, dass Immobilienverkdufe ohne Abgabe der Grunderwerbssteuer an den
Fiskus stattfinden.

Fiir eine prinzipielle steuervermeidende Konzernpraxis sprechen auch der Standort der Akelius
Apartment Ltd (Mutterfirma der schwedischen Akelius Residential Property AB, die wiederum
mit {iber 90 Prozent Anteilen die Mutterfirma der deutschen Akelius GmbH ist) auf Zypern und
der Standort der Akelius Foundation (Stiftung mit 100% Anteil an der Akelius Apartment Ltd)
auf den Bahamas (siche Abschnitt 6.1.1.). Beides sind klassische Steueroasen.

Ebenso stellt sich die Frage, welchen Zweck die Akelius Foundation (eine Stiftung) verfolgt, der
85 Prozent der Anteile an der Akelius Residential Property AB (zentrale Akelius-Firma)
gehoren. Der Europachef von Akelius stellt die Firma selbst in der Presse als Unternehmen dar,
dass keine Dividende an Aktiondre ausschiitten wiirde, sondern diese reinvestiere. Aullerdem
gehore die Firma einer Stiftung, die wohltitige Zwecke verfolgt.”! Doch die Firmenzahlen
sprechen eine andere Sprache: Bis auf eine Ausnahme im Jahr 2015 erwirtschaftete Akelius
jahrlich zwischen 400 und 800 Millionen Euro Dividende (siehe Tabelle 6). Dabei wird zwar nur
ein vergleichsweise geringer Anteil an die Vorzugsaktienhalter ausgeschiittet, die kein
Stimmrecht als Aktiondre haben, dafiir aber das Recht auf bevorzugte und in der Regel hohere
Dividenden. Aber der Hauptanteil der Ausschiittungen geht an die Halter der Stammaktien, also
die Stiftungen, in Form von neuen Stammaktien.”” Dies kann man natiirlich Reinvestition
nennen, ist aber faktisch die Anhdufung von immer mehr Reichtum in der Stiftung selbst.

70 Akelius Firmencronologie auf der Website der Akelius Residential Property AB, unter about, Absatz: ,.the
founder Roger Akelius® (Letzter Zugriff: 03.06.2019).

71 https://www.immobilien-zeitung.de/150328/sind-doch-bescheiden-und-bodenstaendig

72 Vgl. Beispicelhaft fiir 2018: Akelius AB 2018, S. 86: ,,During the period, new ordinary shares were issued for
EUR 809 million. EUR 37 million were paid in dividends to the holders of preference shares and EUR 809
million were paid to the holders of common shares. (Wihrend des Berichtszeitraums wurden neue Stammaktien
Siir 809 Mio. EUR ausgegeben. An die Inhaber von Vorzugsaktien wurden Dividenden in Héhe von 37 Mio.
EUR und an die Inhaber von Stammaktien 809 Mio. EUR gezahlt.)*


https://www.akelius.com/en/akelius/about
https://www.akelius.com/en/akelius/about
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Tabelle 6: Akelius Dividendenausschiittung in Millionen Euro

Jahr Stammaktien Vorzugsaktien Paid dividends to minority
2018 809 37 0
2017 838 38 0
2016 546 0 40
2015 7 0 40
2014 439 0 16
gesamt 2639 75 96

Quelle: Akelius, https://www.akelius.com/site/binaries/content/assets/pdf/investor/historical-figures-2018-q3.xlsx

Die oft langjdhrigen Spendenzusagen der Akelius Stiftung an bekannte Kinderschutz-
Hilfsorganisationen von 100 Millionen Euro in den vergangenen 25 Jahren ist vor diesem
Hintergrund der Milliardeniiberschiisse ein sehr, sehr geringer Anteil.” Doch wenn der Anteil
der wohltétigen Spenden so gering ist, was macht die Stiftung dann? Als Stiftungsziel wird unter
anderem die Forschung und Bildung zu Wohnimmobilien genannt. Da Akelius eine eigene
Business School betreibt, finanziert die Stiftung mit ihren Geldern eventuell nur die Ausbildung
eben genau dieses eigenen Personals der Akelius Firmen. Uber wohltitige Spenden gibt es nur
vereinzelte Meldungen. Verfolgt die Stiftung (der zentralen Firma Akelius Residential Property
AB iibergeordnet) somit evtl. als Hauptziel, das eigene Vermdgen permanent wachsen zu lassen?
Die Spenden an bekannte medizinische und Kinderschutz- Hilfsorganisationen wéren dann
lediglich social-greenwashing.”™
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Foto: Heinz Ekel, Demo #Mietenwahnsinn am 6. Aprll 2019

73 Christoph Trautvetter/Sophie Bonczyk: Profitmaximierung oder verantwortungsvoller Vermieter? Grof3e
Immobilienunternehmen mit mehr als 3.000 Wohnungen in Berlin im Profil, 3. Auflage, Berlin 2019, S. 17.
https://www.rosalux.de/publikation/id/40502/ (Letzter Zugriff: 10.08.2019).

74 Im Absatz 6.1.2. werden in einem Gastbeitrag von Christoph Trautvetter vom Netzwerk Steuergerechtigkeit die
Finanzstrome des Akelius Konzerns naher untersucht und dargestellt.



https://www.rosalux.de/publikation/id/40502/
https://www.akelius.com/site/binaries/content/assets/pdf/investor/historical-figures-2018-q3.xlsx
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2.1.2. Umgehung der rechtlichen Regularien im Mieter*innenschutz

Viele Bereiche des Mietrechts sind Bundesgesetz. Nach einer medialen Kampagne gegen die
vermeintlich grassierende Zunahme von Mietnomaden”, wurde in der Mietrechtsnovelle zum 1.
Mai 2013 unter der schwarz-gelben Koalition aus CDU/CSU und FDP der Mieter*innenschutz
massiv abgebaut. Der Bundesrat hitte den Vermittlungsausschuss einberufen konne, aber die
grof3e Koalition der Berliner Landesregierung aus SPD und CDU enthielt sich und hat damit die
Verabschiedung dieser Novelle ma3geblich mit verursacht.”® Auf Basis der Landesgesetzgebung
ist der Mieter*innenschutz in Berlin weitgehend durch die Mietpreisbremse und den
Milieuschutz bestimmt. Beides sind Bundesgesetze, die aber durch Landesverordnungen erst in
Kraft gesetzt werden und zur Anwendung kommen. Und es sind Instrumente, die eine
Verdringung von einkommensbenachteiligten Mieter*innen zumindest verlangsamen soll. Diese
Gesetzgebung zum Mieter*innenschutz enthélt aber mehrere Ausnahmeregelungen zum
gravierenden Nachteil fiir die Mieter*innen.

Die Mietpreisbremse soll eigentlich massive Mieterhdhungen verhindern. Sie ist in der
aktuellen Fassung zum 1. Juni 2015 in Kraft getreten. Bei Wiedervermietungen soll die
Miethohe auf maximal 10 Prozent {iber der ortsiiblichen Vergleichsmiete begrenzt sein, die
wiederum durch den Mietspiegel ermittelt wird. Als Ausnahme gilt hier unter anderen die
umfangreiche Modernisierung einer Wohnungen ab einer Groenordnung von einem Drittel der
Wohnungsneubaukosten. Dann féllt die Wohnung aus der Bindung an die Mietpreisbremse
heraus, da Neubau mit einer Erstnutzung ab dem 1. Oktober 2014 generell von der
Mietpreisbremse ausgenommen ist.”” Diese Ausnahmeregelung ist das Einfallstor fiir Akelius.
Nahezu alle Wohnungen werden von Akelius als ,,umfassend modernisiert und haufig auch als
»Erstbezug nach umfassender Modernisierung* angeboten (siche Abschnitt 3.4.1.).

Auch der Milieuschutz (amtsdeutsch: soziale Erhaltungsverordnung) ist im Fall von Akelius nur
bedingt ein Schutz fiir Mieter*innen. Der Milieuschutz ist im Baugesetzbuch §172 verankert
und zielt im Wesentlichen auf die Beschrinkung von BaumafBnahmen und die Regelung der
Nutzung ab. So verbietet er Zweckentfremdung, Abriss, Luxusmodernisierung und
Umwandlung in Eigentumswohnungen. Der Schutz individueller Mieter*innen ist nicht
Gegenstand des Milieuschutzes, aber der Schutz einer bestimmten sozialen und
demographischen Bewohner*innenstruktur.Der Milieuschutz ist somit kein Instrument der Miet-
oder Sozialgesetzgebung, sondern des Stadtplanungsamtes.’™

Das Verbot der Zweckentfremdung sieht unter anderem vor, dass Wohnungen nicht gewerblich
genutzt werden diirfen. Das betrifft zum einen das Betreiben von Ferienwohnungen und zum
anderen die Umwandlung von Wohnungen in Gewerbe.” Akelius begriindet Kiindigungen von
Mieter*innen gern damit, dass sie keine unerlaubte Untervermietung tolerieren wiirden, weil das
keine ordnungsgemidBe Nutzung ihrer Wohnungen sei.* Aber in der 2018 neu erdffneten

75 Als Mietnomaden werden Menschen bezeichnet, die schnell wechselnd Wohnungen anmieten und jedes Mal
aufs neue Mietschulden hinterlassen.

76 Wilhelm Lodde: Schlechte Aussichten. Was sich durch das Mietrechtsinderungsgesetz fiir Mieter/innen dndern,
MieterEcho Nr. 359, April 2013. (Letzter Zugriff: 20.07.19)

77 Berliner Mieterverein: MietCheck bei neuen Vertragsabschliissen. MietCheck — Uberpriifen von Miethdhen bei
neuen Mietvertrdgen. (Letzter Zugriff: 20.07.19)

78 Themenblock: Milieuschutz. Was leistet die soziale Erhaltungsverordnung? In MieterEcho Nr. 383, September
2016, S. 4-15.

79 Fiir Gewerbe gibt es noch keine Nutzungsvorschrift, die regeln wiirde, dass z. B. Biiros und Spielhallen nicht in
zuvor von Kitas oder Lebensmittelldden genutzte Gewerberdume nachziehen diirfen oder Gewerberdume nicht
langfristig leer stehen diirfen.

80 Neues Deutschland vom 3. August 2018: Johanna Trebblin:Gemeinsam gegen Mieterh6hungen. Bewohner von


https://www.neues-deutschland.de/artikel/1096303.immobilienfirma-akelius-gemeinsam-gegen-mieterhoehungen.html
https://www.berliner-mieterverein.de/mietrecht/berliner-mietspiegel-mietcheck/mietcheck-bei-neuvermietung.htm
https://www.berliner-mieterverein.de/mietrecht/berliner-mietspiegel-mietcheck/mietcheck-bei-neuvermietung.htm
https://www.bmgev.de/mieterecho/archiv/2013/me-single/article/schlechte-aussichten.html
https://www.bmgev.de/mieterecho/archiv/2013/me-single/article/schlechte-aussichten.html
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Akelius-Zentrale am Erkelenzdamm 11-13 hat Akelius sein Mieterbiiro in einer Wohnung
eingerichtet, was eine ganz klassische Zweckentfremdung ist. Und auch von den anderen acht
Wohnungen im selben Gebdude wird nur noch eine Wohnung von Mieter*innen genutzt.
Voriibergehend waren zwei Wohnungen zwar zur Miete angeboten, aber mit 3.650 Euro
Mietpreis fiir jeweils reichlich 150 gm war das vermutlich kein ernstgemeintes Mietangebot.®'

Uber den Milieuschutz sollen auch Luxusmodernisierung verhindert werden. Deshalb miissen
Bauantridge in Milieuschutzgebieten auch immer vom Milieuschutzamt frei gegeben werden.
Was der Milieuschutz nicht verbieten darf, sind Modernisierungen, die einen zeitgemiflen
Standard herstellen. Was nun unter zeitgemdll und luxusmodernisiert verstanden wird, weicht
von Bezirk zu Bezirk ab. Weitgehende Einigkeit besteht aber darin, zum Beispiel Zweitbéader,
Gistetoiletten, Zweitbalkons, Teilmoblierung, hochwertige Ausstattung und
Wohnungszusammenlegungen als luxusmodernisiert zu betrachten und zu verbieten. Der Anbau
von Aufziigen ist dagegen umstritten. Aber zum Beispiel Isolierglasfenster, Zentralheizung,
Warmwasser und energetische Sanierung muss auch im Milieuschutzgebiet als Modernisierung
im Sinne der Herstellung eines zeitgemdBen Standards erlaubt werden. Grundrissdnderungen
fallen grundsdtzlich unter den Genehmigungsvorbehalt, so dass das Amt priifen kann, ob sie
zum zeitgemdBen oder luxusmodernisierten Zustand fithren wiirden.

Akelius beansprucht fiir sich alle Wohnungen umfangreich und modern zu modernisieren. Die
Wohnungen werden ausgestattet mit Parkettboden, Einbaukiiche inkl. Kiihlschrank und
Geschirrspiiler. Ein Unterschied nach Milieuschutz wird nicht gemacht. Mieter*innen berichten
dagegen immer wieder, dass Akelius sich nicht an Vorgaben hilt. Das kann die
Ankiindigungspflicht, die Baustellenabsicherung oder das genehmigungslose Bauen betreffen.
Gelegentlich wird auch ohne Genehmigung der Grundriss verdndert und aus einer
Zweizimmerwohnung mit separater Kiiche und kleinem Bad eine Zweizimmerwohnung
inklusive Wohnkiiche gemacht, wofiir die alte Kiiche mit dem Bad zusammengelegt und die
neue Kiiche in eines der Zimmer eingebaut wird. In Riickfragen bei den Bezirksdmtern wurde
ersichtlich, dass Akelius den genehmigungspflichtigen Teil der Baumafnahmen ordnungsgemaf
beantragt, aber gelegentlich dariiber hinaus BaumafBinahmen im Alleingang durchfiihrt.

Das Umwandlungsverbot (seit 3. Mirz 2015 in Kraft) schlieft im Milieuschutz zwar
theoretisch aus, dass Mietshduser in Eigentumswohnungen umgewandelt werden, doch es gelten
Ausnahmen, z.B. wenn Eigentiimer die Wohnungen nach einer Umwandlung die ersten sieben
Jahre nur an die schon vor der Umwandlung in den Wohnungen wohnenden Mieter*innen
verkaufen. Ein wirksamer Schutz ist dadurch also nicht gegeben sondern nur eine Verzogerung,
denn nach kurzer Pause hilt die Umwandlung unvermindert an. Die Zahlen aus der Zeit vor der
Umwandlungsverordnung werden schon lingst wieder erreicht.® Seit spitestens 2018 bereitet
Akelius speziell in Milieuschutzgebieten die Umwandlung von Mietshdusern in
Eigentumswohnungen durch die Einholung von Abgeschlossenheits- und Teilungserkldrungen
vor. Da Akelius den Immobilienmarkt in Berlin noch nicht ausgeschopft sieht, kann der Konzern
weiterhin den Mietmarkt ausreizen und schon parallel die Frist zur freien Verwertung der

Héausern der Immobilienfirma Akelius wehren sich gegen Kiindigungen und Moderniserungsumlagen. (Letzter
Zugrift: 20.07.2019)

81 Objekt-Nr. 7494-0001 (154,27 qm / 4 bzw. 5 Zi / Hochparterre): 3650,- ab Oktober 2018 mit Senkung auf
3150,- im Januar 2019.
Objekt-Nr. 7494-0007 (153,83 qm /4 Zimmer / 3. Etage): 3650,- ab November 2018 mit der Senkung auf
3150,- im Januar 2019.

82 Rainer Balcerowiak: Viel Lirm um wenig. Der Genehmigungsvorbehalt fiir die Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen in Milieuschutzgebieten ist weitgehend wirkungslos, MieterEcho Nr. 402, Mail 2019, S.
13.; Rainer Balcerowiak: Von der Mieterstadt zur Spekulationsgrube. Eigenbedarfskiindigungen haben sich nach

Moderniserungsumlagen zum gréBten Angstfaktor fiir Mieter/innen entwickelt, MieterEcho Nr. 401, April 2019,
S. 4. (Letzter Zugrift: 10.08.19)


https://www.bmgev.de/mieterecho/archiv/2019/me-single/article/von-der-mieterstadt-zur-spekulantengoldgrube.html
https://www.bmgev.de/mieterecho/archiv/2019/me-single/article/von-der-mieterstadt-zur-spekulantengoldgrube.html
https://www.bmgev.de/mieterecho/archiv/2019/me-single/article/von-der-mieterstadt-zur-spekulantengoldgrube.html
https://www.bmgev.de/mieterecho/archiv/2019/me-single/article/viel-laerm-um-wenig.html
https://www.bmgev.de/mieterecho/archiv/2019/me-single/article/viel-laerm-um-wenig.html
https://www.bmgev.de/mieterecho/archiv/2019/me-single/article/viel-laerm-um-wenig.html
https://www.neues-deutschland.de/artikel/1096303.immobilienfirma-akelius-gemeinsam-gegen-mieterhoehungen.html
https://www.neues-deutschland.de/artikel/1096303.immobilienfirma-akelius-gemeinsam-gegen-mieterhoehungen.html
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Wohnungen als Eigentumswohnungen absitzen. Als groBer Konzern kann Akelius auf Zeit
spielen und verfiigt iiber ein enormes Kreditvolumen.

Es zeigt sich somit, dass die momentane Gesetzeslage zum Mieter*innenschutz im Falle von
Akelius unzureichend ist. Denn Akelius kennt die die Gesetzeslage sehr gut und legt sie je
nach Bedarf fiir sich aus. Wenn Akelius die Umgehung der Mietpreisbremse mithilfe von
Modernisierungen rechtfertigt, hat der Konzern die Regelung im Gesetzestext sofort parat, die
dies gestatten und wird nicht miide, immer wieder darauf zu verweisen, dass sie genau diesem
Fall entsprechen und neuwertige, moderne Wohnungen schaffen. Wenn aber diese
umfangreichen Modernisierung im Milieuschutzgebiet stattfindet, ,,vergisst Akelius, dass in
Milieuschutzgebieten umfangreiche Modernisierungen, die iiber einen zeitgeméfBen Standard
hinausgehen, eigentlich nicht erlaubt sind. Denn hier schldgt die Milieuschutzverordnung die
Ausnahmeregelungen in der Mietpreisbremse. Nur muss dies in jedem einzelnen Fall iiber die
Amter gemeldet, kontrolliert und bearbeitet werden. Die unzureichende Handlungsféhigkeit der
Amter spielt Akelius an diesem Punkt in die Hiinde, ganz nach dem Motto: Wo kein Kliger, da
kein Richter. Und ist eine Wohnung einmal vermietet, hat der Schutz des unbeteiligten Dritten —
des/der Neumieter*in — Vorrang vor den Bremsklotzen der Amter wie: Vermietungssperre,
Riickbau etc.

Die Konsequenz ist, dass Akelius in ganz Berlin unabhéngig, ob es sich um Milieuschutzgebiete
handelt oder nicht, extrem hohe Mieten fordert.

Akelius Berlin, Angebotsmieten bei Neuvermietung (nettokalt)
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Das Diagramm zeigt die Nettokalt-Angebotsmieten aus allen gesichteten und in den
Datenbestand aufgenommen Wohnungsangeboten, die Akelius zwischen April 2018 und April
2019 und von einer Tagesstichprobe im Mai 2019 auf der eigenen Webseite verdffentlicht hat.
Der Datensatz enthdlt insgesamt 1.265 Angebote fiir Wohnungen in 557 Hiusern. Im
Durchschnitt bietet Akelius Wohnungen fiir 17,86 Euro pro Quadratmeter an, wobei die
Spanne von rund 8-40 Euro pro Quadratmeter reicht. Der Median liegt mit 17,36 Euro pro
Quadratmeter etwas unterhalb des Mittelwerts. Zum Unterschied zwischen Mittelwert und
Median: Der Mittelwert ist der durchschnittliche Wert aller Mieten zusammengenommen. Der
Median bezeichnet den Wert, der zwischen der unteren und der oberen Hailfte aller
Angebotsmieten liegt. Das heif3t, dass die Hilfte aller Angebote unterhalb von 17,36 Euro/m?
liegt, die andere Halfte dartiber. Beim Median fallen die wenigen sehr hohen Mieten zwischen
30 und 40 Euro pro Quadratmeter weniger ins Gewicht.

Seit 2015 legt die zur Akelius Deutschland GmbH gehdrende Unterfirma Akelius Berlin
GmbH?® in ihrer Jahresbilanz die durchschnittliche Nettokaltmiete bei Neuvermietungen offen
(siehe Tabelle 7).

Tabelle 7: Kennzahlen aus den Jahresberichten der Akelius Berlin GmbH

Jahr | Leerstand* | Instandhaltungskosten | Mietumsatzerlos Neuvermietungsmiete
in Prozent in Euro pro Quadratmeter Steigerung zum
Vorjahr in Prozent
2015 3,6 42,89 8,75 11,48
2016 2,6 32,38 9,91 12,95 12,8
2017 4,3 27,62 10,13 15,11 16,7

Quelle: Jahresabschlussberichte der Akelius Berlin GmbH, auler Spalte Steigerung zum Vorjahr (berechnet)
Anmerkung: *Leerstandsquote ist inklusive Baustellen. Eine um Modernisierungen bereinigte Leerstandsquote
wird im Geschéftsbericht nicht angegeben. Zielvorgabe ist laut Geschiftsbericht der Aklius Berlin GmbH 1-1,5%.

Danach steigen sie von einem bis zwei Euro pro Jahr und weisen eine Steigerungsrate von
durchschnittlich rund 15 Prozent zum jeweiligen Vorjahr auf. Vergleicht man diese Mieten und
die zugehorigen Steigerungsraten mit dem Berliner Mietspiegel und seiner Entwicklung (sieche
Tabelle 8), zeigt sich, dass die Neuvermietungsmieten, die Akelius realisiert, von der
Entwicklung des Mietspiegels vollig abgekoppelt sind. Im Umkehrschluss bedeutet das, dass die
extremen Mieten, die Akelius in Berlin verlangt, und die hohe Steigerungsrate den Mietspiegel
massiv nach oben treiben.

Tabelle 8: Berliner Mietspiegel, durchschnittliche Mietspiegelmiete gegeniiber dem Vorjahr

Jahr Durchschnittsmiete in Euro Steigerung in Prozent
2011-2013 5,54 3,1
2013-2015 5,84 2,7
2015-2017 6,39 4,6
2017-2019 6,72 2,5

Quelle: Morgenpost®

83 Die Zahlen der Akelius Berlin GmbH weichen von den Geschéftszahlen der Akelius AB ab, weil die Hauser der
Akelius Berlin GmbH nur einen Teil des gesamten Bestands ausmachen und folglich eigene Daten aufzeigen.

84 Morgenpost vom 14. 05.2019, Isabell Jiirgens: Berliner Mietspiegel, Mieten in Berlin steigen weiter, aber nicht


https://www.morgenpost.de/berlin/article217337363/Mietspiegel-2019-Berlin-Miete-Wohnen-Vergleichsmiete-Mieterhoehung.html
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https://www.morgenpost.de/berlin/article217337363/Mietspiegel-2019-Berlin-Miete-Wohnen-Vergleichsmiete-Mieterhoehung.html
https://www.morgenpost.de/berlin/article217337363/Mietspiegel-2019-Berlin-Miete-Wohnen-Vergleichsmiete-Mieterhoehung.html
https://www.morgenpost.de/berlin/article217337363/Mietspiegel-2019-Berlin-Miete-Wohnen-Vergleichsmiete-Mieterhoehung.html
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Die Hohe und Verteilung der Angebotsmieten ist von Bezirk zu Bezirk etwas unterschiedlich.
Das folgende Stripplot zeigt die Verteilung nach Angebotsanzahl und Angebotshohen fiir
jeden Bezirk. Je mehr Angebote sich im jeweiligen Preisbereich befinden, desto konzentrierter
ist die Punktansammlung. Die einzelnen Punkte oberhalb der Konzentration verdeutlichen
singuldre, superextreme Mietangebote in den jeweiligen Bezirken. Bei den einzelnen Punkten
im untersten Bereich handelt es sich nicht wirklich um giinstige Mieten, sondern um Angebote,
die sich mehr oder weniger am oberen Rand des Mietspiegels bewegen. Es ist moglich, dass
diese Angebote einer WBS-Bindung unterliegen. Deutlich sichtbar wird in diesem Diagramm
auch, in welchen Bezirken die meisten Wohnungen angeboten wurden: Mitte, Friedrichshain-
Kreuzberg, Pankow und Neukolln. Deutlich weniger Angebote gab es in Spandau und Steglitz-
Zehlendorf.

Akelius kauft also insbesondere Héuser in den Bezirken mit hoher Gentrifizierungsdynamik.
Dort wird die grofite Differenz zwischen Bestandsmieten und Marktmieten vermutet, also die
grofftmogliche  Steigerungsrate nach Komplettmodernisierung erwartet. Oder einfach:
Maximaler Profit. Wer aber wie Akelius auf grofStmogliche Spriinge bei den Mietpreisen setzt,
setzt auch darauf, dass die Kiezbewohner*innen bei einem Wohnungswechsel ihren Kiez
verlassen miissen, weil sie Mietspriinge von 100 Prozent und mehr nicht mitmachen wollen und
konnen. Dies betrifft in groBem Umfang Bewohner*innen der Milieuschutzgebiete. Die Politik
setzt dem bisher zu wenig wirkungsvollen Mieter*innenschutz entgegen.

Akelius Berlin, Angebote je Bezirk nach Anzahl und Miete (nettokalt)
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2.2. Verwaltung

Die Rolle der Bezirksdmter und der Verwaltung in der aktuellen Situation des Berliner
Wohnungsmarktes ist eine gespaltene. Auf der einen Seite bemiihen sich Bezirke durch die
Einrichtung von Quartiersmanagements um die Aufwertung von sogenannten
Problemstadtteilen, zum Beispiel in Neukolln. Dann begriiflen sie den Zuzug von finanziell
bessergestellten Menschen und versprechen sich einen positiven Effekt auf die soziale
Durchmischung. Private Investoren, die Wohnungen fiir den Bedarf dieses Klientels
bereitstellen, sind dann willkommen. Auf der anderen Seite miissen die Bezirke ihre
Investitionen in die Infrastruktur langfristig anlegen und sind auf eine stabile
Einwohner*innenstruktur angewiesen. Werden deutliche  Verdringungssymptome ganzer
Bevolkerungsschichten  beobachtet, weisen die  Bezirke  diese  Stadtteile zu
Milieuschutzgebieten aus. Dadurch soll gewédhrleistet werden, dass zum Beispiel die lokale
Infrastruktur mit Schulen, Parkplitzen oder dem Anschluss an den Offentlichen Nahverkehr
nicht schon nach kurzer Zeit an der Lebensrealitit der Einwohner*innen vorbeigehen. Wenn
also im grofen Stil sozial benachteiligte Menschen, die weniger Autos besitzen und umfangreich
den Offentlichen Nahverkehr nutzen, aus ihrem Quartier verdringt werden und statt dessen
wohlhabende Menschen mit womdoglich mehreren privaten PKWs einziehen, dann fehlt es an
ausreichend Parkplidtzen, wéhrend gleichzeitig eine hohe Dichte von BVG-Haltepunkte
iiberfliissig wird. Ebenso werden die Schulen dort gebraucht, wo Familien mit Kindern wohnen.
Wenn sich Familien im groen Umfang das Wohnen in ihrem Stadtteil nicht mehr leisten
konnen und weg ziehen, miissen ihre Kinder in anderen Stadtteilen Schulplitze bekommen,
wihrend in threm ehemaligen Stadtteile die Schulen leer stehen. So hat der Bezirk Prenzlauer
Berg aufgrund des Bevolkerungsaustauschs einen Zyklus aus SchulschlieBungen und
Wiederer6ffnungen seit 1990 hinter sich, der sich aktuell in Kreuzberg immer mehr anbahnt.

Die Bezirke wollen einkommensstarke Steuerzahler*innen anziehen und soziale Spannungen in
Folge von Ghettoisierungstendenzen vermeiden und gleichzeitig wollen sie ihre lokale
Infrastruktur langfristig genutzt und gesichert sehen. Faktisch geht des den Bezirken mit der
Milieuschutzverordnung aber nicht um den origindren Schutz einzelnen Mieter*innen, sondern
den Schutz der bezirklichen Investitionen in die Infrastruktur fiir eine bestimmte soziale
Bevolkerungsgruppe. Im Umkehrschluss profitieren die Mieter*innen dann zwar letztlich doch
vom Milieuschutz, denn die Infrastruktur ist ja anhand der Bewohner*innenstruktur der
jeweiligen Bezirke entwickelt und aufgebaut worden. Aber sie profitieren nur auf einer
strukturellen Ebene, nicht auf einer individuellen. Aus diesem Grund ist die soziale
Erhaltungsverordnung (Milieuschutz) auch nur eine baurechtliche Verordnung. Sie wirkt nur
tiber die Regulierung von BaumaBnahmen, wie Modernisierung oder der Verbot der
Umwandlung in Eigentumswohnungen.

Es wire unbedingt notwendig, den Milieuschutz stirker auch zum Schutz vor Verdringung
konkreter Menschen zu nutzen, und nicht nur entpersonalisierter Bevolkerungs- bzw.
Nutzergruppen. Die Ausiibung des bezirklichen Vorkaufsrechts konnte so ein Weg sein, da diese
MaBnahme ganz konkrete Mietvertrdge schiitzt. Die Abwendungsvereinbarungen sind nur ein
zeitlicher Puffer, der die schlimmsten Auswiichse der Gentrifizierung verlangsamt, aber faktisch
nicht 16st, sondern nur in die Zukunft verlagert. Um zumindest aber den abmildernden und
verzogernden Effekt des Milieuschutzes nutzen zu konnen, bedarf es einer umfangreichen
Aufstockung gut ausgebildeten, motivierten Personals in den Bezirksdmtern mit aktiven und
fitten Sachbearbeiter*innen. Die Bezirksimter sind in der Regel chronisch unterbesetzt und
werden nicht in allen Bereichen gleich aktiv. Friedrichshain-Kreuzberg steht fiir eine mutige und
vielfache Anwendung des Vorkaufsrechts, wihrend Neukolln und Mitte fiir eine aktive



41

BaumaBnahmen-Kontrolle bekannt sind. In Pankow dagegen werden weder Vorkaufsrecht noch
Kontrollmechanismen zur Regulierung von besonders unsozialen Entwicklungen eingesetzt.
Aber es bedarf beider Ansdtze, also sowohl der intensiven Kontrolle mit empfindlicher
Bestrafung der Eigentlimer bei RegelverstoBlen als auch der Zukunftsperspektive Héuser tiber
das Vorkaufsrecht zu (re)kommunalisieren.

Fir einen dauerhaft wirksamen Mieter*innenschutz reicht der Milieuschutz aber leider nicht
aus, dafiir bedarf es einer grundlegenden Wende in der Wohnungspolitik.

>
Foto: Heinz Eckel, Demo Mietenwahnsinn, 6. April 2019
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2.2.1. Uberlastung der Amter

Seit dem Bankenskandal 2001 und aktualisiert durch den derzeitigen BER-Flughafenskandal ist
Berlin hoch verschuldet. In einer kurzsichtigen Schnell-Reaktion auf die Kosten aus dem
Bankenskandal verkaufte der Senat umfangreiche Bestinde der landeseigenen Wohnungsbau-
gesellschaften und reduzierte das stidtische Verwaltungspersonal deutlich. Dadurch fehlte den
Bezirksdmtern zunehmend ausgebildetes Personal zur Bearbeitung von Bauantrdgen und zur
Kontrolle der BaumaBnahmen. Heute sind wir an einem Tiefpunkt angelangt, der die
Handlungsfihigkeit der Amter teilweise grundsitzlich in Frage stellt. In einigen Stadtteilen sind
aufgrund des Personalmangels die Bauaufsichtsbehorden chronisch iiberlastet und der
Milieuschutz faktisch lahmgelegt. Akelius nutzt diese schwache Personallage der Amter aus,
z.B. indem nur genehmigungsfahige Bauvorhaben beantragt werden, die wie erwartet bewilligt
werden. Gebaut wird dann allerdings wesentlich umfangreicher, als nach Gesetzeslage erlaubt
ist. In den Bezirken Mitte, Neukolln und Schoneberg musste die Bauaufsicht deshalb schon
wiederholt gegen Akelius einschreiten und Baustopps verhéngen.

Die Bezirksimter sehen sich durch die Einzelmodernisierungspraxis von Akelius einer
Unmenge von Einzelantrigen gegeniiber, worunter ihre Arbeit quantitativ und qualitativ
leidet, da nicht mehr alle Aufgabenbereiche addquat bewiltigt werden kdnnen. Die Entwicklung
der Stadt Berlin verlduft somit nicht im Sinne einer Stirkung des Gemeinwohls, sondern wird
durch das aggressive Gebaren von Firmen wie Akelius in eine Richtung getrieben, die
zunehmend das soziale Gefiige gefihrdet. Und nicht zuletzt steigt durch das Geschéftspraxis
von Akelius die finanzielle Belastung fiir die Bezirke und das Land. Das Einkommen in Berlin
entspricht in keinster Weise den Mietpreisen von Akelius. Im Gegenteil, die Gehélter steigen
deutlich langsamer als die Mietpreise. Auf die 6ffentliche Hand kommen dadurch weiterhin
steigende Ausgaben fiir Wohnkosten der Empfinger von Transferleistungen zu.

s AN *’”‘"q

Foto: Heinz Eckel, Demo Mietenwahnsinn am 6. April 2019
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2.2.2. Aushebelung bezirklicher Handlungsspielriume

Durch das Kaufen von Héusern im Share Deal Verfahren geht den Bezirken ihr Vorkaufsrecht
verloren. Das Vorkaufsrecht ist ein Instrument des Milieuschutzes, als Bezirk in einen geplanten
Kauf einzusteigen und anstelle des potentiellen Kéaufers die Immobilie vom Verkédufer zu
erwerben, wenn durch den Kauf des Investors sonst eine Verdrangung der Mieter*innen zu
befiirchten wire. In der Regel kauft der Bezitk zu Gunsten einer stddtischen Wohnungsbau-
gesellschaft oder einer Genossenschaft. Durch die Ausiibung des Vorkaufsrechts kann der Bezirk
somit verhindern, dass Investoren mit Verdringungsabsicht die soziale Infrastruktur in Hiusern
bzw. Stadtteilen zerstoren. Da aber im Share Deal kein Haus sondern eine GmbH verkauft wird,
ist der Immobilienverkauf nicht meldepflichtig und kann nicht durch die Ausiibung des
Vorkaufsrechts verhindert werden.

Aufgrund der Grofe und Finanzstirke des Konzerns ist Akelius auBBerdem flexibel genug und
finanziell in der Lage dem Bezirk die Ausilibung seines Vorkaufsrechts zu verwehren. In dem
Fall unterschreibt der Konzern eine Abwendungsvereinbarung und verpflichtet sich gegeniiber
dem Bezirk, die in der Erkldrung definierten Rahmenbedingungen einzuhalten. In der Regel
betriftt das die Begrenzung von Modernisierungsvorhaben oder den zeitlich befristeten Verzicht
auf die Umwandlung der Hiuser in Eigentumswohnungen u. 4.% Akelius hat schon rund 14
Abwendungsvereinbarungen®® unterzeichnet und bekam in diesen Fillen die Hiuser in ihren
Besitz und muss dhnlich wie bei der Milieuschutzverordnung nur eine Frist absitzen, nach der
der Konzern seine Verwertungspline umsetzen darf. Das Problem fiir den Bezirk und die
Mieter*innen ist somit nicht aufgehoben, sondern nur aufgeschoben.

7/

Fto: Vernetzung der Akelius-Mieter*innen Brl, Demo: Mietenwahnsinn am 14. Ar1 2018

85 https:/weddingweiser.de/2018/01/11/vorkaufsrecht-und-abwendungsvereinbarung/ (Letzter Zugrift:
10.08.2019).

86 Quelle: Neues Deutschland vom 04.05.2019, Nicolas Sustr: .. Wir sind nicht asozial*: Der Konzern Akelius ist
iiberzeugt, dass Berliner luxussaniert wohnen wollen. (Letzter Zugriff: 04.05.2019).



https://www.neues-deutschland.de/artikel/1117929.akelius-wir-sind-nicht-asozial.html
https://www.neues-deutschland.de/artikel/1117929.akelius-wir-sind-nicht-asozial.html
https://www.neues-deutschland.de/artikel/1117929.akelius-wir-sind-nicht-asozial.html
https://www.neues-deutschland.de/artikel/1117929.akelius-wir-sind-nicht-asozial.html
https://weddingweiser.de/2018/01/11/vorkaufsrecht-und-abwendungsvereinbarung/
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2.3. Mieter*innen

Das Geschiftsgebaren von Akelius offenbart, dass der Mieter*innenschutz mehr als ungeniigend
ist. Vor allem die vielen Ausnahmeregelungen in der Gesetzeslage unterhohlen jeden Versuch,
ein Kriftegleichgewicht zwischen Mieter*innen und Vermietern herzustellen. Weil Akelius bei
allen seinen Neuvermietungen konsequent die Mietpreisbremse umgeht, verknappt der
Konzern aktiv den bezahlbare Mietwohnraum in der gesamten Stadt. Mieter*innen geraten
deshalb zunehmend auf allen Ebenen unter Druck und miissen ihre Lebensplanung an der
Wohnungsfrage ausrichten. Getrennte Paare kdnnen nicht mehr auseinander ziehen, erwachsen
gewordene Kinder ihren Start ins selbstéindige Leben nicht mehr beginnen, junge Familien
miissen beengt wohnen oder auf Kinder verzichten und Rentner*innen konnen nicht in ihrem
vertrauten Wohnumfeld bleiben und sorgenfrei alt werden. Dariiber hinaus werden
Nachbarschaften und ganze Stadtteile in ihrer sozialen Struktur umgestiilpt. Die Auswirkungen
zeigen sich auf struktureller und individueller Ebene. Neben der Zunahme von héauslicher
Gewalt aufgrund beengter und erzwungener Wohnverhéltnisse, ist eine zunehmende
Entmischung in den Innenstadtbezirken und eine Ghettoisierung an den Stadtrindern zu
beobachten bzw. zu erwarten. Dabei zeigt das Beispiel Frankreich, dass dies keine Losung von
Problemen sein kann, sondern nur ihre Zuspitzung. Und auch aus Schweden miisste Akelius
aufgrund der Unruhen und heftigen Auseinandersetzungen in mehreren Grof3stddten im Frithjahr
2013 wissen, dass rasant steigende Mieten die Gesellschaft vor eine Zerreiflprobe stellen und
den sozialen Zusammenhalt gefihrden.”” Unter diesem Auseinanderdriften der Gesellschaft
werden auch in Berlin alle zu leiden haben: die Armen und Abgehéngten durch ihren Ausschluss
an der Teilhabe am gesellschaftlichen Leben und die Reichen und Wohlhabenden durch die
vermeintliche Notwendigkeit sich vor den Nicht-Reichen zu schiitzen. Freiheit geht dabei fiir
alle verloren, wihrend die Angst vor Perspektivlosigkeit und Kriminalitit wéchst.

Aufgrund der massiven Preissteigerung bei den Akelius-Neuvermietungen steigt der stadtweite
Mietspiegel insgesamt. Dadurch sind letztlich alle Berliner Mieter*innen von Akelius betroffen.
Die Bestandsmieter*innen werden allerdings gleich von zwei Seiten von Akelius in die Zange
genommen: Zum einen direkt in ihrem eigenen Vertrag mit Akelius mithilfe der
modernisierungsbedingten Mieterh6hungen. Und zum anderen indirekt, weil der Mietspiegel
aufgrund der auBergewohnlich hohen Akelius-Neuvertrage kontinuierlich ansteigt, woraus
Akelius dann selbst wiederum den Nutzen fiir sich heraus ziehen kann, die Miete nach oben
anzupassen.

Ein weiterer negativer Effekt der besonderen Geschéftspraxis von Akelius fiir die Mieter*innen
ist ein liberdurchschnittlicher Leerstand. Denn Wohnungen stehen bei Akelius gleich zwei Mal
leer. Einmal vor den Modernisierungen aufgrund des aus dem Handwerkermangel bedingten
Staus und dann ein zweites Mal nach den Modernisierungen, weil die Angebotsmieten zu hoch
sind und Akelius nur in kleinen Schritten iiber mehrere Wochen und Monate die Angebotsmieten
senkt.

Der Larm in den Hiusern und Wohnungen, bedingt aufgrund der vielen BaumafBnahmen, ist
eine weitere Belastung fiir die Mieter*innen und ihre gesamte Nachbarschaft. Mieter*innen, die
im Schichtsystem arbeiten, Kinder und Kranke werden in ihren privaten Riickzugsraumen
bedringt, ihrer notwendigen Erholungsrdaume beraubt und in ihrer Freiheit eingeschrankt. Da die
Modernisierungs-BaumafBnahmen pro Wohnung mehrere Wochen oder Monate dauern und oft in
mehreren Wohnungen im selben Haus hintereinander ausgefiihrt werden, ist die Belastung durch
den Liarm und Dreck fiir viele Mieter*innen Stress pur und mitunter auch gesundheits-

87 Vgl. Bouzarri, Zaschia: Schwedische Ausschreitungen. Brandstiftung mit Folgen, bahoe books 2016 (2015).



45

gefihrdend. Das Wohnen in einer Wohnung, neben der Akelius modernisiert, ist unter
Umstdnden flir die Dauer der BaumaBnahmen unmdglich. Da die umfangreichen
Modernisierungen zum Standardprogramm bei einem Mieter*innenwechsel gehoren und
Akelius eine liberdeutlich hohe Auszugsrate aufweist, sind diese Belastungen durch Larm und
Dreck fiir viele Mieter*innen ein trauriges und nervenaufreibendes Dauerthema.

Ein weiteres Feld in dem Geschéftsgebaren von Akelius zu Lasten der Mieter*innen ist das
zermiirbende Auftreten gegeniiber Bestandsmieter*innen. Nach gesammelten Mieter*innen-
Aussagen ist eine fliissige Kommunikation von Mieter*innenseite mit Akelius so gut wie gar
nicht moglich. Anrufe, Briefpost, Faxe und Emails werden oft nicht beantwortet. Am
wahrscheinlichsten ist eine Reaktion von Seiten Akelius', wenn die Kommunikation iiber
Anwilt*innen lauft. Die in einer Servicehotline zwischengeschaltete Firma wirkt noch einmal
zusitzlich als Puffer zwischen Akelius und den Mieter*innen. Auf Schadens- und
Mingelmeldungen wird oft nur schleppend reagiert. Fallen groere Reparaturen im Bestand an,
verlaufen die Meldungen haufig im Sande. GroBere Summen Geld nimmt Akelius
erfahrungsgeméd nur dann in die Hand, wenn damit Modernisierungen oder andere
Verwertungen wie Dachgeschossausbau etc. moglich werden.

Unter einem weiteren Verhalten seitens Akelius' leiden Mieter*innen in besonderer Art und
Weise. Akelius nimmt ndmlich fiir sich in Anspruch, was den Mieter*innen nicht zugestanden
wird: Fehler. Mahnungen wegen angeblichen Mietriickstands, Kiindigungen aufgrund nicht
nachvollziehbarer Vorwlirfe, Nichteinhaltung fristgerechter Ankiindigungen, Verantwortungs-
verweigerung fiir von Akelius selbst verursachte Schidden, all das sind Erfahrungen von
Mieter*innen mit Akelius. Ob diese Fehler absichtliche Schikanen sind, auf der
Unprofessionalitidt der Angestellten beruhen oder tatséchlich nur Ausrutscher sind, 1dsst sich in
den wenigsten Fillen eindeutig kldren. Wie aber auch immer diese Auseinandersetzungen
ausgehen, Akelius sitzt am ldngeren Hebel und lisst dies die Mieter*innen bei jeder Gelegenheit
spiiren. Manchmal entschuldigt sich zwar Akelius, das aber vor allem nur dann wenn die
Auseinandersetzung in der Offentlichkeit stattfinden, wie im Online-Bewertungsportal
Trustpilot. Oft wird der Fall nach Klarung einfach abgehakt, als sei es ein selbstverstindliches
Recht von Akelius, diese Fehler zu begehen.

In einigen Féllen erhértet sich der Verdacht, dass hinter diesen ,,Fehlern doch ein System
steckt. Denn wenn sich Mieter*innen immer wieder gegen Akelius zur Wehr setzen miissen,
zermiirbt das, auch wenn die Mieter*innen erfolgreich Akelius abwehren konnen. Als Mieter*in
mochte man in seiner Wohnung wohnen und leben und sich nicht am Vermieter abarbeiten
miissen. Das vermutete Schikane-System funktioniert jedenfalls nach einer einfachen Methode:
Akelius testet blind oder auch gezielt und wartet dann die Reaktionen ab. Mieter*innen haben
berichtet, dass Akelius sie gegoogelt hat, bevor sie eine Kiindigung bzw. Raumungsklage
erhalten haben. Vor allem Mieter*innen in prekdren Lebenssituationen (Migrationshintergrund,
Harz IV) erhalten z. B. unbegriindete Zahlungsforderungen und miissen dann nachweisen, dass
diese Forderungen gegenstandslos sind. Mitunter wird auch ins Blaue hinein ein Schwung
rechtsunwirksamer Kiindigungen verschickt und abgewartet, wer auszieht. Wenn alles nichts
hilft, wird bei Bedarf auch das Wort im Mund umgedreht.

Viele Klagen und Kiindigungen konnten Mieter*innen abwehren. Aber die Mieter*innen miissen
sich in ihrer Freizeit neben Arbeit und Familie etc. darum kiimmern, wihrend Akelius diese
Schikanen von Mietarbeiter*innen wihrend ihrer Arbeitszeit ausfithren 1dsst, fiir die sie bezahlt
werden. Dagegen sind die Folgen eigener Fehler fiir Mieter*innen verheerend. Dann ist Akelius
sehr schnell im Aussprechen von Kiindigungen, gerne gleich kombiniert mit Raumungsklagen.
Fir die Kompromisslosigkeit sowohl vor Gericht als auch auBergerichtlich ist Akelius bei
Mieter*innen, Rechtsanwailt*innen und Interessenverbianden von Mieter*innen berithmt.
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Ein sehr spezielles Problem von Bestandsmieter*innen ist die Zerstorung der Hausge-
meinschaften. Akelius kauft Hauser, kiindigt bei geringstem Anlass, erhoht die Miete und
stresst die Hausbewohner*innen mit endlosen BaumafBnahmen. Dadurch brechen langjéhrige
Nachbarschaften auseinander, weil entweder Nachbar*innen gekiindigt werden, oder sie dem
Druck ausweichen (siehe Erfahrungsberichte im Abschnitt 4).

Die neuen Mieter*innen sind hiufig international zugezogene Menschen, die sich teilweise
sprachlich schlecht mit den alteingesessenen Nachbar*innen verstindigen konnen oder einer
anderen gesellschaftlichen Schicht oder Altersgruppe angehdren und denen deshalb der soziale
Zugang zu den langjdhrigen Mieter*innen in den H&usern fehlt. Die {ibriggeblieben
Bestandsmieter*innen fiihlen sich in ihren Héusern zunehmend isoliert und den Schikanen von
Akelius schutzlos ausgeliefert. Teilweise hegen sie deshalb einen Groll auf die neuen
Nachbar*innen, mit denen sie nichts anzufangen wissen und die scheinbar bereit sind, die hohen
Akelius-Mieten zu zahlen. Dass die neuen Nachbar*innen zusétzlich noch eine hohe Fluktuation
aufweisen, weil sie vielleicht nur voriibergehend in der Stadt leben oder auf der Suche nach
giinstigeren Mieten bei erster Gelegenheit umziehen, erschwert das Zusammenwachsen der
beiden Mieter*innen-Gruppen. Die sozialen Spannungen fiihren also oft zu einer
Entsolidarisierung, die es fiir Akelius einfacher macht, die unsozialen Verwertungsstrategien
umzusetzen.

Aus Sicht der Mieter*innen ist Akelius aus all diesen Griinden ein Vorreiter und zentraler
Akteur der Gentrifizierung. Solange die Rechtslage nicht massiv zu Gunsten des
Mieter*innenschutzes ausgebaut wird und solange Mieter*innen alle Kidmpfe alleine und nicht
in einer Mieter*innengewerkschaft (siche Abschnitt 4) fithren miissen, werden Konzerne wie
Akelius ihre wirtschaftliche Macht ausnutzen, unter der die Einwohner*innen Berlins und die
Stadtstruktur zu leiden haben.
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2.4. Umwelt und Klima

Die stindigen Dauermodernisierungen von Akelius stellen eine enorme Belastung fiir die
Umwelt und das Klima dar. Zum einen wird eine riesige Menge an Energie- und
Rohstoffressourcen verbraucht, obwohl der Zustand der Wohnungen dies in dieser
GroBenordnung und schon gar nicht flichendeckend erfordern wiirde. Zum anderen wird eine
Unmenge an Miill produziert, obwohl die Funktionalitit der ehemaligen Wohnungsausstattung
noch weitgehend gegeben war.

Die vielen Modernisierungen, die Akelius als Teil seiner Geschéftsstrategie in allen
Wohnungen nach Auszug der Vormieter*innen durchfiihrt, beinhaltet Mafnahmen, die aus
okologischer Sicht hochst problematisch sind. Intakte Wéande werden eingerissen und neu
aufgebaut, intakte Bédder werden komplett erneuert, intakte Kiichen werden komplett
ausgetauscht, intakte Boden werden herausgerissen und komplett ersetzt oder vollstindig
renoviert, obwohl sie noch in einem guten Zustand sind.

In einem “Nachhaltigkeitsreport 2018 schreibt Akelius, dass fiir die Modernisierungen
besonders hochwertige und langlebige Materialien verwendet werden, darunter Eichenholz fiir
die Boden, hochwertige Armaturen in den Badezimmern usw. Die Verwendung von
hochwertigem Material ist sicher wiinschenswert. Aber einen funktionierenden Wasserhahn zu
ersetzen ist Verschwendung. Intakte Boden durch frisches Eichenholz zu ersetzen ist
Verschwendung. Der Einbau von neuem Material und neuen Geriten verbraucht dabei nicht nur
Ressourcen. Es wird auch eine Menge unnétiger Bauabfall produziert, der nur sehr schwer,
wenn liberhaupt, recycelt werden kann. Es ist zu bezweifeln, dass Akelius die funktionstiichtigen
alten Armaturen und Geréte recycelt, vermutlich wandern sie auf den Miill.

Die aufwédndigen Wohnungsmodernisierungen sind also geradezu verschwenderisch im Umgang
mit Ressourcen. Da niitzt es wenig, wenn die eingebauten Kiichengerite effizienter arbeiten als
Gerite, die Mieter*innen sich selbst kaufen wiirden. Denn was zihlt, ist nicht allein der
Effizienzgewinn, sondern die gesamte Okobilanz einer MaBnahme. Und die bezieht den
Aufwand an Energie und Material mit ein, der durch die MaBnahme selber - also die
Modernisierung - verbraucht wird. Ein ersetzter Wasserhahn schldgt dabei sowohl mit den
okologischen Kosten fiir das Neugerit als auch mit den Okologischen Kosten des zu frith
ausgetauschten alten Geréts zu Buche. Jede eingerissene und neu gesetzte Wand, jeder unnétig
neu gemachte FuBboden, jede neue Einbaukiiche belastet die Okobilanz einer Wohnung. Und
am Ende stehen den eher geringen Effizienzgewinnen ein groBer Energie- und Material-
verbrauch und ein beachtlicher Schuttberg gegentiber.

Wenn also Akelius in seinem hochglinzenden ‘“Nachhaltigkeitsreport” mit Effizienz-
steigerungen wirbt, dann werden all die genannten Kosten, die eine ordentliche Okobilanz
ausweisen miisste, nicht genannt. Die Aufwertung der Wohnungen kostet nicht nur viel Geld, sie
verbraucht auch viele Ressourcen. Die direkten Kosten tragen die Mieter*innen. Die
okologischen und sozialen Konsequenzen betreffen auch alle anderen. Die Akelius-
Selbstdarstellung im Jahresbericht 2018 der Akelius Residential Property AB wirkt vor diesem
Hintergrund zynisch: ,Als langfristiger Investor weill Akelius, wie wichtig es ist,
verantwortungsbewusst zu handeln und ein besseres Leben unter Umweltgesichtspunkten zu
schaffen.“®® Auch die Baumfillungen auf einem Akelius-Grundstiick in Hamburg, gegen die
Mieter*innen protestiert haben,” passen nicht in dieses Bild des 6kologischen Verantwortungs-

88 Akelius Jahresbericht 2018, S. 9: ,,As a long-term investor, Akelius understands the importance of acting
responsibly and to creating better living from an environmental standpoint.*

89 NDR vom 18.02.19: Streit um gerodete Bdume in der WrangelstraBe (Letzter Zugriff: 10.08.2019).


https://www.ndr.de/nachrichten/hamburg/Streit-um-gerodete-Baeume-in-der-Wrangelstrasse,wrangelstrasse106.html
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bewusstseins.

Warum modernisiert Akelius trotzdem jede Wohnung, aus der jemand auszieht?

Das Geschiftsmodell von Akelius zielt darauf, Wohnungen moglichst schnell mdglichst teuer zu
vermieten. Nach derzeitiger Gesetzeslage ist das nur mit einer umfangreichen Modernisierung
moglich. Einfache Instandhaltungsarbeiten rechtfertigen keine deutlich hdhere Miete -
Modernisierungen schon. Die Modernisierungen haben deshalb vor allem einen wirt-
schaftlichen Grund. Denn aufgrund der Wohnungsnot im bezahlbaren Segmenten, wére es flir
Akelius ein Leichtes, Wohnungen ohne umfassende Modernisierungen zu vermieten. Und in der
Regel wiirden Instandsetzungen ausreichen, den baulichen Bestand der Hauser zu erhalten.
Doch Akelius priift diese Moglichkeit nicht. Findet ein Mieter*innenwechsel statt, findet eine
umfangreiche Modernisierung statt.

Wenn eine Wohnung so teuer modernisiert wird, dass die Kosten flir die Modernisierung
mindestens ein Drittel der Kosten ausmachen, die fiir einen entsprechenden Neubau nétig
wiren, dann entfillt die Kappungsgrenze fiir die Miete. Oder anders gesagt: Wenn Akelius sehr
teuer modernisiert, darf danach die Wunschmiete verlangt werden. Das ist nicht nur eine Liicke
in den gesetzlichen Regelungen, das ist ein riesiges Loch, das von Akelius und anderen
Immobilienkonzernen systematisch ausgenutzt wird - zum Nachteil aller Mitglieder dieser
Gesellschaft, die heute und in Zukunft die sozialen und 6kologischen Konsequenzen tragen
miissen.

Der in Berlin geplante Mietendeckel sicht vor, dass sdmtliche Mieten und die Ausgaben fiir
Modernisierungen flir fiinf Jahre stirker reguliert werden. Die Mietspriinge von rund 370
Prozent, die Akelius bisher in Berlin durch die hohen Modernisierungskosten durchsetzen
konnte, sind dadurch nicht mehr moglich. Damit entféllt der Anreiz fiir die sozial und
okologisch schéddlichen Wohnungsmodernisierungen. Entsprechend hat Akelius bereits
angekiindigt, die Investitionen in Berlin auf einen Bruchteil des bisherigen Betrags zu
reduzieren.

Neben den Modernisierungen, die auf Aufwertung zielen, kiindigt Akelius an, auch die sonstigen
Modernisierungsinvestitionen herunterzufahren. Die energetischen Modernisierungen
betragen laut Akelius weniger als 30 Prozent™ der Modernisierungsinvestitionen. Allerdings
wird unter diesem Posten auch der Ausbau von Dachgeschossen und die Umwandlung von
Gewerberdumen in Wohnungen gelistet. Eine genaue Angabe dazu, wie hoch die tatsdchlichen
Investitionen in energetische Modernisierungen sind, liefert Akelius nicht. Auch dadurch wird
deutlich, dass Umwelt und Nachhaltigkeit fiir Akelius stets nachrangig sind.

Nach Aussage von Ralf Spann, Chef von Akelius in Europa, belaufen sich die Investitionen von
Akelius allein in die Wohnungsmodernisierungen auf 40 Millionen pro Jahr. Hier soll, so Spann,
wegen des angekiindigten Mietendeckels in Berlin auf 3 Millionen jdhrlich reduziert werden.
"Das hat zur Folge, dass wir leere Wohnungen nicht mehr aufwendig sanieren werden."”'

Aus sozialer und 6kologischer Perspektive ist diese Reduktion also eine gute Nachricht! Es
bleibt zu hoffen, dass es sich dabei nicht um leere Versprechungen handelt.

90 Akelius AB 2018, S. 25. Laut Geschéftsbericht gibt Akelius 349 Millionen Euro fiir Modernisierungen aus,
davon 100 Millionen fiir Effizienzsteigerung, was rund 30 Prozent entspricht. ,,Akelius also invests in energy
efficiency and the conversion of attic and commercial spaces into apartments. (Akelius investiert auch in
Energieeffizienz und die Umwandlung von Dach- und Gewerbeflichen in Wohnungen.)*

91 Quelle: Biinger, Reinhart: Die Gebduder werden verfallen. Wegen des geplanten Mietendeckels dndert das
schwedische Immobilienunternechmen Akelius die Strategie. Europa-Chef Ralf Spann spricht im Interview iiber
die Zukunft des Berliner Marktes. Der Tagesspiegel vom 02.08.2019. (Letzter Zugrift: 11.08.2019)


https://www.tagesspiegel.de/wirtschaft/immobilien/immobilienunternehmen-akelius-die-gebaeude-werden-verfallen/24863408.html
https://www.tagesspiegel.de/wirtschaft/immobilien/immobilienunternehmen-akelius-die-gebaeude-werden-verfallen/24863408.html
https://www.tagesspiegel.de/wirtschaft/immobilien/immobilienunternehmen-akelius-die-gebaeude-werden-verfallen/24863408.html
https://www.tagesspiegel.de/wirtschaft/immobilien/immobilienunternehmen-akelius-die-gebaeude-werden-verfallen/24863408.html
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Foto: Vernetzung der Akelius-Mieter*innen Berlin; Kundgebung vor der Akeliuszentrale ,,Berlin solidarisch mit
Hamburg®, 2. Juni 2018
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3. Statistische Auswertung — das Problem in Zahlen 2018/19

3.1. Datengrundlage
3.1.1. Hauser

Akelius besitzt zum Zeitpunkt der Datenauswertung in mindestens 870 Berliner Hiusern
Wohnungen. In den meisten Féllen gehort Akelius das gesamte Haus, in Einzelfillen nur ein
Anteil. Nach Auskunft von Mieter*innen sind zum Beispiel in den Plattenbaubestéinden in der
Neustrelitzer StraBe und der Simon Bolivar Strale in Hohenschonhausen im Zuge der
Privatisierung der ehemaligen DDR Wohnungsbestinde teilweise Wohnungen in Eigentums-
wohnungen umgewandelt und von den damaligen Mieter*innen als Eigennutzer*innen gekauft
worden. In Mitte scheint Akelius dagegen An der Spandauer Briicke Wohnungen schon als
Eigentumswohnungen gekauft zu haben.

Wie hoch der Anteil der Akelius Wohnungen am Gesamtbestand der Wohnungen in den Hausern
mit nur einem Anteilsbesitz ist, ist nicht gekldrt. In Hohenschonhausen soll der Bestand der
verbliebenen Mietwohnungen in den H&usern deutlich iiber dem der Einzeleigentiimer*innen
liegen, die auch nicht von Akelius sondern von einer anderen Hausverwaltung verwaltet werden.
In Mitte konnte es dagegen sein, dass Akelius mehrheitlich die Anteile der Eigentums-
wohnungen besitzt, denn ein Akelius-Angestellter berichtet am Tag der Architektur 2018, dass
Akelius im Falle des Erwerbs von Eigentumswohnungen in der Regel der Mehrheitsbesitzer ist.

In der Datenauswertung wird nicht zwischen vollstdindigen Mietshiusern, teilweisen
Mietshdusern und Eigentumswohnungen im Besitz von Akelius unterschieden. Hiuser, in
denen Akelius Wohnungen zur Miete angeboten hat, sind in die Datenauswertung
unterschiedslos als Héauser eingeflossen. Ebenso sind Eckhduser mit zwei verschiedenen
Adressen, Doppelhduser und Grundstiickskomplexe mit Vorderhaus, Seitenfliigel bzw.
Gartenhaus als separate Héauser in die Statistik eingeflossen, wenn sie verschiedene
Hauseingédnge mit verschiedenen Hausnummern aufweisen.”

Es muss auch damit gerechnet werden, dass nicht alle Berliner Hiuser gefunden wurden, die
Akelius inzwischen besitzt. Da Akelius aber angibt, knapp 14.000 Wohnungen in Berlin zu
besitzen, decken vermutlich die identifizierten 870 Hauser den GroBteil dieser Wohnungen ab.

In dem folgenden Tortendiagramm wird die Verteilung der Akelius zugerechneten Héuser pro
Bezirke in der Gesamtanzahl und in dem prozentualen Anteil bezogen auf ganz Berlin
dargestellt. Die Erfassung der Hausadressen erstreckte sich auf insgesamt ca. 17 Monaten von
Anfang Februar 2018 bis Anfang Juli 2019.

92 Vereinzelt liel sich nicht abschlieBend kldren, wer der Hausbesitzer ist, so dass anhand von
Wahrscheinlichkeiten Hiuser Akelius zugerechnet wurden oder eben nicht. Dies gilt zum Beispiel fiir die
Hauser An der Spandauer Briicke 4 bis 6. Dies ist eine 1998 erbaute Gated Community, die nach Aussage eines
Bewohners ausschlieBlich aus Eigentumswohnungen verschiedener Eigentiimer*innen besteht. In einer Liste
von Akelius mit ihren weltweiten Immobilien wird nur die Nummer 6 genannt, fiir die auch eine Angebotsmiete
in die Datensammlung mit eingeflossen ist. Die Hausnummern 4 und 5 wurden auf Verdacht dem Bestand von
Akelius zugerechnet, da in der erwihnten Liste 12 Wohneinheiten fiir dieses Grundstiick angegeben wurden, die
sich vermutlich auf alle drei Héuser verteilen, da sonst eventuell die gesamte Nummer 6 Akelius gehdren wiirde,
was der Aussage des Bewohners widersprechen wiirde. Aber aufgrund dieser Unklarheit ist es in einigen
wenigen Fillen moglich, dass ein Haus als Akelius-Haus gezahlt wurde, das tatsichlich keines ist.
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Es zeigt sich, dass Akelius im Bezirk Mitte die meisten Hauser besitzt, gefolgt von Pankow,
Friedrichshain-Kreuzberg, Neukolln und Lichtenberg. In den Bezirken, die ganz oder
grofitenteils auBerhalb des S-Bahnrings liegen, wie Charlottenburg-Wilmersdorf, Treptow-
Kopenick, Steglitz-Zehlendorf, Spandau, Reinickendorf, hat Akelius deutlich weniger Héauser
gekauft. Dies entspricht dem Geschiftsmodell von Akelius, verstirkt in den Zentren der
Metropolen zu kaufen (sieche Abschnitt 1.1.). Betrachtet man nun die Kaufdaten der H&user,
zeigt sich wiederum, dass Akelius die Héuser in den Randgebieten hauptsédchlich in den ersten
Jahren nach Markteintritt in Berlin gekauft hat, wie zum Beispiel den grolen Wohnkomplex in
Reinickendorf in  der  Aroser  Allee/Gotthardstrale/Grindelwaldweg/Romanshorner
Weg/Zermatter Strale im Jahr 2006. In Kreuzberg und Neukdlln hat Akelius dagegen erst Jahre
spéter begonnen, grofflichig einzukaufen, besitzt dort aber inzwischen fast doppelt so viele
Hiuser wie in Reinickendorf.”

Akelius in Berlin, Anzahl Hauser je Bezirk (870 Hauser insgesamt)

Lichtenberg (106)

Friedrichshain-Kreuzberg (120)

Mitte (130)

Charlottenburg-Wilmersdorf (66)

. Treptow-Kopenick (66)
Neukdlln (108)

Tempelhof-Schoneberg (42)

Steglitz-Zehlendorf (22)
Spandau (15)

Pankow (128
( ) Reinickendorf (67)

In der folgenden Tabelle 9 werden die Hauser mit Mietangeboten pro Bezirk den Hiusern des
Gesamtbestands im jeweiligen Bezirk gegeniibergestellt. Es zeigt sich, dass im
Beobachtungszeitraum im Bezirk Mitte die Mietangebote mit 83 Prozent auf die meisten Héuser
verteilt liegen, gefolgt von Reinickendorf mit 76 Prozent. Das heiflt, dass in dreiviertel aller
Akelius-Héuser dieser Bezirke von April 2018 bis April/Mai 2019 mindestens eine Wohnung zur
Miete angeboten wurde. Die wenigsten Angebote liegen fiir diesen Zeitraum vor fiir die Bezirke
Pankow mit 52 Prozent und Treptow-Kdopenick mit 53 Prozent. In den restlichen Bezirken hat
Akelius in rund 60 Prozent der Hiuser Wohnungen zur Miete angeboten.

Betrachtet man nun die Verteilung der Mietangebote auf die einzelnen Héuser, ergibt sich

93 Siehe Abschnitt 8, Anhang Karten.



wieder eine anderes Bild. Die wenigsten Angebote pro Haus pro Bezirk, in denen Wohnungen
angeboten wurden, wurden in Treptow-Kopenick gesichtet, gefolgt von Reinickendorf. Die
meisten dagegen in Steglitz-Zehlendorf gefolgt von Spandau und Friedrichshain-Kreuzberg. Das
heiit, dass in den Bezirken Steglitz-Zehlendorf, Spandau und Friedrichshain-Kreuzberg von
April 2018 bis April/Mai 2019 am hdufigsten neue Mieter*innen in eine Akelius-Wohnung des
selben Hauses eingezogen sind. Da keine Vergleichsdaten zu der Gesamtanzahl der Wohnungen
pro Haus vorliegen, kann anhand dieser Daten noch keine konkrete Aussage iiber die
Konzentration des Mieter*innenaustausches gegeben werden. In Hochhéuser, wie in Fennfuhl,
gibt es mehr Wohnungen als in kleinen Stadtrandsiedlungen, wie dem Marchenviertel in
Kopenick. Fakt ist aber, dass diese Wohnungen vorher frei (gemacht) geworden sein miissen.

Tabelle 9: Akelius Mietangebote pro Bezirk und Haus

Bezirk Angebote Héauser im Héuser mit | Anteil Hauser | Angebote pro
Bezirk Angeboten | mit Angeboten Haus
Prozent Durchschnitt

Mitte 244 130 108 83% 2,30

Friedrichshain- 207 120 77 64% 2,70

Kreuzberg

Pankow 149 128 67 52% 2,20

Neukolln 142 108 65 60% 2,20

Lichtenberg 130 106 60 57% 2,20

Charlottenburg- 101 66 45 68% 2,20

Wilmersdorf

Reinickendorf 97 67 51 76% 1,90

Treptow- 64 66 35 53% 1,80

Kéopenick

Tempelhof- 60 42 24 57% 2,50

Schoneberg

Steglitz- 44 22 15 68% 2,90

Zehlendorf

Spandau 27 15 10 67% 2,70

Gesamt 1265 870 557

Mittelwert 115 79.09 50,64 64,09% 2,33

Quelle: Hauserdaten Vernetzung der Akelius-Mieter*innen Berlin
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3.1.2. Wohnungen

Die folgenden Diagramme enthalten die Auswertung der Angebotsmieten fiir Wohnungen von
Akelius in Berlin. Sie sind allesamt als Nettokaltmieten gefiihrt und wurden {iber den Zeitraum
von 12 Monaten von Ende April 2018 bis Mitte April 2019 gesammelt. Dafiir wurden fast
taglich an allen Werktagen die Wohnungsangebote bei Akelius gesichtet. An einem Tag im Mai
2019 wurden noch einmal alle Mietangebote als Stichprobe gesammelt. Es sind insgesamt 1265
Wohnungsangebote in die Auswertung eingeflossen. Ein besonders hohes Mietangebot im
Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf wurde in die Auswertung nicht mit aufgenommen, da es
sich dabei sehr wahrscheinlich um einen Fehler in der Datenerstellung durch Akelius handelte.

Es ist nicht ausgeschlossen, dass in der Datenerfassung und Auswertung Fehler enthalten sind.
Um Dubletten zu vermeiden, wurden im Zweifelsfall identische Wohnungsangebote mit der
selben Adresse, Quadratmeteranzahl und Miethdhe auf eine reduziert, obwohl es moglich ist,
dass im selben Haus identische Wohnungen zu identischen Konditionen angeboten wurden.
AuBerdem ist es nicht ausgeschlossen, dass Akelius weitere fehlerhafte Angebote verdffentlicht
hat, die durch Akelius selbst wieder korrigiert wurden und somit nie zur Vermietung kamen,
aber in die Statistik eingeflossen sind. Aufgrund der Fiille der verwendeten Daten ist dennoch
eine seri0se Basis gegeben, auf der aussagekriftige Vergleiche gewéhrleistet sind.

Zu Beachten ist bei der Datendarstellung ebenfalls, dass Akelius die Angebotsmieten nach einer
langeren Angebotsdauer in mehreren meist kleineren oder vereinzelt auch grof3eren Schritten, in
der Regel um jeweils 50 Euro aber mitunter auch 200 Euro, senkt. In einigen wenigen Féllen hat
Akelius eine bestehende Angebotsmiete erhdht. Es ist somit zu erkennen, dass Akelius mit einer
spekulativen Maximalforderung und einem Senkungsspielraum ins Angebot geht. Akelius
verfolgt auf diese Art und Weise das Ziel, die hochstmogliche Miete einzunehmen. In diese
Datensammlung sind bis auf wenige Ausnahmen nur die erstmals verdffentlichten
Angebotsmieten pro Wohnung eingeflossen. Akelius selbst gibt in seinen Daten die vertraglich
abgeschlossene Miethohe mit durchschnittlich 16,42 Euro pro Quadratmeter fiir ganz Berlin an.
Die durchschnittliche Angebotsmiete liegt dagegen bei 17,86 Euro pro Quadratmeter (siche
Grafik, S. 55). Durchschnittlich senkte Akelius also die Miete um 1,44 Euro pro Quadratmeter
von der erstmaligen Angebotsstellung bis zur Vermietung.
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3.2. Angebotsmieten im bezirklichen Vergleich

Im folgenden Diagramm werden die Angebotsmieten nach Bezirken dargestellt. Dabei zeigt
sich, dass Akelius in Kreuzberg-Friedrichshain die hochsten Mietpreise abruft, gefolgt von
Mitte, Pankow und Neukdlln. Die niedrigsten Angebotsmieten finden sich dagegen im Treptow-
Kopenick, gefolgt von Spandau, Lichtenberg und Steglitz-Zehlendorf. Die gesamtstédtischen
Vergleichswert sind als Linien in das Diagramm mit eingebaut und stellen jeweils den
Mittelwert der Angebotsmieten, der Neuvermietungen, der Bestandsmieten und des Berliner
Mietspiegels dar. Es zeigt sich, dass die Angebotsmieten bei Akelius mit 17,86 Euro fast bei
dem dreifachen Wert des Berliner Mietspiegels von 6,72 Euro liegen. Die tatsdchlichen
Neuvermietungsmieten liegen zwar bei 16.42 Euro mit 1,44 Euro unter den Angebotsmieten,
sind aber immer noch deutlich mehr als doppelt so hoch wie der Mietspiegel. Selbst die
Bestandsmieten, in die die Altmieten und die bisher schon angeschlossenen Neumieten von
Akelius einflieBen, liegt immer noch deutlich iiber dem Mietspiegel. Bedenkt man nun, dass
viele Altmieten deutlich unterhalb des Mietspiegels liegen, Akelius sie aber durch Hauskiufe
vertraglich libernehmen musste, ldsst sich das Ausmall der Miepreissteigerung und der
Verdriangungsdruck durch Akelius auf die Altmieter*innen erahnen.

Zu den Mieten der Altmieter*innen, das heifit zu den Vertrdgen, die Akelius bei einem Kauf
iibernimmt, gibt es keine empirischen Daten und Akelius verdffentlicht dazu nichts. Aus den
verfligbaren Angaben zur durchschnittlichen Bestandsmiete (8,64 Euro pro Quadratmeter), zur
durchschnittlichen Neuvermietungsmiete (16,42 Euro pro Quadratmeter) und zum Anteil der
bereits modernisierten Wohnungen am Gesamtbestand (38 Prozent) ldsst sich aber eine
durchschnittliche Nettokaltmiete fiir die noch nicht modernisierten Wohnungen berechnen. Da
das Geschiftsmodell von Akelius in Berlin darauf basiert, Wohnungen beim Auszug von
Altmieter*innen zu modernisieren, gehen wir davon aus, dass dieser Wert nahezu dem Wert fiir
die durchschnittliche Miete der Altmieter*innen entspricht. Beriicksichtigt man bei dieser
Rechnung einen Leerstand von 7,4 Prozent™, dann ergibt sich fiir die durchschnittliche Miete fiir
Altvertriage ein Betrag von rund 4,40 Euro pro Quadratmeter.

Dieser Wert bestitigt, dass Akelius systematisch Wohnungen mit bezahlbaren Mieten in ein fiir
groBe Teile der Berliner Bevolkerung unerschwingliches Hochpreissegment verschiebt.
Innerhalb eines einzigen Mieter*innenwechsels kann sich durch die legale Uberschreitung aller
Kappungsgrenzen die Miete von durchschnittlich 4,70 Euro pro Quadratmeter auf 16,42 Euro
pro Quadratmeter erh6hen. Das entspricht einer Steigerungsrate von rund 370 Prozent, oder
anders gesagt: einer Verdreifachung bis Vervierfachung der Miete. Da es sich hier um einen
Durchschnittswert handelt, ist fallweise von noch extremeren Erhohungen auszugehen.

94 Akelius AB 2018, S. 96. Der Wert von 7,4 Prozent Leerstand bezieht sich auf das Akelius Portfolio in ganz
Deutschland in 2018. Berlin macht aber den iiberwiegenden Anteil des deutschen Portfolios aus, sodass wir
diesen Wert auf Berlin iibertragen, er aber letztlich nur ein anndhernder Wert ist, da Akelius keine eigenen
exakten Angaben zum gesamten Leerstand in allen seinen Berliner Hausern angibt.
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Akelius Berlin, durchschnittliche Angebotsmieten nach Bezirk
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Die Angebotsmieten im verwendeten Datensatz wurden als Warmmieten gesammelt, da Akelius
auf der eigenen Website erst seit Ende 2018/Anfang 2019 die Mieten nach Gesamtmiete und
Nebenkosten aufsplittet. Die Stichprobe aus 70 Angebotsmieten im Mai 2019 hat ergeben, dass
Akelius durchschnittlich 2,53 Euro Nebenkosten in den Mietangeboten veranschlagt (siche
folgendes Diagramm).

Anzahl Wohnungen im Preisbereich

Akelius Neuvermietungen, Nebenkosten bei 70 Angeboten (Mittelwert: 2.53)
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Ein zweiter Datensatz mit Akelius-Angebotsmieten aus dem deckungsgleichen Zeitraum wurde
iiber die Anzeigen bei Immoscout gesammelt, und weist ebenfalls durchschnittliche Neben-
kosten von 2.53 Euro auf. Dieser zweite Immoscout-Datensatz wird im Oktober im Rahmen
einer Publikation verdffentlicht und wurde als Vergleichsgrofe fiir den hier verwendeten
Datensatz herangezogen. Die hier angegebenen Nettokaltmieten sind somit berechnete Mieten,
die sich aber auf einer sehr fundierten Datenbasis bewegen. Im Durchschnitt kommen sie auf
das selbe Ergebnis wie eine Einzelerfassung. Lediglich die exakten Nettokaltmieten der
jeweiligen Einzelangebote kann mit dem Datensatz der Vernetzung der Akelius-Mieter*innen
nicht genannt werden.

Nebenkosten sind Kosten, die auf die monatliche Miete draufgeschlagen werden und sich aus
den Heizkosten und den Betriebskosten zusammensetzen. Betriebskosten sind Kosten der
Hausbesorgung (Hauswart/Hausreinigung/Gartenpflege), die hdufig von Tochterunternehmen
der Eigentlimer*innen erbracht werden, wie zum Beispiel bei Vonovia und Deutsche Wohnen.
Bei Akelius sind dies dagegen weitgehend durchlaufende Posten, das heif3t es sind Betrdge, die
beispielsweise als Rechnungen bei Akelius eingehen und in gleicher Hohe an Dritte
(Mieter*innen) weitergegeben werden, weil die Leistungen von anderen erbracht wurden und
den Mieter*innen lediglich in Rechnung gestellt werden.

Bisher ist nicht bekannt, dass Akelius eigene Tochterunternehmen mit der Erbringung von
Leistungen im Bereich Hausbesorgung beauftragt hat. Die Hauswartsleistungen wurden von
unabhidngigen Firmen erbracht und auch die anderen Betriebskosten wie Wasser, Grundsteuer,
Versicherung etc. unterliegen nicht dem Einflussbereich von Akelius. Ein starker Anstieg der
Nebenkosten muss somit nicht immer Teil einer Strategie seitens Akelius sein, sondern kann
auch an einem starken Anstieg zum Beispiel der Versicherungskosten liegen oder aber an den
aufgenoétigten Zusatzleistungen wie Schliisselkarte und Wachschutz. Dass Akelius die
Hausbesorgung nach wie vor Fremdfirmen iiberlésst, ist aber ein weiterer Hinweis darauf, dass
sich Akelius nicht als dauerhafte Vermieterin in Berlin sieht (siche Abschnitt 1.1).

Die Gesamtmieten der Wohnungsangebote bei Akelius sind in dem folgenden Diagramm
bezogen auf ganz Berlin dargestellt. Da letztlich die Gesamtmieten von den Mieter*innen
gezahlt werden miissen, sollten sie die Grundlage bilden fiir die Berechnung der Leistbarkeit
von Mietzahlungen durch Privathaushalte. Der Median dieser warmen Angebotsmieten betrigt
19,87 Euro und stellt die quantitative exakte Mitte aller Mietangeboten dar, indem er sie in
genau zwei gleich groe Hélften bezogen auf die Gesamtanzahl teilt. Der qualitative
durchschnittliche Mittelwert betrdgt dagegen 20,39 Euro. Somit heben die von Akelius im
Einzelfall extrem hohen Mieten den Gesamtdurchschnitt der Mietforderungen iiber den Median
in die preishohere Angebotshilfte.
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Akelius Berlin, Angebotsmieten bei Neuvermietung (Gesamtmiete)

|
M i ---- Mittelwert: 20.39
1007 S Median: 19.87
% i [ Wohnungsangebote: 1265
=1L
o EH
@ 80 - H1 | S
9] 1
o 1
c 1 |
0 il
© Bl
60 1A A
2 _ il
c 1 ]
[} i
(@)] ] L
S a 1
g 401 1
L H L
o g1
= N 11 |
5 il
N 20 A 1
C 1
< N
1
H L
|1
0 i .

9 11 13 15 17 19 21 23 25 27 29 31 33 35 37 39 41 43
Miete in Euro pro Quadratmeter (Gesamtmiete)

In den folgenden Diagrammen werden die Angebotsmieten in der Nettokaltberechnung nach
Bezirken aufgeschliisselt. Die Bezirke sind alphabetisch geordnet. Pro Bezirk wird angegeben,
wie viele Angebote der Auswertung zugrunde liegen und wo sich jeweils der Median und der
Mittelwert pro Bezirk bestimmen l4sst.
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Charlottenburg-Wilmersdorf, Angebotsmieten bei Neuvermietung
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Friedrichshain-Kreuzberg, Angebotsmieten bei Neuvermietung
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Lichtenberg, Angebotsmieten bei Neuvermietung
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Neukolln, Angebotsmieten bei Neuvermietung
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Pankow, Angebotsmieten bei Neuvermietung
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Reinickendorf, Angebotsmieten bei Neuvermietung
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Spandau, Angebotsmieten bei Neuvermietung
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Steglitz-Zehlendorf, Angebotsmieten bei Neuvermietung
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Tempelhof-Schoneberg, Angebotsmieten bei Neuvermietung
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Treptow-Kopenick, Angebotsmieten bei Neuvermietung
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Akelius Berlin, 1265 Wohnungsangebote 2018/19, nach Bezirken

Lichtenberg (130)
Friedrichshain-Kreuzberg (207)

Mitte (244)
Charlottenburg-Wilmersdorf (101)

Treptow-Kopenick (64)

Tempelhof-Schoneberg (60)

Neukélln (142)
Steglitz-Zehlendorf (44)

Spandau (27)

Pankow (149) Reinickendorf (97)
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Boxplot grouped by Bezirk
Akelius Berlin, Nettokaltmieten in 1265 Wohnungsangeboten, 2018/19
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Erklarung und Interpretation des Boxplot:

Der Strich innerhalb jedes Rechtecks bezeichnet den Median fiir den jeweiligen Stadtteil. Er ist
ein Wert, der die Gesamtmenge der erfassten Angebotsmieten in zwei gleich grofle Hélften teilt,
und bezeichnet in diesem Fall den Quadratmeterpreis, der genau zwischen der giinstigeren und
der teureren Hélfte der Wohnungen im jeweiligen Bezirk liegt.

Innerhalb jedes Rechtecks liegen die mittleren fiinfzig Prozent der Angebote des jeweiligen
Bezirks. Die Striche nach drauflen umfassen die Spanne der Angebotsmieten von nochmals fast
allen weiteren angebotenen Wohnungen im Bezirk. Die nach auBlen strebenden kleinen Kreise
sind die besonders teuren oder besonders giinstigen Wohnungen, sogenannten Ausreif3er.

Diese Ausreifier konnen in ihren Extremwerten zum einen Hinweise auf mogliche Fehler bei
der Datenerfassung durch uns oder bei der Datenstellung durch Akelius sein.”” Zum anderen

95 Einen solch besonders extremen Ausreifler- in Charlottenburg-Wilmersdorf mit 56 Euro pro Quadratmeter
haben wir in die Auswertung der Daten nicht mit aufgenommen, weil er aus zweierlei Griinden vermuten ldsst,
dass er aufgrund eines Fehlers bei Akelius entstanden ist: So wurde das Wohnungsangebot zum Beispiel bei
einer nahezu tdglichen Sichtung nur am 9. und 10. August 2018 im Vermietungsangebot bei Akelius gesichtet.
Das ist sehr ungewdhnlich fiir Akelius, da fast alle Wohnungen, und ganz besonders die teuren, regelméaBig tiber
mehrere Wochen bzw. Monate im Angebot stehen (siehe Abschnitt 3.4.3.). Zum anderen liegt die Hohe von 56
Euro pro Quadratmeter dermafien auffallend {iber den sonstigen Angebotsmieten, dass nicht zu vermuten ist,
dass Akelius tatsdchlich versucht hat, diese Miete abzurufen.
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konnen die Ausreiller aber auch Testballons sein, mit denen Akelius die machbaren Obergrenzen
ausreizt. Die Héufigkeit der oberen Ausreiler-Angebotsmieten in Friedrichshain-Kreuzberg
legen die Vermutung nahe, dass es bei Akelius zum System gehort zu versuchen, in diesem
Bezirk uiber die durchschnittlich sowieso schon extrem tiberhohte Akelius-Miete von 20,57 Euro
hinauszugehen.

Foto: Vernetzung der Akelius-Mieter*innen Berlin; Kundgebung vor der Akeliuszentrale, 2. Juni 2018:
,,Berlin solidarisch mit Hamburg*
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3.3. Auswertung

Betrachtet man die Anzahl der Wohnungsangebote wird sichtbar, dass dreiviertel der
angebotenen Wohnungen aus dem Datensatz in etwa der Hilfte der Bezirke (sechs) liegen,
angefiihrt von Mitte mit 19 Prozent und gefolgt von Friedrichshain-Kreuzberg mit 16 Prozent.
Diese Bezirke liegen komplett oder groftenteils innerhalb des S-Bahnrings. Das restliche
Viertel verteilt sich auf die andere Haélfte der Bezirke (fiinf), von denen sich die meisten
hauptséchlich auBlerhalb des S-Bahnringes befinden.

Die Mieten variieren deutlich zwischen den Bezirken, wobei innerhalb des S-Bahnrings die
geforderten Mieten hoher liegen als auBlerhalb. Die klassisch wohlhabenden Bezirke Steglitz-
Zehlendorf und Charlottenburg-Wilmersdorf liegen in der Mietforderung erst an sechster und
siebter Stelle. Dagegen liegen die lange als soziale Brennpunkte gefiihrten Stadtteile Kreuzberg,
Wedding und Neukolln mit ihren Bezirken an erster, zweiter und vierter Stelle.

Daraus folgt, dass die von Akelius geforderten Mieten nicht mit dem sozialen Status der
angestammten Bewohner*innenschaft der Bezirke {ibereinstimmen. In Bezirken mit traditionell
einkommensbenachteiligter Bewohner*innenschaft werden deutlich hoherer Mieten gefordert,
als in den herkdmmlichen Bezirken der Mittel- und Oberschicht. Das heifit wiederum, dass diese
neuen Mieten inzwischen gezahlt werden und somit eine Verdringung der Bevilkerung in
vollem Gange ist und speziell von Akelius mit angefeuert wird.

Noch oftensichtlicher wird diese Diskrepanz, wenn die Angebotsmieten vor dem Hintergrund
der von der Berliner Polizei als ,,ausgewiesene Gefahrengebiete® bzw. , kriminalititsbelastete
Orte* in der Stadt gelesen werden. Bis auf die Ausnahme des Bezirks Pankow liegen alle diese
Orte in Bezirken, in denen Akelius die hochsten Mieten verlangt, also Friedrichshain-Kreuzberg,
Neukolln, Mitte und Tempelhof-Schéneberg.“*® Daraus kann geschlussfolgert werden, dass
Akelius mit seinen Mieten die sozialen Spannungen in den Bezirken (weiter) anheizt und
gleichfalls der Staat mit der Polizei die Rolle iibernimmt, diese Konflikte repressiv zu 16sen.

Ebenso ist aus den Grafiken mit den Angebotsmieten ein deutlicher Spielraum der Preise
erkennbar. In Charlottenburg-Wilmersdorf betrdgt die Spanne reichlich 20 Euro und in
Friedrichshain-Kreuzberg sogar fast 30 Euro. Die geringste Spanne zeigt Spandau von weniger
als 10 Euro.” Da diese weiten Spannen durch verhéltnisméBig wenige Extremwerte entstehen
(siehe Boxplot) und sich bei den Bezirken mit den héchsten Mieten (Friedrichshain-Kreuzberg
und Mitte) hdufen, sind sie als Testballons fiir maximale Mietforderungen zu interpretieren.
Dafiir spricht auch, dass speziell diese beiden Bezirke mit den meisten Ausreilern nach oben,
die schon weiteste Spanne der Preise oberhalb der mittleren fiinfzig Prozent der
Quadratmeterpreise aller Wohnungen im jeweiligen Bezirk aufweisen. Akelius verfolgt somit in
diesen Bezirken die Mietpreispolitik: Da geht noch mehr!

Es zeigt sich, dass alle Angebotsmieten iiber acht Euro pro Quadratmeter liegen und bis auf
wenige Ausnahmen kaum eine unter zehn Euro. Dafiir liegen die hochsten Mieten in allen

96 ,,Laut der bisher geheimen Liste verfiigen drei Direktionen iiber kriminalitditsbelastete Orte. In der Direktion 3
sind es der Alexanderplatz, der Leopoldplatz und der Kleine Tiergarten. In der Direktion 4 Bereiche von
Schoneberg-Nord, insbesondere rund um den Nollendorfplatz und Teile des ,, Regenbogenkiezes . In der
Direktion 5 sind es der Gérlitzer Park, die Warschauer Briicke, das Kottbusser Tor, Teile der Hermannstrafe,
des Hermannplatzes und der Rigaer Strafe. https://www.morgenpost.de/berlin/article210832617/Das-sind-laut-
Berliner-Polizei-kriminalitaetsbelastete-Orte.html (Letzter Zugriff 20.06.2019).

97 Zu berticksichtigen ist, dass nicht fiir alle Bezirke die gleiche Menge an Angebotsmieten vorliegt und alle
Aussagen somit relativ als Ndherungswerte betrachtet werden miissen.


https://www.morgenpost.de/berlin/article210832617/Das-sind-laut-Berliner-Polizei-kriminalitaetsbelastete-Orte.html
https://www.morgenpost.de/berlin/article210832617/Das-sind-laut-Berliner-Polizei-kriminalitaetsbelastete-Orte.html
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Bezirken ausnahmslos tiber 16 Euro und mehrheitlich sogar {iber 25 Euro, in einzelne Wohnung
im Extremfall sogar bei 39 Euro pro Quadratmeter. Der Grofteil dieser Angebotsmieten liegt
somit eindeutig oberhalb des Mietspiegels. Die Umgehung des Mietspiegels und der
Mietpreisbremse sind deshalb nachweislich das alltigliche Geschéft von Akelius. Der Konzern
ignoriert in vollem Umfang die Absichten hinter den Gesetzen, ndmlich einen Ausgleich
zwischen dem wirtschaftlichen Interesse der Eigentiimer und dem Bediirfnis nach Schutz der
Mieter*innen herzustellen. Dass die Gesetzgebung den Eigentlimerinteressen grundsitzlich
schon sehr weit entgegen kommt, entwickelt sich im Fall von Akelius zum blanken Zynismus.
Denn der Konzern gibt vor, ein allgemeines Bediirfnis nach modernen Wohnungen zu
befriedigen und bedauert, wenn sich Mieter*innen die Akelius-Mieten nicht leisten kénnen.”
Nach Einschitzungen des Stadtsoziologen Andrej Holm liegt die Grenze der leistbaren Miete fiir
41 Prozent der Berliner Haushalte allerdings bei maximal sieben Euro nettokalt pro
Quadratmeter und davon die Halfte, also ca. 20 Prozent aller Berliner Haushalte, sogar nur bei
maximal fiinf Euro.”

Akelius wirtschaftet somit komplett am Bediirfnis des Berliner Wohnungsmarktes vorbei.
Ein Konzern von dieser Gréf3e mit knapp 14.000 Wohnungen sollte nicht dazu in der Lage sein,
denn dadurch wird der Berliner Wohnungsmarkt massiv zum Negativen hin beeinflusst.

Es mag sein, dass es Menschen gibt, die gerne und problemlos die von Akelius geforderten
Mieten zahlen konnen und wollen. Aber in dieser Groflenordnung ist es schlichtweg falsch
davon auszugehen, dass die Mieter*innen generell gern und freiwillig diese exorbitanten Mieten
zahlen. Die lange Verweildauer der {iberteuerten Wohnungen in den entsprechenden
Angebotsportalen (siche Abschnitt 3.4.3.) und der anschlieBende héufige Wechsel der
Mieter*innen in eben diesen Wohnungen verdeutlichen, dass Akelius erst eine Not in Form der
Verknappung bezahlbaren Wohnraums schafft, um sie anschlieBend auszunutzen, weil
wohnungssuchende Menschen in der gegenwaértige Situation aufgrund des Mangels an
Alternativen gezwungen sind, auch diese geforderten Mieten zu zahlen.

98 Ralf Spann, der Europa-Chef von Akelius: ,,Dass sich die Leute die Wohnungen nicht leisten konnen, ist
traurig.* aus: Neues Deutschland vom 04.05.2019, Nicolas Sustr: Wir sind nicht asozial: Der Konzern Akelius

ist tiberzeugt, dass Berliner luxussaniert wohnen wollen. (Letzter Zugriff: 04.05.2019).
99 Vgl. Neues Deutschland vom 04.05.2019, Nicolas Sustr: Wir sind nicht asozial: Der Konzern Akelius ist

iiberzeugt, dass Berliner luxussaniert wohnen wollen. (Letzter Zugriff: 04.05.2019).



https://www.neues-deutschland.de/artikel/1117929.akelius-wir-sind-nicht-asozial.html
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3.4. Stichproben im Vergleich

3.4.1. Exemplarische Wohnungsangebote je Bezirk fiir kleine Wohnungen 2018

Alle Preise sind Warmmieten von Wohnungen, die im Herbst 2018 von Akelius angeboten
wurden. Die Wohnungen sind in der Regel ausgestattet mit Parkett oder Dielen, Einbaukiichen,
Geschirrspiiler, Kiihlschrank und Waschtrockner.

Charlottenburg-Wilmersdorf:

,»Erstbezug nach umfassender Modernisierung*
Nehringstraie 11 (1 Zimmer) / 19,7 m? fiir 690,- € = 35,03 € pro m?

Friedrichshain-Kreuzberg:
,Modernisierte Wohnung mit Einbaukiiche, Dusche und Parkett*
Tempelhofer Ufer 5 (1 Zimmer) / 21,77 m? fiir 875,- € = 40,19 € pro m? <= Spitzenreiter

Lichtenberg:
,»1 Zimmerwohnung mit Einbaukiiche, Parkettboden und Waschtrockner*

Franz-Jacob-Stra3e 1 (1 Zimmer) / 30,36 m? flir 685,- € = 22,56 € pro m?

Mitte:
,Umfassend modernisierte 1 Zimmer Apartment nahe Rosa-Luxemburg-Platz*
Mulackstralle 6 (1 Zimmer) / 32,45 m? fiir 1200,- € = 36,98 € pro m?

Neukolln:
,Wohnen am Tempelhofer Feld*
Lichtenrader Stra3e 38 (1 Zimmer) / 30,49 m? fiir 850,- € = 27,88 € pro m?

Pankow:
,»1 Zimmer-Wohnung mit Einbaukiiche und Duschbad*
Schonhauser Allee 108 (1 Zimmer) / 19,94 m? fiir 700,- € = 35,- € pro m?

Spandau:
,,Ein Monat nettokaltmietfrei — umfassend modernisierte Wohnung mit Einbaukiiche*

SedanstraBe 4e (1,5 Zimmer) / 53,18 m? fiir 1010,- € = 18,99 € pro m?

Steglitz-Zehlendorf:
,Umfassend modernisierte Wohnung mit Einbaukiiche, Balkon und Dielen*
Peschkestra3e 16 (2 Zimmer) / 55,82 m? fiir 1140,- € = 20,42 € pro m?

Reinickendorf:

,Umfassend modernisierte Wohnung mit Einbaukiiche und Parkett*
Romanshorner Weg 52 (1 Zimmer) / 36,5 m? fiir 725,- € = 19,86 € pro m>

Tempelhof-Schoneberg:
,Umfassend modernisierte Wohnung mit Einbaukiiche und Waschtrockner
Belziger Strae 64 (1 Zimmer) / 30,43 m? fiir 850,- € = 27,93 € pro m?

Treptow-Kopenick:
,Umfassend modernisierte Wohnung mit Einbaukiiche und Parkett*
Fritz-Kirsch-Zeile 17 (1 Zimmer) / 38,75 m? fiir 680,- € = 17,55 € pro m?
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3.4.2. Blitzabfrage Leerstand 2019

Akelius hat eine liberdurchschnittlich hohe Leerstandsquote, weil Wohnungen prinzipiell erst
nach einer umfassenden Modernisierung neu vermietet werden. Dadurch entsteht Leerstand vor
den BaumalBnahmen und Leerstand nach den BaumaBnahmen, weil die Wohnungen erst im
Modernisierungsstaus feststecken und danach zu teuer sind. Die Angebotsmieten ilibersteigen
ndmlich ebenfalls prinzipiell den Mietspiegel und sind flir die grole Mehrheit der
Berliner*innen nicht bezahlbar. Bis es zur Vermietung kommt, vergeht oft ein ldngerer
Zeitraum, in dem Akelius schrittweise die Angebotsmieten senkt.

Als Leerstand im Sinne des Zweckentfremdungsverbotsgesetzes gilt nur Wohnraum, der ldnger
als drei Monate leer steht und nicht zur Miete angeboten wird und fiir den auch keine
BaumaBnahmen beantragt wurden. Dieser Leerstand kann den Amtern gemeldet werden, das
dann die RechtméBigkeit des Leerstandes priifen sollte. Akelius plant fiir die leerstehenden
Wohnungen aber in der Regel BaumaBnahmen und beantragt zumindest den davon
genehmigungssichern Teil. Dadurch verldngert sich erfahrungsgemif die Frist auf 12 Monate, in
denen ungenutzter Wohnraum leer stehen darf, auch wenn das Zweckentfremdungsverbotsgesetz
eigentlich eine ziigige Modernisierung vorschreibt.'®

Da Akelius die Modernisierungen als Mittel zum Zweck fiir die Umgehung der Mietpreisbremse
einsetzt, kann bei diesem Geschéftsmodell durchaus von spekulativem Leerstand gesprochen
werden, denn die Modernisierungen sollen einen erhohten Profit in Form auBergewo6hnlich
hoher Mieten einbringen. Im 1. Quartal 2019 soll in Berlin der modernisierungsbedingte
Leerstand bei Akelius 5,9 Prozent betragen haben.'”' Der Berliner Vergleichswert fiir Leerstand
liegt seit Jahren unter 2 Prozent.

Folgende exemplarische Leerstinde wurden bei einer Blitzumfrage unter den Akelius-
Mieter*innen in Berlin zwischen dem 3. und 9. Mai 2019 gesammelt:

Emser Str. 70, 12051 Berlin Neukolln, seit ca. 2012 Akelius

Mieter*innenbericht: 3 Wohnungen stehen leer.

In diesen Wohnungen wird momentan gebaut. Alles wird komplett rausgerissen, mitsamt den
schonen alten Dielen, die noch wunderbar sind, sodass es einem in der Seele weh tut. So wie in
den anderen Wohnungen im Haus, nehme ich an, wird es durch schnelles billiges Laminat
ersetzt. Die Bauarbeiten wurden netterweise auch nicht angekiindigt, sondern fingen einfach an
und wurden nachtrédglich angesagt.

Harzer Str. 33, 12059 Berlin Neukolln, seit 2015 Akelius
Mieter*innenbericht: Eine 1-Zimmer Wohnung im Seitenfliigel steht momentan leer.
Sie wird auf der Akeliuswebsite zur Miete angeboten.

Jonasstrafie 21, 12053 Berlin Neukolln, seit 2017 Akelius
Mieter*innenbericht: Meines Wissens nach gibt es folgenden Leerstand:
Hinterhaus: EG, (Vorderhaus und Hinterhaus): Gewerberdume seit mehreren Jahren
EG, Links: Erdgeschosswohnung seit mehreren Jahren.
1. OG, Links: vermutlich Leerstand, denn die dlteste Bewohnerin des Hauses soll
vor kurzem ins Altersheim gekommen sein.
1. OG, Mitte: seit ca. 1-2 Jahren

100https://www.berliner-mieterverein.de/recht/infoblaetter/info-115-zweckentfremdung-von-wohnraum-
zweckentfremdungsverbot-gesetz.htm (Letzter Zugriff: 04.05.2019).

101Quelle: Neues Deutschland vom 04.05.2019, Nicolas Sustr: Wir sind nicht asozial: Der Konzern Akelius ist
iiberzeugt, dass Berliner luxussaniert wohnen wollen. (Letzter Zugriff 04.05.2019).
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2. OG, Mitte: seit mehreren Jahren

2. OG, Rechts: seit ca. 1 Jahr

4. OG, Mitte: seit mehreren Jahren
Vorderhaus:  Seit ldngerem ist mindestens eine Wohnung im 1. OG nicht bewohnt.

Zudem steht seit ein paar Monaten der Kiosk und somit das gesamte EG leer.
Vor kurzem fand eine Vermessung des Objektes statt. Vermutlich stehen bald
Modernisierungsmafnahmen an.

Nogatstrafle 25, 12051 Berlin Neukolln, seit 2014 Akelius
Mieter*innenbericht: Zwei Wohnungen stehen leer.

Rungestr. 25-27, 10179 Berlin Mitte, seit 2016 Akelius
Mieter*innenbericht: Zur Zeit stehen alleine im Haus 1 (insgesamt 5 Treppenaufgénge)
3 Wohnungen leer, zwei davon werden modernisiert, ab dem néchsten Monat auch die dritte.

Reichenberger Str. 114, 10999 Berlin Kreuzberg, seit 2018 Akelius

Mieter*innenbericht: 1 Gewerbe und 3 Wohnungen stehen leer: das Gewerbe schon seit vielen
Jahren, zwei Wohnungen seit 2017, eine seit 2018. Zwei der Wohnungen wurden von Akelius
inzwischen modernisiert, eine davon war zwischendurch kurz im Vermietungsangebot. Das
Haus liegt im Milieuschutzgebiet und trotzdem wurde in mindestens einer der beiden
Wohnungen der Grundriss verdndert, ohne Antrag und folglich auch ohne Genehmigung. Wir
haben wiederholt Akelius aufgefordert, die leerstehenden Wohnungen zur maximal ortsiiblichen
Vergleichsmiete an beengt wohnende Nachbar*innen aus unserem Haus zu vermieten. Der
Bedarf an mehr Wohnfliche ist bei uns sehr hoch.

Reichenberger Str. 52, 10999 Berlin Kreuzberg, seit 2014 Akelius
Mieter*innenbericht: Seit Jahren stehen 5 von 20 Wohnungen leer. Das ist dem Bezirk langst
gemeldet. Was es gebracht hat, ist unklar. Akelius renoviert immerhin seit einem Jahr.

Weserstr. 187-188 / Weichselstr. 18-21, 12045 Berlin Neukolln, seit 2015 Akelius
Mieter*innenbericht: Die Hauser stehen im Millieuschutzgebiet. Sie werden zur Zeit
modernisiert. In diesen Hausern stehen 10 Wohnungen leer, die meisten davon lidnger als drei
Monate. Das ergibt einen Leerstand von 13,5%. Einige Wohnungen wurden schon im letzten
Sommer als leerstehend gemeldet. Darauf passierte nichts. Auf erneutes Nachfragen dieses Jahr
hiel es, dass die Wohnungen 12 Monate leer stehen bleiben diirfen, da die Wohnungen
modernisiert werden. Eine Zweckentfremdung ldge damit nicht vor.

Foto: Vernetzung der Akelius-Mieter*innen Berlin, Foto: privat von Alius-Mieter*innen,
Demo: Mietenwahnsinn am 6. April 2019 Klingelschild eines Akelius-Hauses
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3.4.3. Exemplarische Wohnungsangebote nach Dauer und Preisspiel der Angebote

Viele Wohnungen von Akelius stehen iiber mehrere Wochen oder Monate auf der
Akeliuswebsite im Angebot. Mitunter werden die Wohnungen voriibergehend aus dem Angebot
genommen und spéter wieder eingestellt. Ebenso variiert die ausgewiesene Miethohe. In vielen
Féllen wird Miete in kleinen Schritten gesenkt, selten in groen und vereinzelt wird die
geforderte Miete auch wihrend der Angebotsstellung erhoht.

Im Folgenden sind exemplarisch einige Mietangebote aufgelistet, mit besonderer
Beriicksichtigung der Angebotsdauer und der Preisschwankungen. Alle Betrdge sind in Euro
gefiihrt.

Neukolln, Jahnstrale 60 — Objektnummer: 7583-0002

Angebotsstellung: ~ 29.10.18 bis 28.02.19 und erneut vom 01.03.19 bis 18.03.19

Mietforderung: 960,- am 29.10.18  und Senkungen auf: 860,- ab 30.10.18
830,- ab 22.01.19
810,- ab 22.02.19

Lichtenberg, Einbecker Strafle 43 — Objektnummer: 7513-0030
Angebotsstellung: ~ 23.10.18 bis 05.11.18 und erneut vom 06.11.18 bis 04.01.19
und erneut vom 08.01.19 bis 30.01.19
Mietforderung: 800,- am 23.10.18  und Senkungen auf: 760,- ab 18.01.19
700,- ab 30.01.19

Treptow-Kopenick, Johannes Werner Strafie 3 — Objektnummer: 7341-0040

Angebotsstellung: 4.03.19 bis 02.05.19 und erneut vom 07.05.19 bis 17.05.19

Mietforderung: 920,- am 07.05.19  und Senkungen auf: 900,- ab 18.03.19
885,- ab 15.04.19
870,- ab 24.04.19
850,- ab 10.05.19

Friedrichshain-Kreuzberg, Erkelenzdamm 11-13 — Objektnummer: 7494-0001

Angebotsstellung:  31.10.18 bis 12.04.19

Mietforderung: 3650,- am 31.10.18 und Senkung auf: 3500,- ab 07.11.18
3400,- ab 20.11.18
3150,- ab 18.01.19

Mitte, Mulackstraflie 6 — Objektnummer: 7109-0109

Angebotsstellung:  24.09.18 bis 13.11.18 und erneut vom 18.11.18 bis 18.01.19

Mietforderung: 1600,- am 24.09.18 und Senkungen auf: 1550,- ab 29.10.18
1450,- ab 05.11.18
1350,- ab 20.11.18
1300,- ab 05.12.18

Pankow, Botzowstralie 89 — Objektnummer: 7192-0243
Angebotsstellung:  30.01.19 bis 20.03.19
Mietforderung: 1250,- am 30.01.19 und Senkung auf: 1200,- ab 13.02.19
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4. Beispielhafte Erfahrungen der Mieter*innen mit Akelius

Die meisten Akelius-Mieter*innen in Berlin sind Altmieter*innen, d. h. sie haben schon in
thren Wohnungen gewohnt, bevor Akelius ihr Haus gekauft hat und wurden von Akelius als
Mieter*innen iibernommen. In der Regel zahlen diese Mieter*innen einen Bruchteil der Miete,
die Akelius fiir ihre Wohnungen nehmen wiirde, wenn sie — nach Akelius-Manier unabhingig
vom Zustand zuvor modernisiert — neu vermietet werden wiirden. Diese Mieter*innen haben
sich den Akelius-Konzern als neuen Vermieter nicht ausgesucht. Im Gegenteil, mehrere
Hausgemeinschaften haben aktiv versucht den Kauf ihres Hauses durch Akelius abzuwehren.
Entweder haben sie probiert auf den verkaufenden Vorbesitzer Einfluss zu nehmen, das Haus
eben gerade nicht an Akelius zu verkaufen sondern zum Beispiel an eine Genossenschaft oder
sie haben sich an die Bezirksdmter und die Landespolitik mit der Bitte gewandt, den Kauf durch
die Ausiibung des Vorkaufsrechts zu verhindern. Im Fall des Eckhauses Max- und Antonstral3e
26 imWedding unterstiitze eine stadtweite Email-Aktion das Begehren der Mieter*innen, dass
der Finanzsenator Mittel fiir die Ausiibung des Vorkaufsrechts zur Verfiigung stellt.

Da Akelius aber bereit ist, hohe Summen zu zahlen, verkaufen immer wieder Eigentiimer gegen
den Willen der Mieter*innen an Akelius. Allerdings kann das wie im Fall der Sonnenallee 154 in
Neukoélln dazu fiihren, dass sich der Kaufprozess in die Lidnge zieht und der Verkéufer
monatelang nicht an sein erhofftes Geld kommt, weil noch Bezirk und Akelius miteinander um
das Haus ringen. Erst wenn alle Verfahrensabldufe mit zum Teil mehrmonatigen Fristen fiir
gegenseitige Einspriiche und eine mogliche Abwendungserkldarung ausgeschdpft sind, kann der
Verkauf abgeschlossen werden.

Die zahlreichen Erfahrungsberichte von Mieter*innen aus allen Teilen der Stadt und aus allen
Schichten der Gesellschaft legen offen, dass Akelius kein guter Vermieter ist, besonders nicht
fiir Bestandsmieter*innen mit alten Vertrigen und giinstigen Mieten. Sie berichten von
liberzogenen und unbegriindeten Mieterhdhungen, falschen Nebenkostenabrechnungen,
verschleppten Reparaturen, Kommunikationsverweigerungen seitens Akelius', Leerstand, einem
Zwei-Klassen-Service, unangekiindigten BaumaBnahmen, Chaos in der Verwaltung mit
unbegriindeten Mietforderungen und sich widersprechenden Aussagen und immer wieder von
Kiindigungen und Klagen gegen die Mieter*innen. Dazu kommen noch als Probleme, dass sich
das Umfeld in den Nachbarschaften und den Kiezen unangenehm verdndert und sich die
Mieter*innen Sorgen iiber die eigene Zukunft auf dem angespannten Wohnungsmarkt machen.
Aber auch Neumieter*innen, die diese hohen Mieten zahlen, klagen {iber Akelius. Hiufig wird
Kritik an den iiberhdhten Mieten geduflert, dem schlechten Service und dem Nicht-
Funktionieren der angepriesenen hochwertigen Ausstattung.

In den folgenden Berichten ist eine Auswahl an Erfahrungen von Mieter*innen zusammen-
gestellt, in der die Probleme, die Emporung, die Angst und die Fassungslosigkeit der
Mieter*innen angesichts des Auftretens Akelius' zum Ausdruck kommt. In allen diesen
Berichten wurden die Namen der Mieter*innen anonymisiert, um zum einen sie und ihre
Vertrdge zu schiitzen und um zum anderen zu verdeutlichen, dass sie keine Sonderfille sind,
sondern dass sie stellvertretend fiir sehr viele Mieter*innen dieser Stadt stehen, die das Pech
haben, dass Akelius ihr Haus gekauft hat bzw. die in dem Vertrauen auf bisheriger Abldufe oder
aus der aktuellen Wohnungsnot heraus bei Akelius gemietet haben.



73

4.1. Altmieter*innen

Mieter*innen-Bericht aus Lichtenberg (Nr. 1) Mai 2019

Seit September 2014 gehort das Vorderhaus in der Eitelstrafle 16 der Akelius. Es gehort keiner
Unterfirma. Ob der Erwerb im Share Deal erfolgte oder eine Abwendungserklarung vorlag, kann
ich leider nicht sagen.

Mit September 2017 wurde die Nettokaltmiete um rund 50,- mtl. erhéht. Die Begriindung dafiir
lautete Anpassung an den aktuellen Mietspiegel.

Im letzten Jahr erfolgte eine Besichtigung und Ausmessung der Wohnungen durch eine von
Akelius beauftragte Firma. Im September erhielten wir eine Information des Bezirksamts
Lichtenbergs iiber den Antrag der Akelius auf Abgeschlossenheit beim Stadtentwicklungsamt
fiir dieses Haus. Dazu teilte das Bezirksamt mit, dass wir im Milieuschutzgebiet liegen und alle
baulichen Verdnderungen bitte melden sollen. Vorerst passierte weiterhin nichts.

Das Haus ist komplett vermietet. Im Sommer 2017 ist nach Auszug eines Mieters (ob eine
Kiindigung vorlag, kann ich nicht sagen) eine Wohnung komplett neu saniert worden und zu
einem deutlich hoheren Preis vermietet worden (52 qm fiir 950 € warm). Weiteren Ausziige sind
mir nicht bekannt.

Bis dato kann ich gliicklicherweise meinerseits keine weiteren Probleme anbringen.
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Mieter*innen-Bericht aus Lichtenberg (Nr. 2) Mai 2019

Ich wohne in meiner gemiitlichen 3-Zimmerwohnung in Berlin-Lichtenberg seit fast 20 Jahren
und ich war hier immer sehr gliicklich. Das dnderte sich abrupt, als ich 2014 ein Schreiben von
Akelius erhielt, dass sie unser Haus erworben haben. Ein kurzer Blick ins Internet und ich
schloss sofort eine Rechtsschutzversicherung speziell fiir das Mietrecht ab. Wie recht ich damit
hatte, zeigt, dass ich schon 1 2 Jahre spéter das erste Mieterh6hungsverlangen im Briefkasten
vorfand. Hier wurden zunéchst 2 Fehler gemacht, unser Objekt wurde dem westlichen Teil der
Stadt zugeordnet und wir wurden einfach mal der mittleren Wohnlage zugeordnet (richtig It.
Mietspiegel ist die einfache Wohnlage). Zumindest ein Merkmal wurde durch ein erneutes
Verlangen korrigiert. Aufgrund eines Beratungsgespriches mit meinem/r Anwalt/in habe ich
dieser Mieterh6hung nicht zugestimmt und weiterhin meine damalige Miete gezahlt.

Schon 2 4 Jahre spiter erhielt ich das nichste Mieterhohungsverlangen. Nach erneuter
Riicksprache mit meinem/r Anwalt/in gab ich Akelius eine Teilzustimmung. Diese wurde
natlirlich von Akelius nicht akzeptiert, aber das Antwortschreiben von Akelius ging jetzt auf
einmal von einer etwas geringeren Mieterhdhung aus. Nachdem ich darauf nicht reagiert habe,
erhielt ich eine Klage von Akelius. Zum Gliick hat mein/e Anwalt/in alles geregelt, aber
psychisch war ich doch ziemlich angeschlagen. Zumal seitens Akelius Behauptungen aufgestellt
wurden, die liberhaupt nicht stimmten. Wir konnten alle Anklagepunkte widerlegen und die
Klage wurde zuriickgenommen.

Was ich damit eigentlich sagen mochte: wir Mieter/innen diirfen nicht alles hinnehmen, uns
gefallen lassen oder unterschreiben. Wichtig ist auf jeden Fall die Mitgliedschaft im
Mieterverein  oder in der Mietergemeinschaft oder der Abschluss einer Miet-
Rechtsschutzversicherung. Und der Austausch und die Vernetzung mit Nachbarn!

Trotzdem, das Wohlfiihlgefiihl ist, seitdem Akelius mein Haus iibernommen hat, einfach nicht
mehr da. Immer, wenn ich Post von Akelius im Briefkasten vorfinde, habe ich ein ungutes
Gefiihl und Angst, was kommt denn jetzt schon wieder. Ich habe auch das Gefiihl, dass seit der
Ubernahme des Hauses mindestens 1/3 , wenn nicht sogar die Hilfte der Mieter/innen bereits
aufgegeben und ausgezogen sind.
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Mieter*innen-Bericht aus Neukolln (Nr. 3) Mai 2019

Wir wohnen in den Hiusern Weserstr.187-188 und Weichselstr. 18-21. Die Hauser stehen im
Millieuschutzgebiet.

Es stehen 10 Wohnungen leer. Hier werden alle Wohnungen nach Auszug modernisiert, egal wie
lange die Mieter*innen dort vorher gewohnt haben. Frither war es {iblich, Wohnungen einfach
zligig weiter zu vermieten. Jede Modernisierung unterhohlt aber auf Dauer die Miete fiir diese
Wohnungen.

Unter anderem ziehen die Leute hier aus, oder miissen ausziehen, weil die Zukunftsaussichten
zu unsicher sind, weil Mitbewohner*innen die Ubernahme des Mietvertrags verweigert wurde,
oder wegen Zwangsraumung. Der Leerstand ist hier also z.T. produziert. Dass die Wohnungen
bis zu 12 Monate leer stehen kdnnen, ist angesichts der Wohnungslage in Berlin eindeutig zu
lang. Akelius konnte die Wohnungen ohne weiteres unmodernisiert weitervermieten. Es ist sogar
moglich, dass nachdem Wohnungen 12 Monate leer stehen, ldngerer Leerstand von Seiten des
Bezirks genehmigt wird. Das - verkiirzte - Argument lautet, dass die Bauarbeiten nicht
abgeschlossen werden konnen, weil keine Firmen verfiigbar sind wegen der momentanen Lage
im Berliner Baugewerbe. Die Eigentiimer diirften deshalb nicht bestraft werden. Leerstand und
Modernisierung hdngen zusammen. Und die Modernisierung bestimmt wiederum die Mietpreis-
bremse.

Nach einer umfassenden 9-seitigen Modernisierungsankiindigung inklusive Dachgeschoss-
ausbau im Dezember 2017 werden zusétzliche Baumafinahmen schrittweise on top durchgefiihrt
- als InstandsetzungsmaBnahmen. Zieht jetzt aber ein*e Mieter*in aus, sollen dieselben
Baumafinahmen zum Tein erneut durchgefiihrt werden - und beeinflussen damit den
Mietspiegel.

In der Halfte der Bestandswohnungen musste z.B. wegen der Zentralisierung der Hauselektrik
die Elektrik instand gesetzt werden. Die vormals unter Putz liegenden Leitungen wurden in
Kabelkanile auf Putz gelegt. Neu vermietet nach Auszug werden aber nur Wohnungen mit unter
Putz liegenden Leitungen.

Zur angeblich "besseren Durchliiftung" wurden sdmtliche Tiiren in den Wohnungen unten
abgeschnitten. Abgesehen davon, dass man nun nicht mehr im Winter die Raume
unterschiedlich beheizen kann, sind damit schone, solide, mit Messingbeschldgen ausgestattete
Altbautiiren unbrauchbar gemacht worden. In den Wohnungen, die zur Zeit leer stehen und
modernisiert werden, sind Boden, Tiiren und Tiirrahmen herausgerissen worden.

Die Gegensprechanlagen sind 5-6 Jahre alt, mit verschieden programmierbaren Klingeltonen.
Die Erneuerung ist bereits durch den Milieuschutz genehmigt worden. Von Seiten der
Milieuschutzgruppe des Bezirks heiit es, dass ihnen die Problematik der Doppel-
modernisierungen durchaus bewusst ist, sie aber rechtlich keine Handhabung dagegen haben -
solange es sich nicht um Luxusmodernisierungen handelt.

Auch in einer entsprechenden Anfrage in der ortlichen BVV ist nichts anderes zu horen - in der
Antwort heiit es: "Sollten iiber die bereits einmal genehmigten Modernisierungen hinaus,
weitere Genehmigungen beantragt werden, wird das Bezirksamt priifen, ob es sich um
zusétzliche Maflnahmen zur Erreichung eines zeitgeméfBen Ausstattungsstandards handelt. Diese
wiren nach Priifung ggf. zu genehmigen." Damit darf sooft modernisiert werden wie es der
Eigentiimer will - es diirfen nur keine Luxusmodernisierungen sein. Alle BaumaBnahmen
werden aber von den Mieter*innen nachher bezahlt - die das letzten Endes alles doppelt
bezahlen - die Kosten der Modernisierungen und Gewinne fiir Bauunternehmen und Vermieter.



76

Erst einmal werden einzig die Berliner*innen bestraft, die hier keine Wohnung finden.
Auferdem ist das Problem hausgemacht. Auch wir leiden darunter, dass in Treppenhdusern
monatelang Wénde aufgestemmt sind, dass die Fenster monatelang mit Folie abgeklebt werden
fiir Arbeiten die in wenigen Tagen erledigt werden kdnnen. Das zermiirbt.

Wenn ein Investor nicht in der Lage ist, Wohnungen innerhalb von 12 Monaten zu
modernisieren, muss allerspitestens an dieser Stelle Schluss sein. Man kann nicht immer alle
Ausnahmen einzig fiir sich beanspruchen. Die Bezirke sollten auch nicht einfach 12 Monate
abwarten, sondern friihzeitig nachfragen und ggf. auf Abschluss dringen. Sonst kann ein
Investor einfach Fakten schaffen, zum Beispiel indem eine Wohnung nach 12 Monaten in
keinster Weise in einem Zustand der Weitervermietung ist, und damit dann eine weitere
Ausnahmeregel erzwingen.

Der Modernisierungswahn ist durch die Immobilienblase verursacht - und auch weil die
Mietpreisbremse damit umgangen werden kann. Die Hauser sind spiter viel mehr wert. Auch
der Leerstand erhoht den Wert der Hauser. Falls sie spéter verkauft werden sollen, bringt sich
der Bezirk schon jetzt um sein Vorkaufsrecht, denn dann sind sie zu teuer.

Die Bezirke miissten sich sehr viel stirker gegen Investoren durchsetzen, denn mit einer ziigigen
Wiedervermietung kann ein Teil des Wohnungsproblems schon verhindert werden.

Notfalls miissen die Gesetze an der Stelle nachgebessert werden. Das aktuell diskutierte Gesetz
zur Mietendeckelung sieht auch wieder Ausnahmeregeln bei Modernisierung vor. Damit wiirden
sich die bestehenden Probleme potenzieren. Unsere Hauser sind ein gutes Beispiel dafiir, dass
die bisherigen Regelungen zu Modernisierungen schon jetzt nicht ausreichend sind.

Foto: privat von Akelius-Mieter*innen eines anderen Hauses
Zustand nach Modernisierung im Bestand a la Akelius, Elektroleitungen nun iiber Putz



717

Mieter*innen-Bericht aus Neukolln (Nr. 4) Mai 2019

Ort: Weserstr. 187-188 + Weichselstr. 18-21

Folgendes hat mich ziemlich geérgert:

Am 26.02.19 hat es abends im Dachgeschoss in der Weserstr./Weichselstr. in Neukolln gebrannt.
102

Das Dachgeschoss wird gerade ausgebaut. Die Polizei sagte, dass die Arbeiten im Dachgeschoss
zum Brand gefiihrt haben (SchweiBarbeiten). Der Brand wurde erst abends nach Feierabend von
einem Nachbarn entdeckt, nachdem er einige Zeit vor sich hin schwelte. Es wurde zwar
niemand verletzt - aber anscheinend nur, weil der Nachbar zufélligerweise zur richtigen Zeit aus
dem Fenster sah.

So weit so schlecht. Ich gehe davon aus, dass die verantwortlichen Firmen ihren schlampigen
Brandschutz verbessert haben. Zumindest erwartet man nach so einem Brand Verbesserungen,
Informationen, und ein klein wenig Zuriickhaltung. Statt dessen postet das Architektenbiiro eine
gute Woche nach dem Brand ein kitschiges Romantikbildchen von eben jenem Dachgeschoss
auf Instagram'® - wohlweislich verschweigend, dass es dort vor einer Woche durch die Arbeiten
auf ihrer Baustelle zu einem Brand kam. Ja geht's noch?

Dieses groBkotzige Verhalten ist einfach widerlich. Die Héuser gehoren Akelius, die in Berlin
bei Neuvermietungen bis zu 40 Euro / qm Miete verlangt, und nach Modernisierungen Hauser
verkauft oder in Eigentumswohnungen umwandelt - auch in Milieuschutzgebieten. Wéhrend die
Bewohner*innen Tag fiir Tag den Dreck und Lérm aushalten miissen, und nicht wissen, was mit
den Hiusern nach der Modernisierung geschieht, ergeht sich das Architektenbiiro in
"#archilovers" und "#architecturephotography". Zusétzlichen Stress durch den Brand miissen die
Bewohner/innen allein tragen. Niemand hat die Bewohner/innen nach dem Brand kontaktiert.
Dass sich das Architektenbiiro nicht mal von dem Brand davon abhalten lédsst, sich selbst mit
dem Brandort auf Social Media zu beweihrduchern, ist fiir die Bewohner/innen schlicht zynisch.
Wie es ausschaut, werden hier Luxuswohnungen gebaut, die zu weiteren Verdrangung fiihren.
Hier leben bislang eher Menschen mit niedrigem Einkommen.

102dpa: Dachstuhl brennt — 50 Einsatzkrifte vor Ort. In: Polizeibericht aus Berlin und Brandenburg, In: Berliner
Zeitung vom 26.02.2019, (Letzter Zugriff: 11.08.2019).

103https://www.instagram.com/p/ButXz8FFzCW/ und https://www.instagram.com/p/BmOJneSgWHgq/ (Letzter
Zugrift: 06.07.2019).


https://www.instagram.com/p/BmOJneSgWHq/
https://www.instagram.com/p/ButXz8FFzCW/
https://www.berliner-zeitung.de/berlin/polizei/polizeibericht-dachstuhl-in-neukoelln-brennt---50-einsatzkraefte-vor-ort--32103352%20
https://www.berliner-zeitung.de/berlin/polizei/polizeibericht-dachstuhl-in-neukoelln-brennt---50-einsatzkraefte-vor-ort--32103352%20
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Mieter*innen-Bericht aus Moabit (Nr. 5) Mai 2019

Ich zog in das vom Bezirksamt Mitte von Berlin — Gebédude- und Dienstleistungsmanagement
verwaltete Seniorenwohnhaus Spenerstrafie 36/38. Dann wurde unser neuer Vermieter die Wir
Wohnungsbaugesellschaft in Berlin GmbH. Seit 2007 ist Akelius der Eigentiimer des Hauses
und unser Vermieter. Seitdem gab es 2011, 2013, 2015 und 2017 Mieterh6hungen.

Das Haus Nr. 36 hat 7 Etagen — 6x Einraumwohnungen (je Etage 9 Wohnungen) und 1x
Zweiraumwohnungen (je Etage 4 Wohnungen). Das Haus Nr. 38 hat 5 Etagen — 4x
Einraumwohnungen (je Etage 9 Wohnungen) und 1x Zweiraumwohnungen ( je Etage 4
Wohnungen). Vor Akelius mdgen in den 98 Wohnungen geschitzt etwa 103, kaum anzunehmen
105 Menschen gelebt haben.

Sehr schmerzlich ist, dass uns nach einigem Hin und Her das Gebdude Hausnummer 37, unser
Seniorenclub, nicht mehr zur Verfiigung steht. Dorthin schafften wir es auch mit Rollatoren und
Rollstiihlen zu Versammlungen und Veranstaltungen, dienstags zum Friihstiick und donnerstags
zum Mittagessen zu gelangen. Der ehemalige Seniorentreff unserer zwei Héuser ist jetzt eine
KITA. Ich denke, dass Akelius das zu verantworten hat, nachdem dort kurzfristig die AWO
untergebracht war. Es wurde "gesagt", dass in dieses Gebdude Arztpraxen und
Rechtsanwaltskanzleien kdmen.

Interessant dabei ist, dass von Akelius (zur Zeit des Hauskaufs) nur eine lapidare Mitteilung
kam. Auf einem DIN A4 Blatt steht geschrieben:

"AKELIUS Infobrief — Wir sind fiir Sie da!

Sie haben jetzt die Moglichkeit, technische Probleme (wie z.B. ein nicht schlieBendes Fenster,
Storungen an der Wasser-/Warmeversorgung u.a. ganz schnell und einfach iiber unsere Webseite
www.akelius.de zu melden. Klicken Sie einfach auf "Mieterservice". Sie kommen zu einem
Formular usw.

Mit diesem Schreiben mochten wir uns auch ganz kurz vorstellen.

Akelius GmbH gehort zu der Akelius Gruppe, des grofften privaten schwedischen
Wohnungsunternehmens. Wir haben in Deutschland ca. 8000 Wohnungen an 14 Standorten u.a.
in Berlin, Frankfurt am Main, K6ln, Hamburg und Miinchen. (...)

Gehen Sie auf unsere Webseite, falls Sie nicht ins Internet konnen, hilft Thnen natiirlich gern
Thre Verwaltung.

Mit freundlichen Griilen Ihr Akelius Team."

Keine Unterschrift, kein Datum.

Ich frage mich, wer gab, gibt den Verantwortlichen das Recht uns so zu behandeln, uns, die wir
in hohem Malle am Aufbau unseres Staates einen groflen Anteil beigetragen haben.


http://www.akelius.de/
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Mieter*innen-Bericht aus Kreuzberg (Nr. 6) Mai 2019

In der Reichenberger StraBle 52 schickte Akelius bald nach dem Hauskauf 2014 zwei
Mietparteien haltlose Kiindigungen wegen vermeintlicher Fehlbetrége auf dem Mietkonto. 2015
erhielten im selben Haus mehrere Haushalte Mieterh6hungsverlangen, die angeblich vom
Mietspiegel gedeckt waren, was sich aber als falsch herausstellte. Akelius konnte die
Mieterhohungen nicht durchsetzen. Seitdem haben manche Haushalte nochmal so eine
unberechtigte Mieterhohung erhalten, die sie abgewehrt haben.

Seit Jahren stehen 5 von 20 Wohnungen leer. Das ist dem Bezirk lingst gemeldet. Was es
gebracht hat, ist unklar. Immerhin renoviert Akelius nun seit einem Jahr.

Den Keller haben sie rdumen lassen, weil sie thn komplett neu machen wollen. Den Leuten in
den beiden bewohnten Wohnungen im EG haben sie fiir die Zeit der Sanierung
Ersatzwohnungen angeboten. Ein Haushalt hat das angenommen, der andere wurde von Akelius
vor Gericht gezerrt, weil er nicht spurte, und weil ein (angeblicher) Brief von Akelius
anscheinend nie angekommen war. Das Gericht legte dann Bedingungen fiir das Ersatz-
wohnungsangebot fest.

Der Bezirk hat 2018 die formale Aufteilung des Hauses durch Akelius bestitigt. Es lauft wohl
darauf hinaus, dass Akelius das Haus in Eigentumswohnungen umwandeln wird, denn Akelius
will das Haus an vielen Stellen aufhiibschen, incl. Anbau von Balkonen, und keine Kosten auf
die Mieten umlegen. Das ergibt nur Sinn, wenn sie vorhaben, die Wohnungen teuer zu
verkaufen. Das Dach wollen sie ebenfalls ausbauen, auch das passt ins Bild.

Arger haben einige Haushalte im Winter mehrmals mit der Heizung gehabt, und zwar
diejeningen, die in einer hoheren Etage wohnen und an die Zentralheizung angeschlossen sind.
Sie ist immer wieder ausgefallen. Als Grund gab Akelius dann Anfang Mérz an, dass in einer der
leerstehenden Wohnungen Wasser und somit Druck aus einem gebrochenen Heizungsrohr
entwichen war.

- ;

Foto: Wem gehort Kreuzberg? Mietendemo am 6. April 2019
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Mieter*innen-Bericht aus Kreuzberg (Nr. 7) Mai 2019

Akelius hat unser Haus in der Reichenberger Strafie 114 Anfang 2018 gekauft und seitdem
gibt es Arger. Anfangs wollten sie nur mit einer einfachen Verwaltervollmacht die Miete von uns
einfordern, ohne Eigentlimernachweis und ohne dass die alte Verwaltung sich abgemeldet hitte.
Zwei Wochen hat Akelius auf unsere zahlreichen Faxe nicht reagiert. Erst nachdem wir in einer
Gruppe von neun Mieter*innen ins Vermietungsbiiro gegangen waren, kam endlich der
Nachweis, dass sie das Haus gekauft haben; allerdings als Share Deal.

Unser Haus wurde von 1990 bis 1995 im Rahmen der ,,Behutsamen Stadterneuerung® mit
offentlichen Geldern saniert und modernisiert, in ihm steckt also ein ganzer Batzen Steuergeld.
Eigentlich sollte es dadurch fiir immer dem Spekulationsmarkt entzogen sein. Stattdessen kauft
ein groBer undurchsichtiger Konzern aus Stiftung (fiir was eigentlich?) und Aktiengesellschaft
mit Sitz in Steueroasen (warum eigentlich?) unser Haus ohne die geringste Grunderwerbssteuern
zu zahlen. Ein Skandal, dass das mdglich ist, und eine Frechheit, dass Akelius das macht!

Neben vielen stindigen Nervereien seitens Akelius, wie unterstellter Mietschulden, kaputter
Haustiir im Winter, Treppenhaus-Dauerlicht iiber Wochen, undichter Rauchabzugsklappe,
irrefiihrendem  Treppenhausaushang,  defektem  Treppenhausgeldnder, einbehaltenem
Mieter*innenguthaben und und und, wollte Akelius eine Vielzahl unserer Fahrrader
abtransportieren. Zuvor gab es einen Aushang von der Hausmeisterin, dass Flatterbdnder an
sogenannte Fahrradleichen angebracht werden und dass diese Ridder nach 2 Wochen entsorgt
werden wiirden, wenn die Bénder dann noch dran seien. Wer also sein Fahrrad behalten wolle,
miisse das Band abmachen. Das waren groftenteils ganz normale Fahrréder. Es fehlte mal eine
Klingel, oder eins hatte einen Platten, aber es war Winter. Viele sind in dieser Zeit gar nicht Rad
gefahren. Eine dieser beiden Wochen Frist fiel zudem genau in die Urlaubszeit der Winterferien.
Bis zum Abend vor dem angekiindigten Abholtermin waren alle Flatterbdnder von den
Fahrradern entfernt und ein Brief an allen Haustiiren und dem Fahrradkeller angebracht worden,
in dem wir auf die viel zu kurze Frist und unsichere Markierung hingewiesen haben und
zukiinftig einen korrekten Verfahrensablauf einforderten. Doch die Hauswirtin erschien
zusammen mit einem Akelius-Angestellten und mehreren Arbeitern und komischerweise hingen
wieder an iiber 30 Fahrrddern diese Flatterbidnder dran! Die waren definitiv alle abgemacht
worden und niemand(!) von uns hat die wieder dran gemacht. Mehrere Mieter*innen haben im
Hof den Menschen von Akelius zur Rede gestellt und gefordert, dass die Fahrrdder da bleiben.
Aber der Trupp hat einfach weiter ein Fahrrad nach dem anderen aus dem Fahrradkeller
rausgetragen. Erst als jemand die Polizei rief, horte Akelius damit auf. Die Polizei wies den
Akelius-Angestellten darauf hin, dass eine Frist von zwei Wochen sehr kurz sei und sich eine
Hausverwaltung genau {iber die Rechtslage informieren sollte, bevor sie sich an den Fahrrddern
der Mieter*innen vergreift. Die Erfahrung zeige, dass Hausverwaltungen sich da gerne aufs
Glatteis begeben. Letztlich konnte die Polizei vermitteln, dass alle Mieter*innen, die im Hof
waren, ihre Fahrrider wieder bekamen und die anderen sich spdter bei der Hausverwaltung
melden konnten um ihre wieder abzuholen. Die Arbeiter haben noch ein neues Fahrradschloss
gekauft, weil sie vorher eins zerstort hatten und die Mieterin zwar ihr Fahrrad zuriick hatte, es
aber nun nicht mehr anschlie3en konnte.

Das ist zwar nur eine Geschichte, aber so laufen fast alle unsere Kontakt mit Akelius ab. Tédglich
schicken die jemanden, der gucken kommt, ob Plakate oder Sticker an unserem Haus kleben
oder Graffitis gespriiht wurden. Uns stort das alles nicht. Im Gegenteil, wir betrachten das als
Nachrichten aus unserer Nachbarschaft — wie auf einer Wandzeitung oder Litfasssdule mit
Berliner Tradition. Wir leben in Kreuzberg, da ist das normal. Inzwischen wird das sogar schon
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kommerziell (leider) gemacht, sind an vielen Hausfassaden hier in der Umgebung Mini-
schaukisten angebracht. Wem das nicht gefillt, der sollte hier also lieber keine Hiuser kaufen.

Akelius nervt uns auch gerne mit Wachschutz. Voriibergehend saf3 ein Typ stundenlang in einem
PKW direkt vor dem Haus und hat alles im Hof beobachtet. Ohne Auskunft wer er ist, was das
soll; nur eben zum Beobachten sei er da. Er deutete an, dass er von der Verwaltung beauftragt
sei, hatte aber keinen Nachweis, von welcher Firma er kam. Das ist fiir die vielen Frauen und
Kinder in unserem Haus ein absolutes No-Go! Ebenso war in dem leeren Laden im Vorderhaus
immer wieder Wachschutz einquartiert. Und das alles ohne Informationen fiir uns Mieter*innen!

Dafiir haben sie unseren schonen griinen Hof weitgehend kahl geschlagen. Die einzigen
verbliebenen Biische, sind die mit einer extreme Population Blattliuse. Die schonen Laus-
resistenten Biische, die die Miilltonnen verdeckt haben, sind nur noch Stumpen in der Erde und
Stolperfallen.

Wir fragen uns, was das alles soll. Geld kann man sinnvoller ausgeben, als jeden Aufkleber
taglich einzeln abzurupfen, oder Luftnummern zu bringen, wie die mit den Fahrradern. Oder
dieser ganze Wachschutz... Uns erscheint das alles sinnlos. Wir akzeptieren nicht, dass Akelius
in unseren Stadtteil kommt und mit Geld alles tot schlidgt. Aus purer Profitgier machen sie die
Kultur und Tradition ganzer Kieze kaputt. Aber Berlin lebt von der Vielfalt der verschiedenen
Stadtteile. Es muss doch nicht iiberall so aussehen wie am Ku'damm!

Sie sollten auf Mangelmeldungen reagieren, ihre Steuern zahlen und die Wohnungen innerhalb
des Mietspiegels vermieten, sich eben an die Regeln halten. Es gehort schon viel Arroganz und
Gewaltbereitschaft dazu, alles umstiilpen zu wollen, ohne die Menschen, die es betrifft, nimlich
uns Mieter*innen zu fragen, ob wir das wollen und was wir uns vorstellen. Wir zahlen die
Miete, also sollte es uns auch gefallen. Dabei haben wir unser Haus mit unserer Miete schon
langst abbezahlt! Hier liegt das eigentliche Grundproblem: dass sich Spekulanten wie Akelius an
den Grundbediirfnissen und den Gemeingiitern aller eine goldene Nase verdienen konnen. Das
muss viel stirker problematisiert werden. Die Eigentumsverhédltnisse miissen dringend und
grundsitzlich veridndert werden. Es ist kein Naturgesetz, dass Spekulanten mit ihrem Geld
unsere Wohnverhéltnisse bestimmen; das ist knallharter, menschengemachter Kapitalismus, der
nicht dlter als 200 Jahre ist. Es ist auch keine Arbeit Hiuser zu besitzen und Miete zu kassieren;
das ist Abzocke. Wohnen ist ein Menschenrecht, damit darf kein Profit gemacht werden. Unser
Haus ist unser Zuhause, in dem wir leben, und nicht der Goldesel von Superreichen.

Dass Akelius uns Bestandsmieter*innen als Feinde betrachtet, haben sie mehr als deutlich
gemacht. Dabei wollten wir Akelius gar nicht! Die haben sich uns ausgesucht! Aber zum Gliick
halten wir im Haus fest zusammen. Wir sind auch schon einiges gewohnt, auch wenn Akelius
definitiv eine neue Erfahrung ist.

a3

KEINE RN

WIT DER ETE

Fotos: Reichenberger Strale 114 — Stop Gentrification!
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Mieter*innen-Bericht (Nr. 8) Juli 2019

Ende Mai 2019 stellte sich heraus, dass mit der Heizung im Haus etwas nicht stimmt, da sie
noch immer einzelne Rohre im Flur und in den Wohnungen erwidrmte und der Heizkessel
auffillig laut arbeitete. Daher wurde der Akelius-Reparaturservice Anfang Juni telefonisch
informiert. Ein Monat spiter war noch immer nichts passiert. Einzelne Heizungsrohre wurden
mittlerweile hei3. So erging nun eine schriftliche Information an die Akelius GmbH (Leipziger
Platz 14, 10117 Berlin) per Einschreiben/Riickschein. Am 12.7. sendete die Post den
ungedffneten Brief mit der Mitteilung ,,Empfanger nicht zu ermitteln" (?) zuriick.

AuBerdem war zu beobachten, dass der Heizungskeller ab dem 3.7. fiir ca. drei Tage offen stand.
MieterInnen haben allerdings keinen Schliissel fiir diese Tiir. Seitdem sind zumindest die Rohre
kalt, jedoch ist der Heizkessel weiterhin laut zu horen.

Diese Umsténde sind nicht nur drgerlich wegen des Larms und der zusétzlichen Hitze an heiflen
Tagen, sondern vor allem im Hinblick auf den hohen Energieverbrauch zu Lasten der Umwelt
und der steigenden Betriebskosten.

Von umweltbelastender Energieverschwendung berichten auch andere Akelius-MieterInnen im
Juli. Da ist zu horen, dass beispielsweise eine vollig iiberfliissige Hofbeleuchtung mitten am
Tage angeschaltet bleibt.

Wie konnen Akelius-MieterInnen in solchen Fillen vorgehen, wenn die Akelius-Verwaltung
weder telefonisch reagiert, d.h. miindliche Versprechen nicht einldst, noch per Post erreichbar
ist?
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4.2. Neumieter*innen

Mieter*innenbericht aus Westend (Nr. 9) Mai 2019

AKeliusgrundstiick Gotha-Allee 24, 14052 Berlin
Dies ist eine Kopie eines Schreibens an Akelius:

Sehr geehrte Damen und Herren,

vor rund 11 Jahren sind wir, zusammen mit anderen Mietern zu lhnen (damals Verwaltung
DICK Immobilien) gezogen. Es sollte unser Altersruhesitz werden, weil erstens Westend einen
guten Ruf wegen der Ruhe und der gehobenen Mieterschaft hatte, weil es zweitens einen
Concierge gab, den wir iiber die Gegensprechanlage anrufen konnten. Weil es Miillklappen auf
jeder Etage gab und weil ich personlich aufgrund meiner Schwerbehinderung einen
Schrankenschliissel erhalten hatten. Wir hatten auch einen Fahrradkellerschliissel und damit
einen sicheren Stellplatz. Die Eingidnge waren durch besondere Tirdoffner und- griffe
reprisentativ und in Ordnung. Die Autos durch eine Schranke relativ sicher.

Beim aufmerksamen Lesen werden Sie bemerkt haben, dass es in der Vergangenheitsform
geschehen ist. Aus gutem Grund. Denn nach der Ubernahme der Verwaltung durch Sie im Jahre
2009 ist nichts mehr so geblieben, wie es war. Alle aufgezdhlten Vorziige sind durch Sie
abgeschafft worden. Seitdem Sie damit begonnen haben, aus diesen Hiusern eine permanente
Baustelle zu machen, indem Sie bei jedem Auszug auch bereits sanierte Wohnungen immer und
immer wieder sanieren, gibt es kaum einen Monat, in dem wir Mieter durch wochenlangen
ohrenbetdubenden Larm durch Presslufthimmer noch Ruhe finden. Dank IThrer "Auswahl" von
Nachmietern ist die Mieterschaft durch die hohe Fluktuation wegen der geschilderten Zustinde
im Niveau erheblich gesunken.

Sie haben den Concierge abgeschafft, der fiir dltere Mieter eine grof3e Hilfe fast rund um die Uhr
war, nachdem Sie ihn nicht mehr in den Betriebskosten als Kostenfaktor auffithren durften. Jetzt
gibt es nur noch einen Hauswart fiir einen halben Tag. Ich personlich hatte von dem damaligen
Concierge, wegen meiner Schwerbehinderung gegen Zahlung von 26,- € einen
Schrankenschliissel erhalten, damit ich bei schweren Transporten oder Einkdufen mit meinem
Auto vor die Haustiir fahren konnte. Nachdem Sie die SchrankenschlieBung gedndert hatten,
habe ich keinen Schliissel mehr erhalten, mit der groben Begriindung, ich hitte ja auch keinen
Stellplatz und den Schliissel habe ich mir sowieso ergaunert. Das Geld habe ich auch nicht
zuriick erhalten. Auerdem steht jetzt die Schranke sowieso stindig offen, weil das stindige Ein-
und Aussteigen, Auf- und ZuschlieBen besonders fiir dltere Mieter viel zu umstindlich ist. Mit
der Anderung der SchlieBung wurde auch in die Tiir des Fahrradkellers ein anderes Schloss
eingesetzt, so dass jetzt jeder Mieter mit seinem Haustiirschliissel in diesem Keller sein Fahrrad
unterbringen kann. Seitdem stehen die Réder fast iibereinander und keiner ist mehr sicher, dass
er noch einen Stellplatz hat, wenn er abends nach Hause kommt.

'

Nach Reparaturen an der zunehmend schibigen Eingangstiir sind die "vornehmen" Tiirgriffe
durch Tiirgriffe simpelster Bauart ersetzt worden. Diese sind stdndig locker, ebenso wie die
Griffe an der Schiebetiir zum Miillplatz. Die SchlieBung dieser Tiir und vieles andere ist einem
Haus in Westend einfach nur unwiirdig. Seit wann wird ein Tiirknauf im Innern angebracht wo
er doch aullen zum Zuziehen der Tiir bendtigt wird?
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Und jetzt werden auch noch die Miillklappen geschlossen, mit der lacherlichen Begriindung, die
Brandschutztechnik wiirde nicht mehr den Bestimmungen entsprechen. Wiirden Sie Wohnungen
stilllegen, weil sie den Baubestimmungen nicht mehr entsprechen? Sie erneuern bei jeder
Wohnungssanierung sdmtliche neu verlegten Stromkabel, um angeblich den Baubestimmungen
nachzukommen, aber anstatt bei der Miillabwurfanlage den Brandschutz auf den neuesten Stand
zu bringen, wird sie einfach stillgelegt. Der Sinn ist klar: Bei den Wohnungen koénnen Sie die
Miete erhohen, bei den Miillklappen nicht. Wir Mieter sind verérgert, dass nach und nach alle
Vorziige fiir die Mieter abgeschafft werden.

Ein Witz ist auch die Etagenanzeige des linken Aufzuges im Hause Gotha-Allee 24. Dieser
Aufzug bedient nur die ungeraden Etagen aber die Anzeige zeigt fiir 1. Etage eine "1", fiir die 3.
Etage eine "2", fiir die 5. Etage eine "3", fiir die 7. Etage eine "4", fiir die 9. Etage eine "5". Wer
hat sich so etwas nur ausgedacht? Und das in einem Hause, in dem simple 2-
Zimmerdurchgangswohnungen mit wenig Wasserdruck, winzigen Kiichen und noch kleineren
Bédern tiber 1.300,- € kosten.

Vor zwei Jahren hatten ich Sie wegen der "Beulen" im Asphalt des Feuerwehrweges
angeschrieben. Sie wollten diese Gefahrenstellen umgehend beseitigen und hatten angeblich
schon den Auftrag zur Beseitigung vergeben. Heute sind diese Beulen immer noch
vorhanden.....

Wir Mieter wiirden es begriiBen, wenn Sie sich als Eigentiimer und Vermieter mehr um unser
Wohl kiimmern als um Ihr eigenes. Sie sollten daran denken, dass wir mit der monatlichen
Mietzahlung Ihr Einkommen sichern.

Mit freundlichen Griiflen
Mieter der Gotha-Allee 24-26

P.S. Natiirlich wurden die Mieten nie gesenkt, im Gegenteil.....
Anmerkung:

Dieser Brief wurde fiir die Verdffentlichung in diesem Dossier an die neue Rechtschreibung
angepasst und anonymisiert.
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Mieter*innen-Bericht aus dem Prenzlauer Berg (Nr. 10) Mai 2019

Dies ist eine anonymisierte und redigierte Kopie des Briefes eine*r Mieter*in an Akelius aus
dem Herbst 2018.

Geehrte Damen und Herren,

innerhalb der letzten fiinf Jahren, die ich die Thnen bekannte Wohnung bewohne, wurde meine
Miete von Thnen regelméfig zweimal im Jahr erhdht und ist von 455 auf 485,46 Euro gestiegen,
jedes Jahr kommt auch zuverldssig am Ende des Jahres eine Nachforderung, egal ob ich spare
oder nicht.

Laut der aktuellen Nebenkostenabrechnung wollen Sie meine Miete erneut auf 499,46 Euro
erhohen, was schon langsam total nervig ist.

DENN: Innerhalb der letzten fiinf Jahren haben Sie kein einziges Mal auf meine Beschwerden
und Anmerkungen freundlich, verstandnisvoll und kundenorientiert reagiert.

Beschwerde 1: Im Mai 2013 bin ich in die Wohnung eingezogen, in der weder der Wasserhahn
in der Kiiche noch die Spiilmaschine angeschlossen waren. Meine Beschwerde haben Sie
damals ignoriert. Erst einen Monat spiter ist der Klempner erschienen, um alle Sachen
anzuschlieBen. Einen Monat lang das Geschirr im Bad abwaschen — keine Mietminderung, keine
Reaktion, kein Service Ihrerseits...

Beschwerde 2: Im Herbst 2017 war die Gliihbirne im Treppenhaus einen Monat lang kaputt,
keiner hat sie gewechselt, trotz wiederholter Bitten der Anwohner.

Beschwerde 3: Das Licht iiber der Eingangstiir in Haus 5 funktioniert seit Jahren nicht, sodass
man immer die Handylampe benutzen muss, um den Schliissel ins Schloss stecken zu konnen.

Trotz der Beschwerden 2 und 3 zahlen die Anwohner fiir den Hausstrom im Jahre 2017 2.411,27
Euro. Wahnsinn!!!

Beschwerde 4: Im Jahre 2016 haben Sie uns mitgeteilt, Sie beauftragen jetzt eine Firma, die
unseren Garten und die Umgebung pflegt. Diese Pflege kann man ab und zu beobachten. Ich
frage mich blof3, warum das Gelidnde hinter meinen Fenstern NIE gepflegt wird. Als Beweis ein
paar "schone" Fotos: Sidcke mit abgerissenen und abgesidgten Zweigen, die 2016 vier Monate
nicht weggerdumt wurden. Stiandiger Miill und verfaultes Laub, das keiner wegrdumt, jeden
Sommer zu hoch werdende Biische, die Thre Gértner ungeschickt und einfach falsch absigen,
kaputte Holzpfeiler der FahrstraBe entlang. Katastrophe pur. Aber man sieht dieses Grundstiick
von der StraBBe aus nicht wirklich, das alles féllt nicht auf, deshalb geben sich Ihre Gértner hier
einfach keine Miihe.

Wir zahlen aber fiir die Gartenpflege im Jahre 2017 unverschamte 20.145 Euro, wobei ich von
dieser Gartenpflege gar nichts mitkriege.

Auflerdem mochte ich Informationen iiber die Ungezieferbekdmpfung bekommen: wann und
mit welchen Mitteln diese Maflnahmen durchgefiihrt wurden.

Da ich schon im Voraus weil}, dass ich keine Kulanz oder irgendwelche einmaligen
Reduzierungen von lhnen erwarten kann, verlange ich nur eines: Bringen Sie bitte das
Grundstiick an Haus 5 von der Auenseite in Ordnung. Es ist einfach nicht auszuhalten, jeden
Tag diesen Dreck durch das Fenster zu beobachten und stindig im Schatten zu leben. Ansonsten
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werde ich andere Mallnahmen ergreifen, um diese Situation zu beeinflussen.

Mit freundlichen Griiflen

3 B 8 - —— % \-‘v 2
Fotos: privat von Mieter*innen der Vernetzung der Akelius-Mieter*innen Berlin aus dem Prenzlauer Berg
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Mieter*innen-Bericht aus dem Wedding (Nr. 11) Juni 2019

Ich habe meine Wohnung im Wedding bei Akelius 2018 zu einer Nettokaltmiete von iiber 17
Euro kalt pro Quadratmeter gemietet — also zu einem atemberaubenden Preis. Warum? Ich
brauchte dringend eine Wohnung in Berlin, hatte mich umgesehen, und kein wesentlich
giinstigeres Angebot fiir eine schone (und mit einer Kiiche ausgestatteten) Wohnung gefunden.
Diese Wohnung bekam ich dann iiberraschend sofort, und mochte sie wirklich sehr. Ich sagte
also zédhneknirschend zu — wohl wissend, dass dieser Preis horrend ist. Die hochstzuldssige ()
Miete in meinem Kiez wiren etwas iiber 11 Euro pro Quadratmeter pro Monat!

Ich hatte erst iiberlegt, die Mietsenkung iiber das Startup Mietright GmbH zu versuchen, habe es
dann aber mit Beratung des Mietervereins selbst gemacht, was sehr gut funktioniert und keine
weiteren Kosten verursacht hat. Nach Absprache mit dem Mieterverein habe ich dann das
Muster-Schreiben auf der Website des Mietervereins personalisiert. Kurz nachdem ich in die
Wohnung eingezogen war, habe ich Akelius dieses personalisierte Schreiben geschickt. Darin
schrieb ich, dass sich ab dem ndchsten Monat die Nettokaltmiete auf das zuldssige Mal3
reduzieren wiirde.

Akelius hat mir darauf zunichst nicht geantwortet. Ich habe dann, nach erneuter Riicksprache
mit dem Mieterverein, eine Nachfrist gesetzt mit der zusétzlichen Bitte um Auskunft iiber die
Miete des Vormietenden und die Kosten der von Akelius vor meinem Einzug vorgenommenen
Modernisierungsmafinahmen. Daraufhin habe ich dann irgendwann postalisch Antwort von
Akelius bekommen: Sie halten die Mietpreisbremse fiir verfassungswidrig — und sie bieten mir
an, die Nettokaltmiete ab Erhalt meines zweiten Schreibens zu senken, um etwa 15 Prozent
meiner vollig liberteuerten Miete. Ich zahle also nach Mietspiegel immer noch 30 Prozent mehr
als die hochstzuldssige Miete.

Ich habe dem Vergleich zugestimmt, weil ich zu diesem Zeitpunkt keinen Rechtsstreit vor
Gericht wollte, die Rechtslage nicht ganz klar war, und ich Sorge hatte, gekiindigt zu werden,
was ich absolut nicht wollte. Die erfolgreiche Mietsenkung bedeutet flir mich vor allem, nicht
den absoluten Mietwucher in Berlin zu unterstiitzen — auch wenn mir bewusst ist, dass meine
Miete nach wie vor viel zu hoch ist. Ein Nachteil fiir Mietende mit neueren Vertrigen? Als
Neumieter*in ist meine Miete im Vergleich zu dem Vormietenden viel hoher. Aulerdem stehen
in meinem Vertrag unter Nebenkosten Dinge wie ,,Kosten fiir einen Wachschutz*. Bis jetzt habe
ich mich mit meinen Nachbar*innen noch nicht {iber unsere Mieten ausgetauscht — ich mochte
es jetzt aber initiieren.
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4.3 Gekiindigte Mieter*innen

Die Berichte Nr. 12-14 stammen von Mieter*innen, die mit Kiindigungen zu kdimpfen hatten oder
noch zu kdmpfen haben. Der Schutz der Mieter*innen steht fiir uns an erster Stelle. Deshalb haben
wir uns auf anwaltlichen Rat hin entschieden, diese Berichte vorerst nicht zu verdffentlichen. Sie
werden moglicherweise in einer spateren Auflage des Dossiers verdffentlicht.
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4.4. Ehemalige Mieter*innen

Mieter*innen-Bericht aus Friedrichshain (Nr. 15) Juni 2019

Wir haben von 2016 bis 2019 im Friedrichshain gewohnt.

Dies ist die typische Geschichte einiger Ausldnder, die nach Berlin gehen und eine Wohnung
suchen, ohne die Sprache zu sprechen. Um furchtbare Gruppenbesuche zu vermeiden und die
unterschiedlichen Vertragsbedingungen in den jeweiligen Sprachen zu verstehen, haben wir uns
an Agenturen gewandt. Akelius war dort vertreten, zwar teurer als die anderen — aber nicht
besonders viel, hatte gut aussehende Wohnungen in ansprechenden Vierteln und konnte sich auf
Englisch mit uns versténdigen.

Bevor ich den Vertrag unterzeichnete, habe ich bei Google liber das Unternehmen recherchiert
und beschlossen, die Warnungen in all den schrecklichen Bewertungen zu ignorieren.

Wiéhrend der Besichtigung schien auf den ersten Blick alles in Ordnung zu sein, die
englischsprachige Person war aber am Ende etwas aufdringlich im Bemiihen schriftlich
festzuhalten, dass es nichts zu beanstanden gab. Ich konnte ein paar Schéiden feststellen, aber
nichts Schlimmes. Als alles vorbei war, stellten wir fest, dass das Fenster des Backofens sehr
schmutzig war, diese Art von verbranntem Schmutz, der sehr schwer zu entfernen ist, aber es
storte nicht weiter, da solche Dinge sowieso passieren. Also, wen interessiert das.

In den ersten zwei Jahren war alles in Ordnung, in dem Sinne, dass wir unsere Miete monatlich
bezahlten, und sie diese jedes Jahr um 2-3% erhdhten. Nichts Auergewohnliches. Ende letzten
Jahres beschlossen sie dann, die monatlichen Nebenkostenabschlige zu erhéhen, mit dem
Hinweis, dass sie mehr fiir die Reinigung und andere Dinge rund um das Gebdude ausgeben.
Uns hat es nicht gefallen, aber wir haben trotzdem bezahlt.

Zwei Wochen spiter kam eine Rechnung iiber 500 €, anscheinend Concierge-Gebiihren von vor
2 Jahren, die wir bezahlen sollten. Alle Unterlagen dariiber waren auf deutsch, daher rief ich sie
an, um eine Erkldrung zu erhalten. Da die erste Person mir nicht antworten konnte, rief ich
Woche fiir Woche an, um endlich zu verstehen, was los war. Akelius berechnete uns in dieser
Zeit aber wochentliche Mahngebiihren, weil wir die Rechnung nicht bezahlt hatten, obwohl wir
die Angelegenheit noch mit ihnen besprachen.

Als wir das sahen, beschlossen wir zu gehen. Wir kiindigten vertragsgerecht mit einer Frist von
3 Monaten und sduberten die gesamte Wohnung vor und nach einer Kontrollbesichtigung, bei
der die Akelius-Mitarbeiterin sagte, dass sie selten einen so sauberen Ort gesehen habe.

Bei der eigentlichen Wohnungsiibergabe, nachdem wir alles gestrichen hatten (ihre
Anforderung, etwas, das noch nie zuvor von mir verlangt worden war), sprach der Mitarbeiter
zum ersten Mal kein Englisch. Sehr hilfreich. Obwohl wir im Laufe der Jahre ein bisschen
Deutsch gelernt haben, war die Sprache einer der Hauptgriinde dafiir, dass wir bei ihnen
unterschrieben hatten. Wir bekamen es hin uns zu verstindigen und iibersetzten alles, was er
sagte. Ganz am Ende, als er darum bat, das Ubergabeprotokoll zu unterzeichnen, sagte er und
ich zitiere: "Alles ist in Ordnung, nur die Fenster sind ein wenig schmutzig." Deshalb bat ich ihn
mehrmals, zu bestitigen, dass das Protokoll, das ich unterzeichnete, nur die Fenster betraf und
der Rest in Ordnung war. Er sagte: «ja, so ist es». Ich liberpriifte das Dokument und konnte nicht
jedes Wort verstehen. Ein seridses Unternehmen wiirde diese Art von Spielchen nicht spielen,
oder? Also habe ich unterschrieben.
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Zwei Wochen spater erhielten wir eine Rechnung iiber mehr als 400 Euro, in der behauptet wird,
dass wir die Wohnung nicht gereinigt hétten und dass sie fiir die Fenster und den Ofen
professionelle Pflege in Auftrag geben mussten. Ach ja, der Backofen. Der am Anfang
beschadigt war, und der wihrend der Wohnungsiibergabe niemals auch nur erwidhnt worden war.
Nun, der Angestellte schrieb, dass er in einem schlechten Zustand sei und dass mehrere andere
Teile verschmutzt seien. Wir haben noch nie im Leben einen Ort so sauber verlassen und nie
zuvor war unsere Kaution einbehalten worden.

Dann sprach ich mit dem Property Manager, der natiirlich alle missbrauchlichen Gebiihren
bestreitet und Bilder zeigte, die 10 Tage nach der Abnahme der Wohnung aufgenommen
wurden, z.B. ein Tropfen Fliissigkeit unter dem Wasserhahn, der den Betrag rechtfertigt, den sie
verlangen. Als wir erklirten, dass die Person wéhrend der Auszugskontrolle all dies verschleiert
und uns im Grunde angelogen habe, weigerte er sich dartiber zu diskutieren. Er bot uns an, dass
wir entweder direkt zahlten oder dass das Geld von unserer Kaution einbehalten wiirde.

Wir antworteten, dass wir keine direkte Zahlung leisten, da wir dies als missbrauchliche Gebiihr
betrachten, also miissen sie es von unserer Kaution einbehalten. Wir haben eine Bestitigung
erhalten, dass dies bearbeitet wird.

Zehn Tage spiter erhielten wir eine Rechnung, aus der hervorgeht, dass wir diese Gebiihr direkt
zahlen sollen. Darauthin haben wir sie erneut kontaktiert und ihnen mitgeteilt, dass wir dies
bereits besprochen haben.

Zwei Tage spéter erhielten wir eine Mitteilung, dass wir 5 Euro mehr zahlen miissen und dass
sie uns weiterhin 5 Euro pro Woche in Rechnung stellen, bis die missbrduchliche Gebiihr direkt
an sie gezahlt wird. Wir riefen sie wieder an und sie sagten, sie wiirden sich in ein paar Tagen
mit einer Erkldrung zuriickmelden. Es ist fast eine Woche her und es ist immer noch nichts
gekommen.'**

104« We were located in Friedrichshain from 2016 until 2019.
This is the typical story of a couple of foreigners going to Berlin and looking for an apartment without speaking
the language. In order to avoid awful group visits and to understand the different conditions in whatever
languages we could speak at the time, we turned towards agencies. Akelius was there, more expensive than the
rest but not that much, had good looking apartments in nice neighborhoods and could communicate with us in
English.
Before signing the contract, I looked the company up on Google, and decided to ignore the warnings of all the
terrible reviews they have.
During the move in inspection, everything seemed fine, the english-speaking person on their end was a bit
pushy in trying to write that there was nothing wrong there. I could find a couple of damages, but nothing too
bad. When everything was settled, we discovered that the window of the oven was very dirty, in that kind of
burned dirt very hard to remove, but didn't really mind it, as those kind of stuff happen anyway. Who cares.
For the first 2 years, everything was fine, in the sense that we paid our rent monthly, and they raised it by 2-3%
every year. Nothing out of the ordinary. Then at the end of last year, they decided to raise the monthly charges,
indicating that they spend more in cleaning and other things around the building. We didn't like it but paid
anyway.
Two weeks later, a bill for 500 € arrived, apparently some concierge fees from 2 years ago that we needed to
pay. All the papers explaining it were in German, so I called them to have an explanation. As the first person
couldn't answer me, I kept calling week after week to finally understand what was happening. Akelius was
charging us weekly fines during that time, for not paying the bill, even though we were still discussing the
matter with them.
When we saw this, we decided to leave. We sent our 3 months notice, cleaned the entire apartment before and
after their pre-move out inspection when the Akelius employee said she rarely saw a place that clean.
At the real move out inspection, after repainting the entire place (a requirement from them, a thing I've never
had to do before) the employee conducting it was, for the first time, not an English speaker. Very convenient.
Even though we've learned some German over the years, one of the main reason why we signed up with them
was for the language. We managed to understand each other and translated everything he was saying. At the
very end, when asking to sign the move out inspection, he said and I quote « Everything is ok, only the windows
are a little dirty ». So I asked him, several times, to confirm that what the report I was signing was just about the
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Foto: Heinz Eckl, Demo Mietenwansinn am 6. April 2019

windows and that the rest was ok. He said « yes that's it ». I checked the document and couldn't understand
every word there. A respectable company wouldn't play these kind of games right? So, I signed.

Two weeks later, we received an invoice for more than 400 euros, explaining that we didn't clean the apartment
and that they had to hire professional care for the windows and the oven. Remember the oven? The one that was
damaged at the beginning and that we never ever mentioned during the move out inspection. Well, the employee
wrote there that it was in bad shape, and that multiple other parts were dirty. We've never left a place that clean
in our lives, and never had our deposit taken before.

Then, I have been talking with the property manager, who is of course denying every abusive fees, showing
pictures taken 10 days after the move out inspection of regular usage, like a drop of sediment under the tap that
would justify the amount they are charging. When explaining that the person during the move-out inspection has
been hiding all this and basically lying to us, he basically refused to discuss it. He offered that we either paid
directly or that the money was taken from our deposit.

We answered that as we consider this an abusive fee, we won't be making a direct payment so they will have to
take it from our deposit. We received a confirmation that this is being processed.Ten days later, we received an
invoice stating that we have to pay directly this fee. As a result, we contacted them again telling them that we
discussed this already. Two days later, we receive a paper stating that we have to pay 5 euros more and that they
will keep charging us 5 euros per week, until the abusive fee is paid directly to them. We called them, again, and
they said they would get back to us in a couple of days with an explanation. It's been almost a week, and still
nothing. »
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Mieter*innen-Bericht (Nr. 16) Juni 2019

Ich habe bis vor kurzem mehrere Jahre in Berlin in einem Haus gewohnt, das wéhrend meiner
Zeit als Mieter von Akelius gekauft wurde. Der Name Akelius hat mir damals noch nichts
gesagt, also ob das ein grofles Unternehmen ist oder was das genau ist.

Meine Erfahrungen mit Akelius waren insgesamt sehr negativ. Es sind einige unschone Sachen
passiert, bis ich dann spéter gekiindigt habe.

Zum Beispiel hatten wir einen Heizungsausfall. Draulen war es schon kalt und in der Wohnung
hatten wir nur noch 16 Grad. Ich habe mehrfach bei der Hotline angerufen und bin immer
wieder vertrostet worden. Ich glaube, es hat insgesamt fiinf Tage gedauert, bis die Heizung
repariert wurde. Zuséitzlich haben die Ansprechpersonen an der Hotline Quatsch erzéhlt. Einmal
sei es noch zu frith zum Heizen, denn die Heizungen wiirden erst zu einem bestimmten Termin
angeschaltet; das sei also normal und auch rechtlich in Ordnung. Ich habe das nachgelesen und
festgestellt, dass es nicht stimmte. Das nichste war, dass mir wieder jemand von der Hotline
erzdhlte, dass die Temperatur automatisch in der Mitte des Raumes gemessen wiirde und die
Heizung dann erst anginge, wenn die Temperatur eine lingere Zeit unter einem bestimmten Wert
liege. Sie haben also am Telefon falsche Information rausgegeben und sich nicht wirklich
geklimmert.

Davor hatten wir die Situation, dass die Wohnung unter mir kernsaniert wurde. Da ich zu Hause
arbeite, war das eine sehr extreme Larmbeldstigung, weshalb ich Mietminderung beantragt habe,
genauso wie eine Nachbarin, die zu der Zeit hochschwanger war, kurz vor der Entbindung stand
und somit auch sehr viel zu Hause war. Aber es war unglaublich schwierig durchzusetzen, dass
wir eine Mietminderung bekommen! Obwohl es bei solchem Bauldrm absolut rechtens ist!

Ich habe dann noch zum Ende meiner dortigen Wohnzeit eine Ankiindigung erhalten, dass meine
Miete erhort wird, und zwar auf den hochstmoglichen Mietpreis pro Quadratmeter. Es war alles
gerade noch im legalen Rahmen. Dabei hatte ich die Wohnung in einem echt schlechten Zustand
iibernommen und viel Energie und Zeit reingesteckt, sie halbwegs bewohnbar zu machen. Die
Boden waren urspriinglich lackiert gewesen, aber von dem Lack war kaum noch was vorhanden.
Die Winde waren nicht gestrichen etc. Also die Wohnung war in einem wirklich schlechten
Zustand gewesen. Ich hatte mit der Vormieterin allerdings abgemacht, dass ich sie so
iibernehme. Aber dann wollte Akelius auf die maximale Miete erhohen! Ich bin zum
Mieterschutzbund gegangen und dort wurde mir gesagt, dass das absolut vermessen sei, weil die
Wohnung keinerlei Luxusstandard hat und ich schon jahrelang sehr viel Miete zahle, gemessen
am Zustand der Wohnung und weil ich schon vier bis fiinf Jahre dort gewohnt habe. Aber
Akelius wollte noch den letzten Rest rausholen und bis zum Maximum erhéhen! Ich habe
Einspruch eingelegt, habe dann aber selbst gekiindigt. Ich wollte ausziehen, weil ich einfach
keine Lust mehr hatte, da zu wohnen.

Die Probleme gingen mit der Kiindigung aber direkt weiter: Ich habe sie schriftlich per Email
und Briefpost zum ersten eines Monats eingereicht. Jetzt hat aufgrund eines Feiertages dieser
Brief innerhalb Berlins aber tatsdchlich fiinf Tage gebraucht, bis er ankam. Dadurch bekam ich
die Kiindigungsbestdtigung von Akelius erst flir einen Monat spiter. Weil sich mein Umzug
durch einen Zufall aber sowieso um einen Monat verzogerte (ich konnte in meine neue
Wohnung erst diesen einen Monat spiter einziehen), kam mir das in diesem Fall sogar entgegen.
Aber trotzdem fand ich es asozial! Denn als ich noch nicht wusste, dass ich in die neue
Wohnung doch erst spéter reinkonnte, habe ich wieder beim Mieterschutzbund angerufen und es
stellte sich heraus, dass es bestimmte Fristen gibt, aber ich noch innerhalb dieser Fristen lag!
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Unterm Strich wiirde ich sagen: die holen einfach Geld raus, wo sie nur kénnen, kiimmern sich
aber im Gegenzug iiberhaupt nicht um die Belange und Bediirfnisse der Mieter. In dem Haus
wurde konsequent jede Wohnung kernsaniert, sobald jemand auszog, meine auch. Danach
schossen jedes Mal die Mieten unglaublich in die Héhe. So war es auch bei der Wohnung unter
mir und dort wo die schwangere Person gewohnt hat. Alle Wohnungen wurden kernsaniert und
die Miete wurde unglaublich, wirklich unglaublich erhoht! Das sind Einzimmer-Wohnungen
gewesen und man konnte richtig sehen, wie in hundert Euro Schritten die Kaltmiete immer
weiter nach oben kletterte. Und das bei diesem grottenschlechten Services und wo sie nur
versuchen alles rauszuholen, was nur geht!

Auch bei der Wohnung iiber mir. Die Wohnung war schon saniert, als ich ins Haus kam. Dort
zog dann jemand neues ein. Der Mieter hat also in dieser kernsanierten Wohnung gewohnt. Ich
habe die mal gesehen, als ich ithn besuchen war. Dann ist er ausgezogen und wir haben uns noch
im Flur dariiber unterhalten, dass er 1-2 Monate doppelt Miete zahlen muss, weil Akelius ithm
nicht erlaubt hat, einen Nachmieter zu stellen. Die Wohnung stand nach dem Auszug des
Mieters nicht nur die 1-2 Monate leer, sondern noch einen Monat ldnger. Da war die Mietdauer
definitiv schon vorbei. Ich fand das seltsam. Warum steht mitten in Neukdlln eine sanierte
Wohnung leer und was hat Akelius damit vor? Die Antwort kam, als ich ein paar Monate spéter
den neuen Mieter kennenlernte: An der Wohnung wurde NICHTS gemacht, aber der neue
Mieter hat trotzdem in etwa 100 Euro mehr Kalt-Miete zahlen miissen. Akelius hat meiner
Einschiatzung nach bewusst dafiir gesorgt, dass sich der Vormieter und sein Nachmieter nie
kennengelernt haben. Sie sind wahrscheinlich davon ausgegangen, dass wir Mieter uns nicht so
transparent {iber unsere Mieten austauschen - oder uns iiberhaupt austauschen. Ich habe dem
neuen Mieter gesagt, dass er sich zum Thema Mietpreisbremse informieren soll. Die war da
schon aktiv! Er hitte mit Sicherheit Einspruch erheben konnen und dann wesentlich weniger
zahlen miissen. Ich hatte sogar noch die Handynummer des Vormieters und hab ihm angeboten,
den Kontakt herzustellen, um die genaue Preisdifferenz herauszufinden. Aber er ist dem leider
nicht nachgegangen. Er ist schon ein Jahr spdter wieder ausgezogen - und die Miete seiner
Wohnung ist nun fiir alle Nachmieter dieser Wohnung wesentlich teurer, als rechtens gewesen
wire. Das finde ich drgerlich.

Genauso die Nebenkostenrechnungen! Zwei habe ich bekommen, die zu hoch waren und eine
bekam ich, als ich schon ausgezogen war. Ich bin wieder zum Mieterschutzbund gegangen und
der Anwalt meinte, dass etwas mit der Abrechnung nicht stimmt. Es kam zu einem
Briefwechsel, der lange hin und her ging.

Das Problem ist aber, dass ich beruflich nicht stindig am selben Ort bin. Das heif3t, dass ich
diese Briefe oft verzdgert bekam und genau das wurde zum Abschluss noch ein echtes Problem.
Denn mir wurde eine Mahnung zugestellt, die ich nicht erhalten hatte, weil ich einen Monat
nicht da war, woraufhin ich einen gerichtlichen Mahnbescheid bekam. Das war ein richtig
offizieller Gerichtsbeschluss, dass ich jetzt meine Schulden zu zahlen habe. Dabei war die Hohe,
was an den Forderungen iiberhaupt rechtens ist, noch in Verhandlung! Das Ende vom Lied ist,
dass ich tatsdchlich aufgegeben habe. Ich habe es bezahlt, ich habe sogar die Kosten fiir diesen
Gerichtsbescheid bezahlt, weil ich gemerkt habe, ich kann die Energie nicht aufbringen, gegen
diesen Riesen auch nur halbwegs anzukommen; der macht, was er will!

Heute bin ich einfach nur froh, nicht mehr bei Akelius zu wohnen und ich wiirde niemandem
dazu raten, in eine Wohnung von Akelius einzuziehen!

Ehrlich gesagt frage ich mich, ob Akelius mich auf dem Kieker hatte, weil ich mich so oft
gewehrt habe. Als ich dem Anwalt vom Mieterschutzbund vom Mahnbescheid erzdhlt habe, war
er schockiert und meinte, dass sei ihm bisher bei Streitigkeiten um eine Nebenkostenabrechnung
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noch nie passiert und dass da wohl ein besonders iibel-launiger Sachbearbeiter am Fall sal3. Bei
mir hat sich das krasse Verhalten von Akelius aber Richtung Ende meiner Zeit in der Wohnung
wirklich durchgezogen. Ich weil nicht, ob das nur Zufall war.
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4.5. Mieter*innen, die einen Kauf durch Akelius abwehren wollen

Mieter*innen-Bericht aus Neukolln (Nr. 17) Mai 2019

Unser Haus in der Sonnenallee 154, in dem 40 Menschen wohnen, sall im November letzten
Jahres schockiert im Bezirksamt Neukélln. Uns wurde mitgeteilt, dass unser Haus verkauft
worden ist. Wie viele andere Hauser in Berlin hatte uns dieses Schicksal erwischt.

Da ganz Nord-Neukdlln in einem sogenannten Milieuschutzgebiet (auf Amtsdeutsch ein sozi-
ales Erhaltungsgebiet) liegt, hat der Bezirk die Moglichkeit die Ausilibung seines Vorkaufsrechts
zu priifen. Dies bedeutet, dass der Bezirk fiir eine stddtische Wohnungsgesellschaft, eine Genos-
senschaft oder die Mieter*innen selbst das Haus anstelle des eigentlichen Kéufers erwirbt. Der
Kéufer kann dies aber durch die Unterzeichnung einer Abwendungsvereinbarung, die etwas
hértere Milieuschutz-Bestimmungen enthélt, verhindern. All dies geschieht innerhalb von 2
Monaten, in denen wir nun mittendrin waren. Zundchst wégten sich die meisten von uns im
Haus in Sicherheit, da Milieuschutz so schon klingt und die Angst vor Verdanderung - verstandli-
cherweise - verdriangt wurde.

Nach wenigen Wochen hatten wir aber rausgefunden, wer uns kaufen mochte: die beriichtigte
AKELIUS GmbH. Wenige Recherchen geniigten und uns war die Taktik des Unternehmens
klar. Verdringung der angestammten Mieter*innen durch aggressive, aber vermeintliche
,2Modernisierung® und die damit verbundenen Erhdhung der Mietzahlungen. Bei unseren
wochentlichen Haustreffen demonstrierten wir die markanten Auswirkungen, die auf uns durch
die Ubernahme von Akelius zukommen wiirden. Ein Vergleich der jetzigen Mietpreise und
dhnlicher Wohnungen von Akelius nach der ,,Modernisierung® zeigten das nur all zu deutlich:
meist das Dreifache unsere jetzigen Miete. Unser Haus ist alt und von Modernisierungen unbe-
rlihrt. Perfekt geeignet fiir umfassende MaBBnahmen! Schnell waren wir uns einig, dass wir unbe-
dingt aktiv werden miissen.

Anfang Januar waren einige von uns auch bei der Akelius-Mieter*innen Vollversammlung. Der
Raum war iiber voll und damit war es mehr als offensichtlich, wie weit sich Akelius schon in
Berlin ausgebreitet hatte. Noch erschreckender waren die Berichte der Mieter*innen: sie
reichten iiber illegalen Praktiken der Akelius GmbH von Spionage {iber falsche Betriebskosten-
abrechnungen bis zum ,,Aussitzen* von Beschwerden. Selbst die besonnensten Mieter*innen in
unserem Haus waren nun auf den Zug des Widerstandes aufgesprungen.

Wir haben versucht andere Kaufer fiir unser Haus zu finden und uns mit Hausern, die in einer
dhnlichen Situation waren, in Verbindung gesetzt. Gleichzeitig haben wir Akelius Briefe
geschrieben und an die Mitarbeiter appelliert, dass sie uns doch bitte in Ruhe lassen sollen. Und
natlirlich haben wir unser Haus ein bisschen verschonert.

Zum Gliick wurde das Vorkaufsrecht fiir unser Haus im Januar diesen Jahres angewendet. Doch
das bedeutet nicht, dass nun alles geklart ist. Akelius hat Widerspruch gegen die Ausiibung des
Vorkaufsrechtes eingelegt und nun kann es Jahre dauern bis - evtl. auch vor Gericht - endgiiltig
entschieden wird, ob wir doch von Akelius libernommen werden oder Teil einer stddtischen
Wohnungsgesellschaft werden konnen.

Bis dahin bleiben wir weiter wachsam und aktiv!



Foto: privat von Mieter*innen der Sonnenallee 154, Transparent: Akelius hau ab
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4.6. Gewerbe

Bericht aus Charlottenburg (Nr. 18) Juni 2019

Am 1. Oktober 2018veroffentlichte die MieterWerkStadt Charlottenburg den Bericht zu einer
Veranstaltung, in der es auch um ein Ladengeschift in der Nehringstrafle 11 ging, das von
Verdrangung akut bedroht war und Mieterin bei Akelius ist:

,Der Kiezer Weblog vom Klausenerplatz
Wir bloggen den Kiez - blog.klausenerplatz-kiez.de

Wohnen und Gewerbe im Kiez

Milieuschutz rund um den Klausener Platz
Veranstaltung der MieterWerkStadt Charlottenburg am 26. September 2018 im DIVAN

(...) Die Debatte wendet sich dann dem Geschiftsgebaren grofer privater Immobilien-
unternehmen zu. Konkreter Anlass ist der zum Februar 2019 auslaufende Vertrag der
»Sternschnuppe® in der Nehringstrae 11. Die Sternschnuppe versorgt unter anderem Kinder der
angrenzenden Schulen mit Lebensmitteln und anderen Dingen des téglichen Bedarfs; zudem hat
die DHL dort eine Paketstation.Der Ladeninhaber hat sich vergebens um einen neuen Vertrag
bemiiht. Eigentiimer und Vermieter ist Akelius.

Akelius beabsichtigt, die Gewerberdume in Wohnraum umzuwandeln. Davon verspricht sich
Akelius langfristig eine hohere Rendite. Die ehemalige Tischlerei im gleichen Hause hat Akelius
bereits zu Wohnraum umgewandelt. Die dabei entstandene Einraumwohnung mit einer
Wohnfldche von 18,44 m? bietet Akelius jetzt zu einer Nettokaltmiete von 650 € an; das sind
35,25 € pro m? monatlich.

Es besteht Einigkeit, dass gegen ein solches Geschiftsgebaren — das die MieterWerkStadt
Charlottenburg auch bei anderen groBBen Vermietungsgesellschaften beobachtet — nur 6ffentliche
Emporung hilft. Fiir diese Gesellschaften ist zwar die Erhaltung der ,,Kiezstruktur® keine
moralische Kategorie, aber ,,schlechte Presse® driickt auf die Geschiftsergebnisse und kann so
zum Hebel fiir Verhaltensdnderungen werden.

In diesem Sinne wird die MieterWerkStadt mit ElternvertreterInnen der benachbarten Schulen
Kontakt aufnehmen, um zu beraten, ob 6ffentlichkeitswirksame Protestaktionen geplant werden
sollen.*!®

Am 29. Oktober 2018 berichtete die Berliner Woche in dem Kurzartikel: ,, ‘Sternschnuppe' darf
bleiben*, dass der Laden vorerst gerettet werden konnte:

,Der kleine Laden "Sternschnuppe" in der NehringstraBBe ist gerettet. Vermieter — das
schwedische Immobilien-Unternehmen Akelius — und Mieter einigten sich nun doch auf eine
Vertragsverlingerung iiber den 28. Februar 2019 hinaus.*'*

105http://blog.klausenerplatz-kiez.de/archive/2018/10/03/wohnen _und gewerbe im_kiez (Letzter Zugriff:
11.08.2019).

106 Vogel, Matthias: . Sternschnuppe* darf bleiben. In: Berliner Woche vom 29. Oktober (Letzter Zugrift:
11.08.2019).


https://www.berliner-woche.de/charlottenburg/c-soziales/sternschnuppe-darf-bleiben_a186509
http://blog.klausenerplatz-kiez.de/archive/2018/10/03/wohnen_und_gewerbe_im_kiez
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Eine Riickfrage zum Fortgang der Angelegenheit bei der MieterWerkStadt Charlottenburg ergab
Folgendes:

Die entstandene offentliche Aufmerksamkeit hat dazu gefiihrt, dass Akelius dem Mieter im
Oktober 2018 signalisierte, das Mietverhéltnis nun doch fortsetzten zu wollen, und ihm hierzu
den Entwurf eines neuen Mietvertrages vorlegte.

Die Verhandlungen iiber dieses Angebot haben sich bis in den Januar 2019 gezogen. Bei den
wesentlichen Vertragsinhalten war Akelius nicht zu Anderungen bereit. So konnte insbesondere
nicht abgewendet werden, dass sich die Nettokaltmiete nun seit Mdrz 2019 mehr als verdoppelt
hat. Der Mieter musste ferner weitgehend auf Anspriiche aus der Vermieterhaftung verzichten
und Anteile an der Gebédudeerhaltung tibernehmen.

Oiine Kieztziggy,|

-
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Foto: Heinz Eckel, Demo Mietenwahnsinn am 6. April 2019

\
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Mieter*innen-Bericht aus Kreuzberg (Nr. 19) Juni 2019

Ich bin Mieter in eines Hauses von Akelius im Reichenberger Kiez. Hier besitzt Akelius
mehrere Hauser: vier in der Reichenberger Strafle, mindestens jeweils eins in der Liegnitzer
Stral3e, Wiener Stralle, Lausitzer Stralle und zwei in der Forsterstral3e. Ich wohne schon mehrere
Jahrzehnte in diesem Kiez. Er hat sich sehr gewandelt. Nicht nur das Wohnen, sondern auch das
Leben, wird hier durch die hohen Mieten ein immer groBeres Problem, denn das ganze
Kleingewerbe fillt weg, dass ich und meine Nachbar innen fiir unseren tiglichen Bedarf
bendtigen. In den letzten Jahren haben hier allein auf dem Abschnitt zweier Héuserblocks
geschlossen: der Blumenladen, die Apotheke, der Edeka, der Fleischer, der Baumarkt, der
Herrenschneider, der Bicker und der Friseur und viele langjihrige kleine Kneipen und Cafés.
Ein Block weiter war eine Drogerie, die auch weg ist. Neu dazu gekommen sind vor allem
Biiros, zwei Spielhallen und wenige Spezialliden wie Eisdiele oder ein Laden fiir individuelle
Raumdiifte, den hier niemand braucht. Aber die meisten Gewerberdume stehen einfach liber
Monate oder Jahre leer.

Auch bei den Hiusern von Akelius hier im Kiez ist Leerstand im Gewerbe zu beobachten. Uber
Jahre hinweg! Es hat den Anschein, als ob Akelius die Gewerberdume einfach nicht vermieten
will. Denn oft stehen Menschen vor den Fenstern und schauen interessiert ins Innere und fragen,
wem das Haus gehort, wie gro3 der Gewerberaum ist und was da vorher drin war. Manchmal
kann man auch eine Besichtigung beobachten, aber nicht beim leerstehenden Gewerbe von
Akelius. Der wird auch nicht saniert oder modernisiert, wie sonst alle Wohnungen.

Doch wir brauchen das Kleingewerbe! Hier wohnen so viele Menschen! Kreuzberg ist einer der
dichtbesiedelsten Stadtteile Berlins! Die meisten Hauser haben mehrere Hinterhofe mit weiteren
Hausern. Allein in einem Block wohnen hier bestimmt so viele Menschen wie in einer
norddeutschen Kleinstadt! Die Leute brauchen doch den Laden um die Ecke, wo sie alles fiir
ihren tiglichen Bedarf einkaufen konnen. Es ist eine Schande, dass Akelius einfach Gewerbe
leer stehen lassen darf!

Von der Friseurin in der Reichenberger Strafie 72a heiflt es, dass sie gar nicht ausziehen
wollte. Aber ihr Vertrag war wohl ausgelaufen und Akelius wollte den Vertrag nicht verldangern,
zumindest nicht zu den Konditionen, die fiir die Friseurin annehmbar gewesen wiren, falls es
iberhaupt diesen Spielraum gegeben hat. Dabei sagt man sich hier unter der Nachbarschaft, dass
sie sehr viel Geld in den Ausbau des Ladens gesteckt hatte, doch Akelius soll das nicht
beeindruckt haben und so musste sie ausziehen. Nun steht der Laden seit Jahren leer!

Die Politik muss das Kleingewerbe viel mehr schiitzen! Jedes Mal, wenn ich an dem Laden mit
dem Raumduft vorbei komme, drgere ich mich. Dort war unser Edeka drin gewesen! Bei dem
konnte ich anschreiben lassen, wenn ich gerade nicht genug Bares dabei hatte. Oder mein Kind
hat dort das Einkaufen gelernt und die Verkduferin, die bei mir um die Ecke wohnt, hat mir
immer erzéhlt, wie gut es das schon kann. Auch sonst, waren die kleinen Gewerbe wichtig. Mein
Kind kannte die ganzen Verkdufer innen und als es anfing alleine von der Schule nach Hause zu
gehen, wusste es, dass es in die Ldden gehen kann, wenn es Hilfe braucht. Das ist jetzt alles
weg. Und Akelius ist mit Schuld daran. Das werfe ich ihnen wirklich vor und ich nehme ihnen
sehr iibel, dass sie dem Kleingewerbe die Existenzgrundlage zerstoren und uns die Versorgung
fiir unseren alltidglichen Bedarf. Von den hohen Wohnungsmieten noch gar nicht gesprochen!
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Foto: privat von Akelius-Mieter*innen, Gewerbeleerstand bei Akelius in der Reichenberger Strafie 72a
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Bericht aus Kreuzberg (Nr. 20) Mai 2019

Die Initiative Allianz bedrohter Berliner Atelierhiuser (AbBA), vergab 2019 erstmalig den

Weak Art Award
- Preis fiir herausragende Leistungen zur Schwichung der Kunst in Berlin -

Personen, Firmen, Organisationen, aber auch Regeln oder Mechanismen kamen als
Preistrdger*innen in Frage. Aus der Berliner Stadtgesellschaft wurden elf Nominierungen fiir
den Preis eingereicht. Unter anderem AKELIUS.

Die Nominierung von Akelius wird in der Fibel zum Weak Art Award 2019 von AbBa
vorgestellt.'” Sie thematisiert die Verdringung des Gewerbes aus dem Haus, in dem Akelius
anschlielend seine Deutschlandzentrale aufgebaut hat:

»Atelierhaus Erkelenzdamm 11-13

Eigentiimer: Akelius GmbH seit 2014

Atelierhaus existiert seit Mitte 1990er Jahre

5.000m> 5 Etagen 40 Kiinstler*Innen und Ateliergemeinschaften, ein Kulturverein,
Kleingewerbe, eine Druckerei

Denkmalgeschiitztes Gebdude "Wikinghof" von 1899

- fiir den exklusiven und luxuridsen Firmensitz wurden Kultur, Kunst und Handwerksbetriebe
verdrangt

- Akelius-Manager hatten sich ,,in das Gebédude verliebt*
- skrupelloses Verhalten

- Zerstorung offentlichen Gutes
- Jegliche Verhandlungen wurden sofort im Keim erdriickt, obwohl seitens der Politik starker
Druck aufgebaut wurde

- Auch der Versuch das Gebdude durch die Stadt zu erwerben misslang

- systematische Zerstorung der Besonderheit des Kiezes rund um den Kotti mit seinen Kreativen
- den durch sie entstandene Flair mit Cafés, Kinos und kleinen Geschéften

- Nach langen Verhandlungen kaufte Akelius sich das Gewissen mit 50.000 € fiir 40
Kiinstler*Innen frei (1250 € Pro Kiinstler*in)
- Fiir das Gebiude, das die Kiinstler*Innen verlassen mussten, zahlte Akelius 13 Millionen

- Zynische Ausfliichte von Akelius-Managern: ,, ..wir sind nur der Rendite unserer Aktionére
verpflichtet*.

- Verschleierung von Profitgier durch Sozialengagement
- skrupellose Gentrifizierung in angesagten Stadten

- Akelius ist wesentlich an rasanten {iberdimensionalen Mieterh6hungen in Berlin
verantwortlich.

Der Kaufpreis fiir Eigentumswohnungen im Aklelius-Gebdude ist um 65,8% von 2.790 €/m2 auf

107Die Fibel zum Weak Art Award ist als pdf verlinkt auf: abbanetzwerk.tumblr.com/ Seiten 8-9. (Letzter
Zugrift: 10.08.2019).
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4.625 €/m2 gestiegen
»Akelius hat ein Stiick Kreuzberger Mischung zerstort*

Akelius besitzt laut Selbstdarstellung 50.000 Wohnungen in sechs Léndern, vor allem ,,in
attraktiven Stddten mit starkem Wachstum und Modernisierungspotenzial®, etwa Berlin,
London, Paris, Stockholm und New York.

Das Unternehmen gehort zu 90% der gleichnamigen wohltdtigen Stiftung, die nach eigener
Aussage die weltweit groBBte Spenderin fiir SOS-Kinderdorfer ist.

Akelius kaufte sich in den letzten Jahren verstérkt in den deutschen Markt ein, gerade auch in
Berlin (allein 2014 rund 2.000 Wohnungen), und hat sich mittlerweile mit hohen Mieten und
schlechter Betreuung einen Namen gemacht.

In Berlin erfuhr die Firma 2014 mediale Aufmerksamkeit, weil sie ein — frither kommunales —
Wohnhaus fiir alte Menschen am Moabiter Hansa-Ufer gekauft hatte und es schicksanieren
wollte.

Kommentare der Jury
Zerstorung Offentlicher Giiter als Kategorie (Methode/System)
Da passt der Begriff des 6ffentlichen Guts.

Dieses offentliche Gut von Kreativitdt, Nachbarschaft, sozialem Miteinander, Kiezsturkturen,
Kleingewerbe, wird privatisiert.

Es werden genau die Werte zerstort, die iiberhaupt dazu gefiihrt haben, dass (ein Objekt oder
Gebidude) attraktiv wird.

Die Kunst ist nur ein Teil davon. Die ganze Infrastruktur ist in diesem Fall bedroht.

Wenn man sieht, wie die Leute im Quartiersrat arbeiten, um das Umfeld zu verbessern. Das ist
eine gigantische Aufgabe — im Gegensatz zu Investoren, die hierherkommen und ein Gebaude
kaufen, um damit zu machen, was sie wollen.

Die Menschen versuchen in Berlin mit viel Arbeit ihr Umfeld zu gestalten - dagegen kommen
Investoren, die nur ihre Rendite wollen und deutlich zum Ausdruck bringen, daB sie "...nur ihren
Aktiondren verantwortlich sind...".

Kategorie Immobilienhai.
Es gibt ein Versagen der Stadtregierung, solche Akteure gewdhren zu lassen.

Wie kann der Satz “Eigentum verpflichtet” neu ausgelegt werden, um Investoren ihren
Freifahrtschein fiir renditezentriertes Verhalten zu entziehen.*

Der Preis wurde von einer unabhingigen Jury in zwei Kategorien vergeben:
* Kategorie: Personen/Unternehmen/Institutionen — Der 1. Preis in dieser Kategorie ging
an Udo Schlomer in seiner Rolle als CEO der Factory Works GmbH
* Kategorie: Mechanismus/Regelung — Der 1. Preis in dieser Kategorie ging an DAS
DEUTSCHE GEWERBEMIETRECHT in seiner Rolle im Kontext der Entmietung von
Kunst- und Gewerbestandorten.
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Bericht aus Neukoélln / Kreuzberg (Nr. 21) Mai 2019

Akelius — Mit Gewalt fiir Leerstand

Akelius ldsst nicht nur Wohnraum aus spekulativen Griinden leerstehen, sondern auch
Gewerberdume. Einer dieser Raume ist ein Ladenlokal in der Reichenberger Strafe 114. Bis auf
kurze Zwischennutzungsphasen steht dieses Ladenlokal seit der Modernisierung des Hauses in
den 90er Jahren fast durchgéngig leer, obwohl es in einer attraktiven Lage liegt und ein groB3es
Schaufenster direkt zur Strae hat. Im Laufe der Zeit haben bereits verschiedene Gruppen
versucht, den Laden der Offentlichkeit wieder zugéinglich zu machen. Die letzte Gruppe, die es
versucht hat, waren wir am Pfingstsonntag des Jahres 2018.

Der Raum ist ca. 200 m? groB3 und besitzt einen sehr groen gerdumigen Keller. Strom und
Wasser sind angeschlossen. Der Raum wirkt frisch renoviert, bis auf einen groflen
Schimmelbefall am Ubergang vom Vorderhaus zum Anbau, wahrscheinlich l4uft dort
Regenwasser in die leerstehenden Rdumlichkeiten.

Fiir uns war das giinstig, denn wir suchten nach unserer Rdumung im Sommer 2017 gerade
einen Raum fiir unsere Druckerei, eine Kiiche und politische sowie kulturelle Veranstaltungen.
Wie gut, dass hier ein Raum ist, dessen Besitzer ganz offensichtlich nicht auf die Einkiinfte
durch Miete angewiesen war.

Foto: Sabine Wagenfeld, Demo Mietenwahnsinn am 6. April 2019

Doch Akelius versuchte nicht mit uns in Verhandlung zu treten. Stattdessen war mit dem
Zeitpunkt der Veroffentlichung der Besetzung die Polizei vor Ort. Diese hatte keinerlei Interesse
an einer Verhandlungslosung, sondern raumte den Raum nach einigen Stunden. Dabei kam es zu
massivem “direkten Zwang”; das ist Polizei-Deutsch und bedeutet Schlige, Tritte und Einsatz
von Reizgas gegen Demonstrant*innen einer angemeldeten Kundgebung. Ob tatséchlich ein
Réumungsgesuch durch Akelius gestellt worden ist, oder ob die Polizei eigenmichtig gehandelt
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hat, konnte nie nachvollzogen werden. Gegen einige Menschen wurde spiter wegen
Hausfriedensbruchs ermittelt, da sie wihrend der Besetzung kurz die Toilette nutzten.

Nun — ein Jahr spdter — steht der Raum immer noch leer. Als Sofortmalnahme wurde die
Ladenfront mit Metallplatten verschlagen. Eine Spezialfirma kommt fast tdglich vorbei um
penibel jedes Plakat und jedes Graffito direkt zu entfernen. Uber einige Wochen war zudem eine
Wachschutzfirma vor und in dem Haus priasent. Die Firma ist also durchaus dazu in der Lage
schnell zu handeln, wenn sie will.

Ein Mitglied des Berliner Abgeordnetenhauses hat sich im vergangenen Jahr wiederholt fiir eine
Vermietung an soziale Vereine oder NGOs eingesetzt, denn der Bedarf an Rédumlichkeiten im
Kiez ist grofl. AuB3er einer Begehung soll jedoch nichts weiter passiert sein. Die Politik ist also
iiber den Leerstand informiert und hat sogar reagiert, aber auch sie ist zu machtlos oder zu trige
um den traurigen Zustand zu beenden. Akelius selbst hat offensichtlich kein Interesse daran, den
Leerstand zu beenden.

Das ganze ist umso unverstidndlicher, da es sich um Gewerbe handelt. Dort lohnt sich
spekulativer Leerstand normalerweise nicht, da Gewerbemieten sowieso kurzfristig angepasst
werden konnen und Kiindigungen unbegriindet ausgesprochen werden diirfen. Solch ein
blodsinniger Leerstand wiirde sicher nicht vorkommen, wenn die Bewohner*innen des Hauses
oder die Nachbarschaft selbst entscheiden diirften, was in den Rdumen passieren soll. Aber der
hochste Grundsatz in Deutschland lautet nach wie vor: Die Wiirde des Eigentums ist
unantastbar. Und somit darf der schwedische Riese den Kiez weiter mit dem provokanten
Leerstand nerven.

Kiezladen Friedel54 im Exil — Mai 2019

N r ;,,\,
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Foto: Reichenberger Stre 114 — Stop Gentrification!
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4.7. Erfahrungsberichte aus den sozialen Netzwerken

In den sozialen Netzwerken findet sich eine Vielzahl von Erfahrungsberichten zu Akelius als
Vermieter. Einige Mieter*innen nutzen diese Netzwerke, um ihre Erfahrungen mit Akelius
Offentlich zu machen, in vielen Fillen vor einem Mietverhéltnis mit dem Unternehmen zu
warnen oder auch, um sich zu vernetzen. Nicht in allen Féllen ist eindeutig erkennbar, ob es sich
um Mieter*innen aus Berlin handelt, sodass sich die folgende Zusammenfassung auf
bundesweite und teilweise auch internationale Erfahrungen mit Akelius bezieht.

Auf dem weltweit groBBten Online-Bewertungsportal Trustpilot gibt es ein schwedisches und ein
deutsches Unternehmensprofil von Akelius. Auf beiden Seiten haben deutschsprachige
Mieter*innen Bewertungen abgegeben und teils sehr ausfiihrliche Kommentare hinterlassen.
Wihrend das Unternehmen auf der deutschen Seite von insgesamt 36 Bewertungen zu 81
Prozent als ungeniigend bewertet wird, sind es auf der schwedischen Seite sogar 86 Prozent
von 132 Bewertungen.'®

Dariiber hinaus hat Akelius einen Eintrag im Branchenverzeichnis von Google und lésst dort
Kundenbewertungen zu. Andere grofle Berliner Wohnungsunternehmen wie die Vonovia oder
die Deutsche Wohnen nutzen diese Bewertungsoption von Google gar nicht, aber Akelius
scheint viele Kapazititen in diese Form des Online-Marketing zu investieren und seinem
schlechten oOffentlichen Image entgegenwirken zu wollen. Auf fast jede Google-Bewertung
reagiert das Unternehmen mit einem Kommentar, in vielen Fillen wurde der jeweilige Fall sogar
recherchiert und ein nachtrigliches Gesprachsangebot gemacht. Das dndert allerdings wenig
daran, dass das Unternehmen auch bei Google-Bewertungen schlecht abschneidet: Mit 2,2 von §
Sternen bei 260 Rezensionen.'”

Auch Facebook bietet eine Bewertungsmoglichkeit fiir Unternehmen an. Die Akelius, Berlin
wurde hier von 70 Personen mit 1,1 von 5 Sternen bewertet.'"”

Auch wenn die Bewertungssysteme der Plattformen teils umstritten sind, da zum einen fraglich
ist, inwiefern und nach welchen Kriterien die Plattformunternehmen unliebsame Beitrige
16schen und zum anderen immer die Moglichkeit von Fake-Bewertungen besteht, geben die
Bewertungen doch ein recht deutliches Bild von Akelius ab — und zwar ein iiberwiegend
negatives.

Auch bei Twitter finden sich Erfahrungsberichte von Akelius-Mieter*innen unter dem Hashtag
#akelius, hier oft verbunden mit einer politischen Botschaft, beispielsweise der Forderung nach
der Enteignung des Unternehmens oder der politischen Durchsetzung des Mietendeckels. In
einigen Féllen versuchen sich Mieter*innen auch zu vernetzen, fragen nach &hnlichen
Erfahrungen und rechtlichen Moglichkeiten, gegen Akelius vorzugehen.'"

Insgesamt werden auf allen Plattformen dhnliche Themen und Probleme mit Akelius adressiert:

* verschleppte oder ausbleibende Instandsetzungen (z.B. wiederholte Ausfille von

Heizung und Warmwasser, verzogerte Reparatur von zentraler Infrastruktur wie
Fahrstiihlen, marode Rohre)

108https://de.trustpilot.com/review/www.akelius.se; https://de.trustpilot.com/review/akelius.de (Letzter Zugriff:
05.07.2019).

109https://www.google.de/search?
source=hp&ei=vFofXaDZNILQwAKQ14qQCA&qg=akelius&oq=akelius&gs 1=psy-
ab.3..0110.820.1454..1637...0.0..0.103.433.6j1......0....1..gws-wiz.....0..0i1131j0i10. VPMiypNUNA (Letzter
Zugrift: 05.07.2019).

110https://de-de.facebook.com/pages/Akelius-Berlin/261660200533348 (Letzter Zugriff: 05.07.2019).

111https://twitter.com/search?f=tweets&q=%23akelius&src=typd (Letzter Zugriff: 05.07.2019).


https://twitter.com/search?f=tweets&q=%23akelius&src=typd
https://de-de.facebook.com/pages/Akelius-Berlin/261660200533348
https://www.google.de/search?source=hp&ei=vFofXaDZNILQwAKQ14qQCA&q=akelius&oq=akelius&gs_l=psy-ab.3..0l10.820.1454..1637...0.0..0.103.433.6j1......0....1..gws-wiz.....0..0i131j0i10.qVPMiypNUNA
https://www.google.de/search?source=hp&ei=vFofXaDZNILQwAKQ14qQCA&q=akelius&oq=akelius&gs_l=psy-ab.3..0l10.820.1454..1637...0.0..0.103.433.6j1......0....1..gws-wiz.....0..0i131j0i10.qVPMiypNUNA
https://www.google.de/search?source=hp&ei=vFofXaDZNILQwAKQ14qQCA&q=akelius&oq=akelius&gs_l=psy-ab.3..0l10.820.1454..1637...0.0..0.103.433.6j1......0....1..gws-wiz.....0..0i131j0i10.qVPMiypNUNA
https://de.trustpilot.com/review/akelius.de
https://de.trustpilot.com/review/www.akelius.se
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mangelnder Service (z.B. unfreundliche Mitarbeiter*innen, keine
Ansprechpartner®*innen oder vollige Kommunikationsverweigerung)

fehlerhafte oder illegale Mieterhohungen

massenhafte Mieterhohungen kurz vor Beschluss des Mietendeckels
unbegriindete und/oder unrechtméfige Kiindigungen

extremer Bauliirm durch Modernisierungen anderer Wohnungen im Haus

niedrigwertige Sanierungen

direkten
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5. Widerstand: Vernetzung der Akelius-Mieter*innen

Akelius ist ein Immobilienriese mit einer ausgewiesen aggressiven Geschéiftspraxis samt
stadtbekannter scharfer Anwaltsvertretung. Alleine als einzelne Mieter*innen sind wir diesem
UbermaB an Macht und Gewalt in einem deutlichen und ungerechten Ungleichgewicht
unterlegen. Aber zusammen und organisiert sind wir Mieter*innen schon allein zahlenméBig
weitaus starker und wirkungsvoller, als wenn wir isoliert bleiben. Dessen sind wir uns bewusst
und schlieBen uns zusammen, um die Probleme gemeinsam anzugehen, die wir mit Akelius
haben.

Und da Akelius mit seinen ca. 14.000 Wohnungen {iber die ganze Stadt verstreut ist, sind auch
wir Mieter*innen entsprechend der Vielfalt der Stadt sehr bunt und unterschiedlich. In der
Vernetzung der Akelius-Mieter*innen ist letztlich der Querschnitt der Gesellschaft vertreten.
Wir praktizieren Toleranz und Solidaritit und lehnen Vereinnahmungen ab. Uber wichtige
Fragen, wie Richtungsentscheidungen oder zentrale Themen in der Offentlichkeitsarbeit,
entscheiden wir per Abstimmung auf den Vollversammlungen.

Unsere zahlenmifige Stirke als zehntausende Mieter*innen dieser Stadt, die wir von Akelius
betoffen sind, birgt die Chance, dass wir auf vielfiltige Kompetenzen untereinander
zuriickgreifen konnen. Denn bei Akelius wohnen als Mieter*innen Menschen, die Profis sind in
den Bereichen: BWL, Presse, offentlicher Verwaltung, Politik, Wissenschaft, Pddagogik, Jura,
Immobilienhandel und Facility-Management, Architektur, Kunst und so weiter. Wir alle tragen
unsere Erfahrungen mit Akelius in die Stadtgesellschaft und in unsere privaten und beruflichen
Wirkungsfelder herein. Die Kinder, Jugendlichen und Studierenden, die heute bei Akelius
wohnen und zukiinftig unsere Gesellschaft gestalten und priagen werden, sammeln jetzt ihre
ersten gesellschaftspolitischen Erfahrungen mit Akelius und bilden sich ihre eigenen politischen
Meinungen anhand eben dieser Erfahrungen. Langfristig wird das Problem Akelius somit eine
Vielzahl von Reaktionen hervorrufen.

Es liegt an uns, heute den Finger in die Wunde zu legen und das Problem sichtbar zu machen,
denn nur wenn wir aktiv werden, lassen sich die Zustinde dndern. Als Mieter*innen ein und
desselben Eigentiimers machen wir mehr oder weniger alle die gleichen Erfahrungen und wir
haben alle das selbe Problem: Akelius. Dadurch konnen wir sehr schnell und tiefgreifend zu
einer Zusammenarbeit zusammenfinden und Expert*innen werden, bezogen auf einen der
groflen Spekulanten in dieser Stadt. Dieses Wissen stellen wir der Stadtgesellschaft zur
Verfliigung, wo es sich um dem Wissen der organisierten Mieter*innen anderer grofler
Immobilienkonzerne ergénzt. Dem Wissenspool und der Argumentationsstirke der stadtpolitisch
Aktivist*innen fiigen wir durch unserer Recherchen ein wesentliches Puzzleteilchen hinzu.

Aber es liegt auch an der Politik und der Wirtschaft, ob sie eine weitere Zuspitzung dieses
Problems riskieren wollen, das sich immer klarer zu einer der drdngendsten sozialen Fragen
unserer Zeit entwickelt. Denn abhéngig davon werden die Forderungen und Losungsansétze der
Menschen sein, dieses Problem zu {iberwinden. Schon heute suchen vor allem junge Menschen
nach alternativen Wirtschaftsformen und Besitzverhéltnissen und kritisieren die Zerstorung der
Natur und Umwelt. Die Ansdtze der letzten Jahrzehnte sind letztlich gescheitert, denn sie
provozieren zunehmend ein Zerreien des gesellschaftlichen Zusammenhalts und fithren uns in
die Klimakatastrophe. Ein radikales Umdenken ist notwendig, ebenso wie die Gewahrleistung
einer echten und wirksamen Existenzsicherheit, der Einhaltung der Menschenrechte und ein
wirksamer Klimaschutz. Deutschland ist eines der reichsten Linder der Welt, doch immer mehr
Menschen rutschen durch das Agieren von Konzernen wie Akelius an den gesellschaftlichen
Rand und in den gesellschaftliche Abgrund. Das kdnnen wir uns als Gesellschaft nicht leisten



111

und so wollen und diirfen wir sie auch nicht an die kommenden Generationen iibergeben. Der
Mensch muss im Vordergrund allen politischen und wirtschaftlichen Handelns stehen. Die
Gemeingiiter aller miissen Gemeingiiter bleiben und dort wieder werden, wo sie es nicht mehr
sind. Die Zukunft ist davon abhéngig, dass wir Menschen zu einem solidarischen Miteinander
finden und dass wir Profitgier, Konkurrenz und Wachstumszwang keinen Raum lassen uns zu
erdriicken. Hier setzen wir an und problematisieren Akelius als einen Angriff auf den sozialen
Frieden unserer Stadt und anderswo, als ein vielschichtiges Risiko fiir die Zukunft und als das
bewusste Steuern in eine Sackgasse. Deshalb sollten wir als Gesellschaft besser heute als
morgen eine radikale Kehrtwende vollziehen.
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Foto: Heinz Eckel, Demo Mietenwahnsinn am 6. April 2019
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5.1. Aktionsfelder

Wir organisieren uns auf drei Ebenen. Zum einen sammeln wir Informationen iiber Akelius, die
aktuelle Rechtslage und mogliche Handlungsfelder. Diese Informationen streuen wir dann
breitmdglichst, damit das Problem Akelius in seiner ganzen Dimension gesellschaftlich bekannt
wird und alle Akleius-Mieter*innen wissen, wer ihr Vermiecter ist und welche Rechte und
Optionen sie als Mieter*innen haben.

Auf der zweiten Ebene organisieren wir uns solidarisch defensiv. Jeden Angriff seitens Akelius
auf einen bestehenden Mietvertrag versuchen wir abzuwehren. Das machen wir iiber das
Vermitteln von Kontakten, das Mutmachen zur Gegenwehr, die Begleitung zu Terminen mit
Akelius oder zur solidarischen Gerichtsbegleitung etc. Keiner soll diesen Kampf gegen Akelius
alleine fithren miissen.

Und auf der dritten Ebene agieren wir offensiv, indem wir Forderungen formulieren und sie mit
unseren Vorstellungen und Wiinsche in die Offentlichkeit tragen. Wir verbinden uns mit
Gleichgesinnten (Aktivist*innen, organisierte Mieter*innen) und suchen Unterstiitzer*innen in
gesellschaftsrelevanten Positionen (Mietervereine, Verwaltung, Presse, Politik). Wir entwickeln
Visionen und Losungsvorschlige. Wir vernetzen uns in unseren Hausern, Stadtteilen und
iiberregional. Letztlich beginnen wir zu handeln und zu gestalten.

- 7\

Foto: Heinz Eckel, Demo Mietenwahnsinn am 6. April 2019
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5.2. Biindnisse

Die Vernetzung der Akelius-Mieter*innen Berlin organisiert sich mit anderen stadtpolitischen
Gruppen und in stadtweiten Biindnissen. Zum Beispiel ist es im Biindnis gegen Verdringung
und #Mietenwahnsinn vertreten und organisiert die jdhrlichen GroBdemos in Berlin gegen den
#Mietenwahnsinn seit 2018 mit.

Foto: Vernetzung der Akelius-Mieter*innen Berlin
Plakatierte Decke einer Hausdurchfahrt in einem Kreuzberger Akelius-Haus
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In Rahmen des Austauschs mit anderen eigentiimerbezogenen Vernetzungen, gab und gibt es
Treffen und Zusammenarbeit mit organisierten Mieter*innen der Deutsche Wohnen, der Mahren
Group, Accentro, ADO, Padowicz, Vonovia und anderen.

Aufgrund der verschiedenen Schwerpunkte in den jeweiligen Initiativen ist eine gute und
effiziente Kooperation auf breiter Basis moglich. Akelius-Mieter*innen, die von Kiindigungen
und Raumungsklagen betroffen sind oder von der beginnenden Umwandlung in
Eigentumswohnungen konnen schnell mit Informationen iiber Initiativen versorgt werden, die
sich genau auf diese Themen konzentrieren.

Die Vernetzung der Akelius-Mieter*innen erfahrt immer wieder viel Solidaritit von anderen
Initiativen. Diese reicht von der Zurverfiigungstellung von Riumen und Uberlassung von
Material wie Fotos, liber die Vermittlung von Wissen und Teilnahme an Aktionen, die
Unterstiitzung bei der Offentlichkeitsarbeit und Streuung von Informationen bis zur finanziellen
Unterstiitzung. Ebenso erkldren sich und handeln die Akelius-Mieter*innen ihrerseits auch
immer wieder solidarisch mit allen von Verdrangung Betroffenen. So werden Versammlungen
und Veranstaltungen anderer Mieter*innen-Initiativen besucht, dort unsere Erfahrungen
eingebracht, Informationen an Akelius-Mieter*innen weitergereicht, fiir solidarische Aktionen
mobilisiert und auf diesen bei Bedarf Redebeitrdge gehalten.

Zum Beispiel wurde auf der 4. Vollversammlung am 28. Oktober 2018 mehrheitlich folgende
Solidarititserklirung mit den Besetzungen in der Grofibeerenstrafie 17a verabschiedet:

Wir Mieter*innen erkldren uns mehrheitlich solidarisch mit dem Hausprojekt Grofibeerenstrafie
17a und fordern, den jahrelangen Leerstand zu beenden und den Besetzer*innen die
leerstehenden Wohnungen zu tibertragen.

Wohnungen werden nicht aus Spafs oder Langeweile besetzt, sondern aus der Not heraus.
Politik und Wirtschaft finden keinen Weg, den immer weiter schrumpfenden bezahlbaren
Wohnungsbestand zu retten und auszubauen. Im Gegenteil: die Mieten steigen und steigen.
Wiirde es genug bezahlbare Wohnungen geben, wdren Besetzungen tiberfliissig.

Als Akelius-Mieter*innen wissen wir sehr genau, wie bezahlbarer Wohnraum immer knapper
gemacht wird. Der Konzern ist Spezialist im Umgehen der Mietpreisbremse. Angebotsmieten
von 30 bis zu 37 Euro pro m? sind bei Akelius — selbst im Milieuschutzgebiet — kein
Kommafehler sondern Realitdt.

Auch Leerstand kennen wir zur Geniige — sowohl vor den iibertriebenen Modernisierungen als
auch danach. Erst hingen die Wohnungen im Modernisierungsstau fest, dann sind sie zu teuer.
Dass Besetzungen ein legitimes Mittel gegen eine verfehlte Stadtpolitik sind, wissen wir noch
aus den 80er Jahren. Wiren damals nicht viele der zum Abriss freigegebenen Altbauhduser
instandbesetzt worden, wdren weite Teile der traditionsreichen Innenstadt eine einzige
Plattenbausiedlung geworden. Heute ist das Problem anders gelagert: Wird der bezahlbare
Wohnungsbestand weiter schrumpfen, nehmen die sozialen Spannungen in der Stadt weiter zu,
nebst den individuellen Tragodien. Doch Berlin soll weder eine Gated Community fiir Reiche
werden, noch ein Museum — sondern ein Ort bleiben, an dem sich alle das Wohnen leisten
kénnen.

In diesem Sinne geht es den Besetzer*innen nicht um Radau oder kostenloses Wohnen, sondern
um soziale Gerechtigkeit. Und in diesem Sinne erkldren wir uns mehrheitlich mit ihnen
solidarisch.
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5.2.1. Kampagne Deutsche Wohnen & Co. enteignen!

Auch in der Kampagne ,,Deutsche Wohnen & Co. enteignen!* ist die Vernetzung der Akelius-
Mieter*innen vertreten und unterstiitz die Unterschriftensammlung und Offentlichkeitsarbeit
dafiir. Akelius ist einer der Konzerne, der unter das ,, & Co.*“ fillt. Die Frage der Enteignung
und Entschddigung wurde auf verschiedenen Treffen der Akelius-Mieter*innen immer wieder,
teilweise auch kontrovers, diskutiert. Vor allem bei der Frage nach der Entschiddigung gingen die
Meinungen teilweise weit auseinander. Aber grundsitzlich war sich die liberwiegende Mehrheit
der anwesenden Akelius-Mieter*innen einig, dass Akelius nicht in diesem grofen Stil und
besonders nicht mit diesem Geschiftsgebaren so viele Mietshiuser in der Stadt besitzen sollte.

enteignen!

Die  Aktiengesellschaften  Vonovia, Wohnen ist Menschenrecht!
Akelius, ADD, Accentro und Deutsche Wir fordern, Wohnungs-
Wohnen sind rrit dber 180.000 unternehmen mit mehr als
Weohnungen Berlins gréBte private 3.000 Wohnungen zu
Vermieter. Sie machen Schlagzeilen mit vergesell-
schimmelnden Wahnungen, Heizungs-

. r schaften!
ausfillen und Luxusmeodernisierungen.
Jie tragen systematisch zu Mietsteige- Hn.'.'rlen '
rung und Verdrdngung bei. Ihr oberstes sl
Ziel ist die Profitmaximierung. Wohnen unsere
wird so zur Ware, Modernisierung zum Héuser
Instrurment der Mietpreissteigerung. zurdck!

W @dwenteignen dwenteignen.de Kl /dwenteignen

Foto: Kampagne Deutsche Wohnen & Co. enteignen!
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Auf der grofen Demo ,,Gemeinsam gegen Verdringung und #Mietenwahnsinn® am 6. April
2019 haben die Mieter*innen der verschiedenen eigentiimerbezogenen Vernetzungen zusammen
mit der Kampagne den Enteignungsblock gebildet und lautstark die Kommunalisierung der
Bestinde grofer, privater, profitorientierter Immobilienkonzerne gefordert.

KUNDGEBUNG & _
DEMOSTART 12 UHR

#Enteignen

#Enteignen

Block

#MIETENWAHNSINN
DEMO SA 6.4.2019

ALEXANDERPLATZ 12 UHR

Start der Unterschriftensammiung
fiir das Volksbegehren

FRANKFURTER TOR

Deutsche Wohnen & Co enteignen

ABSCHLUSS-
KUNDGEBUNG

- ws ‘ Vernetzung der Akelius- Mieter*innen,
Gemeinsam gegen Verdrangung und ' M s St o
Kotti und Co.
#MIETENWAHNSINN ﬂ“ S

DEMO SA 6.4.2019

www.mietenwahnsinn.info www.dwenteignen.de
Foto: Kampagne Deutsche Wohnen & Co. enteignen! Foto: Kampagne Deutsche Wohnen & Co. enteignen!

Die AG Starthilfe der Kampagne ,,Deutsche Wohnen & Co. enteignen! bietet regelméfig
Workshops''? zu unterschiedlichen Themen an, um die Organisierung der Mieter*innen zu
unterstiitzen. An diesen Workshops nehmen immer wieder Akelius-Mieter*innen teil, bilden
sich weiter und kniipfen Kontakte.

112https://www.dwenteignen.de/sich-wehren/ (Letzter Zugriff: 08.08.2019).
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5.2.2. Vernetzung mit anderen organisierten Akelius-Mieter*innen in anderen Stidten

Die Vernetzung der Akelius-Mieter*innen Berlin steht in Kontakt mit ebenfalls kritischen
Akelius-Mieter*innen in Brooklyn / New York ( USA) und in Hamburg.

Brooklyn / New York

Zur ersten Vollversammlung der Berliner Akelius-Mieter*innen am 6. Mai 2018 schickten die in
der CHTU organisierten New Yorker ein Gruwort nach Berlin:

The Crown Heights Tenant Union and the Akelius tenants of Brooklyn rejoice that Berlin tenants
are organizing to stop Akelius' attacks on working-class communities. One struggle, one fight!
International tenant solidarity will break the power of the landlords — and win another world,
without landlord or boss control over our lives.

Ubersetzung:

Die Mietergewerkschaft aus Crown Heights und die Akelius-Mieter innen aus Brooklyn sind
aufser sich vor Freude, dass sich nun auch in Berlin Akelius-Mieter innen organisieren, um
deren Angriffe auf Nachbarschaften der Arbeiterklasse zu stoppen. One struggle, one fight!
Internationale Mieter*innensolidaritdit wird die Macht der Vermieter brechen! Denn wir haben
eine Welt zu gewinnen, ohne Vermieter oder die Kontrolle von irgendwelchen Chefs iiber unsere
Leben!

Die Vernetzung der Akelius-Mieter*innen Berlin sandten ebenfalls zur Versammlung der CHTU
Mitglieder im Mai 2018 ein GruBwort nach Brooklyn:

The Berlin Akelius Tenants Union wish to the CHTU and to the Akelius tenants of Brooklyn all
power and success in their struggle against Akelius and other speculators. Nobody is allowed to
speculate with our homes! In our flats we live our life, not Akelius' profit rate! Akelius has
thousands of buildings. But we are hundreds of thousands of tenants! International Solidarity!

Ubersetzung:

Die Vernetzung der Akelius-Mieter*innen Berlin wiinscht der CHTU und den Akelius-
Mieter*innen in Brooklyn alle Kraft und allen Erfolg in ihrem Kampf gegen Akelius und andere
Spekulanten. Niemand hat das Recht mit unserem Zuhause zu spekulieren! In unseren
Wohnungen leben wir unser Leben, nicht die Profitrate von Akelius! Akelius hat tausende
Hduser. Aber wir sind hunderttausende Mieter*innen. Internationale Solidaritdt!

Hamburg

Am 2. Juni 2018 war die groBe MIETENmove-Demo im Hamburg. Ein*e Berliner Akelius-
Mieter*in hat sich in Hamburg mit Hamburger Aktivist*innen gegen Akelius getroffen. Vor der
Deutschlandzentrale des Konzerns in Berlin fand am gleichen Tag die Kundgebung ,,Berlin
solidarisch mit Hamburg* statt.

Die Vernetzung der Akelius-Mieter*innen Berlin schickte ein GruBwort zum MIETENmove
nach Hamburg:
Die Berliner Akelius-Mieter*innen-Vernetzung griist Hamburg!



118

Wo Akelius ist, steigen die Mieten. Seinen Profit macht der Konzern immer nach dem gleichen
Muster: Modernisieren ohne Sinn und Verstand. Egal wie lange eine Wohnung bewohnt war
oder in welchem Zustand sie ist: alles raus, alles neu und die neue Miete rauf auf 20 bis 35 €/
gm. Sind Mieter*innen im Weg, werden sie mit Hilfe geringster oder konstruierter Anldsse
gekiindigt oder durch das Verschleppen ihrer Anliegen zermiirbt.

Die Folge ist klar: Leerstand vor der Modernisierung, Leerstand nach der Modernisierung. Zur
Not wird Leerstand auch verbarikadiert und mit Security bewacht, wie in einem Haus in
Kreuzberg.

Dieser Irrsinn muss ein Ende haben. Deshalb haben wir Akelius-Mieter*innen uns berlinweit
vernetzt und eine Struktur geschaffen, in der wir uns gegenseitig solidarisch unterstiitzen.

Und weil Akelius auch in anderen Stddten weltweit sein skandaloses Geschdftsmodell betreibt,
vernetzen auch wir uns weltweit.

Fiir ein Wohnen in Wiirde ohne Akelius in Berlin, Hamburg, New York und iiberall!

Aus Solidaritit zu euch hier in Hamburg, protestieren wir heute 17 Uhr vor der Akelius-
Zentrale in Berlin, an dem Ort, an dem der Konzern seinen weltweit wichtigsten Standort
aufgebaut hat.

Akelius hat zwar allein in Berlin iiber 600 Hduser, aber wir sind Zehntausende Mieter*innen!

L -

Fmjeten

Foto: Vernetzung der Akelius-Mieter*innen Berlin
Kundgebung am 2. Juni 2018 am Erkenzdamm 11-13
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Aus Hamburg kam vom MIETENmove ein GruBBwort zur Soli-Kundgebung nach Berlin zuriick:
Liebe Berliner Mitstreiterinnen und Mitstreiter,

Wir freuen uns, dass sich in immer mehr Stidten Menschen gegen drastische Mietsteigerungen
aus Profitinteresse zusammenschlieffen. Private Immobilienfirmen agieren tiber Stidtegrenzen
hinaus und global. Kapitalinteressen, die keinerlei personlichen Bezug zu den Orten haben, in
die sie investieren, sind nicht in der Lage Stddte zu gestalten, die sich nach den Bediirfnissen
ihrer Bewohner*innen richten.

Auch in Hamburg tritt Akelius als aggressiver Akteur auf dem Wohnungsmarkt auf, dessen
Strategie es ist, Mieter*innen mit alten Mietvertrdgen zum Auszug zu bewegen, um bei
Neuvermietungen die Mieten drastisch erhéhen zu kénnen. Dabei wird in Wohnungen mit
Mieter*innenwechsel gerade nur so viel investiert, dass die Mietenbremse wirkungslos wird. So
entstehen Angebotsmieten von bis zu 20 €/qm kalt.

Akteure wie Akelius tragen aktiv dazu bei, dass die Mietpreise in vielen Stddten weltweit rasant
ansteigen und so immer mehr Menschen ihre Viertel verlassen miissen. Umso wichtiger ist es,
dass wir uns global zur Wehr setzen, um Profiten mit Wohnraum ein Ende zu setzen! Lasst uns
gemeinsam das Recht auf Stadt fiir Alle weltweit durchzusetzen!

Solidarische Griiffe aus Hamburg!

European Action Coalition for the right to housing and to the city

Die Vernetzung der Akelius-Mieter*innen ist zwar nicht Mitglied im europdischen Netzwerk der
stadt- und wohnungspolitischen Aktivist*innen und Gruppen, der ,,European Action Coalition
for the Right to Housing and to the City*, konnte aber bei dem Treffen der Coalition im Juni
2019 in Berlin Kontakte nach Stockholm (Schweden), London (GroBbritannien), Paris
(Frankreich) und nach Nordrhein-Westfalen gekniipft und will sie in Zukunft ausgebaut. In
diesen Stiddten und in NRW besitzt Akelius auch mehrere Héuser und betreibt das gleiche
Geschiftsmodell wie in Berlin.

Ziel ist es, Kontakt zu organisierten Mieter*innen und Aktivist*innen an allen Akelius-
Standorten weltweit aufzubauen und gemeinsam das aggressive Gebaren von Akelius 6ffentlich
bekannt zu machen, sich als Mieter*innen gegenseitig solidarisch zu unterstiitzen und
Regelungen zu erzwingen, die uns Mieter*innen weltweit vor Akelius schiitzen.
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5.3. Logik versus Unsinn, Mieter*innen widerlegen Akelius

Akelius hat sein Geschiift lange im Verborgenen betrieben und die Offentlichkeit gescheut. Doch
seit der Konzern wegen seine radikale Geschiftspraxis stirker in der Offentlichkeit
problematisiert und kritisiert wird, versuchen fithrende Manager wiederholt den Ruf des
Konzerns in Selbstdarstellungen aufzupolieren.'” Im Folgenden werden einige dieser
Selbstdarstellungen Akelius' aus der Presse zitiert und beantwortet. Zum einen sollen damit die
Widerspriiche der Akelius-Selbstdarstellung aufgedeckt werden und zum anderen ist dies
eine Argumentationshilfe fiir Mieter*innen und Aktivist*innen gegen die Unschulds-
darstellungen von Akelius.

Akelius im ND: ,, Wir konnten auch die Mieten erhohen, ohne diese hochwertigen Moderni-
sierungen durchzufiihren. Das wdre asozial. Wir sind nicht asozial. Wir verlangen einen Preis,
der durch unsere Investitionen gerechtfertigt ist.*“ [ND 4.5.19] (Letzter Zugrift: 04.05.2019)

=> Falsch: Erstens wire das rechtswidrig und nicht asozial. Und zweitens sind diese angeblich
hohen Investitionen, die zu diesen als hochwertig angepriesenen Modernisierungen fiithren,
entweder in Milieuschutzgebieten verboten oder sie wurden vielleicht gar nicht in dieser Hohe
ausgegeben. Warum sonst wurde bei Akelius wiederholt die Miete um 22 Prozent gesenkt, wenn
Mieter*innen gegen die hohen Mieten aktiv wurden (siehe Abschnitt 1.3.)? Unsozial ist es von
Akelius, die Gesetzesliicken systematisch auszunutzen, im Share Deal zu kaufen und auf die
Uberforderung der Bezirksimter zu setzen und wiederholt ungenehmigte BaumaBnahmen
durchzufiihren.

ND iiber Akelius: ,, Mieter sagten ihm: 'Wow, endlich eine Wohnung, die ihre Miete wert ist."*
[ND 4.5.19] (Letzter Zugrift: 04.05.2019).

=> Oft falsch: In zahlreichen Gesprachen haben Mieter*innen immer wieder beanstandet, dass
die Wohnungen von Akelius zwar schon aussehen, vor allem auf dem Foto, aber im Gebrauch
leider nicht dem Glanz entsprechen. Nicht angeschlossene Gerdte, undichte Wasserhédhne,
schlechter Service bei Mingeln etc. sind hiufig wiederkehrende Kritiken von neuen
Mieter*innen eben dieser modernisierten Akelius-Wohnungen. (siehe auch Abschnitt 3.1.2.)
Und unabhéngig davon: Kein Luxus der Welt rechtfertigt solche Mieten!

Akelius im ND: ,, Der Staat muss helfen, da sehen wir ihn in der Pflicht. Zum Beispiel mit mehr
Wohngeld, der Bereitstellung von Bauland und weniger Biirokratie beim Bauen.* [ND 4.5.19]
(Letzter Zugriff: 04.05.2019).

=> Bigott: Akelius schiebt die Verantwortung auf den Staat, der nicht die hohen Mieten abruft,
sondern das macht Akelius. Akelius schafft somit ein gesellschaftliches Problem, das einen
hohen eigenen finanziellen Nutzen fiir den Konzern abwirft und verlangt dann, dass die Folgen
dessen die Gesellschaft tragen soll. Das ist klassische Umverteilung von unten nach oben. Wir
sind entschieden dagegen, mit mehr Wohngeld das Problem der Mietpreistreiberei zu 16sen! Die
einzige sinnvolle Losung ist die Senkung der Mieten! Eine Erh6hung des Wohngeldes wiirde
nur eine verdeckte staatliche Subvention der Immobilienbranche sein, denn dieses Wohngeld
wiirde 1:1 an die Vermieter weiter gegeben werden, die die massive Mietpreissteigerung der
letzten Jahre zu verantworten haben. Und bei der momentanen Preisentwicklung wiirden die
Sozialkassen zukiinftig in einem immer weiter wachsendem Malle belastet werden, ohne dass
Akelius und andere globale Firmengeflechte dieser Art zur Fiillung eben dieser Sozialkassen

113

1130chs, Jutta: "Wir sind doch bescheiden und bodenstindig!, In: Immobilien-Zeitung vom 07.03.2019. (Letzter
Zugrift: 23.05.2019).
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durch das Zahlen von Steuern beitragen. Deshalb miissen die Mieten gesenkt und gedeckelt
werden und fiir Bediirftige muss der Wohngeldzuschuss eine echte finanzielle Entlastung
bedeuten. Aber auf keinen Fall diirfen Spekulanten wie Akelius die Mieten weiter in die Hohe
treiben um letzlich immer mehr Mieter*innen ihrer Freiheit zu berauben und sie als
Unterstiitzungsempfinger*innen in die Abhiingigkeit der Amter zu zwingen.

Akelius im ND: ,, Beim Thema Enteignung sind wir entspannt, da vertrauen wir dem deutschen
Staat und der Rechtssicherheit, die er gewdhrt.” [ND 4.5.19] (Letzter Zugrift: 04.05.2019).

=> Scheinheilig: Auch hier pickt sich Akelius nur die Rosinchen heraus. Der Staat interessiert
Akelius nicht. Steuervermeidung, gezielte Ausnutzung von Gesetzesliicken etc. sind die Haltung
von Akelius gegeniiber dem Staat. Alles, was der Geschiftspraxis von Akelius nutzt, wird mit
vollen Hénden und ohne Gewissen genommen. Doch ein Staat kann nicht funktionieren,
zumindest nicht im demokratischen Sinne, wenn die Superreichen ihn nur zur Steigerung ihres
Profits ausnutzen. Es ist deshalb scheinheilig von Akelius im Fall der Enteignungskampagne,
die einer unsozialen Geschiftspraxis geschuldet ist, nach dem Staat zu rufen, wéhrend der
Konzern sonst den Staat nur als Einbahnstrae zur Profitmaximierung nutzt und nicht in seiner
Gesamtheit respektiert, die auch einen solidarischen Ausgleich vorsieht. Denn die Paragrafen,
auf die sich die Enteignungskampagne beruft, sind auch Teil des Staates. Hier allerdings zum
Nutzen der Allgemeinheit und mal nicht zum Vorteil der Superreichen.

Fotos: Heinz Eckel, Demo: Mietenwahnsinn am 6. April 2019

Berliner Zeitung iiber Akelius: ,, Klein miissen die Wohnungen sein, die die Schweden in Berlin
kaufen wollen, und die Mieten diirfen nicht zu hoch sein. Genau solche Wohnungen werden in
Zukunft in der Hauptstadt gefragt sein, meint Nagel (2006 Geschéftsfithrer von Akelius in
Berlin, siche Abschnitt 1.1., Anm.). Denn die Kaufkraft nimmt kaum zu, aber die Zahl der
Single-Haushalte steigt. *“ [Berliner Zeitung 20.12.06] (Letzter Zugriff: 10.08.2019).
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=> Tiauschend: Akelius signalisierte 2006, dass die Mieten niedrig sein miissen, weil die
Mieter*innen zukiinftig nicht mit einem wesentlichen Einkommenszuwachs rechnen koénnen.
Heute dreht Akelius als radikaler Mietpreistreiber mit Mieten von bis zu 40,- pro Quadratmeter
starker als alle anderen an der Mietpreisspirale. Von dem 2006 vorgetiduschten Interesse und
Versténdnis fiir die Einkommenssituation der Mieter*innen ist heute bei Akelius nichts mehr zu
sehen und es ist fraglich, ob es jemals vorhanden war.

Berliner Zeitung iiber Akelius: ,, Mit schnellen Gewinnen durch rasch steigende Mieten rechnen
die Schweden ndmlich nicht. Nagel glaubt, dass Mietsteigerungen von 3,5 bis 4,5 Prozent
jdhrlich drin sind. Sogar mit weniger wiirde Akelius auskommen. 'Wir kommen klar, wenn die
Mieten mit der Inflationsrate steigen’, sagt Nagel. [Berliner Zeitung 20.12.06] (Letzter Zugriff:
10.08.2019).

=> Irrefithrend: Akelius gibt sich 2006 noch frei von iliberzogenen Spekulationsabsichten.
Allerdings war Akelius zu diesem Zeitpunkt schon seit iiber zehn Jahren auf dem schwedischen
Wohnungsmarkt aktiv und hatte sein Geschéftsmodell bereits erprobt. Zum Zeitpunkt des
Eintritts in den deutschen Markt wollte Akelius aber vermutlich nicht die Aufmerksamkeit der
Offentlichkeit und der Bestandsmieter*innen auf sich ziehen und gab sich betont bescheiden.
Wo ist diese Bescheidenheit hin? Oder war das alles nur Strategie und ein PR-Gag?

Akelius in der Immobilien Zeitung (IZ 10/19): ,, Wir sind doch bescheiden und bodenstindig
(...) Wir gehoren einer Stiftung, die wohltditigen Zwecken dient. Wir sind keine Heuschrecken!*
[1Z 07.03.19] (Letzter Zugrift: 23.05.19).

=>Verfehlte Selbsteinschitzung: Mieten von bis zu 40 Euro den Quadratmeter sind nicht
bescheiden und bodensténdig, die sind Luxus einer Einkommenselite und Profitmacherein von
Akelius. Deutlich wird dies auch an der Steigerung der Neuvermietungsmieten von jihrlich
durchschnittlich 15 Prozent (siche Tabelle 7). Die Einkommen steigen in der breiten Masse der
Bevolkerung bei weitem nicht in diesem MaBe. Im Gegenteil, die Reallohne stagnieren bzw.
sinken seit Jahren. Auch vertrdgt sich der angepriesene wohltitige Zweck der Stiftung nicht mit
der Erfahrung der ehemaligen Kiinstler*innen und Gewerbemieter*innen des Erkelenzdamm 11-
13. Denen gegeniiber haben sich Akelius-Manager mit die Renditeerwartung ihrer
Anleger*innen aus der Verantwortung gezogen (sieche Erfahrungsbericht Nr. 20 in Abschnitt
4.6). Die Entsprechung des wohltitigem Engagement gegeniiber dem Firmengewinn und ist
dariiber hinaus nicht tiberzeugend (siche Abschnitte 2.1.1 und 6.1.2).

Akelius an Gedaschko in der Immobilien Zeitung (IZ 17/19): ,, Bei der Gelegenheit erliutern
wir lhnen auch gern, was fiir eine zeitgemdfle und okologisch nachhaltige Wohnung man als
Mieter bei uns fiir sein Geld bekommt. Im Ubrigen werden unsere Gewinne reinvestiert und
kommen unseren jetzigen und zukiinftigen Mietern zugute® [IZ 07.03.19] (Letzter Zugrift:
24.05.19).

=> Greenwashing: Wer schon nach kurzer Wohndauer eines*r Mieter*in die Wohnung vor
Wiedervermietung mit allem drum und dran modernisiert und dafiir Material und
Einrichtungsgegenstinde in Massen quer durch Europa transportieren ldsst, verschwendet
wertvolle Ressourcen und kann keine gute Klimabilanz vorweisen. Zahlreiche Mieter*innen
berichten zudem von schnell auftretenden Méngeln nach Modernisierung und verschleppten
Reparaturen. Die Okobilanz bei Akelius ist unter Beriicksichtigung aller Faktoren #duBerste
kritische zu bewerten (siche Abschnitt 2.4). Die sogenannte Reinvestition bedeuten fiir die
Mieter*innen: Larm, Dreck, Stress ohne das die BaumaBnahmen in den meisten Fallen aus
Mieter*innensicht notwendig gewesen wiren. Akelius reinvestiert Gewinne also nicht, um die
Mieter*innen gliicklich zu machen, sondern um Geld zu verdienen. Die Bediirfnisse der
Mieter*innen spielen dafiir keine Rolle. MaB3geblich ist allein der Marktwert eines Hauses und
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die Moglichkeit, bei einem Mieter*innenwechsel die Miete zu erhohen.

Akelius im Tagesspiegel: "Die Gebdudequalitit wird signifikant schlechter werden. Die
Gebdude werden verfallen. Wir haben das vor dreifig Jahren bei der Wende erlebt, wie die
Gebdude aussahen. Da werden wir wieder hinkommen." [Tagesspiegel, 2.8.19] (Letzter
Zugrift:11.08.19)

=> Widerspriichlich: Im gleichen Interview sagt Ralf Spann, Europa-Chef von Akelius, dass
Akelius die Ausgaben fiir Instandhaltung nicht senkt. "Wir werden alles Notwendige weiterhin
machen, damit das Objekt technisch einwandfrei ist." Ein technisch einwandfreies Objekt sollte
aber nicht "verfallen", denn dann wére es technisch sicher nicht einwandfrei. Die Instandhaltung
dient dem Werterhalt eines Hauses und ist allein deshalb auch im Interesse von Akelius. Der
Mietendeckel blockiert vor allem die Aufwertung von Wohnungen durch iibertriebene
Modernisierung, also das Geschiftsmodell von Akelius. Mit dem Schreckgespenst 'Hauser-
verfall' und dem absurden Verweis auf die Wendezeit wird vor allem das Geschéftsmodell
verteidigt. Dabei ist es fiir Hiuser und Mieter*innen mdglicherweise sogar besser, wenn Akelius
nicht mehr in tibertriebene Modernisierung, sondern nur noch in die Instandhaltung investiert.
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5.4. Offener Brief der Vernetzung der Akelius-Mieter*innen an Akelius-Angestellte

Sehr geehrte Mitarbeiter*innen von Akelius Berlin,

Miissen Sie wieder die Arbeit ihrer erkrankten Kolleg*innen iibernehmen, weil immer noch
nicht genug neue eingestellt wurden? Haben Thre Chefs die selben vertrdstenden Vorschldge der
letzten Monate, wie Sie die ganze Arbeit schaffen sollen?

Ist es Thnen unangenehm, wenn Thre Kolleg*innen damit angeben, wie sie wieder erfolgreich
alteingesessene Mieter*innen aus ihren Wohnungen geekelt haben?

Fragen Sie sich, wer letztlich die Zeche fiir die Gewinne von Akelius zahlen muss? Machen Sie
sich Sorgen, dass es lhre eigenen Kinder sein werden, die spiter keine bezahlbare Wohnung
mehr finden werden — oder Sie selbst, wenn Sie in Rente gehen?

Quilt Sie der Widerspruch, dass Sie gern in einer seridsen Hausverwaltung arbeiten mdchten
und nicht dazu beitragen wollen, dass Menschen haufenweise aus IThren Wohnungen fliegen? Ist
es Ihnen in Threm Freundeskreis unangenehm sagen zu miissen, fiir wen Sie arbeiten?

Mussten schon viele Freund*innen, Familienangehorige oder liebgewonnene Nachbar*innen
von Thnen wegziehen, weil es einfach keine bezahlbaren Wohnungen mehr gibt, wihrend die
Wohnungen von Akelius sowohl vor als auch nach den ,,Modernisierungen* monatelang leer
stehen? Finden Sie nicht auch, dass eine Instandsetzung meistens gereicht hétte?

Machen Sie sich Sorgen um Ihre berufliche Zukunft, weil Sie Ihren Namen fiir eine Firma
hergeben, die einen schlechten Ruf hat, weil sie in Berlin nur ein groBes Geschéft wittert ohne
soziale Verantwortung zu iibernehmen? Haben Sie Angst, dass Sie niemand mehr einstellen
wird, wenn Akelius alle Hiuser in Eigentumswohnungen umgewandelt und verkauft hat und
weiterzieht?

Belastet es Sie, dass Sie als Akelius-Angestellte*r jede Gesetzesliicke und jedes
Steuerschlupfloch gezielt ausnutzen sollen und die genehmigten BaumaBnahmen und
Mietobergrenzen weit iiberschreiten sollen?

Wir sitzen im selben Boot! Wir Mieter*innen, Sie Angestellte und die Zukunft unserer Stadt
bedeuten Akelius nichts. Es geht nur ums Geld. Nur um den Profit. Es geht einzig und allein
darum, noch mehr Altvertrige zu kiindigen und noch mehr Steuerschlupflocher und
Gesetzesliicken zu finden. Thre Chefs machen sich die Hdnde dabei nicht schmutzig, dafiir
benutzen sie Sie.

Doch das missen Sie nicht zulassen:

Setzen Sie sich gegen die Missstinde und Ungerechtigkeiten zur Wehr, mit Kolleg*innen oder in
Gewerkschaften!

Schopfen Sie den Rahmen Ihrer Moglichkeiten aus, sich den Mieter*innen gegeniiber
kooperativ und solidarisch zu verhalten!

Betrachten Sie die Mieter*innen nicht als Ihre Feinde, denn das sind sie nicht! Ubernehmen Sie
nicht die Perspektive Threr Chefs, fiir die die Mieter*innen nur Profitquellen aber keine
Menschen wie wir alle sind. Die Mieter*innen sind niemand anders als Sie selbst, wiirden Sie in
einer anderen Firma arbeiten.

Vermeiden Sie Kiindigungen und Schikanen der Mieter*innen (wie falsche Nebenkostenab-
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rechnungen, nicht Einhaltung von Fristen, das Wort-im-Mund-Rumdrehen, ungesetzliche
Bauarbeiten, Rdumungsklagen etc.)!

Gonnen Sie den Senior*innen einen ruhigen und sorgenfreien Lebensabend! Sie brauchen
keinen Bauldrm, keine stdndig wechselnde Nachbar*innen und keine Angst vor der Kiindigung.
Sie brauchen Ruhe, ein stabiles soziales Umfeld und barrierefreie Raume im direkten Umfeld, in
denen sie sich treffen konnen.

Geben Sie der Jugend eine Chance, ihr selbstindiges Leben in einer eigenen Wohnung mit
leistbaren Mieten starten zu konnen! Sie braucht keinen Luxus, sie braucht Freiheit,
Unterstiitzung und Zuversicht in ihre Zukunft.

Schiitzen Sie die Kranken und die Familien, die in der Bewiltigung ihres Alltags voll
eingespannt sind und nicht mit ihren letzten Kréiften und nicht in ihrer wenigen Freizeit die
Schikanen des Vermieters abwehren sollten!

Nutzen Sie nicht die Singles und Zugezogenen aus, indem Sie nochmal besonders unserios hohe
Mieten fiir Kleinstwohnungen verlangen!

Sie miissen nicht alles tun, was Thr Chef sagt! Seien Sie widerstéindig — ganz nach dem Sinn von
Bertold Brecht: "Wenn Recht zu Unrecht wird, wird Widerstand zur Pflicht"

Mit freundlichen Griif3en,

Vernetzung der Akelius-Mieter*innen Berlin, Dezember 2018

Foto: Stadt von Unten, Demo Mietenwahnsinn 14.04.2018
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5.5. Forderungen der Vernetzung der Akelius-Mieter*innen

Die aufgefiihrten Probleme und Missstinde gehen auf das Geschéftsgebaren von Akelius zuriick
und werden teilweise durch den ungeniigenden Mieter*innenschutz in der Gesetzgebung
begiinstigt. In unzdhligen Berichten &uflerten hunderte Mieter*innen auf allen bisherigen
Vollversammlungen ihre Probleme mit Akelius. Diese sind zusammen mit den vielen
schriftlichen Problemschilderungen in Forderungen eingeflossen, die auf der 7. Voll-
versammlung der Vernetzung der Akelius-Mieter*innen am 12. Mai 2019 ohne Gegenstimmen
und mit nur einer Enthaltung verabschiedet wurden:

- Enteignung von Akelius!

Akelius verschirft mit seinem Geschiftsmodell die Wohnungsnot in der Stadt immens.
Angebotsmieten von bis zu 42,- € warm / qm sind nur die Spitze des Eisbergs. Deshalb muss
auch Akelius umgehend enteignet werden! Die Héuser sollen in Anstalten des offentlichen
Rechts vergesellschaftet - das heifit in demokratisch verwaltetes Gemeineigentum iiberfiihrt —
werden. Dort sollen sie unter Mieter*innenkontrolle gestellt und dauerhaft nicht-profitorientiert
verwaltet und bewirtschaftet werden! Wir unterstiitzen somit die Kampagne ,,Deutsche Wohnen
& Co. enteignen!*

=> Wir fordern den Berliner Senat auf, ein Gesetz zur Enteignung der Wohnungsbestinde von
privaten Immobilienkonzernen mit mehr als 3.000 Wohnungen in Berlin zu erlassen! Die
Entschéddigung sollte deutlich unter dem Marktwert liegen!

- Alle Ausnahmeregelungen im Mieter*innenschutz und Steuerrecht fiir Immobilienhandel
sofort abschaffen!

Akelius sucht gezielt Schlupflocher und Ausnahmeregelungen um den Mieter*innenschutz zu
umgehen. Sowohl bei Modernisierungen und Leerstand als auch bei Umwandlungen und Share
Deals nutzt Akelius systematisch sdmtliche Ausnahmeregelungen in der Mietpreisbremse, dem
Zweckentfremdungsverbot, dem Milieuschutz und bei der Steuergesetzgebung aus.

=> Wir fordern daher den Bund und das Land Berlin auf, die Liicken im Mietrecht so zu
schlieBen, dass ein wirksamer Mieter*innenschutz dauerhaft gewéhrleistet ist!

- Nach Begleichung von Mietschulden Kiindigungen stoppen!

Wenn Mieter*innen Mietschulden haben, verschickt Akelius in der Regel umgehend eine
fristlose und eine ordentliche Kiindigung und manchmal auch gleich die Raumungsklage. Auch
wenn Mieter*innen sofort die Mietschulden begleichen, hélt Akelius an den ordentlichen
Kiindigungen fest und wirft Menschen auf die Strale. Akelius geht es nicht um die paar Euro
aus den Mietschulden, Akelius will die alten und giinstigen Vertrdge beenden und die
Wohnungen leer bekommen.

=> Wir fordern den Bund auf, die Verkniipfung von ordentlicher und fristloser Kiindigung zu
16sen und nach Heilung einer fristlosen Kiindigung durch das Begleichen der Mietschulden die
damit verkniipfte ordentliche Kiindigung auszuschlieB3en.

- Folgemodernisierungen fiir 20 Jahre stoppen!

Nach einer Modernisierung muss fiir mind. 20 Jahre eine Folgemodernisierung verboten
werden! Akelius modernisiert jede frei gewordene Wohnung. Viele Mieter*innen berichten iiber
Dauermodernisierungen. Auch wenn Mieter*innen nur kurz die neu modernisierten Wohnungen
bewohnt haben und ausziehen, wird wieder von vorn angefangen alles zu modernisieren.
Akelius wendet die Modernisierungen gezielt an, um die Mietpreisbremse zu umgehen und
benachbarte Mieter*innen miirbe zu machen. Dariiber hinaus sind diese Dauermodernisierungen
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der reine dkologische Wahnsinn.

=> Wir fordern vom Bund, die Gesetzgebung zu Wohnungsmodernisierungen dahingehend zu
iiberarbeiten, dass der Schutz von Mieter*innen ausgebaut, Modernisierung als Geschéftsmodell
zur  Mietpreissteigerung  verhindert und  der  Okologische = Wahnsinn  durch
Dauermodernisierungen beendet wird!

- Modernisierungsumlage auslaufen lassen!

Akelius schopft Profit aus den Modernisierungen zwei Mal. Zum einen durch die Umgehung der
Mietpreisbremse und zum anderen durch die dauerhafte Umlage der Modernisierungskosten auf
die Miete. Doch die Investitionskosten sind mit einer jdhrlichen Rate von 8 % Mieterhohung
nach 12 Jahren von den Mieter*innen abbezahlt.

=> Wir fordern den Bund auf, in der Gesetzgebung die Modernisierungsumlage auf maximal 12
Jahre bei 8 % Umlage zu begrenzen. Nach Abzahlung der Modernisierungskosten muss die
Umlage auf die Miete vollstindig zuriick genommen werden!

- Leerstand erfassen und nach 3 Monaten beschlagnahmen und an wohnungslose
Menschen vermitteln!

Akelius hat eine hohe Leerstandsrate, weil die Wohnungen erst im Modernisierungsstau fest
stecken und danach zu teuer sind. Diese Wohnungen muss die 6ffentliche Hand nach 3 Monaten
des Leerstandes beschlagnahmen und zwangsvermieten konnen. Etliche Menschen sind durch
Akelius wohnungslos geworden oder sind bzw. waren von akuter Wohnungslosigkeit bedroht.
=> Wir fordern die Bezirke auf, Leerstand zu beschlagnahmen und an Bediirftige zu vermitteln!

- Wirksamer Milieuschutz flichendeckend fiir ganz Berlin!

Akelius unterlduft systematisch zentrale Punkte der Milieuschutzverordnung. Die Bezirke sind
iiberfordert und geldhmt. Dabei herrscht in ganz Berlin ein enormer Druck auf den Mieter*innen
ohne dass sie innerstidtisch ausweichen kdnnten.

=> Wir fordern den Senat und die Bezirke auf, fiir ganz Berlin die Milieuerhaltungsverordnung
auszurufen, das Personal in den Amter zu erhdhen, alle BaumaBnahmen zu kontrollieren und
Verstofle wirksam zu beenden und empfindlich zu bestrafen!

- Umwandlungen in Eigentumswohnungen verbieten!

Berlin ist traditionell eine Mieter*innenstadt. Deutlich iiber 80% leben hier zur Miete. Doch
Akelius  bereitet seit 2018 vermehrt die Umwandlung von Mietswohnungen in
Eigentumswohnungen vor. Nach der radikalen Abschopfung des Berliner Mietmarktes wird der
Verkauf von Eigentumswohnungen das zukiinftige profitsteigernde Geschiftsmodell von
Akelius sein.

=> Wir fordern vom Bund, im Baugesetzbuch die Ausnahmen fiir Umwandlungsverbote zu
streichen und die Umwandlung von Mietswohnungen in Eigentumswohnungen sofort und
dauerhaft zu verbieten.

- Umfangreicher bezahlbarer Neubau in der Innstadt!

Investoren bauen zu wenig bezahlbaren Wohnraum. Doch der fehlt in Berlin. Hauser bauen
muss wieder als Versorgung der Bevolkerung mit Wohnungen gelten und darf nicht als
Kapitalanlage fiir profitorientierte Investitionen stehen!

=> Wir fordern den Senat von Berlin auf, Neubauprojekte nur noch zu genehmigen, wenn 50 bis
75 % dauerhaft als Sozialwohnungen gebaut werden!

- Grund und Boden als Gemeingut erhalten!
Profitorientierte Investoren kaufen Berlin auf. Die Politik, Verwaltung und die Mieter*innen
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geraten in eine immer stirkere Abhéngigkeit von der Wirtschaft. Doch jeder Mensch hat das
gleiche Anrecht auf seinen Platz auf unser aller Erde! Grund und Boden sind wie Licht, Luft und
Wasser Naturgiiter, die der Allgemeinheit gehdren! Niemand hat das Recht, dieses als
Privatbesitz nur fiir sich zu beanspruchen und dadurch allen anderen Menschen zu rauben!
Andere Stadte weltweit verkaufen daher nie den Grund und Boden an private Investoren.

=> Wir fordern, dass Grund und Boden prinzipiell nicht mehr verkauft werden darf, sondern im
offentlichen Allgemeinbesitz bleiben und dauerhaft unverduBerlich sein muss! Bereits
privatisierter Grund und Boden muss dauerhaft in 6ffentlichen Besitz zuriickgefiihrt werden!

- Schutz von Gewerbe!

Das Gewerbemietrecht ist noch schwécher als das Wohnmietrecht. Doch wir Einwohner*innen
von Berlin brauchen das uns versorgende Gewerbe in unserer Nachbarschaft! Wir wollen in
unseren Quartieren wohnen und leben und nicht in Wohnzwingern hausen und zum Stillen
unserer tdglichen Grundbediirfnisse in Gewerbeparks an den Stadtrand fahren miissen.

=> Wir fordern den Senat und die Bezirke auf, fiir das kleine und mittlere Gewerbe in der
Innenstadt einen wirkungsvollen Mietschutz zu erlassen!

2\ LN I’ > % BORL S
Foto: Heinz Eckel, Demo: Mietenwahnsinn am 6. April 2019
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5.6. Leitfaden fiir Mieter*innen mit Handlungsoptionen im Widerstand gegen Akelius
Auch wenn die momentane Rechtslage fiir Mieter*innen alles andere als erfreulich ist. Und auch
wenn die Immobilienkonzerne viel Macht haben und uns das Leben schwer machen:

Wir miissen das nicht erdulden!

Wir konnen uns wehren!

Es gibt Handlungsspielridume!

.

tand, Reichenberger Straenfest 2018

& e

Foto: Vernetzung der Akelius-Mieter*innen Ber in, Dosenwerfen am Infos

Eine der groflen sozialen Fragen unserer Zeit ist die Wohnungsfrage. Dass private Investoren mit
Wohnraum profitorientiert spekulieren konnen, ist im kapitalistischen Wirtschaftssystem
verankert. Dadurch fiihrt die Eigentumsfrage letztlich auch zur Systemfrage. Aber auch
innerhalb dieser Wirtschaftsordnung gibt es Spielrdume. Der Wohnungsmarkt wurde im
Neoliberalismus immer radikaler privatisiert. Dabei funktionierte eine starke und umfangreiche
soziale Wohnraumversorgung iiber Jahrzehnte. Es ist nicht zwingend notwendig, dass es
profitorientierte Immobilienriesen gibt, die den Wohnungsmarkt dominieren und die Preise in
die Hohe treiben. Wir Mieter*innen haben die Mdglichkeit im Kleinen und im GroB3en dagegen
anzukdmpfen und die gegenwirtige Macht der Konzerne zu brechen und die Zustinde zu
unseren Gunsten und damit zu mehr sozialer Gerechtigkeit hin zu verdndern. Jede*r einzelne
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Mieter*in kann ihn ihrem/seinem Haus und ihrer/seiner Nachbarschaft aktiv werden. Anbei ein
paar Grundregeln und Tipps'*, die sich bewihrt haben und relativ leicht umzusetzen sind:

Rechtsschutz

Als Akelius-Mieter*in ist es unbedingt ratsam, eine gute Mietrechtsschutzversicherung zu
haben. Das bieten in Berlin unter anderem der Mieterverein und die Mietergemeinschaft an, die
beide kdmpferisch sind und auch informative Zeitschriften fiir ihre Mitglieder herausbringen.
Die Erfahrung zeigt, dass Akelius unberechenbar ist und bereit ist, bei jeder Gelegenheit
Mieter*innen mit giinstigen Mietvertragen Probleme zu bereiten. Wenn also alle iiber eine gute
Mietrechtsschutzversicherung abgesichert sind, und sich, wo immer es mdglich ist, auf
juristischer Ebene gegen die Maflnahmen von Akelius wehren, haben wir schon viel
gewonnen. Das ist zwar mithsam und zeitraubend, kann aber sehr erfolgreich sein. Ein sehr
gutes Beispiel dafiir ist der Mieter*innenkampf in der Kopenhagener Stralle 46. In der Zeit, in
der Akelius von uns iiber den Rechtsweg ausgebremst wird, konnen sie nicht in Ruhe weiter an
Problemen basteln, die sie uns sonst bereiten wiirden.

Doch um sich jederzeit gut beraten lassen und ggf. auch klagen zu kénnen oder sich gegen eine
Klage seitens Akelius wehren zu konnen, bendtigen wir die juristische Unterstiitzung guter
Mietrechtsanwilt*innen. Es empfiehlt sich zu priifen, ob die Anwilt*innen nur Mieter*innen
vertreten oder auch Vermieter*innen. Die Erfahrung zeigt, dass Anwilt*innen, die
ausschlieBlich Mieter*innen vertreten, in der Regel die verldsslicheren Partner*innen gegen
Akelius sind. Die Vernetzung der Akelius-Mieter*innen Berlin arbeitet schon lédnger erfolgreich
mit Anwélt*innen zusammen. Bei Bedarf kann der Kontakt hergestellt werden.

Schlau machen

Unsicherheit und Angst entstehen vor allen aus Nicht-Wissen. Wenn wir uns also in den
Grundlagen des Mietrechts auskennen, sind wir wesentlich geschiitzter, vor allem vor
tiberrumpelnden Aktionen seitens Akelius. Gerne setzten sie uns Mieter*innen unter Druck und
drohen mit Kiindigung oder sitzen einfach unsere Anliegen aus. Wenn wir aber wissen, was
unsere Rechte sind, wie wir diese einfordern konnen und wo Akelius sich angreifbar macht,
konnen sie uns das Leben schon nur noch halb so schwer machen. In der richtigen Situation
richtig zu reagieren, ist die ,halbe Miete“. Die Informations-Broschiiren und
Mitgliederzeitschriften der Berliner Mietergemeinschaft und des Berliner Mietervereins sind
eine sehr gute Informationsquelle, liber die sich jede*r eine gute Basis aneignen kann.'”
Ansonsten konnen im Zweifelsfall die vielen Mietrechtsberatungen in der Stadt genutzt werden,
von denen auch einige kostenlos sind und auch Menschen offenstehen, die keine
Mietrechtsschutzversicherung haben. Bei den Bezirken, in Stadtteilliden oder bei sozialen
Tragern loht es sich immer nach solchen Beratung zu fragen.

Offizielle Stellen einschalten

Auch wenn Akelius ein riesiger Konzern ist, stehen wir thm nicht ginzlich alleine gegeniiber.
Wir konnen uns Hilfe holen: bei den Amtern (Wohnungsaufsicht, Bauaufsicht, Milieuschutz), in
der Politik, bei Mieter*innenvertretungen oder auch bei der Presse. Institutionen verfligen
nochmal iiber ganz andere Mittel und einen viel weiteren Wirkungsradius. Ebenso kann die

114Broschiiren und Leitfaden mit Tipps fiir Mieter*innen gibt es auch von der AG Starthilfe der Kampagne
»Deutsche Wohnen & Co. enteignen!*: ,,Zusammentun® und dem Berliner Mieterverein: ,,In 7 Schritten zur
aktlven Mieter-Initiative®. (Letzter Zugriff: 10. 08 2019).

https /[www.berliner-mieterverein.de/mieterinitiativen.htm?hilite=%277%27%2C%27Schritten%27
115MieterEcho: https://www.bmgev.de/mieterecho/mieterecho-online.html
MieterMagazin: https://www.berliner-mieterverein.de/mietermagazin.htm


https://www.berliner-mieterverein.de/mietermagazin.htm
https://www.bmgev.de/mieterecho/mieterecho-online.html
https://www.berliner-mieterverein.de/mieterinitiativen.htm?hilite='7'%2C'Schritten'
http://deutsche-wohnen-protest.de/2019/02/27/hilfe-fuer-mieter-initiativen-neue-broschuere-als-pdf-download/
https://www.berliner-mieterverein.de/mieterinitiativen.htm?hilite='7','Schritten'
https://www.berliner-mieterverein.de/mieterinitiativen.htm?hilite='7','Schritten'
https://www.berliner-mieterverein.de/mieterinitiativen.htm?hilite='7','Schritten'
http://deutsche-wohnen-protest.de/2019/02/27/hilfe-fuer-mieter-initiativen-neue-broschuere-als-pdf-download/
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Offentlichkeit massiven Druck aufbauen. Solange niemand weiB3, wie Akelius uns Mieter*innen
stresst und mit welchen Methoden sie vorgehen, wird sich nichts @ndern. Wir miissen das
skandalisieren und auf Abhilfe dringen. Ein sehr prominentes und erfolgreiches Beispiel sind
die Senior*innen vom Hansa Ufer 5, die schon 2014 lautstark gegen Akelius in die
Offentlichkeit gegangen sind. Akelius stellt sich gerne dar als erfolgreiches, modernes, sauberes
Unternehmen, das eine ausgeprégte soziale Ader hat. Dass sie das nicht sind, wissen wir, und
davon miissen wir die Offentlichkeit und die Entscheidungstriiger*innen iiberzeugen, damit sich
etwas dndert.

Organisieren

Ein grofler Vorteil von uns Mieter*innen ist, dass wir Viele sind. Wir konnen diesen Vorteil
nutzen und zu unserer Starke machen, wenn wir es schaffen uns zu organisieren. Das ist moglich
im Haus mit den Nachbar*innen, oder im Kiez mit anderen aktiven Mieter*innen oder
Stadtteilinitiativen, oder auch mit der Vernetzung der Akelius-Mieter*innen. Der erste Schritt ist
es, in Kontakt zu treten und sich gegenseitig zu informieren und zu unterstiitzen, zum Beispiel
durch das Veranstalten eines Haus-, Hof- oder Sommerfestes. Dadurch konnen wir die
iibergroBBe Macht von Akelius aufbrechen. Alleine sind wir schwach. Aber zu mehreren haben
wir wesentlich mehr Handlungsoptionen und werden nervlich nicht so schnell aufgerieben.
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Foto: Hein Eckel, Demo Mietenwahnsinn am 6. April 2019

Geschlossenheit zeigen und andere mitziehen

Nach dem Organisieren ist der zweite Schritt, gemeinsam zu Handeln. Wenn mehrere das
gleiche Problem mit Akelius haben, ist es sehr sinnvoll sich abzusprechen und gemeinsam aktiv
zu werden. Wenn die Heizung im ganzen Haus ausfillt und eine Mietminderung gefordert wird,
ist es zu empfehlen, einen Musterbrief aufzusetzen, den an alle Nachbar*innen zu verteilen, wo



132

nur noch die individuellen Wohnungs- und Mieter*innendaten (Name, Vertragsnummer)
eingetragen werden miissen. Dann sind wir stirker, schaffen mehr und lernen voneinander. Und
vor allem macht es so auch viel mehr Spall und zermiirbt nicht.

Nicht die neuen Nachbar*innen als Problem sehen, sondern Akelius

Die neuen, zugezogenen Nachbar*innen sind nicht die Verursacher*innen der Situation, das ist
Akelius! Wenn wir Mieter*innen das erkennen und uns zusammentun und gemeinsam gegen die
Mietpreistreiberei von Akelius stellen, konnen wir alle gewinnen. Akelius ist auf die neuen
Mieter*innen angewiesen, die die hohen Mieten zahlen. Doch diese hohen Mieten sind
angreifbar. Dort konnen wir ansetzen und Akelius Steine in den Weg legen.

Wir Bestandsmieter*innen konnen den neuen Nachbar*innen die Grundziige des deutschen
Mietrechts erkldren und ihnen Wege aufzeigen, die Miete zu senken. Gehen wir nicht
selbstverstiandlich davon aus, dass die Zugezogenen diese hohen Mieten freiwillig zahlen. Wenn
sie neu nach Berlin kommen, kennen sie eventuell noch nicht die spezielle Berliner Situation
oder es fehlte thnen an Zeit und Kontakten eine giinstigere Wohnung zu finden. Aufgrund der
Sprachbarriere und der mangelnden Kenntnis sind sie teilweise Akelius hilflos ausgeliefert. Wir
wissen, dass sie von Akelius abgezockt werden, sie mitunter nicht. Wir kénnen sie aufklaren und
an die Berliner Mietergemeinschaft und den Berliner Mieterverein vermitteln. Denn auch diese
Nachbar*innen klagen iiber Probleme mit Akelius. Wir konnen sie ermutigen sich zu wehren.
Und wir Neumieter*innen konnen auf Einhaltung der Mietpreisbremse klagen. Wir konnen auf
unsere alteingesessnen Nachbar*innen zugehen, Kontakte aufbauen und sie um Rat fragen. Die
Nachbar*innen, die schon lange in den Hiusern wohnen, haben oft ein enormes Wissen {iber die
Héauser und wertvolle Erfahrungen in den Auseinandersetzungen mit Akelius.

Seien wir solidarisch! Zusammen konnen wir die Spaltung iliberwinden, die Akelius aufgrund
der starken Mietdifferenz zwischen uns Mieter*innen treibt. Lassen wir uns nicht gegeneinander
ausspielen, sondern stoppen wir zusammen Akelius!

Fotos: Heinz Eckell Demo: Mietenwahnsinn am 6. April 2019
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Dokumentieren und Zeugenberichte sammeln

Die Erfahrungen zeigen: frither oder spiter bekommen Mieter*in Probleme mit Akelius.
Deshalb ist es ratsam auf diese Auseinandersetzungen vorbereitet zu sein. Neben einer
Mietrechtsschutzversicherung kann das eine gute Dokumentation sein. Sie ist hilfreich bei der
Uberpriifung von Nebenkostenrechnungen, beim Einklagen von Reparaturen oder beim
Abwehren von Anschuldigungen. Wenn Akelius uns ausgefallene Leistung in Rechnung stellt
(z.B. Miillabfuhr, Treppenhausreinigung, Gartenpflege), konnen wir dagegen Einspruch erheben
und ggf. klagen. Dann brauchen wir aber Nachweise in Form dieser Dokumentationen oder wir
brauchen Zeug*innen.

Zeug*innen sind vor allem auch unerldsslich im direkten vor-Ort-Kontakt mit Akelius-
Angestellten. Es ist entschieden davon abzuraten, alleine in Situationen mit Akelius Angestellten
zu gehen. Die Erfahrung zeigt, dass es dann zu Uberrumpelungen kommen kann oder Akelius
uns das Wort im Mund umdreht und uns Behauptungen unterstellt, die nicht stimmen.

Ebenso ist es ratsam die Kommunikation mit Akelius schriftlich zu fiihren. Das ist
prozesstauglichen und verlangsamt zudem die internen Abldufe bei Akelius. Sinnvoll kénnen
auch Gesprachsprotokolle oder Gegengutachten sein.

Wichtig ist, dass die Zeug*innen nicht aus dem jeweiligen Haushalt stammen und nicht mit uns
verwandt sind. Aber jede*r Nachbar*in und jede*r Freund*in kann das machen. Falls mal
niemand Zeit hat, kann die AG Beistand der Vernetzung der Akelius-Mieter*innen
angesprochen werden. Dort organisieren sich Mieter*innen um sich solidarisch bei Terminen
mit Akelius oder anderen (Amter, Hausmeister, Handwerker, Gericht etc.) zu begleiten.

Den Spiefl umdrehen und Akelius zermiirben

Die Strategie von Akelius setzt ganz klar auf Zermiirbung. Leider sitzt Akelius dafiir auch am
langeren Hebel, denn sie machen das wahrend ihrer Arbeitszeit und werden dafiir noch bezahlt.
Trotzdem haben wir die Moglichkeit den SpieB umzudrehen und sie zu zermiirben. Alles was sie
angehen, konnen wir verlangsamen, indem wir zum Beispiel auf die korrekte Fristeinhaltung
bestehen oder iiber Amter oder Versicherungen Baustopps erzwingen. Erfahrungsgemil reagiert
am schnellsten die Berufsgenossenschaft, vor allem wenn Baustellen nicht gut gesichert sind
und somit Arbeiter*innen und Mieter*innen gefihrdet werden bzw. ArbeitsschutzmaBBnahmen
nicht eingehalten werden, durch zum Beispiel fehlende Schutzkleidung oder unsachgeméfe
Entsorgungen. Auch wenn sie relativ unproblematische Anliegen haben, wie Austausch der
SchlieBanlage oder der Briefkisten etc, konnen wir erstmal alles erstmal blockieren und dadurch
in die Lange ziehen. Wir miissen nicht gleich beim ersten Termin alles durchgehen lassen.
Sollen sie sich doch zwei oder drei Mal damit befassen! Sie wollen einen reibungslosen Ablauf
ihrer Anliegen und wir wollen, dass sie keine Zeit finden unsere Kiindigungen zu schreiben.
Also beschiftigen wir sie und halten ihren Verwertungsbetrieb mit unseren Hauser und
Wohnungen auf! Téglich eine handvoll Sand ins Getriebe kann einiges Knirschen verursachen.

Perspektiven entwickeln

In der Regel hat kein*e Mieter*in Lust, sich an ihrem/ihrer Vermieter*in abzuarbeiten. Aber
letztlich zwingt uns Akelius dazu.Wiirden sie unser Wohnen in unseren H&iusern nicht derart
permanent und grundsitzlich in Frage stellen, konnten wir einfach unsere Miete zahlen und gut
wire. Weil dieser Prozess der Verdringung aber strukturell bedingt ist, macht es Sinn auch
strukturelle Frage zu stellen und strukturelle Losungsvorschlidge zu entwickeln. Wir konnen
Forderungen stellen, Visionen entwickeln und die Frage nach grundsétzlichen Alternativen
aufwerfen, die Gerechtigkeit und nicht Profitvermehrung ins Zentrum unserer Gesellschaft
stellt. Die Kampagne zur Enteignung grofler borsennotierte Immobilienkonzerne ist so ein
Ansatz. Dies zeigt: letztlich konnen wir die Haut der Getriebenen abstreifen und beginnen zu
handeln. Wir sind viele und wenn wir beginnen zu handeln, sind wir nicht mehr machtlos.
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Foto: Reichenberger 114 — Stop Gentrification!

Politisch Handeln

Sprechen und Handeln sind die beiden Tétigkeiten, die uns am stirksten als Menschen
auszeichnen. Also tun wir es! Handeln wir politisch in der Form, dass wir uns Gedanken
machen, uns miteinander austauschen und im Sinne unserer Ideen gemeinsam aktiv werden. Wir
konnten zum Beispiel eine Mieter*innen-Gewerkschaften aufbauen. In Frankreich, Schweden,
Kanada etc. gibt es diese Gewerkschaften, in Deutschland nicht. Warum? Dariiber konnten wir
einheitliche Mietvertrige fordern oder einen Mieter*innen-Rat installieren, der bei jeder
Kiindigung ein generelles Mitspracherecht inklusive einer Abwendungsfrist bekommt. Uber eine
Mieter*innen-Gewerkschaft konnten wir auch das Streikrecht als Mietstreik ausiiben, oder
vielleicht auch irgendwann Sammelklagen einreichen. Unsere Vereinzelung wére aufgehoben
und wir kénnten in Gruppen zusammen die Vermieter*innen an den Verhandlungstisch zwingen.
Auch wenn das momentan alles noch sehr utopisch klingt, es wird nur Realitidt, wenn wir uns
dafiir einsetzen. Auch die Arbeiter*innen-Gewerkschaften wurden erkdmpft und sind heute
fester und unumstoBlicher Bestandteil unserer Gesellschaft.

Achtung!

Bei allen Optionen, die wir haben, gibt es einiges zu bedenken: Akelius kennt kaum Gruppen-
Widerstand, kann den nicht einschdtzen und fiihlt sich dadurch gegebenenfalls unsicher und
unwohl oder sogar bedroht. Das ist natiirlich irrational und beruht darauf, dass sie uns als
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Mieter*innen streng individualisieren. ABER:

1. Wir sollten immer die Form wahren, das heiflt die Angestellten von Akelius nicht
beleidigen oder bedrohen. Wir sollten zwischen dem Konzern Akelius und den Menschen, die
fur ihn arbeiten, unterscheiden. Der Konzern ist in den schérfsten Tonen zu kritisieren. Die
Angestellten, die fiir ihn ,,arbeiten®, sind aber als Menschen zu achten, nur ihr Handeln kénnen
wir problematisieren, das dann auch gerne deutlich.

2. Wir sollten uns nicht unnotig angreifbar machen, das heiflt wir sollten versuchen aktiv
gegen das Geschiftsgebaren von Akelius vorzugehen aber gleichzeitig darauf achten, dass wir
im legalen Rahmen bleiben, sowohl was unseren Mietvertrag betrifft, als auch unsere
Protestformen.

3. Wir sollten gut auf uns selbst achten. Unsere momentane Situation ist dermaflen ungerecht
und benachteiligt, dass wir aufpassen miissen, dass wir uns nicht in Wut, Frust, Angst, Hass und
Hilflosigkeit verrennen. Suchen wir nach Protestformen, die Spa3 machen. Lassen wir uns von
Akelius & Co. nicht den Spal} verderben.

GHON TRINKE
GLUHWEIN MIT DER

NACHBARSCHAFT

TASSEN BITTE MITBRINGEN
& DEUTSCHE WOHNEN & VONOVIA & MAHREN & ALLE

Foto: Etage 19, anonymisierte Einladung zum politischen Adventsumtrunk im Wedding 2018




136

6. Weiterfiithrende Informationen

6.1. Akelius

6.1.1. Das Firmengeflecht von Akelius in Berlin und Deutschland

Akelius Deutschland, Firmenname Akelius GmbH, hat seinen Sitz in Berlin und betreibt dort
eine Reihe von Unterfirmen. Dazu gehoren erstens die Akelius Berlin GmbH und zweitens eine
Reihe von Firmen, die mit dem Kiirzel A.R.O. plus Kennnummer von 1-53, A.R.S. plus
Kennnummer von 1-6 und A.R.N. plus Kennnummer von 1-3 benannt sind, also A.R.O. 1
GmbH, A.R.O. 2 GmbH usw. Die Firmen gehdren in der Regel zu 94,9 Prozent der Akelius
GmbH, also der deutschen Mutterfirma. Es gibt Ausnahmen wie die Firma A.R.S. 6, die zu 100
Prozent der Akelius GmbH gehort. ''® Die deutsche Akelius GmbH gehort wiederum zu 94,9%
der Akelius Residential Property AB in Schweden, der zentralen Firma im Firmengeflecht von
Akelius.

Diese Firmenstruktur mit den direkten Beteiligungen von 94,9% und dem Mini-Anteil, der
meistens irgendeiner anderen Firma im Firmengeflecht gehort, ist bemerkenswert. Sie ldsst
darauf schlieBen, dass die Héuser, die diesen Firmen gehoren, in einem Share-Deal-Verfahren
den Besitzer gewechselt haben. Bei einem solchen Verfahren wird kein Haus oder Grundstiick
verkauft, sondern Anteile an der Firma, der das Haus gehort. In der Praxis wird oft fiir ein
einzelnes Haus eine eigene Firma gegriindet, wenn das Haus verkauft werden soll. Der Kaufer
kauft dann nicht das Haus, sondern einen Teil dieser Firma. Im Fall von Akelius sind diese
Firmen in der Regel GmbHs. Diese GmbHs haben meist keine Angestellten sondern sind nur ein
Umschlag fiir das Anlagevermogen, also das Haus. Damit der Verkauf als Share Deal gilt, muss
der verkaufte Anteil kleiner sein als 95%. Deshalb gehoren beispielsweise die A.R.O. GmbHs in
der Regel jeweils zu 94,9 % der Akelius GmbH, also der zentralen Firma in Deutschland, und zu
5,1 Prozent einer Firma namens Giannis Beta Ltd auf Zypern. Mit Blick auf neue Regelungen
der Share Deals werden die Anteilsverhiltnisse inzwischen teilweise von 5,1 % auf 10,1 %
angepasst.

Fiir Akelius haben die Share Deals zwei groBe Vorteile: Erstens wird bei der Ubernahme der
Héuser keine Grunderwerbssteuer fillig. Die liegt in Berlin derzeit bei sechs Prozent. Im
Umgang mit Millionenbetriigen, die bei der Ubernahme von Wohnimmobilien schnell fillig
werden, ist das sehr viel Geld. Dieses Geld sparen sich Akelius und die Verkdufer der Hauser -
auf Kosten der Berliner*innen, denen dieses Steuergeld fiir wichtige Investitionen verloren geht.
Zweitens bedeutet fiir Akelius ein Share Deal eine Absicherung gegen ein mogliches Eingreifen
des zustidndigen Bezirks. Wird ein Haus im Share Deal verkauft, entfillt das sonst iibliche
Vorkaufsrecht durch den Bezirk. Mit den Share Deals entgehen dem Land Berlin also
Millionenbetrdge an Steuerautkommen und es werden wichtige stadtpolitische Steuerungs-
instrumente (Vorkaufsrecht) blockiert. Die Entwicklung von Grund und Boden wird nahezu
allein durch Verkéufer und Kéufer entschieden, quasi ohne Mitspracherecht fiir die Biirgerinnen
und Biirger und ihre politischen Vertreter*innen auf Bezirks- und Landesebene. Diese
mangelnde Kontrolle ist fiir die Stadtentwicklung ein zunehmendes Problem.

Und es gibt ein weiteres bemerkenswertes Detail in der Entwicklung der A.R.O.-Besitzstruktur:

116Die genannten Beteiligungen basieren auf Stichproben in den Geschéftsberichten der genannten Firmen fiir das
Jahr 2017. Abweichungen in den Besitzverhiltnissen sind moglich.
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Die Firmen A.R.O. 43-53 sind selbst erst wenige Jahre alt und gehdren erst seit sehr kurzer Zeit
der Akelius GmbH. Sie wurden urspriinglich von Méhren — einem Berliner Immobilieninvestor
— gegriindet, dann an die Giannis Beta Ltd. aus Zypern verduBert und zunichst in Giannis Beta
1-11 GmbH umbenannt, bevor sie dann teilweise erst 2018 in den Besitz der Akelius GmbH
wechselten. Giannis Beta Ltd. ist wiederum mit knapp 5 Prozent an Akelius Residential Property
AB beteiligt, also an der zentralen Firma des internationalen Akelius-Geflechts. Eigentiimerin
von Giannis Beta Ltd. ist eine Stiftung auf den Bahamas, die Grandfather Roger Foundation,
vermutlich benannt nach dem Griinder des Akelius-Konzerns, Roger Akelius. Die Hiuser
wechseln also den Besitzer, verbleiben aber gleichzeitig innerhalb des Firmen-geflechts.

Nehmen wir diese elf Firmen (A.R.O. 43-53) als Beispiel fiir die Steuerersparnis durch Share
Deal-Verkdufe. Wir gehen davon aus, dass diese elf A.R.O.-Firmen ausschlieBlich in Berliner
Immobilien investiert haben und dass jede dieser Firmen Teil eines Share Deal-Verkaufs war
bzw. ist. Ob das stimmt, lieBe sich nur mit kleinteiliger Recherche iiberpriifen. Denkbar ist auch,
dass diese Firmen in anderen Stddten aktiv sind. Fiir das Beispiel kann uns das egal sein, denn
Grunderwerbssteuer wird iiberall féllig, wenn auch mit minimalen Abweichungen bei der Hohe.
Das Anlagevermogen aus den jeweiligen Jahresabschliissen fiir 2017 gibt dann einen groben
Néherungswert fiir die Anschaffungskosten der Immobilien und summiert sich auf etwa 72
Millionen Euro'”. Bei sechs Prozent Grunderwerbssteuer in Berlin ergibe sich eine
Steuerersparnis von 4,32 Millionen Euro. Fiir nur elf der mehr als fiinfzig A.R.O.-Unterfirmen
von Akelius in Deutschland. Das gesamte Anlagevermogen der Akelius GmbH belduft sich laut
Geschéftsbericht fiir das Jahr 2017 sogar auf ca. 1,1 Milliarden Euro.

Akelius

Foundation Hugo Research Grandfather Roger
Wert: >100 Milliarden SEK Foundation Foundation
B'lh'lm':S Bahamas Bahamas
Akelius ~18.000 -
Apartments Ltd. Vorzugsaktien Xa%ge I;:ld Gm““; Berf: Ltd.
Zypern Streubesitz Ype Ype
~84.5% <1% ~10% i

Akelius
Residential Property AB
Schweden

Akelius i
Deutschland EAI:(;EEZ
(Berlin) =

Akelius Berlin ARO. I-53 ARS. -6 ARN. 1-3
Berli Share Deals? Share Deals? Share Deals?
erlin A . )
Berlin Berlin Berlin

117Das Anlagevermogen gibt die urspriinglichen Anschaffungskosten abziiglich Abschreibungen wieder. D.h.
Wertsteigerungen bei in der Zwischenzeit erfolgten Weiterverkéufen sind nicht erfasst und der Wert sinkt mit
jedem Jahr Haltedauer um die Abschreibungen. Die tatséchlichen Anschaffungskosten fiir Akelius diirften daher
noch hoher gewesen sein.
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6.1.2. Finanzstrome bei Akelius (Gastbeitrag von Christoph Trautvetter)

Akelius Residential Property AB bezeichnet sich selbst als die grofite bdorsennotierte
Immobiliengesellschaft Schwedens, dabei wird nur ein kleiner Teil der Anteile (0,59 Prozent)
ohne Stimmrecht an der NASDAQ OMX First North gehandelt. Griinder und (indirekt)
Hauptgesellschafter des Unternehmens war lange Roger Akelius aus Schweden. Seine
ehemaligen Anteile verteilen sich jetzt auf mehrere Stiftungen auf den Bahamas und deren
zypriotische Beteiligungen, insbesondere die wohltitige Akelius Foundation iiber deren
Beteiligung an der Akelius Apartments Ltd (84,5 Prozent), sowie die Hugo Research Foundation
und die Grandfather Roger Foundation iiber die Xange Holding Ltd und Giannis Beta Ltd
(14,9%)."® Die Kontrolle iiber die Stiftung erfolgt zum Teil durch die bei der Griindung
festgeschriebenen Vereinbarungen und die Entscheidungen des Stiftungsrats. Akelius
verdffentlicht nur einen Teil der nétigen Informationen um zu beurteilen, ob die Stiftung
tatsdchlich unabhéngig von Roger Akelius entscheidet.

Dank Mieteinnahmen von 482 Millionen Euro und einer geschétzten Wertsteigerung des
Immobilienportfolios um 547 Millionen Euro verbuchte Akelius in seiner Bilanz fiir 2018 einen
Gewinn vor Steuern von 634 Millionen Euro und Steuern von 127 Millionen Euro.'"” Noch
aufschlussreicher ist die Kapitalflussrechnung, in der Akelius die tatsdchlichen Geldfliisse
abbildet. Nach Ausgaben fiir Verwaltung und Instandhaltung von 252 Millionen Euro und
Zinszahlungen von immerhin 136 Millionen Euro verblieben von den Mieteinnahmen effektiv
noch knapp 100 Millionen Euro. Parallel dazu nahm Akelius neue Kredite von unterm Strich
knapp 1,2 Milliarden Euro auf und verkaufte Wohnungen und Hiuser fiir insgesamt 300
Millionen Euro. Dieses Geld investierte Akelius in die Modernisierung des Wohnungsbestands
(350 Millionen Euro), den Kauf von neuen Wohnungen (1,2 Milliarden Euro) und die Dividende
fiir die 18.000 Vorzugsaktiondre (37 Millionen Euro). Die tatsdchlich gezahlten Steuern
betrugen gerade einmal 3 Millionen Euro. Roger Akelius und die mit ihm verbundenen
Stiftungen erhielten Dividenden von 809 Millionen Euro in Form von neuen Aktien — d.h. sie
vermehrten ihr Vermogen ohne es sich auszahlen zu lassen.'™ Das ist in zweierlei Hinsicht
spannend:

1. Wohltitiges Engagement der Stiftung

Die Idee von Stiftungen ist normalerweise, dass der Stifter einen gemeinniitzigen
Stiftungszweck festlegt und dann sein Vermdgen und den Einfluss dariiber an einen
unabhingigen Stiftungsrat libergibt, der im Sinne des Stiftungszwecks iiber dessen Verwendung
entscheidet. Dafiir entfallen je nach der Gesetzgebung im Heimatland des Stifters und der
Stiftung die Steuern, die eigentlich bei der Erzielung von Gewinnen z.B. aus Dividenden fillig
werden. Stiftungen werden von Unternehmerfamilien oft auch verwendet, damit das
Unternehmen bei der Erbfolge nicht aufgeteilt werden muss und um nebenbei die eigentlich
félligen Erbschaftssteuern zu vermeiden. Im Fall der Akelius Foundation stellen sich in dieser
Hinsicht gleich mehrere Fragen. Die Akelius Foundation ist auf den Bahamas registriert und
fordert nach eigenen Angaben unter anderem auch die Forschung und Bildung zu
Wohnimmobilien, was zuniichst vor allem dem Unternehmen selbst zu nutzen scheint.'?!

118Geschiéftsbericht Akelius 2018, S. 88, verfiigbar unter https://mb.cision.com/Main/3302/2798336/1033090.pdf
und Aktienprospekt von 2018 (die Anteile sind gerundet und unterscheiden sich in den verschiedenen
Dokumenten teilweise im Promille Bereich).

119Ebd. S. 100.

120Ebd. S. 103.

121Vgl. die Angaben auf der Homepage unter: https://foundation.akelius.de/the-foundation.
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Dariiber hinaus sind auf der Webseite Informationen zur Unterstiitzung von einzelnen
wohltitigen Projekten verdffentlicht, vor allem von SOS-Kinderdorfern in mehreren Landern
iiber viele Jahre. Mit einem Gesamtbetrag von knapp 100 Millionen Euro iiber 25 Jahre sind
diese Projekte nach jedem Malstab nur ein sehr kleiner Teil der regelmiBigen Stiftungsertrige
(zur Erinnerung: allein aus den Mieteinnahmen verbleiben jedes Jahr fast 100 Millionen Euro).
Als Direktoren der Stiftung fungieren Igor Rogulj und Demetris Syllouris, die auch bei Akelius
eine wichtige Rolle spielen. Johan Warodell — laut schwedischen Zeitungsberichten ein Sohn
von Roger Akelius'? — ist laut Akelius-Wesbite Mitglied im Stiftungsrat. Auf den Bahamas
profitieren Stiftungen von der Befreiung von so gut wie allen Steuern, vorausgesetzt keiner der
Stifter oder Begiinstigte der Stiftungen ist auf den Bahamas ansissig. Solche Stiftungen werden
deswegen als gutes Werkzeug beworben um Vermogen zu vermehren und vor Steuern und
anderen Gefahren zu schiitzen.'”

2. Steuern

Gewinne aus Immobiliengeschiften in Deutschland werden zumindest in der Theorie
unabhingig von der Anséssigkeit der hier titigen Unternehmen in Deutschland besteuert.
Dariiber hinaus zahlen Eigentiimer und Investoren der Unternehmen in ihren Heimatlindern
Einkommenssteuern auf die Ausschiittung von Unternehmensgewinnen. Akelius‘ Kombination
aus mehreren Steuer- und Geheimnisoasen (Zypern und Bahamas) und die fehlende Transparenz
der gemeinniitzigen Aktivititen, erhohen aber die Gefahr, dass Gewinne aus Mieteinnahmen
gering oder sogar vollig unbesteuert aus Deutschland und der EU abflieBen. Die Bahamas
fiihren deswegen schon seit Jahren verschiedene Listen fiir die attraktivsten Steueroasen an'**
und finden sich auch als Kandidaten fiir die schwarze Liste der EU.'” Dass Akelius in ihrer
Bilanz fiir 2018 trotzdem Steuern von 127 Millionen Euro ausweist, liegt sehr wahrscheinlich
zum grofften Teil daran, dass sie Steuern verbucht, die theoretisch fillig werden, wenn die
Wertsteigerungen auf die Immobilien realisiert — also die Wohnungen zu einem hdéheren Preis
verkauft werden. Das, zusammen mit moglichen Verlustverrechnungen aus den Vorjahren,
erklart zumindest zum Teil die Diskrepanz zu den tatsdchlich gezahlten Steuern. Dank
verschiedener Moglichkeiten zur Steuervermeidung ist es jedoch sehr unwahrscheinlich, dass
Akelius jemals einen groferen Teil der verbuchten Steuern tatsdchlich zahlt — ohne dass das
illegal wire.

Foto: Heinz Eckel, Demo Mietenwahnsinn am 6. April 2019

122Tollesson, Nicklas: Akelius kauft Wohnungen zuriick. Transaktionen. Akelius Real Estate kauft Apartment
Housing mit 3.600 Wohnungen in Westschweden zuriick. Lars Lindfords, CEO von Apartment Housing, wird
Leiter der Akelius-Aktivititen in Schweden, In: Fast (Letzter Zugriff: 06.08.2019).

123Siehe zum Beispiel hier: https:/www.bahamasfoundation.com/

124Die zehn besten Steuerparadiese, Finews, 31.7.2014, unter: www.finews.ch/news/finanzplatz/15984-
steuerparadiese-steueroasen-tax-heaven-steuern-dubai-cayman-shcwiez-mauritius-bulgarien-panama-andorra.

125Europdische Kommission: Evolution of the EU list of tax havens, 4.12.2018, unter:
https://ec.europa.eu/taxation_customs/sites/taxation/files/eu_list update 04 12 2018 en.pdf.
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http://translate.google.de/translate?hl_de&sl=sv&tl=de&u=http://www.fastighetssverige.se/artikel/akelius-koper-tillbaka-apartment-bostad-11584&anno2%20
http://translate.google.de/translate?hl_de&sl=sv&tl=de&u=http://www.fastighetssverige.se/artikel/akelius-koper-tillbaka-apartment-bostad-11584&anno2%20
http://translate.google.de/translate?hl_de&sl=sv&tl=de&u=http://www.fastighetssverige.se/artikel/akelius-koper-tillbaka-apartment-bostad-11584&anno2%20
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6.1.3. Akelius als Gegenstand wissenschaftlicher Studien

In verschiedenen neueren Studien wurde das Geschéftsmodell von Akelius wissenschaftlich
untersucht. Vor allem wurde betrachtet, (1.) wie sich dieses Modell auf die Stiddte und die
Wohnraumentwicklung auswirkt. (2.) Ob Akelius an unterschiedlichen Standorten anders agiert.
Und es wurde (3.) die Frage nach dem Firmenkonstrukt und den tatsdchlich geleisteten Steuern
bzw. den genutzten Steuerschlupflochern gestellt. Alle drei Studien haben einen vergleichenden
Ansatz und die neuste ist hier in ihren zentralen Aussagen zusammengefasst.

Akelius im Vergleich mit anderen groBlen profitorientierten Immobilienunternehmen in Berlin
(2019)

Die im Juni 2019 erschiene Kurzstudie Profitmaximierer oder verantwortungsvolle Vermieter?
arbeitet die Profile der privaten Immobilienunternehmen mit mehr als 3.000 Wohnungen in
Berlin heraus. Auf diese Unternehmen zielt die Kampagne ,,Deutsche Wohnungen & Co.
enteignen!*“ ab. Die Studie hat einen vergleichenden Ansatz.

In der Studie wird auf die besondere Unternehmensstruktur von Akelius hingewiesen. Bei den
anderen ,,borsennotierten Gesellschaften ist der Grofteil der Anteile im Streubesitz. Die
Haupteigentiimer sind meistens groffe Vermogensverwalter wie BlackRock oder der
norwegische Staastfonds.“'** Anders bei Akelius: Nur ein sehr kleiner Anteil der Aktien wird an
der Borse (NASDAQ OMX First North) gehandelt. Haupteigentiimer ist eine ,,Stiftung aus den
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Bahamas, gegriindet von Roger Akelius (Schweden) *“.

Beim Vergleich der Mietpreise und Modernisierungskosten wird u.a. herausgearbeitet, dass die
hochsten Mieten in Berlin mit durchschnittlich acht Euro pro Quadratmeter (Nettokaltmiete)
fiir Wohnungen von Akelius abgerufen werden, knapp gefolgt von Covivio.'*® Auch im Bereich
der Modernisierungskosten toppt Akelius in Berlin alle anderen. Im Vergleich zu der
landeseigenen Wohnungsgesellschaft Gewobag haben zwar fast alle borsennotierten
Unternehmen mehr fiir Modernisierungen und deutlich weniger fiir Instandhaltungen
ausgegeben. Aber Akelius hat im Jahr 2018 durchschnittlich 105 Euro pro Quadratmeter in
Modernisierungen investiert. Zum Vergleich: die Gewobag dagegen nur zwolf Euro und auch
die anderen privaten borsennotierten Unternehmen, deren Zahlen vorlagen, maximal nur 32
Euro pro Quadratmeter.'?’

Die Kurzstudie zitiert zentrale Zahlen und Strategien von Akelius aus den Geschéftsberichten.
Demnach waren zum Jahresende 2018 ,,37 Prozent der Berliner Wohnungen modernisiert.”’
Die Neuvermietungsmieten stiegen von 14,83 Euro (2017) auf 16,42 Euro nettokalt, die
Durchschnittsmiete erhohte sich auf 8,63 Euro nettokalt und damit auf den héchsten Wert aller
groffen Immobilienunternehmen in Berlin“.”' Es wird darauf hingewiesen, dass Akelius der

126Trautvetter, Christoph/Bonczyk, Sophie: Profitmaximierer oder verantwortungsvolle Vermieter? GrofBe
Immobilienunternehmen mit mehr als 3.000 Wohnungen in Berlin im Profil, Studie der Rosa-Luxemburg-
Stiftung, 3. Auflage, Berlin 2019, (STUDIEN 3/2019) S. 5. https://www.rosalux.de/publikation/id/40502/ (Letzter
Zugriff 10.08.2019).

127Ebenda S. 6.

128Ebenda S. 8.

129Vgl., Tabelle 5, S. 10.

130Ebenda S. 17.

131Ebenda S. 17.


https://www.rosalux.de/fileadmin/rls_uploads/pdfs/Studien/Studien_3-19_Profitmaximierer.pdf?fbclid=IwAR3sm3JW7-epND3W7LvT9z0gXtSWPeNJc1xT2v8X8Y1qkIKr3QLlg-_Sqy0
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Mietregulierung in seinem Jahresbericht mehrere Seiten widmet und zu Berlin ausfiihrt, ,,dass in
Berlin seit 2012 in den Vertrdgen standardmdpfsig eine regelmdfige Mieterhohung entsprechend
der Inflation vereinbart wird und dass eine sog. Mietpreisbremse die Mietpreise reguliert, diese
Regulierung aber bei umfassenden ModernisierungsmafSnahmen keine Anwendung findet.“'*

Mit 23 Prozent stellen die Berliner Wohnungen den grofiten Anteil am Wert des
Gesamtportfolios von Akelius dar. Berlin ist der wichtgste Markt des Konzerns."** Akelius wird
als ,,mit groftem Abstand der aggressivste Modernisierer bezeichnet.'**

o 3

Fotos: Heinz Eckel, Demo: Mietenwahnsinn am 6. April 2019

Auf eine Darstellung der beiden élteren wissenschaftlichen Studien, die sich mit Akelius
beschéftigen, verzichten wir an dieser Stelle, da sich der Autor inzwischen der AFD angenéhert
hat und wir ihm deshalb mit unserem Dossier keine Plattform geben wollen. Stattdessen regen
wir eine Auseinandersetzung iiber den Einfluss und die Vereinnahmung durch Akteure aus
Politik und Wissenschaft mit AFD Hintergrund an. Die mietenpolitische Frage ist die soziale
Frage unserer Zeit und kann unserer Meinung nach nur auf solidarischem und
emanzipatorischem Weg geldst werden, der frei von Nationalismus, Rassismus und anderen
Diskriminierungen ist.

132Ebenda S. 17.
133Ebenda S. 16.
134Ebenda S. 5 und 10.
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6.2. Vernetzung der Akelius-Mieter*innen Berlin

6.2.1. Website / Twitter / Forum / Kontakt

Website: akelius-vernetzung.de
Twitter: twitter.com/StoppAkeliusB

Diskussionsforum: Vernetzung Akelius-Mieter*innen (Unterforum beim Mieterforum-Berlin)
https://mieterforum-berlin.de/forumdisplay.php?fid=39

Kontakt fiir Mieter*innen:

Post: Vernetzung AkeliusMieter*innen c/o Stadtteilladen Lunte, Weisestr. 53, 12049 Berlin
Email: akelius-mietervernetzung@posteo.de

Telefon: 030 - 622 32 34 jeden Dienstag von 16 bis 18 Uhr (fiir Mieter*innen ohne Computer)

Kontakt fiir Presseanfragen:
Email: vam-presse@posteo.de
Telefon: 0163 4554964

6.2.2. Pressespiegel

Juni 2018 MieterEcho
https:// www.bmgev.de/mieterecho/archiv/2018/me-single/article/besser-leben-ohne-akelius.html

Juli/August 2018 MieterMagazin

https://www.berliner-mieterverein.de/magazin/online/mm0718/interview-mit-akelius-
mieterinitiative-modernisierungswahn-ohne-sinn-und-verstand-071807a.htm

03.08.2018 Neues Deutschland
https://www.neues-deutschland.de/artikel/1096302.mietpreisbremse-schliesst-die-luecken.html

https://www.neues-deutschland.de/artikel/1096303.immobilienfirma-akelius-gemeinsam-gegen-
mieterhoehungen.html

15.08.18 Studio Ansage
https://www.mixcloud.com/StudioAnsage/wir-holen-uns-den-kiez-zuriick-vom-150818-73/

22.08.19 "Berliner Runde" auf der 88vier
https://www.mixcloud.com/StudioAnsage/berliner-runde-vom-22082018/

29.10.18 Neues Deutschland

https://www.neues-deutschland.de/artikel/1104610.mieterinitiative-vernetzung-gegen-
akelius.html


https://www.neues-deutschland.de/artikel/1104610.mieterinitiative-vernetzung-gegen-akelius.html
https://www.neues-deutschland.de/artikel/1104610.mieterinitiative-vernetzung-gegen-akelius.html
https://www.mixcloud.com/StudioAnsage/berliner-runde-vom-22082018/
https://www.mixcloud.com/StudioAnsage/wir-holen-uns-den-kiez-zur%C3%BCck-vom-150818-73/
https://www.neues-deutschland.de/artikel/1096303.immobilienfirma-akelius-gemeinsam-gegen-mieterhoehungen.html
https://www.neues-deutschland.de/artikel/1096303.immobilienfirma-akelius-gemeinsam-gegen-mieterhoehungen.html
https://www.neues-deutschland.de/artikel/1096302.mietpreisbremse-schliesst-die-luecken.html
https://www.berliner-mieterverein.de/magazin/online/mm0718/interview-mit-akelius-mieterinitiative-modernisierungswahn-ohne-sinn-und-verstand-071807a.htm
https://www.berliner-mieterverein.de/magazin/online/mm0718/interview-mit-akelius-mieterinitiative-modernisierungswahn-ohne-sinn-und-verstand-071807a.htm
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28.02.19 Gotesborgs Posten
https://www.gp.se/ekonomi/hyresgéster-organiserar-sig-mot-svenska-bostadsjitten-i-berlin-

1.13737651

04.05.19 Neues Deutschland
https://www.neues-deutschland.de/artikel/1117929.akelius-wir-sind-nicht-asozial.html

Foto: Heinz Eckel, Demo Mietenwahnsinn am 6. April 2019
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7. Fazit

Mit der Arbeit am vorliegenden Dossier wollten wir, Mieter*innen in der Vernetzung der
Akelius-Mieter*innen, uns und der Vernetzung einen Uberblick iiber die Firma Akelius
verschaffen, aus einem einfachen Grund: Akelius ist unser Vermieter. Viele Akelius-
Mieter*innen in Berlin haben mit Akelius als Unternehmen schlechte Erfahrungen gemacht
(sieche Abschnitt 4). Die Liste der Versdumnisse und Zumutungen ist lang: Instandhaltungen
werden verschleppt, Meldungen und Beschwerden ignoriert. Umfangreiche Bauarbeiten
beginnen ohne jede Ankiindigung, Baustellen werden nicht ausreichend gesichert, Mieter-
hohungsverlangen iiberschreiten die im Mietspiegel zuldssige Grenze. Der Kontakt zur Haus-
verwaltung ist nur iiber unpersonliche Hotlines moglich, teilweise werden Sicherheitsdienste zur
von Mieter*innen unerwiinschten Uberwachung der Hiuser eingesetzt usw. (sieche Abschnitt
2.3). Umgekehrt nutzt Akelius das geringste Versdumnis, um Wohnungen zu kiindigen und
langjdhrige Mieter*innen auf die Strale zu setzen. Wenige Tage Zahlungsverzug rechtfertigen
fiir Akelius eine Kiindigung, Kulanz ist in solchen Féllen unbekannt (siehe Abschnitt 4).

Warum behandelt Akelius seine Mieter*innen, Wohnungen und Héuser auf diese Weise? Das
Geschiftsgebaren ist kein Zufall, sondern folgt aus dem Geschiftsmodell des Konzerns. In
Berlin kauft Akelius modernisierungsfahige Hauser, vorwiegend in Bereichen mit hoher
Gentrifizierungsdynamik. Solche Héuser versprechen hohe Mietsteigerungspotenziale durch
Aufwertung bei minimalem Investitionsrisiko. Der Kauf wird hdufig als Share Deal abgewickelt
(siche Abschnitt 2.1.1). Auf diese Weise spart Akelius die Grunderwerbsteuer von in Berlin
derzeit sechs Prozent (siche Abschnitt 2.1.1 und 6.1.2).

Ziehen Mieter*innen aus einer Wohnung aus, wird die Wohnung umfassend modernisiert. Ziel
der Modernisierungen ist die Herstellung eines vermeintlich besonders hohen Qualitits-
standards, den Akelius selbst als “First Class” bezeichnet. Letztendlich handelt es sich um eine
Art Standardmodernisierung, die stets nach dem gleichen Schema ablduft: Wohnungen werden
komplett entkernt, unabhéngig vom Instandhaltungszustand, aber gerne mit Grundrissdnderung.
Erneuert werden neben Boden und Winden insbesondere Bad und Kiiche, wobei die fertigen
Wohnungen eine komplette Einbaukiiche beinhalten, inklusive Kaffeemaschine und
Wasserkocher.

Dieser laut Berichten von Mieter*innen eher mittelméaBige Luxus wird von den neuen
Mieter*innen spiter teuer bezahlt. Akelius vermietet eine Wohnung nach Modernisierung fiir
eine wesentlich hohere Miete als vorher, mitunter ein Vielfaches davon. Die durchschnittliche
Miete der Altvertrdge, also fiir Wohnungen, die noch nicht modernisiert wurden, betrdgt in
Berlin 4,70 Euro pro Quadratmeter. Neu vermietet wird fiir 16,42 Euro pro Quadratmeter. Das
entspricht einer durchschnittlichen Steigerungsrate von rund 340 Prozent — bei nur einem
Mieter*innenwechsel.

Die gesamte Modernisierungsstrategie in Berlin hat also nicht etwa den Sinn, die Grundsubstanz
der Wohnungen und Héuser instand zu halten, damit sie auch fiir kiinftige Generationen
bewohnbar bleiben. Vielmehr scheint sie primédr dazu zu dienen, die Kappungsgrenzen zu
umgehen, die durch die Mietpreisbremse eigentlich vorgesehen sind. Das Gesetz legt fest, dass
fiir Wohnungen, deren Modernisierung mindestens ein Drittel der Neubaukosten betrdgt (sieche
Abschnitt 1.1 und 2.4), die Miete beliebig festgesetzt werden darf, das heillt ohne Riicksicht auf
die sonst iibliche gesetzliche Mietpreisbindung durch den Mietspiegel. Die Moderniserung ist
hier also als Mittel zum Zweck zu interpretieren, und bekanntlich heiligt im Kapitalismus nur
ein Zweck alle Mittel: die Gewinnsteigerung.
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Der Deregulierungsmechanismus in der eigentlich als Regulierungsinstrument gedachten
Mietpreisbremse, der jede Mietpreisbindung bei ausreichend teurer Modernisierung authebt,
treibt also teure Bliiten: Bis zu 42 Euro/m? verlangt Akelius fiir eine standardsanierte Wohnung
(siehe Teil 3.1.2 und 3.2) in Berlin. Abgerufen wird dabei immer der Preis, den der Markt gerade
noch hergibt, die Marktentwicklung aufgrund der Wohnungsknappheit in Berlin wird damit erst
geschiirt und dann maximal genutzt. Manch kurzsichtiger Betriebswirt mag das als genialen
Schachzug feiern. Fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung ist dieser Umgang mit Wohnraum
fatal. Nicht nur ziehen die Maximalmieten von Akelius den Mietspiegel nach oben, was sich auf
alle Berliner Mieter*innen auswirkt. Mit jeder Akelius-Standardmodernisierung wird dem auch
fiir kleinere Einkommen bezahlbaren Segment des Wohnungsmarkts eine Wohnung entzogen.

Laut eigener Aussage saniert Akelius erst dann, wenn eine Wohnung von alleine frei wird, das
heiflit wenn Bestandsmieter*innen ausziehen. Dass all die kleinen und grof3en Zumutungen nicht
gerade dazu beitragen, dass Mieter*innen in ihren Wohnungen bleiben, spielt dem Verwertungs-
konzept fiir die Hauser in die Hénde. Akelius verzeichnet jedenfalls iiberdurchschnittlich
hiufige Mieter*innenwechsel (siche Abschnitt 2.3).

Ist der Modernisierungszyklus eines Hauses abgeschlossen (Akelius veranschlagt dafiir zehn
Jahre), sind also fiir Akelius im ,,besten* Fall alle Wohnungen standardmodernisiert, ergibt sich
als weitere Verwertungsmdglichkeit die Aufteilung in Eigentumswohnungen und der Verkauf.
Diese Option wird abhéngig vom Verhéltnis zwischen Kaufpreisdynamik und Mietsteigerungs-
potenzial gewdhlt. Mieter*innen konnen sich also nie sicher sein, ob sie {iber die gesetzlichen
Mindestfristen hinaus in ihrer Wohnung bleiben konnen. Mittel- und langfristige Lebens-
planungen werden dadurch erschwert. Auch der sogenannte Milieuschutz bietet hier gerade
keinen Schutz. Akelius hat in Berlin fiir einige H&user in Milieuschutzgebieten bereits
entsprechende Teilungserkldrungen abgegeben und damit gezeigt, dass der Verkauf von Eigen-
tumswohnungen integraler Bestandteil des Geschaftsmodells ist.

Unsere Recherche zum Geschiftsgebaren und zum Geschiftsmodell von Akelius hat gezeigt,
dass der Konzern sich nicht an den MaBgaben fiir eine langfristige Erhaltung und eine
nachhaltige Entwicklung der Hiuser und Wohnungen orientiert, sondern an den Steigerungs-
potenzialen der Mieten und sonstigen Renditen. Dabei werden alle gesetzlichen und
verwaltungstechnischen Moglichkeiten ausgenutzt. Aus diesem Zusammenspiel von mangel-
hafter Gesetzeslage, fehlender Regulierung und dem Geschiftsmodell und Geschéfts-gebaren
von Akelius ergeben sich eine Reithe von negativen Auswirkungen auf gesamtgesell-
schaftliche Entwicklungen und Handlungsspielrdume.

Der iiberhitzte Wohnungs- und Immobilienmarkt wird durch die hohen Gewinnerwartungen
und die extremen Mietpreissteigerungen weiter angeheizt. Mieter*innen mit kleinen und
mittleren Einkommen verlieren zunehmend an Gestaltungsspielraum, gesellschaftliche Teilhabe
(Kultur, Sport, Politik) wird durch die massiven Mietsteigerungen eingeschrinkt.

Mit der Abwicklung von Verkdufen und Kéufen als Share Deals allein von Akelius entgehen
dem Land Berlin pro Jahr mehrere Millionen Euro Steuereinnahmen. Diese Einnahmen fehlen
dann dort, wo das Geld nicht fiir notwendige Investitionen in Infrastruktur oder andere
gemeinwohlorientierte Mallnahmen ausgegeben werden konnen. Share Deals verhindern
dariiber hinaus die Anwendung bestimmter bezirklicher Priifverfahren bei Hausverkdufen. Auf
diese Weise wird der gesamtgesellschaftliche Gestaltungsspielraum, und damit die grundlegende
Funktion von Regierung und Politik, mafgeblich eingeschrénkt.

Last but not least ist die Modernisierungsstrategie von Akelius besonders ressourcenintensiv.
Die Aufwertung von Wohnungen ohne Riicksicht auf den jeweiligen Zustand fiihrt dazu, dass
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gut funktionierende Armaturen, Boden, Wénde ersetzt und verschrottet werden miissen. Neben
jeder standardmodernisierten Wohnung héuft sich also ein Schuttberg, auf dem gut erhaltene
Kacheln, funktionierende Badarmaturen, intakte oder sanierungsfihige Boden und eine Menge
Bauschutt liegen. Man kann sich gut vorstellen, dass bei fast 14.000 Wohnungen in Berlin und
50.000 Wohnungen weltweit ein ziemlich groer Berg zusammenkommt: Vermeidbarer Miill,
Ergebnis einer Verschwendung von Arbeit, Ressourcen und Energie, und ein Beitrag zur
weiteren Zerstorung von Umwelt und Klima. Nicht zukunftsfihig, sondern riickwirtsgewandt.

Wir haben mit unserem Dossier aufgezeigt, welche Probleme Akelius in Berlin auf den
verschiedenen Ebenen verursacht. Auch wenn Berlin (noch) der grofite und wichtigste Standort
fiir Akelius ist, stellen wir fest: Akelius agiert international. So wie wir in Berlin sind auch
Mieter*innen in Stockholm, Toronto, New York City, Paris und vielen anderen Metropolen von
dhnlichen Probleme betroffen. Das Dossier als Ergebnis unserer Arbeit ist deshalb kein
Schlusspunkt, sondern die Moglichkeit fiir Anschliisse. Denn so wie wir in Berlin wehren sich
Mieter*innen auch international gegen Akelius und gegen die politischen und wirtschaftlichen
Bedingungen, die eine solche Konzernentwicklung und ein solches Konzernverhalten
zugelassen und befordert haben.

Auch wenn wir uns wegen eigener Betroffenheit mit Akelius beschiftigt haben, hat die
Recherche doch klar gemacht: Akelius ist kein Einzelfall. Die zentralen Elemente des
Geschiftsmodells (Steuervermeidung, Renditeorientierung) und die daraus folgenden Probleme
finden sich so auch bei anderen grofen Akteuren auf dem Immobilienmarkt, zum Beispiel
Deutsche Wohnen, Vonovia, Covivio, Grand City Property, Pears Global u.a. Akelius und die
von uns beschriebenen konkreten Auswirkungen sind vor diesem Hintergrund ein Beispiel fiir
die sozialen, 6kologischen, politischen und volkswirtschaftlichen Effekte eines finanzialisieren
Wohnungsmarkts, auf dem Aktienwerte, Profitmaximierung und Kapitalrendite die Orientierung
auf ein gutes Miteinander, eine lebenswerte Stadt und eine intakte Welt fiir uns und fiir
kommende Generationen unmdglich machen.

Wihrend einige Apologeten dieser Mirkte noch immer nach mehr Deregulierung rufen, haben
wir die Zusammenhénge fiir unseren konkreten Fall analysiert und Wege aufgezeigt, mit der
Situation umzugehen und sie zum Besseren zu wenden (siche Abschnitt 5.5). Mieter*innen
brauchen Schutz. Es ist eine staatliche Aufgabe, diesen Schutz ordnungspolitisch zu
gewihrleisten. Eine eingebaute Deregulierung hat in einer Mietpreisbremse nichts verloren.
Eine Mietpreisbindung, die wie der Mietspiegel in Berlin Mietsteigerungen zuldsst, die den
Anteil der Miete an den Lebenshaltungskosten gerade fiir geringe und mittlere Einkommen
immer weiter steigen lassen, muss nachgebessert werden. Echter Milieuschutz schiitzt nicht nur
die regelrechte Nutzung der Infrastruktur, sondern auch die Mieter*innen und die sozialen
Zusammenhinge, die sich in den Kiezen, Bezirken, Stidten und Gemeinden entwickeln. Und
warum verzichtet der Staat sehenden Auges auf Steuern in HO6he von rund einer Milliarde
jéhrlich, wenn alles, was es braucht, um diese Einnahmen in die Kasse zu legen, eine sinnvolle
Neuregelung der Share Deals ist? Es ist eine staatliche Aufgabe, hier fiir Abhilfe zu sorgen. Und
es ist unsere Aufgabe, uns solidarisch selbst zu schiitzen, wo Abhilfe noch weit entfernt ist, und
dort unsere Rechte durchzusetzen, wo sie uns stindig verweigert werden.

Unsere Wohnsituationen sind geprédgt von privatwirtschaftlichen Eigentumsverhiiltnissen. Hier
liegt ein Grund fiir die gegenwértige Misere. Die Finanzialisierung der Besitzverhiltnisse hat
diese Situationen nur verschirft: Gewinnerwartungen werden vervielfiltigt, Kaufpreise spiegeln
keinen Wert mehr, sondern nur noch die Erwartung kiinftiger Preissteigerungen und kiinftiger
Gewinne. Realisieren lassen sich diese Gewinne durch Mietsteigerungen. Daher die Fixierung
von Akelius auf den Mietpreissprung bei den unregulierten Neuvermietungen nach teurer
Modernisierung. Die Mieter*innen erscheinen den Konzernen und durch sie vermittelt den
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Aktiondr*innen nurmehr als Zahlungen. Dabei zahlen die Mieter*innen immer etwas mehr, als
fiir die Instandhaltung der Mietsache und die Weiterfilhrung ihrer Verwaltung notwendig ist.
Dieses Mehr flie3t als Gewinn an die Aktiondr*innen und Kreditgeber. Die Mieter*innen, die
fiir die Zahlung ihrer Miete arbeiten gehen miissen, arbeiten also immer etwas mehr als
eigentlich notig, oder zahlen einen gréferen Anteil ihres Einkommens als Miete als eigentlich
notig. Unsere finanzialisierten Wohnsituationen fithren also iiber kurz oder lang zu einer
Umverteilung unserer individuellen und gesellschaftlichen Einkommen von unten nach oben.

Packen wir also das Problem dort an, wo es buchstiblich seinen Grund hat, und iiberfithren wir
die groBen finanzialisierten Bestinde wieder in 6ffentliches Eigentum, bewirtschaften wir dieses
Eigentum gemeinwohlorientiert und verwalten wir es demokratisch - so wie es die Initiative
“Deutsche Wohnen & Co. enteignen” konkret vorschlagen hat. Der Anlauf zu einer
Vergesellschaftung ist hier gemacht, die Unterstlitzung und der Aufbruch waren und sind
deutlich spiirbar. Die Griinde liegen, auch mit unserem Dossier, offen auf der Hand. Wer diese
Entwicklung jetzt bremst, hat die Zeichen der Zeit nicht erkannt oder setzt mit einer politischen
Entscheidung ganz bewusst auf die weitere Enteignung derer, die schon jetzt ohne groBes
Vermogen durchs Leben gehen.

Solange unsere Wohnungen und Héuser renditeorientierten Konzernen gehoéren, wird es
schwierig bleiben, unsere Rechte durchzusetzen, ganz zu schweigen von unseren Vorstellungen
von einer schonen Wohnung, einem schonen Haus und einem schonen Innenhof, von einem
guten Leben und von einer lebenswerten Stadt. Denn erstens steht bei Konzernen wie Akelius an
vorderster Stelle die Rendite und zweitens haben wir als Mieter*innen bei allen Entscheidungen
ohnehin nur das zu sagen, was wir uns erkdmpfen und was uns gesetzlich zusteht. Deshalb
leisten wir, die Akelius-Mieter*innen, zusammen mit vielen weiteren Initiativen, Widerstand
gegen den Ausverkauf unserer Hauser und Wohnungen und gegen den Umbau der Stidte in
Investitionsobjekte. Wir wollen selbst entscheiden, wie wir wohnen und wie wir leben. Wohnen
ist keine Ware, Wohnen ist ein Grundrecht. Lasst es uns entsprechend gestalten. Holen wir uns
die Stadt zurtick!

Foto: Sabine Wagenfeld, Demo Mietenwahnsinn am 6. April 2019
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