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Haus-Handler KauBen: ,,Gewinne chne Risiko*

Mit Finanzkunststiicken und riicksichtslosen Vermietungs-
" praktiken hat sich Betriebswirt Giinter KauBen ein Impe-
rium gewinntriichtiger Althauten zugelegt. Er nutzt die

Er sei ein ,.Schweinehund, dessen
Psyche mal untersucht gehdrt” —
meint  Bundesfinanzminister
Apel, Aber dem Nestor der modernen
Betriebswirtschaftslehre in  Deutsch-
land, Professor Erich Gutenberg, gilt
der Althaus-Milliondr Giinter KauBlen
als ,absolut integer, noch heute®,

Fiir eine , Type, die unsere Gesell-
schaft mehr erschiittert als cine Gruppe
Linksradikaler®, hilt ihn Gerhard Or-
‘gall, CDU-Politiker aus Hamburg.
Doch die Richter der 14. Grofien Straf-
kammer des Kolner Landgerichts, ge-
gen Kaufien angerufen, wollen nicht
wahrhaben, woran Kolner Staatsan-
willte keinen Zweifel hegen: daB der
Umstrittene ein Betriiger sei.

Nun muft das Kdlner Oberlandesge-
richt entscheiden, ob dem Multi-Ver-
mieter der ProzeB gemacht wird oder

Hans

nicht. In dem Verfahren geht es um an--

geblich erschwindelte Bankkredite. Fe-
doch sein Offentliches Interesse bezieht
der Rechtsstreit aus der dunklen Figur
des Giinter Kaufien — der in Illustrier-
ten als ,deutscher Howard Hughes®
prisentiert wird und der dem amerika-
nischen Steinreichen, inzwischen ver-
storben, wenigstens in der marottenhaf-
ten Publikumsscheu Zhnett,

Zur juristischen Disposition steht der
Eigentiimer von 20000 westdeutschen
Mictwohnungen, der Gigant der Bran-
che. Auf 250 Millionen Mark wird der
Wert von Kauliens Grundstiicksvermo-
gen geschiitzt, auslindische Tmmobilien
nicht mitgerechnet. Selbst nach Abzug
der Kreditbelastung bleibt noch im-
mer ein Reinvermdgen von 70 Mil
lionen. Und viele meinen, das sei
schmutziges Geld.

Althaus-Vermieter KauBen: 250 Millionen Mark Grundvermégen
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Steuergesetze bis zum Widersinn aus und drangsaliert
die Mieter per Computer. Strafverfolger und Richter
streiten, ob ithm nun der ProzeB gemacht werden kann,

Eine Bombe detonierte letzten Sep-
tember in KauBens Kélner Haus, zer-
triimmerte den Fahrstuhl, hob Tiiren
und Fenster aus den Angeln. Zur Tat
bekannten sich in einem Flugblatt ,Re-
volutioniire Zellen“: ,Es wire eine
Schande, wenn so einer wie Kauflen
friedlich im Bett sterben kann.“ Zwei
Tiirken, Mieter . wohl, schlugen ihn
ganz biirgerlich vor der Haustiir zu-
Sammen.

Denn die Art, mit der dieser Habe-
nichts binnen kurzem zum Grofigewin-
ner wurde, zeugt HaB. Kaufiens Dop-
pelstrategie: Er kauft preiswert Altbau-
ten auf und vermictet entweder die oft
verkommenen Wohnungen fiir horren-
den Zins, oder er liBt steuersparend
renovieren und besorgt einen Teil
der Werterhthung sowie weiteren
Gewinn  wiederem auf dem Riicken
seiner Mieter.




KauBen-Objekte: 82 Mahnungen vom Computer

Was KauBen macht, ist legal, aber
gerade das macht KauBen so schwer
ertriglich. Er nutzt, wie andere Hénd-
ler auch, den Spielraum gesetzlicher
Vorschriften bis an die Grenzen. Aber
seine Ware ist mit Menschen besetzt,
sein Umsatz wird mit einem genuinen
Lebensgut betricben: dem Dach {iberm
Kopf., Und er flihrt vor, wie Recht sei-
nen Sinn verlieren kann, wenn einer
sich nur an den Buchstaben und an
sonst gar nichts hilt.

Anfeindungen haben den Handels-
mann bislang nicht aus dem Konzept
gebracht. Allenfalls das Kredit-Verfah-
ren, iitber dessen Fortgang demnichst
entschieden wird, kénnte KauBen in

Bedringnis bringen. Reichlich ein hal-
bes Jahrzehnt hat der Kolner Ober-
staatsanwalt Hanns-Heinz Schaefer,
assistiert von einer Sonderkommission
des nordrhein-westfilischen Landeskri-
minalamtes, bundesweit gegen den so-
genannten Althaus-Konig ermittelt.

Im Sommer 1974 erhob der Strafver-
folger auf 591 Seiten Anklage: Kau-
Ben habe binnen vier Jahren von Kre-
ditinsiituten durch iiberhdhte Wertgut-
achten mindestens 7,3 Millionen Mark
erschwindelt.

Ende letzten Jahres — die Verfah-
renskosten hatten die Millionen-Marke
Idngst passiert — weigerte sich die 14.
Kammer des Landgerichts, dem Viel-
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fachvermieter den ProzeB zu machen.
Die Staatsanwaltschaft habe sich we-
gen Anwendung falscher Formeln ver-
rechnet, so begriindete diec Kammer ih-
ren Beschluff, die Hauptverhandlung
gar nicht erst: zu erdifnen. Auf jeden
Fall aber, so argumentierten die Land-
richter weiter, sei durch die Aktionen
niemand geschidigt worden.

Dic Beschwerde der Staatsanwalt-
schaft gegen diesen Entscheid folgte
prompt. Doch wihrend sich die Juri-
sten iiber Rechtsfragen streiten, an de-
nen sich schon vor 50 Jahren die Ge-
miiter erhitzten, wirkt der Hiuser-
Girossist weiter an seinem immobilen
Reichium — so diskret wie nur mog-
tich.

Won seiner fiinfstockigen Zentrale in -

der. Kélner Neusser StraBe 30 aus
(Kaufpreis: drei Millionen Mark) verwal-
tet Giinter KauBen, 49, diec Bewohner
seiner 1500 Hiuser per Computer,
Aufler der einstigen Gewerbeschulleh-
rerin  Ingeborg Skowronck, die ihm
inzwischen vier Tochter gebar, helfen
ikm nur 15 Angesteflie dabet, die jahe-
lich 30 Millionen Mark Mieteinnah-
men zu kassieren und das Imperium in
SchuB zu halten.

Althauten im Dutzend erworben, als
niemand alte Hauser kaufen wollte.

Zwei Hausmeister hiiten das Pracht-
gebiude, im dessen Parterre ein , Aldi“-
Laden fiir Leben im Hause sorgt und in
dessen vierter (Wohnriume) und fiinf-
ter FEtage (Dachgarten) der hagere
Hausherr mit dem schiitteren Haar,
der, wenn’s sein mufi, 24 Stunden pau-
senlos zu arbeiten versteht, ein Eremi-
tendasein lebt — bewacht von zwei
Schiiferhunden, umgeben ven Bildern
Max Ernsts und Jakis,

Nur wenn es gar nicht zu verhindern
ist, verlifit KauBen seine Burg und be-
steigt, meist ohne Sakko und Immer
ohne Schlips, drauBen seinen Citroén
SM. Der Kolner Strafverteidiger Carl
A. Gebauer, einer der Anwilte Kau-
Bens, macht sich allerdings um den
Fortbestand seines Klienten kaum Sor-
gen. , Herr KauBen ist ein Mann®, so
meint er, ,.den kionnen Sie totschlagen,
dann Iebt der immer noch.“

Fiir seine Zihigkeit spricht alles, was
in  KaufBlens degoutanter FErfolgsge-
geschichte geschah. Der Bonner Be-
triebswirtschafts-Professor Horst  Al-
bach erinmert sich, wie KauBlen vor
iiber 20 Jahren in K&in ans Institut fiir
Allgemeine  Betriebswirtschaftslehre,
Wirtschafispriiffung und betriebliche
Steuerlehre kam: ,,Er war arm wie eine
Kir¢chenmaus.“

Bis zum frithen Tod seiner Eltern
hatte Kaulen in Kdin zundichst acht
Semester Philosophie, Psychologie und
Germanistik stadiert. Dann war er auf

die Betriebswirtschaftslehre wmgesat- -

telt und zundchst Schiiler, spiter Assi-

DER SPIEGEL, Mr. 201977

stent des Professors Gutenberg gewor-
den — der laut ,,Handelsblatt“ das
»Gesicht eines ganzen Faches geprigt™
und laut ,,FAZ* einen ,,entscheidenden
EinfluB} in die Gestaltung einer ganzen
Disziplin® ausgeiibt hat.

Gutenberg heute zum SPIEGEL:
»Niemand hat damals fiir den KauBlen
gesorgt. Da hat er beschlossen, auf ein
anderes Fach umzusteigen, das ihm die
Maglichkeit gab, sich aus eigener Kraft
vorwirtszubringen.* Und: ,Er war
hochintelligent, ein kiarer Kopf, prizi-
s¢ in seiner Arbeit und ein Mann von
zupackender Energie. Er war der Be-
ste, das haben auch alle anerkannt.”

Gerade als Kaufien Gutenbergs
Seminar-Gehilfe wurde, ereignete sich
FEntscheidendes fiir den weiteren Wer-

Kdiner KauBen-Zentrale (M.) nach Bombenanschlag*: ,,Beschwe.rden sind sinnlos®

degang des damals 29jdhrigen: Eine
Tante vererbte ihm, zusammen mit
dem ,,Bund gegen den MiBbrauch der
Tiere”, ein altes Zweifamilienhaus in
der Bad Godesherger DiirenstraBle 25,
Bald registrierte KauBens Mit-Assistent
Herbert Hax, heute Betriebswirt-
schafts-Professor in Kéln, Veranderun-
gen beim Kollegen: ,Nach dem Biiro,
manchmal auch frither, fuhr er weg -
mit einem Zementsack im Auto.*

KauBen lief die Godesherger Mini-
Villa renovieren, vermietete sie an per-
sische Botschaftsangehfrige und schlofi
mit den Tierschiitzern einen Abfin.
dungsvertrag. Wenn er Zeit fand, zog
er nach Feierabend auch noch als
Steuerbevollmichtigter los. Und schon
im Sommer 1959 reichte thm das Geld,
in Koln cinen zweiten Uralthau zu er-
stehen und zu renovieren — und die
domstidtische Commerzbank darauf
anzupumpen. '

Als Erich Gutenberg seinen Super-
Schiiler 1961 endlich ins Gebet nahm
(,Wollen Sic nun eigentlich wissen-
schaftiich weiterarbeiten und Thre
Doktorarbeit machen? Sie miissen sich
wohl mal entscheiden!”), besall Kau-
Bien in Koéln schon acht Miethiuser —
und hatte keine Zeit mehr zum Promo-
vieren. Professor Albach: ,,KauBen hat
einfach eine Marktliicke entdeckt.”

Niemand wollte damals alte Hiuser
kaufen. Doch KauBen spekulierte: Der
Drang ins Griine werde eines Tages
wieder nachlassen. Uber die Commerz-
bank lernte er den Opladener Finangz-
makler Hans Bomberg kennen, der im
Rheinland als ,toller Bomberg® fiir die
Frankfurter Hypothekenbank (FHB)
Geschifte machte. Und mit der Liaison

zur FHB weitete sich Kaufens Grund-.
stiickshandel stiirmisch aus. Im Ok-
tober 1962 erstand er in Kdoln sein
zwanzigstes Haus pach der Devise:
Billig kaufen, preiswert renovieren,
Steuervorteile nutzen, teuer vermieten.

Bald stillte er seinen Appetit auch in
den Altbau-Vierteln von Berlin, Diis.
seldorf und Hamburg. Im April 1962
erwarb er seinen 30., im Januar 1964
seinen 50. und im Februar 19635 seinen
100. Bau. Das Rezept, mit dem er sich
Geld besorgte, war fast immer gleich.

Statt der — wie mit ‘den Banken ver-
einbart — tatsiichlich eingehenden
Mieten lieB Kauflen den Hypotheken-
banken als ,Mieteinnahmen® jene Be-
trige anzeigen, die er, nach Umbau
und Renovierung, erst spiter einmal
aus seinen Hiusern zu erzielen hoffie;

* Polizeicinsarz nach einem Bombenattentat im Sep-
tember 1976.
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KauBen-Erbschaft in Bad Godesberg: Zement im Auto

Hilfe leistete dabei ein mit i verbiin-
deter Gutachter. Fiir die angeblich ah-
nungsiosen Banken, voran die FHB in
Frankfurt, errechneten sich daraus bei
jedem KauBen-Grundstiick stark {iber-
hihte Beleihungswerte — die sie zur
Hergabe von Hypotheken in aben-
teuerlichen Hohen befliigelte,

. Fiir das Etagenhaus An der Bott-
rhiihle 4 im Kélner Siiden beispielswei-
sg, das er am 10, September 1963 fiir
125 000 Mark von einer britischen Ge-
schiftsfrau erworben hatte, vermeldete
KauBen der Bank einen Brutto-Jahres-
mictertrag von 34 517,60 Mark, ob-
schon der wahre Mieteingang auch
1964 erst 15532,76 Mark ausmachte.
Die Banker iiberwiesen ihm am 21.
September 1963 eine Hypothek iiber
200000 Mark auf sein Konto bei der
Kolner Comunerzbank. Ergebnis fiir
KauBlen: Er hatte fiir das Kélner Haus
selbst keinen Pfennig bezahlt und war
doch nach der Transaktion um 75 000
Mark fliissiger als zuvor.,

~ Oder das Haus im Hamburger Grin-
delhof 68, am 18. Mai 1965 fiir
220 000 Mark angeschafit: Die laufen-
den Mietertriige betrugen laut Kaufver-
trag jihrlich 20 021,04 Mark. KauBens
Gutachter gab der FHB die ,,Mietein-
nahmen® . gleichwohl mit 63 000 Mark
an, worauf die Frankfurter ihm am 5.
Juni 1965 glatt 400 000 Mark als erste
Hypothek schickten. Uberschuf und
zugleich Grundkapital fiir die nichste
Transaktion: 180 000 Mark.

|

5|2

Zeitweise
KaufBlen zu jener Zeit
allein bei der Frank-
furter Hypotheken-
bank mit 50 Millio-
nen in der Kreide,
Die FHB, mehrheit-
lich im Besitz der
Deutschen Bank, ge-
dieh in diesen Jahren
zur grofiten privaten
Hypothekenbank der
Bundesrepublik. Pro-
fessor Giinter Koht-
mann, Kauflens
Hauptverteidiger und
Direktor des Krimi-
nalwissenschaftlichen
Instituts der Universi-
tdt Koéln: ,Da waren
die Vorstandsmitglie-
der Letschert und
Kummert. Die haben
die Bank nach vorne
gepufft.«

Erst Ende der
sechziger Jahre gin-
gen die Frankfurter
Hypo und andere In-
stitute  daran, dje
Mietangaben ~ Kau-
Bens zu iiberpriifen
— als Schwierigkei-
ten von der Bank-
aufsicht drchten und
als KauBlen schon
den Strafverfolgungsbehtrden aufge-
fallen war. Jedoch: Mittlerweile kas-
cierte der Haiuserhiindler tatsiichlich

. jene Mieten, die er den Banken frither

einrr_xal vorgegaukelt hatte,

‘S0 sehr bei Kasse war er inzwischen,
da8 er sich ganze StraBenziige und
Stadtviertel zulegen konnte. Als 1966
in Essen die Krupp-Zechen . Helene®
und ,,Amalie* dichtmachen muBten,

iibernahm Giinter Kaufen ein Paket
von 4000 Werkswohnungen fiir neun-

KauBen-Lehrer Gutenberg (1957)
»Er war der Beste®

© stand

einhalbtausend Mark pro Stiick. Ge-
samtkaufpreis: 35,5 Millionen Mark.

Etwa um die gleiche Zeit wollte sich
die Monopol Bergwerks-GmbH im
westfilischen Kamen, auf Umwegen
im Mehrheitsbesitz der sozialdemokra-
tisch gefithrten Stadt Niirnberg, von
1115 Werkswohnungen in Kamen und
Bergkamen trennen. Kurz bevor die
Grube ,,Monopol“ in der neugegriinde-
ten Ruhrkohle AG aufging, verkaufte
der Aufsichtsrat die Wohnungen eben-
falls an Kavflen =~ fiir genau
9814 288,32 Mark.

»50 miesen Wohnraum gibt es
weit und breit nicht.”

Seitdem sind KauBlens Wohn-Kaser-
nen Dauerthemen in den Blittern an
der Ruhr. Als zum Beispiel der Kélner
die durchweg unter zwei Mark pro
Quadratmeter liegenden Mieten fiir die
Zechenwohnungen in Essen bald nach
der Ubernshme um 60 bis 100 Prozent
erhohen wolite, muBte die Fried.
Krupp Hiittenwerke AG tief in die
Tasche greifen, um einen Aufstand un-
ter ihren ehemaligen Mietern — Ar-
beitnehmern, Werksinvaliden, Witwen
und Sozialberechtigten — zu verhin-
dern: Sie mietete 2000 Wohnungen
zum KauBen-Preis von dem Neubesit-
zer zuriick und untervermietete die
Riume zum Biiligzins an ihre Leute.

In Kamen und Bergkamen Xaufte
Kaufen 350 im sozialen Wohnungsbau
errichtete , Monopol“-Wohnungen aus
der amtlichen Preisbindung frei, indem
er die dafiir eingesetzten &ffentlichen
Mittel 30 Jahre vor Fristablauf auf
einen Schlag zuriickzahlte.

Als er auch den Mietzins fiir Uralt-
Bauten aus dem »Monopol“-Kauf her-
aufsetzen wollte — graue, gréBtenteils
schon vor der Jahrhundertwende ge-
baute Wohnblécke —, blitzte Kauflen
allerdings in Dutzenden von Verfahren
vor dem Amtsgericht ab. ,Er konnte®,
so Mietervereins-Geschiftsfithrer Wer-
ner Gottfried im nahen Unna, ,keine
Vergleichsobjekte benennen, so wie das
Gesetz es verlangte. Denn so miesen
Wohnraum wie den von KauBen gibt es
weit und breit nicht.”

Hier, wo Kauflen im stillen auf eine
Entschiddigung im Rahmen irgendwel-
cher  SanierungsmaBnahmen hofft,
steckt er in der Regel nur dann etwas in
seine Hiduser, wenn fiir die Bewohner
akute Lebensgefahr besteht. Im iibri-
gen miissen die Mieter, nehmen sie die
Mietvertrige ernst, das gammelige
Eigentumm ihres Hausherrn mit be-
trichtlichem Einsatz mehren und er-
halten. Da wird bestimmt:

Eventusll notwendige Reparatur- und Re-

novierungsarbeiten im Mietbereich mile-

sen vom Mieter vor Einzug ausgefithrt
werden,

Als vom Mieter zu tragende Schdn-
heitsreparaturen sind fillig:

Innenanstrich der Tiiren, Fenster, FuBlai-
sten, Heizkérper sowie die Ausbesserung



von Schiden am Ver-
putz der Winde und
Decken und am Bo-
denbelag.

Alsdann eine KauBien-

Spezialitit:
Der Mieter verpflich-
tet sich, wihrend der
Mietzeit aile Stdrun-
gen im Mietbereich
an Gas-, Licht- und
Wasserleitungen so-
wie den angeschlos-
senen Geridten (Aus-
nahme  Rohrbriiche)
auf eigene Kosten zu
beseitigen.

" Und schlieBlich:

Die Mietrdume sind
bei Beendigung der
Mietzeit inerneuertem
(renoviertem} Zu-
stand, sach- und fach-
gerecht nach den Re-
geln der YOB - (Ver-
dingungsordnung  fir
das Baugewerbe) aus-
gefithrt, zu uberge-
hen,

In vielen der Miet-
silos sieht es so aus,

wie bei solcher Pflich- - Ehemalige Krupp-Werkswohnungen in Essen (1968): ,Die Umschichiung ist fur mich . . .

tenumschichtung zu

erwarten: rieselnder Kalk, Wasser
und Schwamm an den Mauern. Der
Wind blidst durch die Fensterfugen, und
die meisten Deutschen sind ausgezo-
gen. ., Die Kinder®, sagt der tiirkische
KauBen-Mieter Ibrahim Halic Oezde-
mir in der HohendahlstraBe in Kamen,
Lsind alle Woche einmal beim Arzt,
Doch Knappschaft zahlt atles,”

Nicht nur im Kochlenpott, auch an-
derswo steht derlei KauBen-Besitz. So
in Berlin, wo auBer Tiirken auch die
Oberfinanzdirektion und der Playboy
Rolf §. Eden bei KauBen zur Miete
wohnen — nobler, versteht sich. Letz-
ten August stellte das Gesundheitsamt
in dem Tiergartener Kauflen-Bau Alt
Moabit 108, in dem auch der Griinder
des Berliner ., Mieterinitiativkomitees
KauBen®, Herbert Gericke, zu Hause
ist, Schabenbefall bis zur Hohe des
vierten Stockwerks fest.

Am Kilner Ubierring 12 zum Bei-
spiel muBte KauBen vergangenen Som-
mer per einstweiliger Verfiigung von
Mietern gezwungen werden, im Haus
wenigstens eine Notstromleitung zu le-
gen. Und in der Isestrafe 71 wie 73 in
Hamburg klebten lange Zeit knalliggel-
be Plakate an der Eingangstiir: ,,Sie be-
treten ein KauBen-Haus, fiir dessen Er-
haltung vom Vermieter nichts getan
wird. Bitte, entschuldigen Sie deshalb
den beschimenden Zustand des Trep-
penhauses und der Fenster.”

»Sich zu beschweren, ist sinnlos®,
weil der Mieter-Vertreter Werner
Gottfried aus Unna. Proteste beant-
wortet der Hauser-Herr erst gar nicht.
Geschieht es ausnahmsweise doch,
dann — wie in einem Brief vom 31.
Oktober 1972 nach Essen — s0:

Sehr geehrte Eheleute Goerti! Es kommi
* sehr selten vor, da_ﬁ mich ein Mister mit
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seinen Beschuldigungen aus der Reserve

lockt, denn zumeist handelt es sich bei

derartigen Mietern nur um Wichtigtuer,

die gerne ainmal mit Bild in der Presse

erscheinen wollen.

Von solchen Raritdten abgesehen,
bleibt Giinter Kauflen ein ,absclut to-
ter Kiifer® (Jiirgen Puppel, Abteilungs-

leiter fiir Wohnungswesen beim Berli-

ner Bausenator), und miglicherweise
hat ihm dies¢ Eigenart inzwischen in
Berlin 1,6 Millionen Mark Verlust ge-
bracht: In dieser Hhe hat der Senat in
letzter Zeit Zwangs- und BuBlgelder

beigetrichen, weil KauBen
Wohnraum durch Nichtver-
mietung  zweckentfremdete.
Erst Ende Juni wieder verur-
teilte ihn ein Berliner Gericht
m 90000 Mark GeldbuBe.
Gegen die einschligigen Be-
scheide legte er kaum je
Rechtsmittel ein, »Der
Widerspruch dagegen®, be-
hauptet der Berliner Kaufen-
Biirochef Herbert Skowra-
nek, st vielleicht versehent-
lich in dem groBen Verwal-
tungsapparat von Ko&ln ver-
gessen worden.*

Auch der Computer Marke
Univac, der den Mietern stets
die von Kauflen zu tragenden
Prozefkostenvorschiisse in
Rechnung stellt, scheint mit
der Hiauserflut nicht mehr
fertig zu werden. Den Tod
von Mietern verarbeitet er
nur zdgernd, und Urteile liest
er nun mal nicht. Bei der
Mieterin Ellen Avenarius in
Berlin mahnte er laufend
557,40 Mark Gerichtskosten
an, obschon laut Gerichisbe-
schiuf KaufBen selber diesen
Betrag zu zahlen hatte,

Vermeintlich geschuldete Heizungs-
kostenvorschiisse oder Wassergelder
verbucht der Rechner der Einfachheit
halber als riickstandige Mieten, die sich
bei jeder Mahnung um eine Mark erhd-
hen. Der Textilhindlerin Hildegard
Gotzke aus Hamburg kam kiirzlich auf
solche Weise schon die 82. Mahnung
ins Haus. ‘

Auf Antrag eines Berliner Diplom-
Mathematikers verurteilte das Amtsge-




richt Charlottenburg den Wohnungs-
Multi am 24. Mai vergangenen Jahres,
.es bei Vermeidung eines f{ir jeden Fall
der Zuwidcerhandlung festzusetzenden
Ordnungsgeldes, und fiir den Fall, daf§
dieses nicht berigetricben werden kann,
einer Qrdnungshaft bis zu sechs Mona-
ten, zu unterlassen, dem Kliger Mah-
nungen iiber angebliche Riickstinde
aus dem ... Mietverhilinis bis ein-
schiieBlich Januar 1976 zuzuschicken®,
Weil aber die Mahnungen immer noch
anrollen, wverhiingte das Amtsgericht
iiber Kauflen am 5. Mai dieses Jahres
ein Ordnungsgeld von 7000 Mark.

Die totale Formel, auf
fremde Kosten reich zu werden.

Der griechische Gastwirt Nikolas
Saldogiais am Eppendorfer Weg in
Hamburg macht sich die Sache leich-
ter. Saldogiais: ,,Ich schmeif} alles von
KauBen in den Ascheimer.” Und tat-
sichlich haben nicht wenige KauBen-
Mieter, zumindest was Wassergelder
und idhnliche Nebenkosten betrifft,
mit dieser Methode seit einiger Zeit Er-
folg: Der Mann aus Kaln hat sich lu-
krativeren Geschiften zugewandt als
der Eintreibung von Kleinsibetrigen.

Jeder andere kdnnte es auch, doch
mit Durchblick und Dreistigkeit ent-
deckte erst KauBen die totale Formel,
mit der einer auf Mieters und Steuer-
zahlers Kosten miihelos reich werden
kann, .

Nach den Mieterschutz-Bestimmun-
gen — friiher in der ,,Altbaumietenver-
ordnung®, seit 1974 im ,,Gesetz zur Re-
gelung der Miethfhe — darf ein
Hausherr, der den Gebrauchs- oder
Wohnwert eines Mietshauses durch Re-
novierung, Um- oder Einbauten ,,nach-
haltig erhdht, die Kosten dafiir auf die
Micter umwilzen. Er darf die Jahres-
mieten im Hause um 14 Prozent des
von ihm investierten Kapitals erhdhen
— mit dem Ergebnis, dafl er die Kosten
fiir Renovierung oder Umbau nach sie-
ben Jahren wieder von den Mietern
heraus hat.

Mehr noch: Die aufgewendeten Be-
trige kann der Vermieter, soweit er Ba-
der, Klos, Kiichen, Elektrcanschliisse,
Heizungs-, Warmwasser- oder Fahr-
stuhlanlagen eingebaut, Tiiren und
Fenster umgesetzt hat und soweit das
Haus vor 1957 errichtet warde, nach
Paragraph 82 a der Einkommensteuer-
Durchfithrungsverordnung auch noch
einmal bei der Steuer absetzen — in
Jahresraten zu je zehn Prozent.

Ein Spekulant, der flir 300 000 Mark
‘preiswert ein altes Haus erwirbt und
darin auf Kosten der Mieter 150 000
Mark investiert, braucht somit den auf
diese Weise fiir ihn entstandenen Ver-
mdogenszuwachs mit keinem Piennig zu
versteaern, falls er das Haus einmal
verkauft,

Witl er verkaufen und versieht er sei-
nen Besitz kurz zuvor mit einer neuen
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Fassade, die den Preis in die
Hohe treibt, hilft Paragraph 6 b
des Einkommensteuergesetzes:

Danach darf der Hausherr Um-,
Ausbau- und Erweiterungskosten,
die thm im Verduflerungsjahr ent-
stehen, sogar noch im  gleichen
Jahr vom Gewinn absetzen oder
aber in dieser HGhe Riicklagen
fir Neoankiufe bilden.

So ging auch Kauflens Rech-
nung auf. Im Juli 1971 bat er die
Immobilien-Abteilungen der Kredit-
institute dringend um HAuser-MNach-
schub und forderte sie auf, ihm ,,bevor-
zugt notleidende Objekte” zu benennen:

in meiner langjihrigen Erfahrung habe ich
festgestellt, daf es fir mich besonders
interessant ist, iltere HMAuser zu erwer-
ben, in die ich gem#f bzw. analog § 12
der Altbaumietenverordnung Bider, Zen-
tralheizungen, div. Eisktroinstallationen
usw. einbauen kann. Die Miaterschaft von
Altbauten begriifit derartige Investitionsn
regelmifig und leistet sozusagen nie
Widerstand gegen eine Anhebung der
Mieten ...

Auvf diese Weise kann ich miihelos und
ohne jsdes Risiko grofle Betrige inve-
stieren, die mit 14 Prozent verzinst wer-
den ...
Da ich Investitionen spezielt zur Moderni-
sierung von Althauten gemdB § 82a der
Einkommenstever-Durchfithrungsverord.
nung gleichzeitig innerhalb von zehn Jah-
ren abschraiben kann, halte ich den An-
kauf . ., fir bescnders interessant . . .

Gemif § 6 b des Einkommensteuergeset-
2e5 brauche ich die Gewinne, dia ich baj
den Verkiufen der bereits durchrenovies-
ter Objekte erziete, nicht zu versteuern,
sondern kann die stillen Reserven auf
Objekte lbertragen, die ich jetzt hinzu-
kaefa . . .

Da ich diese Umschichtung des Besitzes
nicht zu versteuvern brauche, miéchte ich
mainen, daf diese Umschichtung fiir mich
sehr ginstig ist.

Dic Mieter bezahlen alles — auch den
Vermégenszuwachs des Hausherrn,

Das leuchtete auch den BRanken ein.
Und da sie in den letzten Jahren fast
afle auf irgendwelchen alten Hiusern
sitzengeblicben waren, war ihnen sol-
che Kauflust hochwillkommen, Kau-
Ben-Anwalt Carl A. Gebauer: ,,Der
Mann hat den Banken doch aus der
Pleite geholfen. Die kommen doch im-
mer und sagen: Hier verlier’ ich Kopf
und Kragen, hier bin ich nicht mehr ge-
deckt, iibernimm das doch.“

Inzwischen hat KauBen sein Erfolgs-
rezept wesentlich verfeinert. Ein Vier-
teljahr bevor er mun Maurer und In-
stallateure in  eines <einer Hiuser
schickt, erhalten die Mieter von thm
cinen Brief, etwa diesen:

Der aligemeinen Wandlung hinsichtlich
der Anspriiche, die jetzt und in der Zu-
kunft hinsichtlich der Beschaffenheit der
sanitiren Einrichtungen von Wohnungen
gesteflt werden, michte ich mich, dem
Zug der Zeit folgend, jetzt mit der letzten
Aktion anpassen, nimlich mit dem Einbau
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eines modernen Badezimmers in lhre

Wohnung und dem Einbau derjenigen

Einrichtungen in lhre Kiiche, die dem

heutigen Wohnkemfort entsprechen,

Zugleich teilt er, wie das Gesetz es
verlangt. jedem Micter ,die voraus-
sichtliche Hahe der entstehenden Ko-
sten® und die ,sich daraus ergebende
Mieterhhung” nach Abschlull der Ar-
beiten mif: Bei voraussichtlichen Bad-
Einbaukesten von 6000 Mark je Woh-
nung kiindigt er eine ErhShung der
Jahresmicte um 840 Mark an (14 Pro-
zent von 6000 Mark). Pro Monat sind
das mithin 70 Mark — gleich, ob die
Miete vorher 50 oder 350 Mark betra-
gen hat.

Nach einem halben Jahr aber wenn
dic Handwerker abgezogen sind, be-
dauert er, dic Miete nunmehr um 140
Mark monatlich erhdhen zu miissen:
da sich die Arbeiten laut beigefiigten
Rechnungen  iiberraschend um 100
Prozent verteuert hidtten. :

Dann miissen die KauBlen-Mieter
nach dem ,Gesetz zur Repelung der
Miethdhe* =zahlen oder ausziehen.
Warum die Rechnungen der Handwerker
so hochgeschossen sind, wissen die Mie-
ter nicht: Der Mann aus Koln, der mit
seinen Klempnern, Maurern und Elek-
trikern nur ungern Vertrige mit cinem
Auftragsvolumen unter 3000060 Mark
abschiieflt, zahlt den Handwerksfirmen
lediglich zwischen 50 und 75 Prozent
der Rechnungsbetrige aus. Fiir den

Rest diirfen sich die Handwerksmei-
ster bei Kauflen eine Eigentumswoh-
nung kaufen.

Solche Wohnungen aus KauBens Be-
sitz kann man zur Zeit von der Halde
erstehen. Denn um die Gemduer, die er
abstoflen will, moglichst teuer an den
‘Mann zu bringen, betreibt der Althaus-
herr rur Zeit Zellenteilung en gros: Ein
Haus im Wert ven 300 000 Mark baut
er —  steuersparend — fiir 200000
Mark in zehn abgeschlossene Wohnun-
gen um. Dann verkauft er jede der
Wohnungen filr 120 000 Mark. Gewinn
pro Haus: fast eine Dreiviertelmillion.

Seine Mieter aber bezahlen atles:
das neue -Badezimmer und die neue
Kiiche — Dinge, die fiir den Haus-
herrn einen Vermogenszuwachs bedeu-
ten. Und dazu noch die Eigentumswoh-
nung der Handwerker, Schon soll es
Maler und Klempner geben, die in
Koln sechs und mehr Eigentumswoh-
nungen von Kauflen besitzen — und
wieder vermieten.

Geht noch weiter: Hat Kauflen crst
einmal eins seiner Miethiuser auf Ko-
sten der Bewohner mit zehn Bade-Eta-
blissements zu je 12 000 Mark neu aus-
geriistet und die Jahresmiete getreu
dem Gesetz um 16 800 Mark heraufge-
setzt, wird er beim nichsten Kreditin-
stitut varstellig und holt sich — zu sei-
nen alten Hypotheken — noch einmal
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100 000 Mark in bar. Denn mit dem
sechsfachen Betrag einer Jahresmiete
beleihen Banken renovierte Althiiuser
immer.

Auch heute noch ist die Frankfurter
Hypothekenbank dabei, die von Kau-
Ben, neben der Norddeutschen Bau-
sparkassen AG in Hamburg, nach An-
sicht decs Oberstaatsanwalts Hanns-
Heinz Schaefer durch falsche Wertgut-
achten und hochfrisierte Mietverzeich-
nisse betrogen worden sein soll.

Giinter KauBen hat die Kredite, dic
er von den beiden Banken erhielt, ord-
nungsgemiiB  zuriickgezahlt. Jedoch:
Einen Schaden, durch dessen Nachweis
eine THuschung erst zum Betrug wird
(8§ 263 des Strafgesetzbuches), erleidet
ein Gliubiger nach hochstrichterlicher
Rcchtsprechung  auch
wenn sein Vermogen dabei lediglich
gefihrdet worden ist.

Den Richtern der 14, Groflen Straf-
kammer in K&ln, die letzten Dezember
die Erdffnung der Hauptverhandiung
gegen Kaufen ablehnten, erschien es
nicht wesentlich, ob der GroBvermieter
den Banken bewufit falsche Angaben
ber seine Hiuser gemacht und die
Kredite erst daraufhin e¢ingestrichen
habe. Entscheidend sei, daf selbst in
den Fillen, in denen die Kredite durch
die beliechenen Kauflien-Objekte nicht
voll gedeckt gewesen seien, filr das
Vermbgen der Banken niemals Gefahr
bestanden habe. Denn notfalls hiitten
sich die Kreditinstitute jederzeit an
dem sonstigen Vermidgen KauBlens
schadlos halten kdnnen.

Am Kadlner Reichensperger Platz,
ringsum von KauBen-Héusern umstan-
den, soll nun der Senat des Oberlandes-
gerichts bestimmen, wer die grifSeren
Chancen hat: die Kammer oder die
Anklage, Der Strafverfolger: ,Bei so-
genannten Realkrediten wie in diesem

b8

schon dann,:

Fall darf die persinliche Bonitit des
Schuldners keine Rolle spielen.”

Mit Wehmut denkt Schaefer an den
Kredithetrugs-Paragraphen 265 b, der
zur angenommenen Tatzeit noch nicht
galt und erst zum 1. August letzten
Jahres in das Strafgesetzbuch aufge-
nommen wurde. Danach wird —
gleichgiiltig, ob der Kreditgeber einen
Schaden erlitten hat oder nicht
e it Freiheitsstrafe bis zu drei Jahren
oder mit Geldstrafe belegt, , wer einem
Betrieb oder einem Unternchmen in
Zusammenhang mit einem Antrag auf
Gewihrung, Belassung oder Veriinde-
rung der Bedingungen eines Kredi-
tes ... schriftlich unrichtige oder un-
vollstiindige Angaben macht®.

Der fiir dieses Delikt in Frage kom-
mende Titerkreis wurde von den Ge-
setzesmachern zwar auf Lcute be-
schriinkt, die ,fiir einen Betrieb oder
¢in Unternehmen® falsche Kreditanga-
ben machen. Und die Verwaltung cige-
nen Grundstiicksvermdgens ist in der
Regel keine gewerbliche Titigkeit, son-
derp reine Privatsache.

Doch mit diesem einzigen Hemmnis
wire Schaefer schon fertig geworden,
,Es fragt sich nimiich”, beteuert er,
.ob ein Mann wie KauBen, dessen
Computer mehr schiuckt und verarbei-
tet als der Computer ciner Hypothe-
kenbank, nicht jederzeit die Merkmale
eines Gewerbcbetriebes erfiillt.”

Aber auch darauf hat sich der Haus-
groBhindler schon eingestellt, Der Pri-
vatmann KauBen betreibt seine elektro-
nische Buchhaltung nicht selbst. Er liBt
sic von der Firma , Rechenzentrum
St.-Apern-Straie  GmbH“ erledigen,
cinem ordnungsgemiB im Handelsregi-
ster eingetragenen Unternchmen.

Alleiniger Gesellschafter:  Glinter

Kaufen.

BANKGEBUHREN

Keine Bewegung

Eine forsche Methode zum Schrépfen
privater Kunden erkliigeite die griBite
deutsche Sparkasse.

Gern rithmt sich die Hamburger
Sparkasse der Vielfalt ihrer Lei-
stungen. Sctbst Bankkenner, so verheiBit
die Werbung des gréfiten deutschen
Sparkasseninstituts  {,,Haspa®), wiirden
im Angebot des Hauses noch ,sicher
das eine oder andere Neue entdecken®.

Kostproben  solcher verborgenen
Uberraschungen werden offenbar auch
ganz unverhofft zuteil. Inhaber kleiner
Girokonten etwa, die seit lingerem
kein Geld bewegt haben, knnen son-
derbare Post von der Bank bekommen:
So der Kunde nicht binnen vier Wo-
chen von sich hdren lasse, werde das
Konto geschlossen. ,,Die meisten Kun-
den*, weif denn auch die Haspa,
. kommen innerhalb der Frist.*

Wenn einer trotzdem erst mal nicht
kommt, kann esihm ergehen wie jiingst
cinem Hamburger Kunden. Der hatte
sein Konto zchn Monate zuvor erdff-
net, dort teifs flinfstellige, von der Bank
nicht verzinste Betrige stehen lassen,
seit einermn halben Jahr jedoch nur noch
¢ine geringe Einlage unterhalten. Im
Mai noch, zum Zeitpunkt der Abmah-
nung, betrug nach Abzug aller bis da-
hin abgebuchten Bankspesen das Gut-
haben 30,90 Mark.

Als der Mann im Juni wieder mal bei
der Kasse vorbeischaute, vermerkte er
die erste nennenswerte Kontobewegung
seit langem — das Geld war weg.

Hamburger Sparkasse
, Restguthaben vereinnahmt*





