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Von welchen grundlegenden Interessenkonflikten sind
die Wohnverhaltnisse bei den finanzialisierten
Vermietungskonzernen gepragt?

Welche Ziele verfolgt die transformative Organisierung
gegenuber den Vermietungskonzernen?

Welche Handlungsfelder existieren fur die
transformative Organisierung?

Was sind die Schwachstellen / Angriffspunkte des
Gegners?

Wo & wann bestehen glinstige Bedingungen fir
“transformative Basisorganisierung”?

Welche bestehenden Rechte konnen genutzt werden?

Wie kénnen die Konflikte Giberortlich effiziet geblindelt
werden?

Welche gesetzgebersichen Instrumente werden
politisch gefordert?
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Abschopfungsrate
Vonovia 2021

ohne Deutsche Wohnen

Bewirtschaftung
25%

Rendite-
Investitionen
11%

Steuern
3%
vorgeschlagene
Dividende
45%
Zinsen
16 %

Von jedem Euro-Miete, der 2021 gezahlt wurde, flossen 45 Centin die Dividende. Fir
Wohnungsbewirtschaftung, Steuern und Hypotheken-Zinsen wurden nur 36 % der
Mieteinnahmen benotigt.
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Automatisierung

virtuelle Realitat
Selbstreferenz

systemische Tauschung

tauschendes Geschaftsmodell



EXPANSION & KONTROLLE

territorial  vertikal horizontal politisch
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MIETERHOHUNGEN

1. Anpassungen an die OVM
2. Mieterhdhungen nach Modernisierungen
3. hohe Wiedermietungsmieten
4. Neubau-Mieten
5. Index-Mieten




1.1. Mieterhdohung bis zur OVM (§ 558 BGB) :
Ausnutzung und Uberschreiten der Spielrdume

Methoden der V:

= Vergleichswohnungen aus dem eigenen Bestand (wenn kein qualif. MSP)
= verlangte Miete Gber Mittelwert (LEG)

= bessere Ausstattung als tatsachlich

= Drohbriefe und Anrufe an Mieterlnnen

= Alle 15 Monate MEV

Interessen der V.:

= standardisierte Ausschopfung der Spielraume

= einplanbare, regelmaRig Erhohungen

=  Automatisierbarkeit

= massenhafte dosierte Uberschreitung der Spielrdume

Folgen:

* Mieterhohung fiir betroffene Mieterlnnen

» Steigerung der ortsiiblichen Vergleichsmiete = gesteigerter Erhohungsspielraum
Probleme bei der Abwehr

= standardisiertes Vorgehen der V. — M. muss individuell reagieren

= geringe Kenntnisse der M.

=  Prozessrisiken der M.

= rel. geringe Einzelerhdhung — geringe Motivation zu widersprechen

= Jobcenter Gbernimmt (zunachst)



Mieterhohung bis zur OVM (§ 558 BGB) :
Ausnutzung und Uberschreiten der Spielraume

Gegenstrategie:

= geblindelte, standardisierte Priifung der MEV

= Massenaufklarung

= Rechtsschutzversicherungen

= Standardisierung der Ablehnungen

= geringflgige Teilzustimmungen

= Offentliches, gemeinsames Vorgehen

= kollektive Unterlassungsaufforderung

= besonderes Mobilsierungspotential bei starken Spriingen, Bindungsende, neuer
MSP

Politische Losungen:

Lokal:

= Qualfizierte Meitspiegel = Vergleichswohnungen nicht moéglich

Bundesrecht

=  Abschaffung der MEV mittels Vergleichswohnungen (aus dem eigenen Bestand)

= bundesweit verbindliche Regeln fiir MSP

= Verbands- /Kollektivklagerecht — Unterlassungsanspruch

= Pflicht zur Prifung von Mieterhohungen durch Behorden und Mieterorgs.

=  Missbrauch 6ff. verfolgen

= Offentl-rechtl. Mietendeckel



1.2. Mieterhohung nach Mod. (§ 559 BGB) :

Methoden der V:

* durch Mod. Mieterhéhung tiber OVM

* maximale Kosten, 8 % verzinst

* Nichtoffenlegung und Abwalzung von Erhaltungsaufwand

* konzerninterne Verrechnung, nicht priifbare Abrechnung (s. dort)

Interessen der V.:

* Erhohungen deutlich tber OVM, Mietentreber Nr. 1

* Verzinsung des eingesetzten Kapitals mit 8 %

* Instandsetzung der Substanz, verringerte Instandhaltunsgbedarf

e Aufwertung der Immobilien

* Verbesserte CO2-Emissionswerte - ESG-Rating

* Fordermittel

* Verdriangung = teure Wiedervermietung

* Veranderung der Zusammensetzung der Mieterschaft

Folgen:

* starke Steigerung des Mietenniveaus, Uberlastung des Einkommens,
Verdrangung

Probleme bei der Abwehr:

* beschrankte Rechte / Rechtsunsicherheit

* komplizierte Prifung

« fehlende Energie der M. nach Uberstehen der Modernisierung



Mieterhohung nach Mod. (§ 559 BGB) :

Gegenstrategie:

= geblindeltes, gemeinschaftliches Vorgehen

= organisierte Belegeinsicht , detaillierte Priifung

= Zuruckbehaltungsrechte austiben, ggf. u.V. zahlen
= Pilotprozesse”

Politische Losungen:

bundesweite:

e Abschaffung § 559 BGB

e Zustimungspflicht durch Mietermehrheit

* Klarere Anforderungen an Standards und Voraussetzungen
» Kollektive Prif- und Zuriickbehaktungsrechte

* Absenkung der Verzinsung

Lokal:

* Milieuschutzsatzung



1.3. hohe Wiedervermietungsmieten:

Methoden der V:

* bei fehlendem Mietendeckel Mietsteigerungen bis tiber 40 %
* Umgehung / Missachtung des Mietendeckels
Interessen der V.:

* Erhohungen deutlich Gber OVM, Mietentreiber

* Veranderung der Zusammensetzung der Mieterschaft
* Wertsteigerung

Folgen:

» starke Steigerung des Mietenniveaus, Gentrfizierung
Probleme bei der Abwehr:

* Keine Rechte in Gebieten ohne Mietendeckel

e individuelle Betroffenheit

* Umgehbarkeit des Mietendeckels

Gegenstrategie

» Skandalisierung im Quartier/Kommune

e Aktionen

Polit. Losungen:

» flachendeckender Mietendeckel

e Scharfung § 5 WiStG

* Verbesserung und Ausdehnung Mietenbremse



1.4. Neubaumiete

Methoden der V:

* Viel hohere Mieten fur Nachverdichtungen / Aufstockungen
Interessen der V.:

* Erhohung der Mieteinnahme

* Veranderung der Zusammensetzung der Mieterschaft
* Wertsteigerung der Grundstiicke

Folgen:

» Steigerung des Mietenniveaus, Gentrfizierung
Probleme bei der Abwehr:

e individuelle Betroffenheit

* keine Rechte

Gegenstrategie

» Skandalisierung im Quartier/Kommune

e Aktionen

Polit. LOsungen:

» flachendeckender Mietendeckel

e Scharfung § 5 WiStG

lokal:

* Baugenehmigungen erschweren



1.5. Index-Mieten

Methoden der V:

* Wegen Inflation Indexmieten in nicht-modernisierten Wohnungen
vereinbaren

* Potenzialanalyse u.a. bei Vonovia

Interessen der V.:

* inflationssichere Mieteinnahme

Folgen:

* Steigerung des Mietenniveaus

Probleme bei der Abwehr:

* individuelle Betroffenheit

* keine Rechte bei Neuanmietung

Gegenstrategie

» Skandalisierung im Quartier/Kommune

e Aktionen

Polit. LOsungen:

» flachendeckender Mietendeckel

e Scharfung § 5 WiStG

* Verbot der Moglichkeit



ABRECHNUNG

VON BETRIEBS- UND MODERNISERUNGSKOSTEN

1. Wirksamkeit / Umlagefahigkeit
2. Einsichtnahme in die Belege
3. Vertrage, Zahlungs- u. Durchfihrungsnachweise
4. Interne Verrechnungen durch Konzernvermieter
5. virtuelle Abrechnungen und Leistungen




Gewinne aus konzerninternen Abrechnungen

“Operatives Ergebnis”
EBITDA* in Mio € (Anteil intern geschditzt)

M intern M extren
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4.1 Aufteilung der Gesamtkosten

Die Erlduterung der Abrechnungseinheiten folgt unter Punkt 4,

konzernintern berechnete Betriebskosten L.

Ahrgnn:;]l:m Kostenart Gesamtkosten umngT:;t;;rﬁﬂc Einbeit Uméﬁﬁfgs- Einbeit rhr;(GU::::::?m“
A Lfd. 6fftl. Lasten/Grundsteuer 486,20 €: 390,50 gm « 50,10 gm = 62,38 €
B Strallenreinigun N . . = 10,95 €
C ) sine Miillabfuhr Dienstleistung . 70.85 €

' Vonovia Wohnumfeld Service GmbH ’
D Miillabfuhr - Dienstleistung (V*) . . ) . ] = 23,11 €
E = 1.421.,69 €: 84227 cbm x 19,98 chm = 13,72 €
B Entwisserung - Regenw yiarhrauchserfassung Wasser 10 qm - 19,27 £
E i THTERITIR Vonovia Mess Service GmbH 98 cbm - 46,92 €
E . Verbrauchserfassung ' = 9,30 €
E [ Wesserversorgung - Wartung | \vartung Wasser - 103 €
A T R Vonovia Engineering GmbH _ 2031 €

- Allgemeinstrom

Rasenfliche (V*) Vonovia Energie Service GmbH = 515¢€
Heckenschnitt (V*) [LS9T. 38 E: [0.39545 gm «x 50,10 gm = 767 €
G'Ehf'}]Zﬂfl:iChE {‘I,,-?*] T4 S0 £ . i 305 A5 o« S 1 qln = 4.22 E
Spielfliiche (V*) Gartenpflege, Winterdienst, AuBenreinigung ) qm - 1,82 €
AuBenreinigung (V¥) | Vonovia Wohnumfeld Service GmbH ) qm = 1758 €
somme 7" ST
Winterdienst (V*) 1.737,08 €: 10.39545 gm «x 50,10 gm = 8,37 €
D wartung Rauchwarnmelder 1.485.36 €: 1039545 gm «x 50,10 gm = 7.16 €
A Sach-/Haftpflichtversicherung 624,24 € 390,50 gm =« 50,10 gm = 80,09 €
A Fernsehgehiithren/Antennenanlage 67287 €: 800 ST « 1,00 ST = 84,11 €
D Leistungen allgemein Hauswart /Objektbetreuer 10 gm - 74,74 €
D Leistungen fiir Heizung (V*) Vonovia Immobilien Service GmbH 10 qm g 0,66 €
75.40 €
A 824,16 €: 390,50 gm « 50,10 gm = 105,74 €
Gebiudereinigung 220415 €

W*= Kosten resultieren aus einer Vorverteilung

Vonovia Wohnumfeld Service GmbH




1) Darlegung der fiir die Modernisierung angefallenen Kosten und Instandhaltungsanteile

Aut die Ausfunrungen zu den einzelnen ModernisierungsmaRnahmen in unseram Modernisierungsankindigungsschreiben wi ONOVIA - here nte 0Q NSte
= — in Abzug 2u Inst. ) " -
N Gegensprechanlage el e ot | donkon Emithngdondlhsohmag | odumiowrgn |
Vonovia Modernisierungs GmbH or | o antel firdeiig Modsmiserungostenansiles mmng forderthig Bamerungen
Ersimaliger Einbau einer Tirsprechaniage (Haustir)

1 |/Gegensprechanlage (Wohnungstir mit elekirischem Tirdfiner)
2 Instandhaltungsanteil Haustiir 125

Diammung, Fassade, Geriist S oM

Vonovia Moderniserungs GmbH + ] | !
Instandhaltungsangebot Fassade

6 |Whnedémmung an den AuBemwinden  Fassadanarbeiten 118.353,02 14.560,08
: Vonovia Modernisierungs GmbH 867435 867435
; ::nmt::dmmie dl:m;ﬂt;hlfe:ﬂuoia:;enmpperﬁum 20009 43812 | 150281 | 1aar | (acambunhafsha e ioni | - -
mmung des im Dachbereich 789,08 . ' '
. ] Instandhaltungsanteil Treppenhaus 8584 o
Heizung . Vonovia o.A. ", '
Vonovia Modernisierungs GmbH . % %
13 |Hydraulischer Abgleich 6.816,00 . - ) y
y 6.816:00 6.816,00 568,64 569,64
15 [Baunebenkosien 2178085 1926, 4 19,8545 1868964 1359-3; 1551‘” chiteen-und Ingeniurh HON
i 65, 561, urhanorare gem,
Baunebenkosten | e B
R _ Fenster + Tiir Wohnung L O 117
Vonovia Modernisierungs GmbH ] h
- T 5 ~ _ Instapdhaltungsantelle Wohnung
Einbau von Wahnungseingangstiren mit verbessariem Schall, l R
17 |Werme-, Branc- und Einbruchschutz 6
@ 185,80 88455
19
20 |Vergraanung dar vorhendanen Balkonaniagen ezaz-sr nz.m ma' .
;lmmm Baunebenkosten ' e '
. . 20 20125 2 L@ssmm
_[Bumme wohnungsspezifache Kostan 11.186,73 1.481,56 9417 3.245,04
(Gesamtkosten Modernisierung fiir dle Wohnung ohne
Zuschuss 22428 14.992,33 _ [Gesamtiontenanteil for e Wohnung
AbzOglich Tligungszuschuss KW Dariehen 151 112442 112442
i \ ) [Abziglich Tigungszuschuss
(Gesamtkosten Modernisierung fir ie Wohn
i misierung ung 21.169,85 13.881,80 _ |Gesamtiostenantel o e Wohnung




Eine Phantomabrechnung fliegt auf

]i
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INSTANDHALTUNG &
MODERNISIERUNG

1. Verschleppung von Reparaturen
2. Instandmodernisierung
3. baualtersbedingter Erhaltungsaufwand
4. Verdrangung durch Erwartungen Miete & Belastung
5. Hartefallmanagement
6. kollektives Vorgehen




SERVICE
AUTOMATISIERUNG

1. fehlende Ansprechparnerelnnen / Erreichbarkeit
2. Abbau der Vor Ort-Prasenz
3. Mieter-App, Selbstoptimierung
4. Virtuelles Abbild statt reale Kenntnis
5. Vermarktung der Plattform




S

KLIMANEUTRALITAT
QUARTIERSERNEUERUNG

1. Heizungen — Fassaden
2. Energiegewinnung - Quartier
3. Inwertsetzung des Quartiers
4. ESG
5. politische Rahmenbedngungen




WOHNSICHERHEIT
TRANSAKTIONEN

1. Umwandlungen / Einzelprivatisierungen
2. Block- und Unternehemensverkaufe
3. Verkaufe an die 6ffentliche Hand
4. Going Private
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KOLLEKTIVE
RECHTE/WAHRNEHMUNG

1. im Quartier, in der Stadt, im Konzern
2. als Nachbarschaft, Mieterini, Mieterorganisation
3. durch gemeinsame Kritik, Protest, Widerspruch
4. durch gebindeltes juristisches Vorgehen
5. durch Selbsthilfe / Eigenvornahmen
6. durch Stérung
7. durch politische Forderungen:
verfassste Mieterschaft / kollektves Vertragsrecht




Mieterorganisationen fiir

‘ bezahlbares Wohnen und
transparente Abrechnungen

® . )
bei der Vonovia

MieterinnenBundnis

An die

VONOVIA SE

- Vorstand, Herrn Buch -
UniversitatsstraRe 133
44803 Bochum

19. Juli 2021

EINWENDUNGEN GEGEN DIE PRUFFAHIGKEIT
IHRER BETRIEBS- UND HEIZKOSTENABRECHNUNGEN

Sehr geehrter Herr Buch, sehr geehrte Damen und Herren,

diesem Schreiben schlieRen sich alle Mietparteien und ihre Beauftragten an, die dies in gesonderten
Mitteilungen erklaren. Wir fordern flr diese Mietparteien Einsichtnahme in die vollstandigen Belege
zu den in ihren Mitteilungen jeweils ndher bezeichneten Betriebs- und Heizkostenabrechnungen der

Vonovia SE und ihrer Tochterunternehmen. Die den Mietparteien oder ihren Vertretungen zum Teil .,



Forderungen zu Mieterhohungen § 559 BGB

1. Hartefallregelung

* Keine Mieterhéhung bei mehr als 30 % (25 %?) Wohnkostenbelastung
* Keine Mietanhebungsvertrage

2. Unwirksame Mieterh6hungen

* Rickzahlung an alle betroffenen Mieterlnnen

3. Beleg der tatsachlichen Baukosten

* Vorliegen einer Modernisierung beweisen
* tatsachliche, konzernexterne Kosten nachweisen
*  Durchfihrung der Bauarbeiten belegen
e pruffahige Einzelrechnungen vorlegen
* Notwendigkeit der Kosten belegen

4. Abzuge Erhaltungsaufwand

. Grundlage und Héhe der Abziige belegen
. Alter der Bauteile angemessen beriicksichtigen

5. Mangel und Mietminderungen

*  Minderungen und Aufwendungsersatz flir die gesamte Bauzeit
* Baumangel und Folgeschaden beseitigen oder Mieten senken

6. Neuvertragsmieten nach Modernisierung
*  maximal Mietspiegelniveau

7. Anforderungen an neue Modernisierungen
* Planung, Vorab-Nachweise, Klimaschutz, Mitbestimmung 33



Gemeinsame Forderungen zu Betriebskosten

1. Generelle Anforderung an den Beleg: priiffihiger Nachweis der externen Kosten, die dem
Konzern fir tatsachl. Leistungen tatsachl. entstanden sind (ausfiihren) , auch: korrekte AufmalRe
und Messungen nachweisen. Soweit nicht erbracht: Streichung der Forderung

2. Hauswart/Hausmeister: Streichung und Erstattung der Hauswartkosten seit 2016 (17?)

3. Wohnumfeld: Streichung und Erstattung der Winterdienst- und Baumwartungskosten seit
2016 (17?) (ebenso andere, s.0.) Alle Wohnumfeld- und Reinigungsleistungen zuklinftig auf
Grundlage von Vereinbarungen mit der Mieterschaft.

4. Energie: Nur der Konzern tatsachlich entstandene Beschaffungs- und Betriebskosten sollen auf
Mieter umgelegt werden (=Beteiligung der Mieter an Einsparungen). Abweichungen (Contracting,
Mieterstrom..) wg Klimaschutz: nur auf Grundlage von Vereinbarungen mit Mieterschaft

5. Multimedia: keine Neueinfiihrung ohne individuelle Zustimmung; nur laufende Kosten dirfen
umgelegt werden, pauschale riickwirkende Absenkung um x %

6. Gerdtekosten: Keine Abwilzung von Beschaffungskosten , Erstattungen

7. Versicherungen: Nachweis fiir jedes Haus, inkl Schadenshistorie, kein Abwélzung von
Instandhaltungskosten

8. Wartungen / Priifungen: Keine Neueinfiihrung ohne Konsultation der Mieterlnnen 34



KOMMUNALISERUNG &
VERGESELLSCHAFTUNG

1. Verkauf an Kommunen / Vorkaufsrechte
2. Neue Gemeinnltzige WU / als Auffangtrager
3. Vergesellschaftungsinitiativen auf Landeseben
4. bundesweite Neue Wohnungsgemeinwirtschaft
5. Immobilien- und Unternehmensbewertung
6. Zugangsbeschrankungen zum Wohnungsmarkt
7. offentlich-rechtliche Bewirtschaftungsstandards




