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Kundenorientierung: Prufstein Betriebskostenabrechnungen

Sehr geehrter Herr Buch,

noch vor einem Jahr hatten Sie sich wiederholt und markant dazu bekannt, dass die Deutsche An-
nington / Vonovia ,kundenorientiert sei und alle Belange ihrer Mieter ernst nehme. Ein allen Mietern
zur Verfiigung stehender Prifstein fir die Umsetzung dieser Zielvorgabe sind die jahrlichen Betriebs-
kostenabrechnungen. Wie auch in anderen Bereichen legt die Vonovia hier eine ,Innovationsfreude”
an den Tag, die nicht immer zu Gunsten der Mieter ausfallt.

Ein grof’es Unternehmen hat Méglichkeiten, erhebliche Kostenersparnisse beim Energiebezug und
bei der Beauftragung von Dienstleistungen zu erzielen, und nach eigenen Aussagen nutzt die Vono-
via diese Moglichkeiten gezielt. Leider kommt von den wirtschaftlichen Vorteilen bei den Mietern
nichts an. Statt zu sinken oder sich zu stabilisieren, steigen die Betriebskosten auch bei der Vonovia
weit starker an als der Teuerungsrate entspricht. Wir fragen uns, wo die Kostenersparnis, die die
Vonovia durch Nutzung ihrer Marktmacht erzielt, bleibt. Wir fragen uns, welche Vorteile die Mieter von
der Vergabe und Abrechnung immer neuer VerkehrssicherungsmafRnahmen haben und ob hier nicht
klassische Vermieteraufgaben kostenmafRig auf die Mieter ,outgesourced* werden. Wir fragen uns,
warum die Mieter mit ihren Betriebskosten dafiir zahlen sollen, dass Sie die interne Informationsbe-
schaffung Uber Ihre Immobilien (,Objektbetreuer”) verbessern, und damit auch deren Verwertung —
etwa durch Mieterh6hungen — optimieren.

Es ist richtig, dass die Vonovia keine gediegenen Wohnquarteire fiir Besserverdienende sondern in
groBer Anzahl Standardwohnungen fir breite Schichten der Bevilkerung anbietet und dass deshalb
gewisse Standardisierungen unvermeidlich sind. Das erklarte Vorhaben der Vonovia, eine ,Industria-
lisierung” der Wohnungsbewirtschaftung durchzusetzen, sehen wir aber trotzdem mit groRer Skepsis.
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Abgesehen von in Teilbereichen ohne Qualitatsverluste erzielbaren Kostenvorteilen in der Beschaf-
fung bleibt die Wohnungsbewirtschaftung auch im gréfieren Stil ein ,Handwerk®, dass auf die auch
physische Nahe zu den Wohnanlagen und Mieterlnnen angewiesen ist und nur begrenzt in stark
standardisierte Tatigkeiten aufzugliedern ist. Das Fehlen dezentraler Wohnungsverwaltungen mit per-
sonlich erreichbaren Ansprechpartnern kann nicht durch SAP-gesteuerte ,Objekt-Betreuer” ersetzt
werden. Die Verantwortung fur die ganzheitliche gartnerische Pflege der Grinanlagen kann nicht auf
EDV-gestutzte Baumkontrollen und standardisierte Rasenschnitte ausgegliedert werden. Der erfor-
derliche Dialog mit den Mietern zur Senkung des Millvolumens kann nicht auf groRréaumig handelnde
.Mullmanager” abgewalzt werden.

Vor anndhernd zwei Jahren hatten wir auf Initiative lhres Regionalleiters im Ruhrgebiet einen zu-
nachst offenen Dialog zur Thematik strittiger Betriebskostenpunkte begonnen.

In einer ersten, konstruktiven Phase wurden die einzelnen Betriebskostenarten zugrundeliegende
Dienstleistervertrage zum Teil offengelegt und die strittigen Punkte konstruktiv diskutiert. In der Fol-
gezeit hat sich allerdings gezeigt, dass Uber die Offenlegung von Dienstleistungsvertragen hinaus
keine Bereitschaft der Vonovia erkennbar ist, Anderungen an der vom Mieterforum Ruhr kritisierten
Betriebskostenpraxis vorzunehmen.

Nach einem in eisiger Atmosphéare verlaufenden Gesprach am 18.08.2015 ist der Verhandlungsfa-
den vollig abgebrochen. Nicht einmal das Ergebnis zweier zugesagter Prifungspunkte wurde mitge-
teilt.

Dementsprechend hat sich nunmehr die Auseinandersetzung auf eine juristische Ebene verlagert. Die
letzten Monate sind gepragt von einer standig steigenden Anzahl von gerichtlichen Verfahren; Amts-
gerichte mussen die nicht geldsten strittigen Punkte zu Betriebskostenabrechnungen nunmehr juris-
tisch aufarbeiten.

Dabei ist als Zwischenergebnis vorwegzunehmen, dass die Gerichte nach den bisher vorliegenden
Entscheidungen, insbesondere zur Frage der Baumkontrollkosten fur uns erfreulicherweise aus-
nahmslos zugunsten der betroffenen Mieter und Mieterinnen entschieden haben.

Auch mit Blick auf die anstehende Jahreshauptversammlung Ihrer Gesellschaft wollen wir den Stand
der Auseinandersetzung um die Betriebskosten wie folgt zusammenfassen:

1. Hausmeister/Objektbetreuung

Die zwischenzeitlich vorgelegenen Rechnungen fur die Wirtschaftsjahre 2014 und 2015 haben ge-
zeigt, dass die Kostenbelastung der Mieter in diesem Bereich weiter angestiegen ist. Die bei Einfiih-
rung der MaRnahmen angekindigten monatlichen Belastung von 9,90 € ist es nicht geblieben. Aus-
weislich der vorliegenden Leistungsverzeichnisse werden zu einem grof3en Teil Tatigkeiten durchge-
fuhrt, die der Freizeichnung von Verkehrssicherungspflichten dienen. Eine klassische Hausmeisterta-
tigkeit, die fur die betroffenen Mieter auch einen realen Vorteil bringt, ist nur in begrenztem Maf3e vor-
handen.

Ein erheblicher Teil der Aufgaben der ,Objektbetreuer” erstreckt sich auf allgemeine Kontrollen, die
allein der Minimierung des Verwaltungsaufwandes, der Risiken des Vermieters und der Beschaffung
von Informationen flr die Geschéftssteuerung dienen. Dieser Aufwand ist nicht umlagefahig. Es kann
aulRerdem davon ausgegangen werden, dass ein grof3er Teil der stark zergliederten Arbeitszeit allein
dafur aufgewendet werden muss, diese Einzelaufgaben elektronisch zu erfassen. Diese Erfassung
fuhrt jedoch zu keinen den Kosten entsprechenden Serviceverbesserungen fir die Mieter.

Nach wie vor werden lediglich standardisierte Monatsrechnungen zur Verfiigung gestellt. Hieraus
l&sst sich nicht ableiten, welche tatsachlich angefallenen anteiligen Personalkosten auf die in der Ob-
jektliste aufgefihrten Tatigkeiten entfallen.

Genau dies ist aber bei der vorliegenden internen Abrechnung innerhalb des Konzerns des Vermie-
ters zu verlangen. Ohne Nachweis der Personalkosten kann namlich nicht ausgeschlossen werden,
dass in den abgerechneten Betriebskosten unzulassiger Weise Gewinne des Vermieters enthalten
sind. Der Verdacht einer Gewinnerzielung wird gestiitzt durch die Tatsache, dass die Vonovia aus-
weislich des Geschéftsberichtes im Jahr 2015 bei der Berechnung der Betriebskosten einen Uber-
schuss von 19 Mio. Euro Uber den Materialkosten erzielt hat. Dienstleistungen zumindest der TGS
werden nach marktiblichen Preisen abgerechnet. Es ist naheliegend zu vermuten, dass sich dies bei
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Ihrer ,,Objektbetreuerorganisation” ahnlich verhalt. Da die Bilanzen der betreffenden Firmen (,iImmobi-
lienservice GmbHs*) unter Berufung auf § 264 HGB nicht verdéffentlicht werden, bleibt verborgen, wel-
chen Gewinn diese Unternehmen machten. Der Geschaftsbericht 2015 weist jedoch fir das Segment
-Extensions®, zu dem nach Aussagen des Geschéaftsberichtes neben der TGS auch die umlagefahi-
gen Betriebskosten zahlen, einen operativen Gewinn von 37,6 Mio. Euro aus.

2. Baumkontrollkosten

Weil die Kosten der ,Baumkontrolle® in der Betriebskostenabrechnung unter der Position ,Gehdlzfla-
chenpflege“ abgerechnet werden, wissen viele Mieter bis zum heutigen Tage, nicht einmal, dass seit
Jahren derartige Kosten abgerechnet werden. Sicherlich kein gutes Beispiel fur Transparenz. Das
Amtsgericht Dortmund hat in einer juingeren Entscheidung ausdrucklich festgehalten, dass es sich
hier gerade um keine gartenpflegerische Tatigkeit handelt, sondern der Schwerpunkt auf der Frei-
zeichnung von Verkehrssicherungspflichten liegt. Dementsprechend sind die Kosten nur dann umzu-
legen, wenn dies ausdrlcklich im Mietvertrag der Fall ist. Dies ist allerdings lediglich bei den von
Ihnen in den letzten Jahren verwendeten Mietvertragen der Fall.

In allen Fallen, in denen sich das Amtsgericht Dortmund in den vergangenen Monaten mit der Umla-
gefahigkeit von Baumwartungskosten beschaftigt hat, ist es von einer Nichtumlagefahigkeit dieser
Kostenposition ausgegangen. Gleichwohl halt die Betriebskostenabteilung bis zum heutigen Tage
unter Berufung auf ein juristisch nichtssagendes Urteil des Amtsgericht Bottrop daran fest, dass das
Gegenteil der Fall sein soll. Demgegeniber hat lhre Gesellschaft trotz Zulassung der Berufung durch
das AG Dortmund die Méglichkeit nicht genutzt, eine Entscheidung des Landgerichts Dortmund her-
beizufiihren. Auch dies spricht Bande. Die Folge ist, dass die Zahl der strittigen Falle in den nachsten
Monaten rapide ansteigen wird und zu einer weiteren Flut von Verfahren flihren wird.

3. Die Firma Ensys als Allgemeinstromanbieter

Der Wechsel zum Anbieter Ensys als Ersatz fiir lokale Energieversorger wird lediglich dann verstand-
lich, wenn man sich das Leistungsspektrum des Anbieters anschaut. Die Angebotspalette reicht vom
Sammeln von Daten bis zur Optimierung von Abrechnungsprozessen, Datenmanagement und Analy-
setools. Aufgrund der Struktur des offensichtlich bundesweit einheitlichen Vertrages sind die Strom-
nebenkosten, wie Zahler- und Ablesegebiihren, zum Teil erheblich teurer, als die anderer Energiean-
bieter. Die Zeche hierfiir zahlen damit wiederum die Mieter, zumindest in kleineren und mittleren
Wohneinheiten. Gerade dort werden Vorteile durch geringe kWh-Preise durch héhere Fixkosten nicht
ausgeglichen.

4. Millmanagement
Die Kosten des Dienstleisters Peters entspringen einem Dienstleistungsvertrag, bei dessen Ab-
schluss das Miillvolumen noch tberdurchschnittlich hoch war aufgrund von im Jahre 2011/12 erziel-
ten Einsparungen. Die entsprechende Provision, die sich am Gebulhrensatz der kommunalen Abfall-
bescheide orientiert und mit 28,5 % zzgl. MwSt. der eingesparten Abfallgebiihren orientiert, wird da-
bei bis zum Ende der Laufzeit des Vertrages Jahr fur Jahr gezahlt, auch wenn keine weiteren Einspa-
rungen hinzukommen.

Nach dem Dienstleistungsvertrag gehoren ein wochentlich dreimaliges ,Behaltermanagement®, eine
wdchentliche Reinigung des Abfallplatzes und eine jahrliche ,Informationsveranstaltungen® oder
mehrsprachigen Informations-Broschiren zu den Leistungen der Firma Peters.

Derartige Leistungen werden allerdings , nach glaubhafter Aussage vieler Mieter nicht erbracht,
Gleichwohl sollen diese Kosten von den Mietern im Rahmen der Betriebskostenabrechnung bezahlt
werden. Auf die Mitteilung, dass die Mieter mehrerer Standorte niemals die beauftragten Leistungen
beobachtet haben, hat die Vonovia mit der Ubersendung von Durchfiihrunsnachweisen der Firma
Peters reagiert, die die Mieter nicht bestéatigen konnen.

5. Winterdienst
Bzgl. abgerechneter Winterdienstrechnungen der Firma Alba haufen sich die Félle, in denen Mieter
glaubhaft versichern, dass entsprechende Streu- und Schneefegeleistungen nicht erbracht worden
sind. Aufforderungen der Mietervereine, geeignete Kontrollmechanismen einzuftihren, damit sicher-
gestellt wird, dass abgerechnete Leistungen auch tatsachlich erbracht wurden, sind bisher nicht um-
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gesetzt worden. Auch hier droht, dass Mieter bei ohnehin stdndig steigenden Betriebskosten fir nicht
einmal erbrachte Leistungen mitzahlen missen.

6. Einfihrung neuer Betriebskosten

Mit Sorge betrachten wir die bei Ihnen eingeleitete Entwicklung, dass von Jahr zu Jahr neue Be-
triebskostenarten direkt oder unter anderen Betriebskostenbezeichnungen abgerechnet werden. In
einzelnen Fallen sind die Nebenkosten bereits jetzt hoher als die Grundmiete und sind somit tats&ch-
lich zur ,Zweiten Miete® geworden.

In den letzten drei Jahren neu hinzugekommen sind neben den Hausmeister-, Kabel- und Baumkon-
trollkosten jedwede Art von Wartungskosten fir Spielplatzgerate. Jungstes Beispiel ist hier die An-
kindigung, zuklinftig Kosten fir die Wartung von Trinkwasserfiltern mit 50,00 € pro Stuck und Jahr zu
berechnen oder die Einfihrung von Gasdichtigkeitsprifungen.

Die neuen Mietvertrage, die unter sonstigen Betriebskosten bis zu 56 verschiedene Betriebskosten-
arten, vor allen Dingen im Wartungsbereich, aufzeigen, verdeutlichen, wohin die Reise in absehbarer
Zeit offensichtlich gehen soll. Hier sind dutzende weitere Betatigungsfelder fur die Deutsche TGS
erkennbar. Es ist den Mietern bei Vertragsschluss unmaoglich, die die lange Liste der ,sonstigen Be-
triebskosten® zu Uberprifen. Von einem transparenten Vertragswerk kann keine Rede mehr sein. Mit
Anmietung einer Vonovia-Wohnung verpflichtet sich der Mieter zur Zahlung einer uniibersehbaren
Vielfalt von den Nebenkosten, deren Umlage der Gesetzgeber flr den Regelfall gar nicht vorgehse-
hen hat.

Seit 2008 hat die Deutsche Annington/Vonovia ihre Betriebskostenerltse pro Quadratmeter um 53 %
steigern kénnen, eine Betrag der noch weit Uber der im Bundesvergleich ebenfalls stark tiberdurch-
schnittlichen Steigerung der Nettokaltmiete um 18 % liegt. Die ,zweite Miete“ ist somit auch bei der
Vonovia neben der Modernisierungsumlage zum Wohnkostentreiber Nummer 1 geworden.

Diese standige weiter steigende Kostenbelastung von Mietern lehnen wir ab.

Wir erwarten von lhrer Gesellschaft:

a) Nachweis, dass das Unternehmen mit den abgerechneten Betriebskosten keine Gewinne
macht. Ggf. Bereinigung der Betriebskosten um die Gewinne und Ruckerstattung tberzahlter
Betrage an die Mieter.

b) Verzicht auf die Einflhrung immer neuer Betriebskostenarten, insbesondere keine Umlage
von Kosten von Freizeichnungen von Verkehrssicherungspflichten und sonstigen puren Infor-
mationsbeschaffungen..

c) Hausmeister: Klare Trennung von erkennbaren Hausmeisterleistungen, die auch den Mietern
zu Gute kommen, von der ,Objektbetreuung®, die nur der Informationsbeschaffung, Verwal-
tung und Verkehrssicherung des Vermieters dient. Die grundséatzlichen Aufgaben und die
Kernanwesenheitszeiten der Hausmeister missen den Mietern bekannt gegeben werden.
Umlagefahig ist nur der nachgewiesene Personalkostenanteil ohne Unternehmensgewinne,
der auf die Arbeitszeit entféllt, die fur die umlagefahigen Aufgaben des Hausmeisters angefal-
len ist.

d) Keine Umlage von Hausmeisterkosten fur Altmietvertrage ohne entsprechende Vereinbarung
vor 1986.

e) Bei Kleineinheiten Abstimmung mit den betroffenen Mietern, welche Leistungen tatsachlich fiir
das entsprechende Objekt bendtigt werden. Kein Warenhauskatalog fur sdmtliche Objekte.

f) ,Sonstige Betriebskosten®: Damit die Ubersichtlichkeit wieder hergestellt wird, wird die Liste
der ,sonstigen Betriebskosten“ in den Vertragsformularen wird auf diejenigen Kosten redu-
ziert, die tatséchlich in dem Objekt erwartungsgemaf anfallen.

g) Vertragstreue: Sonstige Betriebskosten, z.B. im Wartungsbereich, werden nur dann umgelegt,
wenn diese ausdriicklich als sonstige Betriebskosten namentlich im Mietvertrag aufgefihrt
sind
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h) Wegfall der Kosten fur das angebliche Abfallmanagement. ,Einmalzahlungen® sind bereits
Uber Jahre mehr als abbezahlt.

i) Die Kosten fur den Allgemeinstromanbieter Ensys sind um den Dienstleistungsanteil fir den
Vermieter zu bereinigen. Der sich dadurch errechnende Kostenvorteil ist in vollem Umfang an
die Mieter weiter zu geben. Die Energiekosten haben sich an den Kosten der glnstigsten An-
bieter mit vergleichbarem Angebot zu orientieren. Auf keinen Fall diirfen sie die Kosten ortli-
cher Anbieter Uibersteigen. Bei gleichen Kosten ist der Bezug von Okostrom zu bevorzugen.

i) Keine Betriebskosten fur nicht erbrachte Leistungen. Wir erwarten ein Controlling u.a. des
Winterdienstleisters im Hinblick auf abgerechnete Tatigkeiten.

Mit freundlichen GriiRen,

Martin Grebe Knut Unger
Mieterverein Dortmund und Umgebung e.V. Mieterinnenverein Witten und Umgebung e.V.
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