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Vonovia: Mietentreiber mit zweifelhaften Methoden

Am 19. Marz wird die Vonovia SE ihren Geschaftsbericht fiir das Jahr 2024 veroffentlichen. Es sind Zahlen
zu gestiegenen Mieteinnahmen und zu den positiven Aussichten flir den Ausbau der Zusatzdienste zu er-
warten. Voraussichtlich wird der Vorstand eine erhéhte Dividendenausschiittung vorschlagen. Aus diesem
Anlass haben sich das bundesweite Mieterlnnenbiindnis VoNO!via & Co. und die Plattform kritischer Im-
mobilienaktiondr*innen die Haupttreiber des Konzernwachstums naher angesehen: die Mieten und die
Nebenkosten. Sie kommen zu dem Schluss:

Der groBte Vermieter Europas treibt die Wohnkosten systematisch an. In den Stadten mit gro-
Ben Vonovia-Wohnungsbestianden wird er immer mehr zu einer Belastung fiir die bezahlbare
Wohnraumversorgung.

Die Vonovia ist als borsennotierter Vermietungskonzern an steigenden Mieten interessiert. Bemerkens-
wert ist, wie systematisch, professionell und , kreativ” sie dabei vorgeht. Unsere Vorwiirfe:

1. Bei Mieterh6hungen geht die Vonovia oft liber den rechtlich gesetzten Rahmen hinaus.

Wie wir an vielen Beispielen zeigen kbnnen, versucht die Vonovia bei ihren Mieterhéhungen gemafR
§ 558 BGB (Erhohung der Mieter bis zur ortsiblichen Vergleichsmiete) liber den rechtlichen Rahmen
hinauszugehen. Dabei wendet sie die folgenden Methoden an:

e Erfindung zusatzlicher Merkmale fiir die Ermittlung der Mietspiegelmiete: In Berlin fiihrte die Vono-
via das Kriterium der OPNV-Anbindung ein, obwohl diese bereits in der Mietspielerhebung beriicksich-
tigt war. Das das unzuldssig ist, wurde inzwischen von Amtsgerichten bestatigt. In Dortmund versucht
die Vonovia héhere Mieten mit dem Vorliegen von Handtuchheizkérpern und Waschmaschinenan-
schliissen zu begriinden, obwohl diese Merkmale im Mietspiegel nicht vorkommen. Und sie verlangte
Zuschlage fur die Teilmodernisierung von Heizungen, obwohl der Mietspiegel dies nur fir Komplett-
modernisierungen vorsah. In Dresden erfindet der Konzern Mietaufschlage fir lange zuriick liegende
Modernisierungen, private Griinflichen oder das Vorliegen eines Kulturdenkmals.

e Falsche Zuordnung von Merkmalen: In Bottrop verlangt die Vonovia Aufschlage fur angebliche 1- und
2-Familienhauser, obwohl es sich um eine Bergarbeitersiedlung handelt, deren Hauser ausdriicklich
von diesem Zuschlag ausgenommen sind. AuBerdem werden vollstéandige Fassadendammungen be-
hauptet, obwohl diese schon aufgrund des Denkmalschutzes nicht mdglich sind.

e Eigenmaichtige Anhebung von Werten: In Braunschweig versuchte die Vonovia 2024, die Mietspiegel-
werte um die Inflationsrate anzuheben. Der noch nicht veroéffentlichte, neue qualifizierte Mietspiegel
belegt, dass diese ,Fortschreibung” nichts mit der tatsachlichen Mietenentwicklung zu tun hatte.
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2. Vor allem in Stadten ohne Mietpreisbremse bietet die Vonovia freigewordene Wohnungen zu Prei-
sen an, die weit Giber den Mittelwerten der lokalen Mietspiegel liegen.

e In Magdeburg, Brandenburg an der Havel und Halle betragen die Mieten der auf dem Internetportal
der Vonovia angebotenen Wohnungen zu etwa 70 Prozent deutlich mehr als 10 Prozent des Mittel-
werts der lokalen Mietspiegel.

e In Witten bietet die Vonovia ihre Wohnungen zu Preisen an, die in allen dem Mietenlnnenverein be-
kannten Fallen mindestens 30 Prozent tber den Mietspiegelmittelwerten liegen. Oft betragen sie so-
gar mehr als 40 Prozent oder in einzelnen Féllen gar 50 Prozent des Mietspiegels. In Dortmund war
dies zumindest bis zur Einbeziehung der Stadt in die Mietpreisbremse in den allermeisten Fallen
ebenso.

e In Aachen liegen die Angebotsmieten bis zu knapp 60 Prozent liber den ortsiiblichen Vergleichsmieten

e In Bottrop liegen die Angebotsmieten mindestens 35 Prozent liber den Werten des einfachen Miet-
spiegels. Wie sich zum Beispiel in dieser Stadt zeigt, sind derartige Uberhéhung nicht neu. Wer drin-
gend eine Wohnung sucht, zahlt schon lange auch die Gberhéhten Mieten der Vonovia.

3. Durch umstrittene ,Modernisierungen, zuletzt den ,,Spionage-Rauchmeldern, versucht die Vono-
via zusatzliche Mieterh6hungen durchzusetzen.

e Bei,Modernisierungen” kann die Vonovia 8 Prozent der angeblichen Modernisierungskosten dauer-
haft auf die jahrlichen Mieten aufschlagen. GroRmodernisierungen bringen starke Mieterhohungen,
oft aber auch starke Proteste. Inzwischen setzt die Vonovia gerne auf MaRnahmen, die im Einfall klei-
ner, aber im Effekt ebenfalls beachtlich sind. Zum Beispiel die Multi-Sensor-Rauchmelder. Als Ersatz
fiir alte Rauchmelder waren sie eine reine Instandsetzung. Die Vonovia aber gibt die Schniiffelgerate
als Modernisierung aus. Kosten: 135,54 Euro pro Gerat. Fir alle Vonovia-Wohnungen ergibt das ein
Investitionsvolumen von iber 200 Mio. Euro, und potenziell zusatzliche Mieteinnahmen von tber 16
Mio. Euro im Jahr.

4. Durch intransparente Eigenbelege fiir Neben- und Modernisierungskosten versucht die Vonovia aus
der Abrechnung von ,,Umlagen” Uberschiisse zu erzielen.

Dieses Vorgehen fiihrt bundesweit zu eigentlich vermeidbaren Nebenkosten, aber auch zu sehr viel

Unmut bei den Mietern. Diese kdnnen mit Zahlungszuriickbehaltungen auf intransparente Abrechnun-
gen reagieren.

Durch ihre Methoden treibt die Vonovia das Mietenniveau fir alle Mieterlnnen an und verlangt wahr-
scheinlich héhere Umlagen als ihr bei der Weitergabe der tatsdchlichen Konzernkosten zustehen wirden.
Den Preis daflir zahlen alle Mieterlnnen und die 6ffentliche Hand.

Das Mieterlnnenbiindnis fordert Kommunen, Bund und Lander zu einer systematischen Uberpriifung der
Vonovia-Mieten auf. Wenn Union und SPD in den Koalitionsverhandlungen keine striktere Mietenkontrol-
len vereinbaren und dann auch umsetzen, werden Vonovia & Co. die Mietenden, aber auch die 6ffentli-
chen Haushalte, immer drmer machen.
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