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OFFENER BRIEF
Herr Buch, ziehen Sie lhre Horrorabrechnungen zuriick!

Sehr geehrter Herr Buch, sehr geehrte Damen und Herren,

bereits mit Schreiben vom 9. Januar 2024 hatten wir Sie aufgefordert, Ihre in einigen Fallen extre-
men Heizkostennachforderungen fiir die letzten Abrechnungsperioden zuriickzuziehen. Denn diese
sind sozial verantwortungslos, stark fehlerbehaftet und unbegriindet. https://tinyurl.com/5fz2zytm

Dieses Schreiben haben Sie leider nicht beantwortet.

Bis heute hat die Vonovia die tatsachlichen, umlagefahigen Kosten in keinem der aufgefiihrten Falle
vollstandig belegt. Trotzdem kdnnen wir inzwischen eine Reihe von Feststellungen treffen, die uns in
der Ansicht bestarken, dass die Abrechnungen inakzeptabel und lhre Nachforderungen unrechtma-
Rig sind. Aus Anlass der Hauptversammlung der Vonovia am 8. Mai 2024 fordern wir Sie daher noch
einmal dringend auf, auf die Nachforderungen aus den strittigen Warmeabrechnungen zu verzichten
und die tatsachlichen, umlagefdhigen Kosten liickenlos zu belegen.

Von den unterzeichnenden Priifgemeinschaften liegen lhnen jeweils gesonderte Stellungnahmen
vor. Mit diesem Schreiben fassen wir unsere gemeinsamen Feststellungen zusammen:

1. Die extrem hohen Ergebnisse der uns bekannten "Horrorabrechnungen" der Vonovia (Gas und
Warme) sind in erster Linie darauf zuriickzufiihren, dass die Vonovia fiir die Energielieferungen
Preisanpassungsklauseln vereinbart hat, die auf extrem schwankenden Indices der Gasbhorse ba-
sieren. Dies flihrte in den Jahren 2021 bis 2023 zu Preissteigerungen, die wahrscheinlich weit
Uber den tatsachlichen Beschaffungskosten der Versorger lagen, also hohe Krisengewinne dieser
Unternehmen enthalten. Die Vonovia ist im Interesse ihrer Mieterlnnen und einer ordnungsge-
maRen Geschéftsflihrung dazu verpflichtet, diese Klauseln auf ihre Wirksamkeit zu tGberpriifen
und dafiir im Zweifel auch gerichtliche Auseinandersetzungen nicht zu scheuen. Dafiir, dass dies
geschehen ist, liegt uns keinerlei Nachweis vor. Rechnungen, die auf unwirksamen Klauseln be-
ruhen, diirfen nicht auf die Mieterlnnen umgelegt werden!


https://tinyurl.com/5fz2zytm

Bei den in unseren Fallen vorliegenden Warmelieferungen (Contracting) erfillen die Vertrags-
grundlagen unserer Auffassung nach nicht die Bestimmungen der hier malRgeblichen AVBFern-
warmeV. Denn:

a. Nach § 1a, Abs. 1 AVBFernwarmeV hat das Warmelieferungsunternehmen ,,in leicht zugang-
licher und allgemein verstandlicher Form“ die jeweils aktuelle ,,Fassung seiner allgemeinen
Versorgungsbedingungen, einschlieRlich der dazugehérenden Preisregelungen, Preisanpas-
sungsklauseln und Preiskomponenten, sowie eindeutige Verweise auf die Quellen verwen-
deter Indizes und Preislisten barrierefrei im Internet zu veroffentlichen.” Bei Ihren Vertrags-
partnern Techem Solutions GmbH, G+D Gesellschaft fiir Energiemanagement mbH und Vat-
tenfall Energy Solutions GmbH ist keine Webseite mit den erforderlichen vollstandigen Infor-
mationen zu den Contractingvertragen auffindbar.

b. Nach § 24, Abs. 4 AVBFernwarmeV missen Preisanderungsklauseln die ,maRgeblichen Be-
rechnungsfaktoren vollstandig und in allgemein verstandlicher Form ausweisen”. Dies ist bei
den uns vorliegenden Klauseln nicht der Fall. Es wird zum Beispiel auf Indices verwiesen, die
gar nicht mehr fortgeschrieben werden, oder die Bezeichnungen der Faktoren sind unbe-
stimmt.

c. Nach § 24, Abs. 4 AVBFernwarmeV dirfen Preisanderungsklauseln nur so ausgestaltet sein,
»dass sie sowohl die Kostenentwicklung bei Erzeugung und Bereitstellung der Fernwarme
durch das Unternehmen als auch die jeweiligen Verhaltnisse auf dem Warmemarkt ange-
messen berilcksichtigen.” Bei dem Kostenelement in den Preisgleitklauseln muss gem. BGH
ein ,abstrakt-genereller Gleichlauf” (BGH VIII ZR 209/18) der verwendeten Kostenindices
mit den tatsachlichen Kosten gegeben sein. Dagegen spricht die extreme Steigerung der
Gasborsenwerte, die die Entwicklung der Gasindices des statistischen Bundesamtes um ein
Mehrfaches tberschritt. Es ist nicht plausibel, dass sich die Warmeversorger ausschliefilich
Uber den Spotmarkt mit Gas versorgt haben. Die Vonovia war verpflichtet, von den Warme-
lieferanten den Nachweis der tatsachlichen Kosten zu verlangen. Dass sie dies getan hat,
wurde bis heute weder dargelegt noch belegt.

Preisanpassungsklauseln, die die Anforderungen der AVBFernwarmeV nicht erfiillen, sind un-
wirksam. In diesen Fallen gelten die vereinbarten Ausgangspreise, die viel niedriger liegen als
die Betrage lhrer Heizkostenabrechnungen.

Die Vonovia ist zu 49 Prozent an der G+D Gesellschaft fiir Energiemanagement mbH beteiligt. Sie
erzielt damit Gewinne aus den extrem gestiegenen Warme- und Gasrechnungen dieses Unter-
nehmens. AulRerdem hat sie als Anteilseignerin besonderen Einfluss auf die Vertragsgestaltung.
Offensichtlich hat sie diesen Einfluss nicht im Sinne maoglichst stabiler Kosten genutzt. Es liegen
sogar Beispiele dafiir vor, dass sie die Vertragsgrundlagen je nach Marktsituation willkiirlich zum
Nachteil der Mieterlnnen gedandert hat.

Die Vonovia hat mindestens in Bottrop-Welheim und Berlin-Mariendorf-Ost horrende Heizkos-
tenabrechnungen verschickt, die auf offensichtlich falschen und ungepriften Grundlagen beruh-
ten. Die Vonovia hat die Fehler sogar zugegeben. Die Abrechnungen sind unwirksam, denn sie
beruhten auf Grundlagen, deren Fehlerhaftigkeit der Vonovia bekannt war. Insofern die Vonovia
nachtraglich neue Abrechnungen erstellt, kann sie in diesen keine Nachforderungen verlangen,
denn die neuen, eventuell wirksamen Abrechnungen erfolgen nach Ablauf der 12-monatigen
Abrechnungsfrist. Die Vonovia kann sich nicht auf das , Alibi“ berufen, rechtzeitig Abrechnungen
verschickt zu haben, wenn diese offensichtlich falsch waren.

| 2



5.

Die Umstellung von dem Eigenbetrieb von Gasheizungen auf gewerbliche Warmelieferung
(Contracting) ist in den uns bekannten Fallen nicht mit einer nachweisbaren Reduktion von CO2-
Emmissionen verbunden.

a. Am Tempelhofer Damm in Berlin hat die Vonovia die Umstellung auf gewerbliche Warmelie-
ferung als Teil einer effizienteren und regenerativeren Energieversorgung angekiindigt. Die
Versprechungen wurden nicht umgesetzt. Zum Teil waren auch die Berechnungen der an-
geblichen Kostenneutralitdt der Umstellung fehlerhaft.

b. Unter anderem in Bottrop-Welheim sind die Erzeugung und die Verteilung der Nahwarme
ineffizient. Es wird zudem Gas verbrannt, obwohl Abwarme nutzbar ware. Die Mieterlnnen
fordern deshalb die Neuplanung einer erschwinglichen und klimafreundlicheren Warmever-
sorgung am runden Tisch mit der Stadt Bottrop, die dazu auch bereit ist. Die Vonovia hat
bislang nicht reagiert.

Die Heizkostenabrechnungen der Vonovia sind tiber die Contracting- und G+D-Falle hinaus in
hohem MaRe intransparent. Die Rechtsanspriiche der Mieterlnnen auf einen vollstandigen Be-
leg der tatsachlichen Kosten des Vermietungskonzerns werden in keinem bekannten Fall erfullt.
Denn:

a. Beiden Rechnungen der konzernbeherrschten Vonovia Energie Service GmbH (Gas und
Strom), Vonovia Mess Service GmbH (Abrechnungen und Messgerate) und Vonovia Enginee-
ring GmbH (Wartungen) handelt es sich um unzulassige Eigenbelege des Konzernvermieters.
Es sind nicht umlegbare Kostenbestandteile (z.B. Managementkosten und Gewinne des Kon-
zernvermieters) in unbekannter Hohe enthalten.

b. In der Regel werden von der Vonovia als Nachweis der tatsachlichen Zahlung der Rech-
nungsbetrage keine Bankbelege oder Quittungen, sondern lediglich Ausdrucke der SAP-
Buchfiihrung des Konzerns zur Verfligung gestellt. Die Vonovia weigert sich, die tatsachliche
Zahlungen zu belegen.

c. Angeforderte Vertrage werden nur in Ausnahmefallen vorgelegt, und dann meistens nicht
vollstandig. Dies gilt zum Beispiel auch fiir die Glienicker StrafRe in Berlin.

d. Auch die Vertrage der konzernbeherrschten Unternehmen enthalten unwirksame Klauseln.

e. Nurin Einzelfdllen wurde die Einsichtnahme in Originale zugesagt.

In allen uns bekannten Fallen liegen bei der Berechnung der Gesamtkosten und ihrer Verteilung

weitere Fehler und Ungenauigkeiten vor.

a. So wurde in keinem bekannten Fall die Absicht der Anmietung der aktuellen Heizkostenver-
teiler mitgeteilt. Deren Kosten kénnen deshalb nicht umgelegt werden.

b. Invielen Fallen reichen die Messaustattungen nicht aus, die Anforderungen der HeizkostenV
zu erfillen. Die Schatzgrundlagen sind offen zu legen und die Kosten um 15 Prozent zu kir-
zen.

Herr Buch, wir fordern Sie noch einmal auf:

A.

Ziehen Sie Ihre Heizkostennachforderungen in den Wohnvierteln der unterzeichnenden Organi-
sationen in Bottrop-Welheim (2021/2022 und 2022/2023), Berlin-Tempelhof (2022), Berlin-Mari-
endorf (2022), Berlin-Glienicker StrafSe (2022) und Stuttgart (2022) unverziiglich und endgiiltig
zuriick! In hier nicht erwahnten Wohngebieten mit Warmelieferung, in denen vergleichbare Ver-
héltnisse vorliegen, erwarten wir dies ebenfalls!



B. Sorgen Sie Uberall und dauerhaft fir transparente, korrekte und gerechte Abrechnungen! Verof-
fentlichen Sie die tatsdchlichen Kosten und die zugrundeliegenden Vertrage Ihrer Warmeliefe-
rungen! Verzichten Sie auf Betrage, die Sie nicht liickenlos belegen kénnen!

C. Etablieren Sie eine dauerhaft soziale, fiir die Mieterlnnen bezahlbare und klimagerechte War-
merversorgung in allen lhren Wohngebieten. Das ist nicht nur eine Frage der sozialen Verant-
wortung, sondern auch lhrer unternehmerischen Pflicht!

Trotz lhres bisherigen Schweigens sind wir weiterhin zu konstruktiven Gesprachen mit Ihnen bereit.

Mit freundlichen GrifRRen,
Arbeitskreis Warmekampfe im Mieterlnnenbiindnis VoNO!via & Co.

¢/o Mieterinnenverein Witten, SchillerstrafSe 13, 58452 Witten, waermekaempfe@mieterinnenrat.de

Mieterlnnenverein Witten u. Umg. e.V. mit Mietergemeinschaft Gartenstadt Bottrop-Welheim
SchillerstrafSe 13, 58452 Witten, kollektiv@mvwit.de

Knut Unger, Marina Scharnowski

Mieterinitiative Mariendorf-Ost, Berlin
¢/o Kerstin Jahn & Rico Fraenkel, Dardanellenweg 33B, 12109 Berlin, PGTeDamm9298@gmx.de

Kerstin Jahn, Rico Fraenkel

Priifgemeinschaft Tempelhofer Damm 9298
¢/o Brinja Manske, Tempelhofer Damm 98, 12101 Berlin, PGTeDamm9298@gmx.de

Brinja Manske

Vonovia-Mieterinitiative Stuttgart, Priifgemeinschaft NobelstraRe/Allmandstrae/ Kithe-Ham-
burger-Weg

¢/o Antonietta Ferri, Nobelstr. 7A, 70569 Stuttgart, antonietta.c@gmx.de

Antonietta Ferri

Mieterinitiative Glienicker Stral3e, Berlin
¢/o Dr. Sebastian Fiechter, Glienicker Str. 68, Berlin, fiechtersebastian@gmail.com

Sebastian Fiechter



