Mieterverein

Bochurmn, Hattingen und Umgegend eV,

Ratgeber Vonovia

Haben Vonovia-Mieter mehr Probleme als andere?

Mit iiber 400.000 Wohnungen und mehr als 10.000 Mitarbeitern ist Vo-
novia das mit Abstand gréBte Wohnungsunternehmen in Deutschland, ja
sogar in Europa. In Bochum, wo der Firmensitz ist, ist die Gesellschaft mit
knapp 7.000 Wohnungen jedoch nur mittelstark vertreten.

Dennoch sind Vonovia-Mieter alltigliche Gaste in den Sprechstunden des
Mietervereins. Wohnungsméngel und Instandhaltungsstau, Mieterhdhun-
gen mit und ohne Modernisierung, Mebenkosten, Hausmeister, Garten-
pflege — kaum ein Thema, bei dem die Vonovia nicht unangenehm auffillt.
Dieser Ratgeber wendet sich deshalb speziell an Vonovia-Mieter und gibt
Tipps zu den wichtigsten Themen, die hier immer wieser auftauchen. Denn
man kann sich wehren!

Die neue Vonovia-Firmenzentrale an der Universititsstralte in Bachum

Uberfordert?

Halen 5ie Schwierigkeiten, die
Tipps allsine umzusetzen? Jum
Beispisl, mit Hiffe des Mietspiegels
Ihre , ortsibliche Vergieichsmie-
1e* korrekt auszurechnen? Dann
empfiehtt sich eine Mitglizdschait
im Mieterverein! Denn unsere
Mitglieder erhalten jederzest

eine Komplettbetreuung in allen
Fragen des hieterechis — und die
Mitgliedschaft ist gar nicht tewer.
Infios auf der letimen Seite.
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Mieterhohung

Modernisierung

dhrend eines laufen-

den Mietverhiltnisses
darf die hiete nur nach den
qesetzlichen Viorgaben er-
hdht werden. Diese lauten:

—=» Die letzre Mieterhdhung
muss 12 Monate her
sein, bevor die ndchste
werlangt werden darf.

-z DOie Mieter haben 2
Monate plus den Rest
des laufenden Monats
Zeit, sich zu dberlegen,
ob sie der Mieterhdhung
zustimmen wallen. Ohne
Zustimmung wird die
Erhéhung nicht wirksam.

—= [hie Kappungsgrenze
muss beachtet werden:
Die Miete darf nicht

um mehr als 20 % in 3
Jahren steigen.

—= Oie orsdbliche Ver-
qieichsmiete™ darf nicht
uberschritten werden.

Als Vionovia noch Deutsche Annington hiell, begann die Modernisierung in Weitmar-Barendorf.

el

Diese findet man im
Mietspiegel, z. B. hier:
bochum.de/mietspiegel.

Zur Ermittlung der orts-
dblichen Vergleichsmiete
ordnet man die Wohnung
nach Baujahr, Grafe und
Wohnlage in die Mietpreis-
tabelle ein und nimmt alle
angegebenen fu- und
Abschldge vor. Das Ergeb-
nis vergleicht man mit der
eigenen Miete. Ist schon
die aktuell gezahlte Miete
haher alz der Mietspiegel
erlaubt, kann man die
Zustimmung komplett
venweigern. Liegt die alte
Miete hingegen unter dem
Mietspiegelwert, die neu
geforderte jedoch dardber,
kann man ,teilweise zu-
stimmen™ n@mlich bis Zum
Mietspiegelwert.

nders sind Mieterhd-

hungen nach hMaoder-
nisierungen geregelt. Hier
kommt es auf die Kosten der
Modernisierung an.

hModemisierungen sind
BaurnalRnahmen, bei denen
der fustand der Wohnung
nachhaltig verbessert und
ihre Gebrauchstauglichleit er-
héht wird. Dazu zéhien auch
energetische Maltnahmen —
Z. B. Warmedammung oder
der Einbau einer besonders
effizienten Heiztechnik.

Hat eine solche Modernisie-
rung stattgefunden, kinnen
hinterher 8 % der Kosten auf
die Jahresmigte umgeleqgt
werden, maximal 3 € pro gm
bzw. 2 €, wenn die Aus-
gangsmiete unter 7 € war.
Mit eingefloszene Instandhal-

tungskosten missen vorher
abgezogen werden, denn die
sind Vermietersache.

Beispiel:

- Gesamtkosten fir die
Wohnung: 30.000 €

-= Eingeflossene Instandhal-
tungskosten: 6.000 €

-z Modernisierungskosten:
24000 €

- davon § %: 1.920 €
: 12 Monate = 160 € mo-
natliche MieterhShung.

Die Modernisierung muss
man als Mieter in der Regel
dulden, der Mieterhohung
aber kann man innerhalb
eines Monats nach der An-
kiindigung widersprechen,
wenn sie eine soziale Harte
darstellt — beispielsweise,
weil man die Miete dann
nicht mehr bezahlen kanmn.
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Wohnungsmingel? Mietminderung!

enn hMister — wie der

Mietvertrag es vor-
sieht — brav die volle Miete
spatestens am 3. Werktag
eines Monats zahlen, dirfen
sie erwarien, dass sie dafir
auch die Wohnung uneinge-
schrankt und ungestdrt nut-
zen kénnen. Doch was ist,
wenn der Wasserhan tropft,
die Klospdlung rauscht, die
Fenster zishen, die Wande
schimmeln oder die Heizung
die Raumtemnperatur grade
mal auf 18 Grad bringt?

Eine Wiohnung besteht aus
mehr als Fulltbéden, YWian-
den und Decken. Licht-
schalter und Steckdosen,
Wasserndhne und Abflisse,
Wasch- und Spiibecken,
Badewanne oder Dusche,
Fenster und Tikren — das
habren Sie alles mitgemietet.
Und das muss ordnungsge-
mafk funktionieren. Daflr
zahlen 3ie mit lhrer Miete!

Wenn eine Wohnung Min-
gel hat wie oben beschrie-
ben, heilit das, dass der
Vermieter nicht mehr zeine
volle, vertraglich versinbar-
te Leistung erbringt. Das
Cesetz sieht flr so einen Fall
vior, dass auch der Mieter
nicht mehr seine volle Leis-
tung erbringen muss: Heilt:
Er muss nicht mehr die volle
Miete zahlen.

hietminderung ist DAS
hittel der Wahl im Kampf
gagen Wohnungsmangel.
In giner Wohnanlage der
YVonovia Auf der Kiekbast in
Bochum Werne fiel seit 10
|ahren immer wieder die
Heizung aus. Und es wurde

In dieser Wohnanlage in Bochum-Werne fiel seit 10 [ahren immer wieder die Heizung aus. Erst
nach Androhung einer Mietminderung durch mehrere Mietparteien wurde endlich repariert.

nur geflickschustert. Erst

als im Februar dieses Jahres
mehrere Mietparteien mit
Unterstitzung des Mister-
vereins Mietminderungen
androhten, reagierte die
Vonovia mit einer ernstzu-
nehmenden Reparatur. Jetzt

ist es wieder warm in Werne.

Voraussetzung fir eine
Mietminderung ist, dass
man als Mieter den Woh-
nungsmangeal gemeldet hat
— aber dazu ist man sowieso
verpflichtet. Denn ohne
Anzeige des Mieters kann
der Vermieter ja gar keine
Kanntnis von dem hMangel
erlangen — und ihn tolglich
auch nicht beseitigen.

Hat man als Mieter dem
Vermieter jedoch einen
Mangel angezeigt, ist dieser
verpflichtet, ihn unwverziig-
lich zu beseitigen. Tut er
dies nicht, kann der Mieter
nicht nur die Miete min-

dern — und 2owar vom ersten
Taq an, an dem der Mangel
bestanden hat, im Zwei-
felsfall auch rickwirkend.
Mann kann den Vermieter
auch unter Fristsetzung zur
rangelbessitigung auffor-
dern und die (bei Michthe-
achtung) auch gerichtlich
einklagen.

Gemeinsam handeln!

Wenn ein Wohnungsmangel
nicht nur aus einem wrop-
fenden Wasserhan besteht,
der 5ie ganz allein betrifit,
sondern zum Beispiel aus
einem Heizungsausfall, der
alie Mieter lhres Hauses oder
Ihrer Wohnanlage betrifft,
kann es ungemein hilfreich
seim, wenn die Mieter sich
zuzammenschliefen und
gemeinsam handeln. Einer
von 100 Mistern mindert
die Miete? Das nimmt 50
eine Wohnungsriesin wie die

Yonovia nicht einmal wahr.
5 von 100 mindern? OK.,
das wird bemerks, steckt
man aber weq. 20 von 100
mindern? Das twe weh. Da ist
es vielleicht glinstiger, die
Reparatur in Auftrag zu ge-
lzen, als weitere Einnahme-
Ausfalle zu riskiersn.

Mieter haben deshalb um

50 bessere Aussichten, ihre
Rechte auch gegeniber gro-
ten Wohnungsgesellschaf-
ten durchzusetzen, wenn

sie gemeinzam handeln.

Der Misterversin hilft dabei,
imdem er Mieterinitiativen
mit Rat und Tat unterstitzt
und nicht selten sogar zu
deren Bildung anregt. Denn
ohne die Bereitschaft, Druck
auszuidbern, erreicht man als
Mieter nichts gegen so gro-
te Wohnungsgesellschaften.
Wir schauen bei der Initiati-
wvenarbeit auch nicht auf die
Mitglieschaft — kontaktieren
Sie uns!
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Betriebskosten

etriebskosten muss man

als Mieter nur dann zu-
satzlich zur Miete bezahlen,
wenn dies im Mietvertrag
ausdricklich vereinbart ist.
Heute ist das allgemein Ub-
lich, aber wer ginen mehrere
|ahrzehnte alten Mietvertrag
hat, sollte mal einen Blick
hineinwerfen. Wohimdglich
sind da Stralenreinigung
und Millaofuhr aufgefihrt,
nicht aber Hausmeister und
Gartenpflege.

Das sind Gbrigens besonders
streitrachtige Kostenarten
bei Vionovia. Die Hausmeis-
ter heilken hier ,Objekibe-
treuer”, und sie fegen nicht
nur den Hof und Stellen die
hMilltonnen raus, sondern
sie flihren auch Mietinteres-
senten durch freie Wohnun-
gen, flhren kleiners Repara-
turen durch und prifen, ob
die Heizung funktioniert.

Letztere Beispiele sind aller-
dings keine umlagefahigen
Mebenkosten. Reparaturen
gehdren zur Instandhaltungs-
pflicht des Vermisters, die er
selbst bezahlen muss. Woh-

nungsbesichtigungen fallen in
den Bereich Hausverwaltung,
fiir die Mieter nicht zahlungs-
pflichtig sind. Und die Funk-
tionsfahighkeit der Heizung zu
garantieren, ist ebenfalls reine
Vermieterpflicht — mit allem,
was dazu gehdrt.

Dezhalp haben Misterver-
eine nach zihem Kampf
durchgesetzt, das Vonovia
bei der Umlage der Haus-
meisterkosten einen Abzug

Wie der Mieterverein

Hausmemter

AWLEENELN

fiir Verwaltungstitigkeiten
machen muss. Um die
richtige Hihe tobt jedoch
weiterhin viel Streit.

Uberhaupt ist Vonovia Welt-
meisterin im Erfinden neuer
Mebenkosten. Wasserfilter
sind so ein Beispiel. Die baut
Vonovia neuerdings gerne
direkt hinter den Hauptwas-
serzulauf ein und wartet ihn
j@hrich, obwohl es am YWas-
ser der Bochumer Stadtwer-
ke gar nichts zu filtern gibt.
Matlrlich versucht Vionovia,
die Kosten auf die hMieter
umzulegen, auch auf die,
brei denen nichts dardber im
Vertrag steht.

hilft

er Mieterverein ist ein
Dganz normaler einge-
tragener Verein, der sich,
wie alle anderen e, V. auch
durch Mitgliedsbeitrage
finanziert. Das ist, was die
persgnliche Beratung und
Betreuung seiner Mitglie-
der angeht, auch schon
der griiite Unterschied
zu einem Rechitsamwvalt.
Der berdt ndmlich gegen
Gebdhren, deren Hohe sich

nach dem 5treitwert richtet.

Beim Misterverein sind
Rechtzberatung, Schrift-
verkehr und Aktenfiihrung
bereits im Mitgliedsbeitrag

enthalten. Der liegt Gbrigens
bei 7,50 € pro Monat im
Standard- und 2,50 € im
Premium-Tarif. In letzterem
ist eine Mistrechtsschutz-
Versicherung enthalten.

Doch es gibt noch einen
weiteren, ganz wesentlichen
Unterschied: Beim Mieter-
verein beraten wir nicht nur
unsere Mitglieder in per-
sonlichen Sprechstunden.
Immer dann, wenn in einer
Siedlung viele Mister vom
gleichen Problem betroffen
sind — zum Beispiel Moderni-
sierung, Verkauf oder Abriss

— versuchen wir, die Mister
ZU einem gemeinsamen
Vorgehen zu bewegen. Wir
kommen dazu zu lhnen in
Ihre Siedlung mit einer Info-
veranstaitung, die Sie dber
Ihre Rechte informiert.

In der Regel regen wir dabei
die Bildung iner hMiterinitia-
tive an, die die Interessen der
Mieter mit mehr Machdruck
vertreten kann als einzelne
Mieter allein. Dabei kommt
es dann micht darauf an, dass
alle in dieser Mieterinitiative
Mitglied im Mieterverein
sind. Sprechen Sie uns an!

Und ein ganz besonderes
WVonovia-3ecial besteht
darin, Tochterunternehmen
einzuschalten, die Dienst-
leistungen abwickeln, und
die dann auf die Rechnung
des eigentlich ausfihren-
den Betriebs noch ihre
Verwaltungskosten auf-
schiagen.

Fiir hieter gilt in solchen
Fallen: Wer zich nicht wehrt,
zahlt verkehrt — mamlich
zuviel. Die Prifung von
Mebenkostenabrechnungen
ist allerdibz nicht far Laien.
Fur Mitglieder von Mie-
tervereinen ist das jedoch
eine Standardleistung - das
hiufigste Beratungsthema
dberhaupt. Und die Sache
lohnt zsich, denn jede Tweite
Mebenkostenabrechnung in
Deutzchiand ist falsch. Na-
tiirlich immer zum Machteil
des Mieters.

HKONTAKT

Mietervereln
Bochum, Hattingen
und Umgegend e. V.

44787 Bochum
Briickstrale 58
Tel.: 0234 f 96 11 40

Mo - Do 8:30 - 18:00
Fr 8:30-12:00

Mikolaistr. 2
44866 Wattenscheid
Tel: 02327 / 88403

Mo 9-12+13-18
Do 2-124+13-15

info@mvbo.de
mieterverein-bochum. de



