Veroffentlichungspflichtiger Gegenantrag gem. § 126 Abs. 1 AktG zur
Hauptversammlung der Vonovia SE am 08. Mai 2024

(Stand: 23. April 2024)

Gegenantrag von Giinter Wolff

Zur Beschlussfassung iiber die Verwendung des Bilanzgewinns (TOP 2)
Beschlussvorschlag:

»~Der Antrag auf Ausschittung einer Dividende wird abgelehnt. Die ordentliche
Hauptversammlung der Vonovia SE mége beschlieBen, das der Bilanzgewinn des
Geschdftsjahres 2023 in die Instandsetzung und die Modernisierung des Gebdudebestandes
investiert wird. Die Bardividende ist am 14. Juni 2023 zur Auszahlung fallig.

Begrindung:

».Die Aufwendungen fir Instandhaltung und Modernisierung sind von 722,4 Mio Euro im
Jahr 2022 auf 533,4 Mio Euro in 2023 zurlickgegangen. Es besteht aber die Notwendigkeit
in den Gebaudebestand im Rahmen der Energetischen Sanierung die 750 Mio Euro zu
Investieren. Ein Beispiel fiir eine Instandhaltung und Sanierung: In der GroBstadtsiedlung
Hamburg Steilshoop hat die Vonovia 2050 Wohnungen. ca. 500 Wohnungen in zwei
Wohnringen wurden noch nicht Modernisiert, obwohl die MaBnahme in 2022 bei den
Mietern angekilindigt wurde. In die Instandhaltung der Plattenbausiedlung aus den 70 er
Jahren haben die Eigentimer in der Vergangenheit nur die Notwendigen Mittel investiert.
Der Schimmelbefall und die Durchfeuchtung in den Wohnungen ist den Mietern nicht mehr
zumutbar. Nicht vollendete Modernisierungsarbeiten (seit 26 Monaten steht das Baugerist)
belasten die Mieter. Durch die Fugen tritt Feuchtigkeit ein und verursacht den
Schimmelbefall. Die Modernisierungsarbeiten mussen sofort fachgerecht beendet bzw.
begonnen werden. Die Energetische Sanierung des Gebdudebestandes ist aus
Klimaschutzgrinden und den Klimaschutzvorgaben der Bundesregierung eine vorrangige
Aufgabe die die Vonovia SE auch erfiillen muB. Siehe auch Bericht im NDR vom 8.04.2024."

Gegenantriage von Brinja Manske

Zur Beschlussfassung iiber die Verwendung des Bilanzgewinns (TOP 2)
Beschlussvorschlag:

~Der Verwendungsvorschlag von Vorstand und Aufsichtsrat wird abgelehnt. Es soll keine
Dividende ausgeschiittet werden. Der Bilanzgewinn ist vollsténdig in die Gewinnrlcklage
einzustellen. Diese ist fur die Sicherung und Schaffung einer von den MieterInnen
bezahlbaren klimagerechte Warmeversorgung zu verwenden."

Begrindung:

»,Die im Geschaftsbericht ausgewiesenen Einnahmen der Vonovia beruhen unter anderem
auf Heizkostenforderungen gegentliber den Mieterinnen und Mietern. Wie das Beispiel
meines Wohngebietes am Tempelhofer Damm in Berlin zeigt, beruhen diese Einnahmen
zum Teil auf Heizkostenabrechnungen, die die Zahlungsfahigkeit der Mieterschaft
Ubersteigen, rechtlich nicht nachvollziehbar sind und deshalb von einer ganzen Reihe von
MieterInnen nicht gezahlt werden. Fir die Liquiditat der Vonovia besteht somit ein Risiko,
das der Vorstand bei seinem Vorschlag flir die Dividendenausschiittung nicht berlcksichtigt



hat. Die liquiden Mittel der Vonovia werden benétigt, um im Wohnungsbestand der Vonovia
eine CO2-neutrale Warmeversorgung zu erreichen, ohne dass die Mieterinnen und Mieter
dadurch weiter finanziell Gberfordert und verdrangt werden. Im Oktober/ November 2023
versendete die Vonovia an ihre MieterInnen in Berlin-Tempelhof Heizostenabrechnungen
mit Nachforderungen von mehreren Tausend Euro, zum Teil Ubersteigen sie den Betrag von
vier Monatsmieten. Diese Nachforderungen haben die MieterInnen in Notsituationen
getrieben. Um das Geld aufzubringen, haben BewohnerInnen soziale Leistungen beantragt,
Ersparnisse eingesetzt oder sich verschuldet. Viele MieterInnen schlossen sich aber auch zu
Priifgemeinschaften zusammen und forderten die Vonovia auf, samtliche
Abrechnungsbelege offenzulegen, bevor gezahlt wird. So, wie es das gute Recht der
MieterInnen ist. Die Vonovia aber reagierte nicht auf die Priifgemeinschaften, sondern
schickte Mahnungen als Antwort. Ebenso missachtete sie den Entzug von
Einzugsermachtigungen und buchte gegen den Willen der MieterInnen weiterhin Mieten und
Nachforderungen ab. Sie verrechnete auch Guthaben auf ihren ,Mietkonten™ mit den
Nachforderungen obwohl die MieterInnen widersprochen hatten. Die MieterInnen in
Tempelhof sind bestirzt (iber das dieses Vorgehen. Sie fiihlen sich auch getauscht. Im Jahr
2021 hatte die Vonovia angekiindigt, die Energieversorgung von selbstbetriebenen
Gasheizungen auf Warme aus regenerativen Quellen umzustellen. Statt diese Ankiindigung
umzusetzen, hat sie den Betrieb der alten Gasheizungen im Zuge eines Contractings auf die
Firma Vattenfall Gbertragen. Obwohl in der zweiten Jahreshalfte 2021 schon absehbar war,
dass die Borsen- und GroBhandelspreise fir Gas stark steigen wiirden, hat die Vonovia eine
Preisgleitklausel vereinbart, die sich an dem Gasbdrsenindex EGIX orientiert. Dieser stieg
im Jahr 2022 um ein Mehrfaches der Verbraucherpreise. Anstatt eine flir die MieterInnen
bezahlbare Wende zu einer klimavertraglichen Warmeversorgung einzuleiten, generiert die
Vonovia mit ihrem Contracting Extraprofite fir ihren Geschaftspartner Vattenfall und
erzeugt so neue SozialhilfeempfangerInnen, die den Staat nun belasten. Es handelt sich bei
uns wohlgemerkt nicht um Wohnungen aus einem Luxussegment, sondern sehr einfache
Wohnungen, die vor der Einfihrung des Contracting bezahlbar waren. Wir
TempelhoferInnen haben das Gefiihl, dass die Vonovia uns vertreiben will, dass sie eine
gezielte Gentrifizierung betreibt. Denn aufgrund der hohen Nachforderungen leergezogene
Wohnungen vermietet die Vonovia sehr viel teurer weiter. Wenn die Vonovia ihr eigenes
Geschéftsverstandnis erst nimmt, muss die diese Vorgange unbedingt beenden, umgehend
auf die hohen Heizkostenforderungen verzichten und selbst in die klimagerechte
Wadrmeversorgung investieren, ohne dabei die MieterInnen finanziell zu Gbervorderen. Die
Einnahmentlberschisse des Konzerns missen dringend fiir die soziale Warmewende
eingesetzt werden. In Tempelhof missen die Hauser den angekiindigten MaBnahmen
versorgt werden ohne dass es zu Anhebungen der Bruttomiete kommt."

Zur Beschlussfassung iiber die Entlastung des Vorstands fiir das Geschaftsjahr
2023 (TOP 3)

Beschlussvorschlag:

»~Der Vorschlag von Vorstand und Aufsichtsrat wird abgelehnt. Dem Vorstand wird keine
Entlastung erteilt."

Begriindung:

~Der Vorstand der Vonovia SE hat es zu verantworten, dass in mehreren Wohnsiedlungen
flr das Jahr 2022 rechtlich auBerst fragwlirdige Heizkostenabrechnungen erstellt wurden,
mit denen von den MieterInnen Nachforderungen in Hohe von mehreren Tausend Euro
verlangt wurden. Dadurch wurden die MieterInnen und die Reputation der Vonovia SE
nachhaltig geschadigt. Der Vorstand hat die zum Teil rechtwidrigen Forderungen der
Vonovia bis heute nicht zurlickgenommen. Das Agieren des Vorstandes ist mit dem
Geschdftsverstandnis der Vonovia nicht vereinbar. Zu den Wohngebieten mit rechtlich
auBerst fragwilrdigen Horrorabrechnungen der Heizkosten gehort auch mein Wohnstandort
am Tempelhofer Damm im Berlin. In unserem Fall hat die Vonovia auBerdem die
MieterInnen damit getauscht, dass sie angeblich eine klimafreundlichere, kostenglinstige
Alternative zum bisherigen Eigenbetreib einer zentralen Gasheizung einfiihren wollte. Mit
Schreiben vom 22. September 2021 wurden die MieterInnen am Tempelhofer Damm 90 -
98 von der Vonovia uUber die Umstellung auf gewerbliche Warmelieferung informiert. Die
Umstellung wurde damit begriindet, dass die Vonovia einen Beitrag zum Klimaschutz
leisten und regenerative Energien mit in die Warmeversorgung einbeziehen wurde. Es



wurden Abwasserwdarmepumpen, eine Holzpelletanlage und ein hydraulischer Abgleich
angekiindigt. Ebenso eine Photovoltaikanlage, sowie ein Blockheizkraftwerk plante die
Vonovia in einem Anschreiben vom 05.05.2022. Diese MaBnahmen sollten nicht nur die
klimaschadlichen Emissionen fiir die Wohnhduser reduzieren, sie sollten auch kostenneutral
fur die MieterInnen sein. Und nicht nur das, der hydraulische Abgleich sollte daflir sorgen
den Warmebedarf zu reduzieren und die Anlagen sparsam einzustellen. Von diesen
MaBnahmen wurde bislang nur der hydraulische Abgleich durchgefiihrt. Statt der
versprochenen kostenneutralen und umweltfreundlicheren Warmeversorgung haben die
MieterInnen im Herbst 2023 Heizkostenabrechnungen Uber die Warme erhalten, die in der
auf die Firma Vattenfall ibertragenen Gasheizzentrale erzeugt wurde. Die Kosten fir die
MieterInnen lagen drei- bis viermal so hoch wie zuvor. Durch das Contracting hat sich die
Vonovia lediglich der Verantwortung flir die Warmeversorgung entzogen und dafiir mit dem
Warmeversorger Vattenfall Energy Solutions GmbH Preisanpassungsklauseln vereinbart, die
dieser extremen Gewinne zu Lasten der Mieter erlauben. Bislang hat es die Vonovia
unterlassen, die Rechnungen dieses Unternehmens als rechtwidrig zurlickzuwiesen. Damit
schadigt sie neben den MieterInnen auch die Ertragskraft des Unternehmens, da die
MieterInnen mit Recht die Zahlung der ungerechtfertigten Kosten verweigern. Abgesehen
von der unzulassigen Bindung der Arbeitspreise an den Gasbdrsenindex EGIX sind die
Abrechnungen lUberwiegend auf Grundlage von Schatzungen erstellt wurden, da es
Vattenfall unterlassen hatte, rechtzeitig Warmezahler zu installieren. Die Abrechnungen
sind nach Ansicht der organsierten MieterInnen gemaB ACBFernwdrmeV illegal, da sie auf
Preisgleitklauseln beruhen, die zu Preisen weit entfernt von den tatsachlichen
Kostensteigerungen der Warmeversorger flihren. Es ist uns nicht bekannt, ob die Vonovia
ihre Pflicht zur Prifung der Vattenfall-Rechnungen und der RechtmaBigkeit der ihnen zu
Grunde liegenden Vertragsklauseln erflllt hat. Von den MieterInnen jedenfalls werden
Kosten verlangt, zu deren Zahlung unserer Ansicht nach die Vonovia nicht verpflichtet
ware."

Gegenantriage von Markus Roeser

Zur Beschlussfassung iiber die Verwendung des Bilanzgewinns (TOP 2)
Beschlussvorschlag:

,Der Beschlussvorschlag des Vorstandes wird abgelehnt. Es wird beantragt, keine
Dividende auszuzahlen. Stattdessen ist der ausgewiesene Bilanzgewinn in die
Gewinnricklage einzustellen. Hiermit sollte die klimagerechte und warmmietenneutrale
Modernisierung der Warmeversorgung der Bestande finanziert werden."

Begriindung:

»~In vielen Wohnsiedlungen der Vonovia, zum Beispiel in Bottrop-Welheim, flhren
veraltete Warmenetze und unzureichende energetische Gebaudestandards, zu
vermeidbaren Heizkosten. Als Beispiel sei genannt, dass in den Einfahrten einiger
Wohnhauser in Bottrop-Welheim sogar der Schnee schmilzt, weil die darunter liegenden
Leitungen zu schlecht isoliert sind. Defizitare Zustande an den Heizungsanlagen flihren
auch in Welheim vielfach zu Ausfallen einiger Heizungen, wodurch nicht nur untragbare
Situationen flr die Mieter entstehen, sondern auch erhebliche Kosten durch ungeplante
Reparaturen. Derartige Zustande sind in vielen Bestandsgebauden der Vonovia
festzustellen. So auch beispielsweise in Stuttgart, wo in mehreren Wohneinheiten sowohl
im Frihjahr 2023 als auch wieder im Friihjahr 2024 Heizungen durch Defekte ausgefallen
sind, deren Behebung jeweils tiber mehrere Wochen nicht erfolgen konnte. Presseberichte
Uber Problematiken dieser Art in Wohngebauden der Vonovia werfen in der ganzen
Republik in geradezu regelmaBigen Abstdnden ein denkbar schlechtes Licht auf das
Unternehmen. Das Ziel muss sein, durch Effizienzsteigerung tber Sanierungen, Isolierung
u.a. zum einen den Energiebedarf und Energieverluste drastisch zu reduzieren und zum
anderen auf klimafreundliche Warmequellen umzusteigen. Ebenso sind Heizungssysteme in
vielen Bestandssiedlungen lUberholungsbediirftig und fiir Defekte anfallig, die durch ein
Sanierungsprogramm vermieden werden kénnen. Das flihrt zu niedrigen Kosten, einem
positiven Effekt fiir die Offentlichkeitswahrnehmung und einer Attraktivitdtssteigerung der
Bestdnde fir potentielle Kunden. Dabei darf es nicht zu Steigerungen der Mieten oder



Heizkosten fir die Kunden kommen. In friheren, wirtschaftlich einfacheren, Zeiten sind die
zur Behebung dessen notwendigen Arbeiten unterlassen worden. Heute ist die
klimagerechte Ertlichtigung der Warmenetze dringender denn je. Der fortschreitende
Klimawandel sowie der massiv steigende CO2-Preis sind nur zwei der guten wirtschaftlichen
Grinde dafiir. AuBerdem wird es auch in den nachsten Jahren massive Fordertopfe des
Staates flr diesen Umbau geben. Die als Eigentiimer daflir zu leistenden Anteile werden
dennoch nicht unerheblich sein. Das nétige Investitionsprogramm wird groBe Summen
binden. Jedoch wiirde eine weitere Verzégerung der energetischen Erneuerung zu
erheblichen Mehrkosten durch den steigenden CO2-Preis, steigende Baukosten und
voranschreitenden Verschlei3 an den bestehenden Warmenetzen mit sich bringen. Vor dem
Hintergrund der hohen Kosten flir unabdingbar notwendige Arbeiten ist es nicht vertretbar
eine Dividende auszuschitten: das Geld stattdessen zur Sicherstellung einer von den
MieterInnen bezahlbaren, klimagerechten energetischen Ertiichtigung der
Wohnungsbestande zu verwenden. Dieser Gegenantrag ist in Zusammenarbeit mit
betroffenen Mieterinnen aus Stuttgart und Bottrop erarbeitet worden."

Zur Beschlussfassung iiber die Entlastung des Vorstands fiir das Geschiftsjahr
2023 (TOP 3)

Beschlussvorschlag:
~Es wird beantragt, den Vorstand nicht zu entlasten.”
Begrindung:

~Der Vorstand bezlglich der Kontrolle zahlungswirksamer Vorgange innerhalb des Konzerns
wiederholt seine Sorgfaltspflichten verletzt. Er tragt die Verantwortung daflir, dass die
Vonovia SE wiederholt Rechnungen, die ihr von Warmelieferanten vorgelegt wurden, im
Rahmen der Heizkostenabrechnungen ungeprift an die MieterInnen weitergegeben hat. So
auch in der Wohnanlage in Bottrop-Welheim. Als Reaktion auf die horrenden
Nachforderungen von bis zu mehreren Tausend Euro haben die MieterInnen
Zuriickbehaltungsrechte ausgeiibt und sich mit Protesten an die Offentlichkeit gewandt. Im
Jahr 2023 musste die Vonovia ihre Forderungen gegeniber den MieterInnen in Welheim um
mehr als eine Viertel Million Euro reduzieren. Bei der Abrechnung 2022-2023 gab die
Vonovia den Mietern von vornherein bekannt, dass sie falsch sei, und stellte sie rechtwidrig
zur ,Fristwahrung" zu. Durch das unprofessionelle, rechtlich duBerst fragwiirdige Vorgehen
ist der Vonovia SE neben dem wirtschaftlichen vor allem auch ein Reputationsschaden
entstanden. Die Abrechnungen in Bottrop-Welheim und in anderen Wohngebieten, u.a. in
Stuttgart, liegen Warme-Contracting-Vertragen mit der Techem Solutions GmbH zu
Grunde. In diesen Vertragen sind fiir den Arbeitspreis Preisgleitklauseln vereinbart, die sich
u.a. am monatlichen Gaspreisindex EGIX orientieren. Die sich aufgrund dieser Klauseln
rechnerisch ergebenden Rechnungsbetrdage lagen 2021-2023 wahrscheinlich weit tiber den
tatsachlichen Kosten fiir die Warmeerzeugung und -lieferung. Dazu trug auch die in den
Vertragen vorgesehen Gradtagszahlgewichtung des jeweiligen monatlichen EGIX bei. Hinzu
kommt, dass die uns vorliegenden Warmerechnung 1.4.2021 - 31.3.2022 fir die
Wohnanlage in Bottrop-Welheim noch héhere Betrage ausweist als sich rechnerisch aus der
Anwendung der Formel ergibt. Die mit der Techem Solutions GmbH vereinbarten Vertrage
erflllen aus mehreren Griinden nicht die rechtlichen Anforderungen der hier maBgeblichen
AVBFernwarmeV. Die in dieser Verordnung verlangte Veroffentlichung der maBgeblichen
Preisbestandteile im Internet fehlt véllig. Die in den Warmelieferungsvertragen
angegebenen BezugsgroBen der Gaspreisbdrse sind nicht eindeutig definiert. Vor allem
aber ist hochst zweifelhaft, dass die sogenannte Kostenkomponente der Preisgleitklausel
die tatsachliche Entwicklung der Gasbezugskosten des Versorgers ausreichend wiedergibt.
Hier hatte die Vonovia von der Techem den Nachweis der tatsachlichen Kosten verlangen
und ggf. feststellen missen, dass die Preisgleitklausel spatestens im Jahr 2022 unwirksam
war. In diesem Falle hatten die vertraglich vereinbarten Ausgangspreise gegolten, die weit
glinstiger waren als die Kosten, die Vonovia von den MieterInnen verlangte. Auch die von
den MieterInnen verlangten tatsdachlichen Zahlungsnachweise (ber die von Techem an
Vonovia gestellten Nachforderungen fiir den Zeitraum April 2021 - Marz 2022, wurden bis
heute nicht durch vorgelegt. Statt die tatsachlichen Kosten zu Uberpriifen und zu belegen
verzichtete die Vonovia — angeblich aus Kulanz - gegeniiber den MieterInnen auf Uber eine
Viertel Million Euro. In den Medien kiindigte der Vorstand zugleich an, sich der Problematik
annehmen zu wollen. Dass dies geschehen ware, ist nicht zu erkennen. Seine Zusage von



der Hauptversammlung im Jahr 2023, sich vor Ort in Welheim ein Bild tber die Lage zu
machen und mit den MieterInnen zu reden, hielt Herr Buch bis dato nicht ein. Mit Schreiben
vom Marz 2024 teilte die Vonovia etlichen Welheimer Mietern mit, dass die
Heizkostenabrechnungen flir das Jahr 2022, die sie am gleichen Tag erhalten haben,
fehlerhaft sei und deswegen vorerst nicht zu bezahlen waren. Man werde sich bei Techem -
notfalls auch mit rechtlichen Schritten - um eine Korrektur der falschen Zahlen bemihen.
Obwohl der Vonovia die grundlegende Fehlerhaftigkeit der Abrechnungen also bekannt war,
gab sie sie an die MieterInnen weitergeben, wohl in der Absicht, die am 31.3.2024
ablaufende Abrechnungsfrist einzuhalten. Auch die Zustellung einer wissentlich falschen
Abrechnung fiuhrt aber selbstverstandlich nicht zu einer begriindeten Forderung. Das
Vorgehen ist unserer Ausfassung nach rechtswidrig. Bereits im Jahr 2023 hatten
MieterInnen den Vorstand wiederholt darauf hingewiesen, dass die Vertrage mit der
Techem rechtlich fragwirdig seien. Daraufhin hatte der Vorstand umgehende ine Klarung
herbeifliihren miissen. Erhebliche Kosten flir die Vonovia hatten dadurch verhindert werden
kénnen. Die Entlastung des Vorstands ist fiir das Geschaftsjahr 2023 daher abzulehnen.
Dieser Gegenantrag ist in Zusammenarbeit mit der Mietergemeinschaft Gartenstadt
Welheim erstellt worden."

Zur Beschlussfassung iiber die Entlastung des Aufsichtsrats fiir das Geschaftsjahr
2023 (TOP 4)

Beschlussvorschlag:
~Es wird beantragt, den Aufsichtsrat nicht zu entlasten.”™
Begriindung:

,Der Aufsichtsrat hat es versaumt darauf hinzuwirken, dass Fehler in vom Vorstand
geschlossenen Vertragen in einem angemessenen Zeitraum behoben werden. Bei
ordentlicher Einsicht der Blicher hatte der Aufsichtsrat unverhaltnisméaBig hohe
Forderungen von Dritten bemerken miuissen. Durch den Vertrag Gber Warme-Contracting,
den die Vonovia mit der Firma Techem flir die Warmeversorgung in Welheim geschlossen
hat, entstanden Nachforderungen der Techem an die Vonovia in sechsstelliger Hohe. Die
Forderung fiel unter anderem so hoch aus wegen der vereinbarten Preisgleitklauseln, die
sehr zum Nachteil der Vonovia ausfallt. Wegen diesem und etlicher weiterer Fehler in den
Vertragsunterlagen sind auch die betroffenen Mieter nicht verpflichtet, die von der Vonovia
an sie weitergegebenen Mehrkosten zu tragen. Im Sommer 2023 kiindigte der Vorstand
offentlichkeitswirksam an, sich dieser Problemstellen anzunehmen, die fiir mehr als eine
Viertelmillion Euro an EinbuBen gesorgt haben. Dies ist offenkundig nicht geschehen, wie
das Verhalten des Vorstands beziiglich der Heizkostenabrechnungen des Folgejahres zeigt.
So werden im Marz 2024 Alibi-Abrechnungen an die Mieter in Welheim verschickt,
gekoppelt mit dem Hinweis, dass diese (zumindest vorerst) nicht gezahlt werden miussen,
da die von Techem stammenden Rechnungen fehlerhaft seien. Da aus Alibi-Abrechnungen
keine Forderungen entstehen kénnen und den Mietern bis zum 31.3.24 keine korrigierten
Abrechnungen vorgelegt werden konnten, wird die Vonovia durch diese nachteiligen
Vertrage ein zweites Mal in Folge groBe Verluste in Kauf nehmen missen. Diese Verluste
hatten verhindert werden kénnen und miissen. Seit der Verlautbarung des Vorstands, das
Problem zu bearbeiten, war die Zeitspanne mehr als ausreichend zur Findung einer Losung.
Insbesondere auch nach derartigen Anklindigen in der Presse und unter dem Gesichtspunkt
sich wiederholender Verluste in potenziellen Millionenhdhen, hatte der Aufsichtsrat ein
besonderes Augenmerk auf die Klarung des Sachverhalts, also eine Korrektur der Vertrage
mit Techem, legen missen. Stattdessen hat der Aufsichtsrat durch Untatigkeit eine
Wiederholung der Verluste erméglicht. Damit hat der Aufsichtsrat seine Pflichten nicht
erfullt und wirtschaftlichen Schaden zugelassen. Eine Losung fiir die Zukunft ist weiterhin
weder erarbeitet noch absehbar. Der Aufsichtsrat kann wegen der o.g. Verletzung seiner
Pflichten nicht entlastet werden. Dieser Gegenantrag ist in Zusammenarbeit mit der
Mietergemeinschaft Gartenstadt Welheim erarbeitet worden."

Gegenantriage von Knut Unger

Zur Beschlussfassung iiber die Verwendung des Bilanzgewinns (TOP 2)



Beschlussvorschlag:

~Der Beschlussvorschlag des Vorstandes wird abgelehnt. Es wird beantragt, keine
Dividende auszuzahlen. Stattdessen ist der ausgewiesene Bilanzgewinn in die
Gewinnricklage einzustellen. Er soll zur Sicherung der Liquiditat ohne verantwortungslose
Verkaufe, Mieterhéhungen und intransparente Abrechnungen beitragen, der Verbesserung
des dezentralen Mieterservices und der Instandhaltung dienen sowie zur klimagerechten
und warmmietenneutralen Modernisierung der Warmeversorgung in den
Wohnungsbestanden der Vonovia eingesetzt werden."

Begrindung:

»,Eine europaische Aktiengesellschaft ist heute nicht mehr nur ihren Anlegern fiir Rendite
und Wertsteigerung verantwortlich. Sie hat auch internationale Vereinbarungen,
Selbstverpflichtungen und Anforderungen der ESG-Ratings zu erflillen. Vor allem bei
Wohnungen mit ihrer hohen sozialen Bedeutung und Klimarelevanz ist dies unverzichtbar.
Die Vonovia bedient in ihrer AuBendarstellung und mit Modellprojekten diese Narrative. Um
die Verpflichtungen auch einzuhalten, sind aber tatsachliche Ausgaben und Investitionen
erforderlich. Das ist nicht moéglich, wenn stattdessen alle freien Mittel in die
Dividendenausschittung flieBen! Anstatt die Mieteinnahmen dafiir einzusetzen, die hohe
Schuldenlast zu reduzieren und die Wohnungen sozialvertraglich zu erneuern, hat die
Vonovia Uber Jahre mehr als 40 Prozent der Mieteinnahmen als Dividenden ausgeschittet
und gleichzeitig auf Pump andere Wohnungsunternehmen aufgekauft. Das Ergebnis ist ein
Desaster. Im Geschaftsjahr 2023 hat sie einen bilanziellen Verlust (Periodenergebnis) von
6,8 Mrd. Euro eingefahren. Die (iberzogenen) Wertzuschreibungen der Immobilien
mussten um 10,6 Mrd. Euro reduziert werden. Die Verschuldung pro Wohnung stieg seit
2013 von 31.000 Euro auf 75.000 Euro. In den nachsten Jahren mussen Anleihen und
Kredite in Hohe von meist mehr als 4. Mrd. Euro abgeldst werden. Wenn in dieser Situation
die Dividendenausschittung erhéht wird, werden die Liquiditat und Ertragskraft des
Unternehmens noch mehr untergraben! Die Mittel werden dringend gebraucht, den zum
Teil katastrophalen Mieterservice zu verbessern und in sozialen Brennpunkten mehr
Prasenz zu zeigen. Mieterhdhungen missten verringert werden. Auf rechtlich zweifelhafte
intransparente Abrechnungen und damit verbundene konzerninterne Gewinnen miusste
verzichtet werden. Sehr viel mehr Mittel missten in die Instandhaltung flieBen. Der héchste
Finanzierungsbedarf besteht aber sicherlich fiir die klimagerechte und warmmietenneutrale
Modernisierung und leistbaren sozialen Wohnungsbau. Es ist eine Schande, wenn das
groBte europaische Wohnungsunternehmen hier versagt! In Witten-Heven hat die Vonovia
einen seit langem vernachlassigte Wohnungsbestand aus den 70er Jahren im
~Energiesprong"-Verfahren mit innovativen Fertigbauteilen eingekleidet, will Strom aus
Photovoltaik gewinnen und mit Warmepumpen heizen. Das klingt gut und sieht vielleicht
auch gut aus, - von auBen! Innen bleibt es bei maroden Leitungen, Aufziige und Heizungen
fallen standig aus, die Einkleidungen verdunkeln die Wohnungen, Fenster lassen sich von
manchen MieterInnen nicht mehr 6ffnen. Wahrend flir Montage der Fertigbauteile fiir eine
Weile eine professionelle Fremdfirma bezahlt wurde, wurde beim Innenausbau gespart und
geschludert. Wegen schlechter Planung jagte eine Baupanne die die andere. Neue Fenster
waren undicht, durch Dacher drang Wasser, es kam zu extremen Verzdgerungen.
Unmittelbar neben den neuen Hochglanzfassaden tanzen Ratten, weil die Vonovia das
Millproblem nicht angeht. Nur fiir angebliche Miilldienstleister, die niemand je zu Gesicht
bekommt, in den Nebenkosten abkassieren, das kann sie. Auch in einem benachbarten
Hochhaus fallen oft Heizungen und Fahrstiihle aus. Obwohl die Mieter fir die Hausreinigung
zahlen, bleibt Erbrochenes fir viel Monate in den Ecken liegen. Jugendliche treiben im
Dachbereich gefahrlichen Unfug. Ja, es gibt eine Objektbetreuerin, die die Mieter ebenfalls
bezahlen! So ist das in glinstigem Wohnvierteln? Glinstig war einmal. Wahrend Altmieter in
unmodernisierten Hausern vielleicht noch 5,50 €/m2 zahlen, werden neuen Mietern (oft
Geflichtete mit Kindern, die nichts anderes finden) Gber 8 €/m2 abgekndpft. Diifte die
Vonovia die Kosten der ,Energiesprong"-Modernisierung auf die Mieten umlegen, dann, so
hat sie es vorgerechnet, wirden die Mieten zum Teil auf Gber 15 €/m2 steigen. Es ist wohl
nicht ausgeschlossen, dass die Vonovia Mieten derartiger GréBenordnung bei der
Neuvermietung verlangen wird. In einem Nachverdichtungsneubau im gleichen Viertel sind
die Kosten schon nahe dran an dieser Marke. Das war hier mal alles Werkswohnungen
eines Stahlwerkes. Das, was jetzt passiert, nennen manche ,Gentrifizierung". Es ist wohl
eher Plinderung der lokalen Bevélkerung.®



Zur Beschlussfassung iiber die Entlastung des Vorstands fiir das Geschaftsjahr
2023 (TOP 3)

Beschlussvorschlag:
~Es wird beantragt, den Vorstand nicht zu entlasten.”
Begrindung:

~Der Vorstand ist verantwortlich fir die schon lange verfehlte Politik des Wachstums auf
Pump und auf Kosten der Mieter und der Unternehmenssubstanz. Jetzt ist es verantwortlich
far eine verfehlte Krisenpolitik. Um Schulden abzuzahlen und trotz gestiegener Zinsen
Dividenden auszahlen, hat der Vorstand Joint Ventures mit anderen Finanzinvestoren
beschlossen, an die tGberdurchschnittliche Ausschittungen erfolgen. Der Neubau fiir den
eigenen Bedarf musste eingestellt werden. Die Ausgaben fiir die zur Erreichung der
Klimaziele unerlasslichen Modernisierungen wurden radikal gekirzt. Auch die Ausgaben fir
Instandhaltungen gehen deutlich zurtick. Die Vonovia ist auf dem Kurs, ihre Substanz zu
untergraben! Die vom Vorstand vor 2 Jahren als Rettung angepriesenen Verkaufe diimpeln
vor sich hin. Die hohen Preiserwartungen der Vonovia werden vom Markt nicht gedeckt.
Selbst die Uberschiisse aus dem sogenannten Value Add-Bereich, die zum Teil auf véllig
intransparenten konzerninternen Verrechnungen beruht, sind riicklaufig. Nur die Mieten
steigert die Vonovia immer mehr, erklartermaBen unter Ausnutzung der Wohnungsnot!
Immer wieder behauptet der Vorstand, die Mieten der Vonovia seien vergleichsweise
gunstig. Das Gegenteil ist der Fall! Seit Jahren liegen die ,organischen Mietsteigerungen™
der Vonovia deutlich iber dem Bundesmietenindex. Wer sich die Verhaltnisse vor Ort
ansieht, weiB3: Die Vonovia nutzt jeden Spielraum zu Mieterhéhungen systematisch aus und
treibt damit die Mietenniveaus ganzer Stadte nach oben. Wenn die Anpassung einer Miete
an den gestiegenen Mietspiegel an der Kappungsgrenze scheitert, verbucht sei die zu
erwartende Mietsteigerungen, die nach Ablauf der gesetzlichen Kappung moglich ist. Die
Mieten, die der Immobilienbewertung zu Grunde liegen, betragen 12 Prozent mehr als die
Vonovia-Ist-Mieten. Und natirlich steigen sie jedes Jahr weiter an. Der Vorstand hat ein
endloses Mietenkarussell zu verantworten. Aber damit nicht genug. Der Vorstand hat auch
bezlglich der Kontrolle zahlungswirksamer Vorgange innerhalb des Konzerns wiederholt
seine Sorgfaltspflichten verletzt. Er tragt die Verantwortung daflir, dass Tausende von
Mietern in Bottrop, Berlin oder Stuttgart fiir die Heizperiode 2022 extrem hohe
Heizkostenabrechnungen erhielten, die auf den ersten Blick fehlerhaft waren. Da wurden in
den Abrechnungen gleich dreimal exakt die gleichen Warmeverbrauche berechne. Es wurde
Rechnungsbetrage aufgelistet, zu denen noch gar keine Rechnungen vorlagen. Es wurden
Verbrauchaufstellungen vorgelegt, die die allerh6chsten Verbrauche ausgerechnet im
Sommermonat September aufwiesen... Wer solche Abrechnungen verschicken lasst, ist
mitschuldig, wenn der Ruf des Unternehmens am Boden liegt. Und wer nichts unternimmt,
wenn wissentlich falsche Abrechnungen als fristwahrend ausgegeben werden, wie in
Bottrop, der ist als Vorstand eines Dax-Konzerns absolut untragbar! Ja, die Vonovia muss
runter von ihren hohen Schulden! Unbedingt vermieden werden muss aber ein
Schuldenabbau mittels verantwortungsloser Verkaufe an skrupellose oder liberforderte
Investoren. Ein Beispiel daflir, wie es nicht laufen darf, ist die VerauBerung
sanierungsbedurftiger Wohnungsbestande, u.a. in Witten, an den Developer LIV. Dieser
maltratiert die Mieter mit sinnlosen Betriebskostenforderungen bei penetranter
Abwesenheit. Er will von der Vonovia ibernommen Gartengrundstiicke der Mieter mit einer
hoch verdichteten Bebauung vernichten. Verantwortungslos war aber auch der Verkauf
vieler Berliner Wohnungen an die landeseigenen Wohnungsbestdnde. Der Vonovia-Vorstand
wusste, dass die Preise Uberzogen waren. Sie wurden mit Anleihen finanziert, deren
gestiegene Kosten jetzt die landeseignen Wohnungswirtschaft stark belasten. Um die
MieterInnen angesichts zu erwartender weiterer Verkaufe zu schiitzen, muisste die Vonovia
unter anderem Eigenbedarfskiindigungen mietvertraglich ausschlieBen und eine
angemessene Instandhaltung absichern. Dies wiirde sicherlich die Verkaufserlése
schmalern, ist aber fir die Erflllung des Unternehmensverstandnisses unverzichtbar.®
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