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Kurzibersicht

GWG Stadtische Wohnungsgesellschaft Miinchen mbH,

Aspekte der Bewirtschaftung der freifinanzierten Wohnungen der GWG
Teilbericht 1: Mietspiegel und Systemdaten

Uberblick zum Priifungsgegenstand

Die GWG Stadtische Wohnungsgesellschaft Miinchen mbH (GWG) verwaltet als stadtische Woh-
nungsgesellschaft eine Vielzahl an Mietobjekten (Wohnungen, Hauser, Garagen usw.).
Gegenstand der Prifung war die Bewirtschaftung der 16.200 freifinanzierten Wohnungen, die In-
tegration der Ubergegangenen stadtischen Wohnungen, das Vertragsmanagement mit den im Zu-
sammenhang stehenden Prozessen in Hinblick auf ihre Wirtschaftlichkeit und Transparenz.
Dieser erste von zwei Teilberichten behandelt die Umsetzung des Miunchner Mietspiegels 2013
und die zu den Wohnungen und Vertragsverhaltnissen hinterlegten Daten im SAP-System.

Zielsetzung der Priifung
Wir haben u.a. zu Folgendem beigetragen:
> Die Bewirtschaftung der Mietobjekte wird durch das SAP-System ausreichend unterstutzt.
> Die von der LHM Ubergegangenen Wohnungen sind in das SAP-System aufgenommen.
> Die freifinanzierten Wohnungen sind im SAP-System entsprechend ihrer Charakteristika
abgebildet.
> Die Hohe der Miete ist angemessen und bestehende Erhéhungsmaoglichkeiten werden in
der richtigen Héhe gefordert.
> Eine Gleichbehandlung der Mieter ist bei der Festsetzung der Miete sichergestellt.
> Das Vertragsmanagement ist durch Vorgaben festgelegt und wird entsprechend
durchgeflhrt.
> Die Zusammenarbeit aller Beteiligten ist gewahrleistet und der Informationsfluss ist sicher-
gestellt.
> Ein funktionierendes Internes Kontrollsystem ist eingerichtet.

Priifungsergebnisse (Zusammenfassung)

> Bei den freifinanzierten Wohnungen sind nicht alle flir die Berechnung der Mietspiegelmie-
te notwendigen Beschreibungen im SAP-System eingepflegt.

> Beird. 1.680 Wohnungen ist die Miete nach dem falschen Baujahr ermittelt worden.

> Nach unserer stichprobenartigen systemgestiitzten Prifung hat die GWG rd. 13.860 Zu-
und Abschlage nicht oder falsch gepflegt.

> Die GWG hat keine Plausibilitatsprifungen bei den einzelnen zu hinterlegenden Zu- und
Abschlagen in SAP durchgefihrt.

> Durch die nicht ausreichende Beschreibung der Wohnungen konnten wir rd. 10.700 Zu-
und Abschlage nicht weiter beurteilen.

> Durch fehlende Zuschlage und durch falsch hinterlegte Abschlage bestehen nach unseren
Berechnungen bisher nicht erkannte mdgliche jahrliche Einnahmepotentiale von rd.
2,45 Mio € fur die GWG. Dem gegenuber stehen den Mietern zugute kommende, nicht
mehr durchfuhrbare Mieterhdhungen (derzeit nicht bezifferbar).

» Durch die Vielzahl an fehlenden und falschen Zu- und Abschlagen waren durchgefiihrte
Mieterhdhungen im Jahr 2014 auf Basis der falschen Mietspiegelmiete — sowohl zu hoch
als auch zu niedrig.

Empfehlungen auf der Basis der Priifungsergebnisse (Zusammenfassung)
> Die freifinanzierten Wohnungen sind im SAP-System ausreichend und richtig zu beschrei-
ben. Nur durch eine ausreichende Beschreibung mit Ausstattungsmerkmalen kann die
GWG den jeweiligen Mietspiegel richtig und zeitnah umsetzen.
> Bei der Anwendung des Mietspiegels ist flr alle Wohnungen kinftig die richtige Bezugs-
grofie beim Baujahr zu verwenden.
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> Kiinftig sind die richtigen und vollstandigen Zu- und Abschlage bei den freifinanzierten
Wohnungen im SAP-System zu hinterlegen.

> Die GWG sollte bei der Pflege der Zu- und Abschlage im SAP-System Plausibilitatsprifun-
gen durchfuhren. Auch stichprobenartige Kontrollen dienen zur Qualitatsverbesserung fur
die richtige Umsetzung des Mietspiegels.

> Einnahmepotentiale sind bei kiinftigen Mieterhohungen im Rahmen der gesetzlichen Vor-
schriften zu nutzen, um ausreichend finanzielle Mittel fur glinstigen neuen Wohnraum zu
erhalten.

> Mieterh6hungen sind kinftig auf der richtigen Grundlage zu fordern.

Stellungnahme der gepruften Organisationseinheit (Zusammenfassung)

Nach der Stellungnahme der GWG mit Schreiben vom 30.07.2015 werden die Erkenntnisse in der
Implementierung des aktuellen Mietspiegels 2015 innerhalb der Gesamtorganisation GWG Miin-
chen deutliche Beriicksichtigung finden. Hieriiber wird nach Beendigung der Implementierungs-
phase eine Innenrevision durchgefihrt, um die Vollstandigkeit und Richtigkeit der in SAP einge-
pflegten miethdhe-relevanten Merkmale dokumentieren zu kénnen.

Der Rechnungsprufungsausschuss tubernimmt die Prafungsergebnisse und tragt die Empfeh-
lungen des Revisionsamts mit.
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