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Anfrage: Mieterschutz gegen Energiepreisexplosion VI: Nebenkostenabrechnungen —
Was kommt auf GWG und GEWOFAG Mieter*innen zu?

Schriftliche Anfrage gem. § 68 GeschO Anfrage Nr. 20-26 / F 00599 von der Stadtrats-
fraktion DIE LINKE. / Die PARTEI vom 18.11.2022, eingegangen am 18.11.2022

Sehr geehrte Kollegen*innen,

mit Schreiben vom 18.11.2022 haben Sie gemal’ § 68 GeschO folgende Anfrage an Herrn
Oberburgermeister gestellt, die vom Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung wie folgt be-
antwortet wird.

In Ihrer Anfrage fihren Sie Folgendes aus:

,Die explodierenden Energiepreise, sowie die Inflation werden viele Mieter*innen der GWG
und der GEWOFAG in finanzielle N6éte bringen. Ohne Kiindigungsmoratorium droht vielen
Menschen die Kiindigung bis hin zur Wohnungslosigkeit. Neben den steigenden Energieprei-
sen kommen Erhdhungen insbesondere bei Dienstleistungen auf die Mieter*innen zu. Die
Vermieter*innen haben das Recht nach Abrechnung der Betriebskosten des Vorjahres die
Nebenkostenvorauszahlungen zu erhéhen. Nach lhnen vorliegenden Informationen fordert die
GEWOFAG derzeit Erhéhungen bis zu 250% von Mieter*innen.*

Sie stellen daher nachfolgende Fragen:

Frage 1:
»Wie hoch waren die Steigerungen der Nebenkosten im Durchschnitt jahrlich in den letzten
zehn Jahren bei der jeweiligen Wohnungsbaugesellschaft (bitte jahrlich aufschliisseln)?“

Antwort:

Die GEWOFAG teilt hierzu mit, dass die durchschnittlichen monatlichen Betriebskosten seit
dem Jahr 2012 von 1,47 € /m? auf 1,92 €/m? gestiegen sind. Die durchschnittlichen
Heizkosten stiegen von 1,12 €/m? auf 1,22 €/m>.

Insgesamt stiegen die Nebenkosten seit 2012 durchschnittlich von 2,59 € auf 3,14 €/m2.

Es handelt sich um Durchschnittswerte. Gerade bei Heizkosten kann es zu stéarkeren
Schwankungen aufgrund des individuellen Nutzungsverhaltens kommen. In der Darstellung
kann keine Unterscheidung beziglich der zugrundeliegenden Gebaudeausstattung sowie
zwischen Wohnungen mit oder ohne zentraler Warmwasserversorgung getroffen werden.

Die GWG Miinchen teilt hierzu mit, dass die Betriebs- und Heizkosten im 10-Jahresvergleich
relativ stabil sind. Durchschnittlich Gber den Betrachtungszeitraum 2012 bis 2021 verzeichnet
die GWG Minchen 2,84 €/m? Betriebs- und Heizkosten (ohne Betrachtung der
Energiekostensteigerungen ab 2022). Im Durchschnitt ergibt sich tber den



Betrachtungszeitraum 2012 bis 2021 nur eine geringe Kostenveranderung, hohe
Kostensteigerungen sind nicht zu verzeichnen.

Eine Unterteilung in durchschnittliche Betriebskosten und durchschnittliche Heizkosten hat die
GWG Miuinchen nicht vorgenommen.

Durch- 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
schnittliche
monatliche
Betriebs-
kosten/m?
GEWOFAG | 259 (2,76 |2,75 |281 |281 |290 |297 |296 |287 |3,14

GWG 3,27 2,77 |315 |29 |282 |255 |265 |249 |295 |282

Frage 2:

,Mit welchen Preissteigerungen kalkulieren derzeit GWG und GEWOFAG bei folgenden
Dienstleistungen fiir das Jahr 2023: Hausmeisterleistungen, Versicherungspramien,
Leistungen fur Gartenpflege, weitere Dienstleistungen (Bitte einzeln aufschlisseln)?“

Antwort:

Die GEWOFAG teilt hierzu mit, dass eine ganzheitliche Kalkulation der in 2023 entstehenden
Kosten zum jetzigen Zeitpunkt nicht mdglich ist, da die derzeitigen Preisentwicklungen und
Preisanpassungsklauseln in den unterschiedlichen Dienstleistungsbereichen von der
GEWOFAG nicht vorhergesehen werden kdnnen. Eine Aussage zu laufenden
Vergabeentscheidungen fur das kommende Jahr kann ebenfalls noch nicht getroffen werden.
Vor dem Hintergrund schwer kalkulierbarer Preisentwicklungen beweist sich die Entscheidung
der GEWOFAG, den Bereich der Hausmeister*innen und Gartner*innen als Service-
Partner*innen innerhalb des eigenen Konzerns anzusiedeln, nach Ansicht der GEWOFAG als
richtig. Neben dem hohen Qualitatsanspruch ist so auch eine moderate und
sozialverantwortliche Preisgestaltung gegenuber den Mieter*innen der GEWOFAG
gewabhrleistet.

Bei der Abfallentsorgung kam es in 2022 zu einer Preissteigerung i.H.v. rund 30 %, welche
sich auf die Betriebskosten niederschlagen wird. Im Bereich der Gebaudeversicherungen ist
in 2023 mit einem Kostenanstieg zu rechnen; Verhandlungen hierzu laufen derzeit.

Die GWG Miinchen geht aufgrund der allgemeinen derzeitigen Wirtschaftslage von weiteren
Kostensteigerungen aus. Die GWG Munchen Uberprft regelmafig ihre Versorgungs-,
Dienstleistungs- und Versicherungsvertradge und verhandelt Anpassungen. Aufl3erdem
optimiert die GWG Minchen standig ihre Anlagen im Betrieb, um Energie einzusparen.

Im Einzelnen fuhrt die GWG Muinchen aus, dass der Abfallwirtschaftsbetrieb Minchen zum
01.01.2022 die jahrlichen Abfallgebihren im Durchschnitt um 29,12 % erhoht hat.

Bei den Leistungen fur die Gartenpflege geht die GWG Miinchen in 2023 nicht von einer
signifikanten Erhdhung der Kosten aus, da sie sich durch eine entsprechende Ausschreibung
bis zum 31.12.2024 die Konditionen gesichert hat.

Versicherungsvertrage der GWG Miinchen unterliegen fortlaufend einer Prifung, ob
Verbesserungen der Pramienkonditionen mdglich sind. Bei der Gebaudeversicherung mit



Féalligkeit 01. Januar 2020 wurde eine EU-Ausschreibung durchgefiihrt. Durch einen Neuab-
schluss gelang es, Pramienforderungen des bisherigen Versicherers nicht ganz, aber deutlich
abzufedern. Die Kosten der Versicherung liegen im GWG Munchen Bestand bei
durchschnittlich 0,17 € je m? Wohnflache und Monat (gleich Minchner Mietspiegel im Jahr
2021). Fur das Jahr 2023 geht die GWG Minchen von einer leichten Pramienerh6hung aus.
Die Hausmeister*innen-Kosten der GWG Minchen liegen zwischen 0,26 und 0,28 € je m?
Wohnflache und Monat. Zum Vergleich: Der Durchschnitt laut Minchner Mietspiegel Jahr
2021 liegt hier bei 0,35 € je m? Wohnflache und Monat. Fur das Jahr 2023 geht die GWG
Munchen ebenfalls nur von einer leichten Erhdhung der Kosten aufgrund von
Tarifanpassungen aus.

Frage 3:
,Wie werden Erhéhungen bis zu 250% kalkuliert und diese gerechtfertigt? Gibt es bei der
GWG entsprechend &hnlich hohe Nebenkostenvorauszahlungserhéhungen?*

Antwort:

Durch ein gezieltes Vorauszahlungsmanagement der GEWOFAG wurden bereits mit der
Betriebs- und Heizkostenabrechnung 2021 im Juli 2022 bei Uber 32.000 Mieter*innen die
Vorauszahlungen auf das zum Zeitpunkt der Abrechnung vorliegende Energiekostenniveau
angehoben. Ziel dieser Malinahme war, die Hohe der zu erwartenden Nachforderungen in
den Folgeabrechnungen fiir die Mieter*innen moglichst gering zu halten.

Dabei kam es zu Anpassungen von 50-70 Prozent der Vorauszahlungen gegentiber dem
Abrechnungsergebnis des Vorjahres. Eine Gesamtanpassung der Vorauszahlungen um 250
Prozent ist der GEOWFAG nicht bekannt und kann im Héchstfall durch einen individuell
Ubermafigen Verbrauch im Bereich der Heizungsenergie/Warmwasser begriindet sein. Mit
diesen MaBhahmen sowie Projekten zur energetischen Sanierung und Energieeinsparungen
im eigenen Bestand versucht die GEWOFAG, die weltpolitisch bedingten Preisentwicklungen
und die damit einhergehenden massiven Preiserhthungen bei den Stadtwerken Minchen
teilweise abzufedern.

Auch die GWG Miinchen passte im Rahmen der Erstellung der Betriebskostenabrechnungen
fur das Abrechnungsjahr 2021 die Vorauszahlungsbetrage entsprechend der entstandenen
Abrechnungsergebnisse an. Nach Auskunft der GWG Miinchen gibt es durch den
Gesetzgeber einen eng gefassten Ablauf und Spielraum, um die Vorauszahlungen durch die
Vermieter*innen zu erhéhen. Pauschale Anpassungen aufgrund von Vermutungen und
Schatzungen sind hierbei nicht vorgesehen. Die GWG Miinchen erarbeitet derzeit eine
Variante, um im Rahmen des gesetzlich Mdglichen die Vorauszahlungsanpassung anhand
des Vorauszahlungsergebnisses mit einem zu erwartenden Kostenerhéhungsfaktor fir die
Zukunft nach oben zu korrigieren.

Aktuell sieht die GWG Minchen eine Anpassung der Vorauszahlungen fur Heizkosten ab
dem 01.03.2023 um 150 % vor, um hohen Nachzahlungen entgegenzuwirken. Der durch den
Aufsichtsrat der GWG Minchen genehmigte Wirtschaftsplan fir die Jahre 2023 bis 2027
kalkuliert mit einer Verdreifachung der Energiekosten fir Gas und Fernwarme gegenuber
dem Jahr 2021. Aufgrund staatlicher Mal3hahmen wie beispielsweise die angedachte
Gaspreisbremse oder das bereits verabschiedete Erdgas-Warme-Soforthilfegesetz (EWSG)
ist demgegeniiber eine geringere Anpassung der Heizkostenvorauszahlungen vorgesehen.



Frage 4:
»Wie hoch sind die derzeitigen Nebenkostenrickstdnde von Mieter*innen bei der jeweiligen
Wohnungsbaugesellschaft zum 31. Oktober 20227

Antwort:

Die GEWOFAG teilt hierzu mit, dass es zum 20. November 2022 Riickstande in Hohe von
373 T€ gab. Der grofite Teil der Ruckstande entfallt auf noch nicht fallige Ratenbetrage. Die
GEWOFAG hat im Zuge der Betriebs- und Heizkostenabrechnung fur das Jahr 2021 ca. 500
Ratenvereinbarungen mit Mieter*innen getroffen, um das Begleichen bestehender
Nachzahlungen tber moderate monatliche Raten zu ermdéglichen.

Bei der GWG Minchen bestand zum Stichtag 31.10.2022 ein Saldo aus den Betriebs- und
Heizkostenabrechnungen in Hohe von 134 T€. Durch das Jobcenter und andere staatliche
Hilfsstellen zu begleichende Abrechnungen stehen aufgrund eines Bearbeitungsstaus noch
aus. Fur die restlichen Nachforderungsbetrage wurden bereits Ratenzahlungsvereinbarungen
mit den Mieter*innen vorbereitet.

Frage 5:

»Wie viele Widerspriiche zu Nebenkostenabrechnungen wurden von Mieter*innen bei den
jeweiligen Wohnungsbaugesellschaften (bitte getrennt aufflihren) zur
Nebenkostenabrechnung 2021 eingelegt?*

Antwort:

Die GEWOFAG hat im Rahmen des Abrechnungszyklus 2021 insgesamt ca. 6.000 Anfragen
zur Betriebs- und Heizkostenabrechnung erhalten. Der Grof3teil der Anfragen bezog sich auf
Themen wie Zahlungsabwicklung, Ratenvereinbarungen, Nachfragen zur Kostenentwicklung,
Vorauszahlungskalkulation oder Wiinsche nach noch héheren Vorauszahlungen, um eine
evtl. Nachzahlung im kommenden Jahr abzumildern. Aus den Anfragen resultierten ca. 450
Widerspriiche, die sich auf einzelne Abrechnungen bezogen und individuell beantwortet
wurden. Bei ca. 40.000 Abrechnungen ergibt sich hiermit eine Quote von 1,1 Prozent. Dieser
Wert liegt im Branchendurchschnitt im unteren Mittel.

Bei der GWG Miinchen gab es hinsichtlich der Betriebs- und Heizkostenabrechnung fiir das
Jahr 2021 300 Einspriiche bzw. Rickfragen. Die GWG Munchen geht davon aus, dass alle
Einspriiche und Rickfragen wie in den letzten Jahren direkt mit den Mietparteien geklart
werden konnen.

Frage 6:

,Wie wird gegenlber Mieter*innen die Forderung bei Nichtleistung einer Monatszahlung aus
Kaltmiete, Betriebskosten und Energiekosten verbucht: als Mietschulden oder getrennt als
Kaltmiet-, Betriebs- und Energiekostenschulden?”

Antwort:

Die GEWOFAG verdichtet auf dem jeweiligen Mieter*innenkonto alle Bestandteile der
monatlich laufenden Miete zu einer laufenden Forderung. Es erfolgt kein Ausweis von
einzelnen Forderungsbestandteilen in der laufenden monatlichen Miete. Forderungen aus
Nebenkostenabrechnungen oder anderen Leistungen werden selbstverstandlich einzeln



ausgewiesen.

Bei den Mieter*innenkonten der GWG Minchen wird monatlich die entsprechende zu
leistende Miete ins ,Soll* gestellt. Die Einbuchung erfolgt getrennt nach den jeweiligen
vereinbarten Konditionen z.B. Grundmiete Wohnen, Grundmiete Abstellplatz KFZ,
Vorauszahlung Betriebskosten, Vorauszahlung Heizkosten (zuséatzlich bei Altvertragen
Vorauszahlung Kaltwasserkosten, Pauschale Betriebskosten, Pauschale Heizkosten). Die
entsprechende Art und Variante der monatlichen Sollstellung ergibt sich aus den jeweiligen
individuellen vertraglichen Vereinbarungen.

Frage 7:
»Wie viele ihrer Mieter*innen werden nach Schatzungen der GWG und GEWOFAG im
kommenden Jahr jeweils mit Zahlungsrickstanden konfrontiert sein?“

Antwort:

Nach Aussage der GEWOFAG ist eine Hochrechnung der zu erwartenden
Nachzahlungsbetrage aktuell noch nicht mdglich, da zun&chst die Verbrauche des Jahres
2022 zum 31.12.2022 erst ermittelt werden missen. Diese unterliegen neben dem
Nutzungsverhalten der Mieter*innen den jahrlichen Klimabedingungen. Zudem kann aktuell
noch keine finale Aussage dartber getroffen werden, inwieweit die staatlichen Instrumente
der Dezember-Soforthilfe sowie der Umsatzsteuerreduzierung ab 01.10.2022 wesentlich
entlastend wirken. Die GEWOFAG rechnet jedoch mit deutlich héheren Kosten als noch fir
2021. Schlussendlich ist aber vor allem das eigene Handeln der Mieter*innen in Bezug auf
Heizung- und Warmwasser ein ganz entscheidender Faktor in der Nachzahlungsentwicklung.
Da die GEWOFAG durch ein angepasstes Vorauszahlungsmanagement friihzeitig auf die
starken Preisentwicklungen reagiert hat, erhofft sie sich, gegeniber den Mieter*innen durch
sozialverantwortliches Handeln hohe Nachzahlungsbetrage zu vermeiden. Die hierbei grofte
Herausforderung der GEWOFAG ist es, mit den Mieter*innen in einen gemeinsamen Dialog
zur Forderungsbegleichung zu kommen. Ist dieser Dialog einmal gestartet und wird
erfolgreich umgesetzt, erfolgen keinerlei beitreibungsrelevante Manahmen, auch wenn
dieser Prozess sich Gber Monate oder Jahre hinziehen sollte. Mieter*innen sollten daher aktiv
Kontakt mit den Vermietern*innen aufnehmen, um den oben aufgefiihrten Prozess
anzustolR3en. Die GEWOFAG hat im Bereich der Kommunikation und Hilfestellung gegentiber
ihren Mieter*innen die Angebote in den letzten Jahren kontinuierlich ausgebaut und steht den
Kunden*innen mit umfangreichen Informationen z. B. auf der Homepage, in der
Mieterzeitung, in der Mieter-App bzw. dem Mieter Portal sowie mit einer speziell fur
Zahlungsthemen implementierten Hotline zur Verfliigung.

Die GWG Miinchen rechnet ab 2022 mit einer signifikanten Erh6hung der Energiekosten, da
deutschlandweit die Preise fur Strom, Erdgas, Fernwarme, Diesel und Heizdl steigen.
Zurtckzufihren ist dies auf den ungewéhnlich langen Winter 2020/2021, den Krieg Russlands
gegen die Ukraine und die von der Bundesregierung neu eingefiihrte CO,-Bepreisung fir
geringere Emissionen. Deshalb missen sich Mieter*innen — verglichen mit den Vorjahren —
auf deutlich hohere Strom- und Heizkosten einstellen.

Auch die GWG Munchen kann keine genaue Prognose Uber die H6he der zu erwartenden
Preissteigerungen und Nachzahlungen abgeben, da sich die Preisentwicklungen aktuell stetig
andern. Die GWG Miinchen geht jedoch ebenso wie die GEWOFAG von einer Mehrbelastung
bei den Energiepreisen aus. Zudem rechnet die GWG Minchen mit weiteren



Kostensteigerungen aufgrund der allgemeinen derzeitigen Wirtschaftslage. Die
Abrechnungsergebnisse werden jedoch immer auch durch das individuelle Verhalten und den
Verbrauch der Nutzer*innen beeinflusst.

Die GWG Minchen rechnet damit, dass ca. 80% der Mieter*innen die
Nebenkostennachzahlungen termingerecht begleichen. Fir die restlichen 20% der
Mieter*innen wird sich die GWG Munchen um vertragliche Losungen in Form von
Ratenzahlungsvereinbarungen bemihen. Zudem wird sie die betroffenen Haushalte im
Rahmen des Sozialmanagements bei der Beantragung staatlicher und kommunaler
Unterstiitzungsleistungen begleiten.

Mit freundlichen GriiRen

Gez.

Prof. Dr. (Univ. Florenz)
Elisabeth Merk
Stadtbauratin



