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Geschaftsgebaren der GEWOFAG beziigiich der
‘ Betnebskostenabrechnung

Empfehlung Nr.14-20/E 03012
der Birgerversammliung des Stadtbezirkes 18 —
Untergiesing-Harlaching am 07.11.201¢2

Sitzungsvorlagen Nr. 14 —-207 v 17477

Anlagen:

1. Empfehlung Nr. 14-20/ E 03012 der Birgerversammlung des Stadtbezwkes 18 -
" Untergiesing- Harlachmg am 07.11 2019
2 Lageplan

Beschluss des Bezirksausschusses des 18. Stadtbezirkes Untergiesing-Harlaching vom
18.02.2020 '

Offentliche Sitzung

I.  Vortrag der Referentin

Die Blrgerversammlung des Stadtbezirkes 18 - Unterglesmg Harlaching hat am

© 07.11.2019 die anliegende Empfehlung Nr. 14-20 / E 03012 (Anlage 1) mit Mehrheit ange-
nommen, wonach der Stadtrat aufgefordert wird, das Geschéftsgebaren der stadtischen
Wohnungsgesellschaft GEWOFAG beziiglich der Betriebskosienabrechnung zu Uberpri-
fen. AuBerdem wird Herr Oberblirgermeister Reiter gebeten, seinen Einfluss als Aufsichts- .
ratsvorsitzender der GEWOFAG diesbeziiglich geltend zu machen.

Da es sich um eine Empfehiung einer Blrgerversammlung handelt, muss diese nach Art..
18 Abs. 4 Satz 1 GO, § 2 Abs. 4 Satz 1 Biirger- und Einwohnerversammlungssatzung und
gemal § 9 Abs. 4 Bezirksausschusssatzung vom Stadtrat bzw. vom Bezirksausschuss
behandelt werden. ‘

Zusténdig fur die Behandlung ist der Bezirksausschuss des Stadtbezirkes 18, Untergie- -
sing-Harlaching, da die Empfehlung ein Geschaft der laufenden Verwaitung (Art. 37 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 der Gemeindeordnung i.V.m. § 22 der Geschéftsordnung des Stadfrates)
beinhaltet und die Angelegenheit stadtbezirksbezogen ist, weil die in der Vorlage behan-
delte Wohnanlage im raumlichen Umgriff des 18. Stadtbezirkes Harlaching-Untergiesing
liegt.



"Seite 2 von 5

Der Beschluss des Bezwksausschusses hat gegenuber der Verwaltung lediglich empfeh-
lenden Charakter -

- Zur Informatlon des Bezirksausschusses des 1 8. Stadtbezirkes fuhrt das Referat flr
Stadtplanung und Bauordnung Folgendes aus:

Mit der gesellschaﬁsrechtllchen Verjschmelzung der GEWOFAG mit der HEIMAG wurden -
zum 01.01.2016 das Personal und die Leistungen der HEIMAG vollstandig in die GEWO-
FAG (bernommen.-Die Hausmeister und Hausmeisterinnen der HEIMAG wurden im Jahr
2016 organisatorisch der Gese!}sc'haft Wohnforum zugeordnet. Fiir das Jahr 2016 erfolg-
ten die Abrechnungen der Hausmeisterleistungen auf dem Kostenniveau des Vorjahres..

Fur 2017 wurde die Abrechnungsiogik der Gesellschaft Wohnforum fdr alle bestandshal-
tenden Gesellschaften vereinheitlicht. Das seinerzeitige Hausmeistermodell wurde hierzu
Uberarbeitet, die Leistungen wurden neu geordnet und die Datenbasis neu definiert. Zu-
dem stieg auch die Anzahl der zu bewirtschaftenden Wohnanlagen mit unterschiedlichen
Anforderungen an. Das Wirken als &ffentlicher Auftraggeber, das Verhalten sich veran-
dernder Mieterschaften in verschiedenen Wohnanlagen, Witterungseinflisse sowie diver- .

se inferne und externe Faktoren wirken 3|ch auf das Aufgabengebiet der Hausmelster-
schaft aus.

Aus diesem, Grund wurde das Leistungsbild der Hausmeistertatigkeiten verandert. So war
- es z.B. erforderlich, die bisher durch die Hausmeister und Hausmeisterinnen erbrachten
“Winterdienstleistungen flir maschinenraumbare Flachen in den bestehenden Rahmenver-
_trag aufzunehmen und an Fremdfirmen zu vergeben. Diese Kosten werden in der Be-
tnebskostenabrechnung unter der Position ,private StraRenreinigung® transpare'nt aus--

gewiesen. Dass die Hausmeisterkosten 1nsgesamt gestiegen sind, liegt am geanderten
Leistungsprofil,

Seibstverstandhch achtet die GEWOFAG bel der Gestaitung der Betr[ebskosten auch auf
das Gebot der ertschafthchkelt

" Auch deshalb wurde im Zuge der Umstellung des Hausmeistermodelis beschlossen, das
Modell zwei Jahre nach Einflihrung einer Evaluierung-zu unterziehen. Diese umfassende
Evaluierung fand in 2019 statt. Es wurden eine Vielzahl von Handlungsfeldermn zur Opti-~
mierung des Modells definiert, die sukzessive aufgenommen und abgearbeitet werden.
Mit der Implementierung der Optimierungsmalnahmen soll das bestehende Hausmeister-

. modell noch effizienter und Ressotrcenoptimierungen generiert werden. '

- Weiterhin sollen damit die Ablaufe beschleunigt, Wartezeiten auf Erledigungen verrmgert

und eine zeitnahe Problemliésung smhergestel[t werden.

Unter anderem sind Maﬁnahmen in folgenden Themenfeldern geplant und iri Umsetzung .

- Optlm:erung Fremd- / Eigenleistung, um den wirtschaftlichsten Lelstungsbezug fiir die
Mieterschaft zu gewétirleisten.
- - Intensivierung der inteinen Betreuung der Hausmeisterschaft vor Ort zur Stelgerung
. der Effizienz, der Qualitat und der Optimierung der AuRenwirkung.
- Digitalisierung von verschiedensten Tétigkeiten, Reduktion von Verwaltungstatlgkelten
usw um weltere Ressourcen fiir die ooperative Arbeit vor' Ort zu schaffen.
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- Optimierung der Prozesse im Unternehmen und Reduzierung von Schnittstellen,
schnellere Beauftragung von Leistungen, um weitere Ressourcen flr die Arbeit vor Ort
zu schaffen und schneller auf die Anliegen der Mieterinnen und Mieter reagieren zu
koénnen.

- Einsatz von verbesserten Auftragsverfolgungssystemen um schnell und qu’alitativ Aus-
kunft iber den Bearbeitungsstand von MaRnahmen oder Mleteranhegen geben zu kbn-
nen.

- Optimierung des Leistungsbildes inklusive der Leistungszyklen der Hausmeisterschaft.
Ziel, noch bedarfsgerechter Hausmeisterleistungen einsetzen, dadurch Ressourcen zu
schaffen um damit Quantitat, Qualitdt und die Prasenz vor Ort zu erhdhen. -

- Erhéhung der Prasenz der Hausmeister und Hausmeisterinnen vor Ort und Optimie-
rung der Abldufe und Einsatzplane, wie auch durch eine verbesserte Taktung der Leis-
tungserbringung (wann wird welche Leistung erbracht usw.).

- MaRnahmen generieren, damit flr Mieterinnen und Mieter erkennbar wird, dass Haus-
meister und Hausmeisterinnen in der Betreuungssinheit vor Ort sind.

Die genannten MaRnahmen sind bereits in Planung bzw. konzeptioniert und werden jetzt
sukzessive umgesetzt. Ziel ist es, eine Vielzahl der oben genannten Mafinahmen im Lau-
. fe von 2020 zu implementieren und den Erfolg sicher zu stellen.

Weiterhin zu beachten ist jedoch, dass sich die rechtlichen Rahmenbedingungen geandert
haben. Der derzeitige Rechtsrahmen hat sich bezliglich der umlagefahigen Kosten zu-
gunsten der Vermieterseite gedndert. Die GEWOFAG ist verpflichtet, dem rechtlichen

- Rahmen auszuschdpfen. Daher kdnnen sich abweichende Kosten zum Vorjahr ergeben.

- Somit ist auch ein Vergleich mit der friiheren Struktur und Abrechnungsmodalitat der
Hausmeistertatigkeiten bei der HEIMAG nur bedingt méglich. Zusammen mit der allgemei-
nen Preissteigerung der letzten Jahre ergibt sich in der HEIMAG-Siedlung. Harlaching
zwar ein Anstieg der Betriebskosten, dennoch liegen die Gesamibetriebskosten hler im
Bereich der entsprechenden Richtwerte des Manchner Mietspiegels.

Auf Initiative des Mieterbeirats der Landeshauptstadt Miinchen werden Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter der GEWOFAG bei einer 6ffentlichen Sitzung des Mieterbeirats am
20.04.2020 zu den Fragen der Betriebskostenabrechnung Stellung beziehen.

Die vorliegende Beschlussvorfage ist mit der GEWOFAG abgestimmt.

Der Empfehlung Nr. 14-20 / E 03012 der Blirgerversammiung des 18. Stadtbezirkes —
Untergiesing- Har]achlng am 07.11.2012 kann nur nach I\/laBgabe der vorstehenden
Ausfiinrungen entsprochen werden. -

Der zusténdigen Korreferentin des Referates flir Stadtplanung und Bauordnung, Frau
Stadiratin Heide Rieke, dem zustandigen Verwaltungsbeirat, Herrn Stadtrat Podiuk, sowie
der zustandigen Verwaltungsbeiratin fir das Beteiligungsmanagement, Frau Stadtratin
Kainz, ist jeweils ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet worden. '
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.. Antrag der Referentin
- Ich beantrage Folgendes:

Von der Sachbehandlung - laufende Angelegenheit (§ 22 GeschO) - wird Kenntnis ge-
nommen, wonach Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der GEWOFAG auf Initiative des
Mieterbeirats der Landeshauptstadt Miinchen bei einer offentlichen Sitzung des Mie-

terbeirats am 20.04.2020 zu den Fragen der Betriebskostenabrechnung Stellung be-

Ziehen.

Die Empfehlung Nr. 14-20 / E 03012 der BUrgerversammlung des 18. StadtbeZirkes
Untergiesing-Harlaching am 07.11.2019 ist damit gemal Art. 18 Abs. 4 der Gemeinde-

‘ordnung behandelt.

Beschluss

" nach Antrag. -

Der Bezirksausschuss des Stadtbezirkes 18 — Uhtergiesing-Harlaching der . ~
Landeshaupts’gadtll\/lﬁnchen ‘ :

Der/Die Varsitzende: o . - Die Re'fere‘ntih

Prof. Dr.(l) Merk
Stadtbauratin
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~ IV.. WV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung SG 3

zur weiteren Veranlassung.

zu V.

OONDOEWN

Die Uberemstlmmung vorstehenden Abdruckes mit dem Original wird bestatigt.
An den Bezirksausschuss 18. Stadtbezirk Unterglesmg-Harlachmg

An die GEWOFAG

An das Direktorium HA /W2 — BA—Geschaﬁsste!le Ost (2x)

An das Direktarium HA [I/V3

An das Direkiorium Dokumentatlonsstelle

An.das Revisionsamt . ‘

An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung HA |

An das Referat fiir Stadiplanung und Bauordnung HA Il

. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung HA I

. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung HA IV,
. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnunq 8G3 .

- Jeweils mit der Bitte um Kenntnlsnahme

13.

Am-

Mit Vorgang zuriick zum Referat filr Stadtplanung und Bauordnung HA [11/03
zum Volizug des Beschlusses. : :

Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung SG 3
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Biirgerversammiung des ! . Stadberirkes am_7=. M. 2 _ﬁ/f
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Bi#e Formbiat? vollstSndig und gut leserlich susfiilfen Uund tinseltige srlfmerungsn heachtens .
Antrag (zur Abstimmung) * 1 Anfrage/Anlisgen

Mdchten Sie mindlich voriragen? “Hja : [Ene"i'n - - LT

. : - #ja Cndin
! v , . ) A i HEnein
) ' : Hija Cneln

HISKRUSSICNSHEET I StchwoTtan:

1. Gesthafisgebaren der SEWOFAG bezliglich Betriebskostenabrechnting
2' . .- . .
3

Text des Antrages f der Anfrage / des Anliegéns (Bitte formulisren Sie einen Anfrag so, dass er 7 ‘
mit “ich stimme zu” oder "ich slimme nicht zu™ beantuwortet werden kannj: .-

Die Blicgerversammiung fordert den Stadirat auf, das Geschafisgebaren der.stadtischen
Wohnungsgesellschaft GEWOFAG beziiglich der Betriebskostenabrachnung zu fiberpitifen.

AuBerdem bittent wir OB Reifer, seinen Einfluss als Aufsichisratsvorsitzender der GEWOFAG
diesheziiglich gelfend zu machen. -

Begriindung: -

In unserer Wohnanlage Helmag Herlaching, die seit einigen Jahren zur GEWOFAG gehart, wurden,
| uns fiir 2017 und 2018 erhihte Betriebskosten n Rechnung gestellt. in den vorher gehenden -

| Jahren erhielten wir immer eine Gutschrift. Die akiyelle Efhahung ist vor allem auf die gestiegeren
Hausmeistertkosten zurickzuflhren, plus 70 Prozent innerhalb 2 Jahren. Mit-der Belegeinsicht und
zwe] Gesprichen von Mieterinnen mit der Gewofag konnten die Unkiarheiten bisher nicht .
ausgeraumi werden. Laut T2 vom 5.11.2018 suGerte sich der Sprecher.der CEWOFAR de Gaspert
zu einem dhnlich gelagerten Fall in der Gewsiag-Siediung in Neuperlach: "Eins Kostensteigerung
liber die letzen Jahre ist in den einzelnen Positioher der Nebenkbstenabrechnung nicht '
ungewdhinlich, sondermn der Regelfall.” Heikt das, dass die Misterinnen und Mieler in Zukunft . - - |
Jegliehe Kostensteigerung ohne eine nachvolizishbare Ertdérung akzepiieren soilen? L
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