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Miinchner Wohnen: Generelle Rickzahiung falsch abgerechneter Heizkosten
Empfehiuhg Nr. 20-26 / E 02026 :
der Biirgerversammiung des Stadtbezwkes 04 - Schwabmg West am 18.06.2024

Riickzahlung falsch abgerechneter He]zkosten
Empfehlung Nr. 20-26 / E 02061 ‘ )
der Burgerversammlung des Stadtbezirkes 11 - Milbertshofen-Am Hart am 02.07.2024

- Rickzahlung von unzuldssigen Heizkosten dufch die Miinchner Wohnen

Empfehlung Nr. 20-26 / E 02104 '

der Birgerversammiung des Stadtbezirkes 12 - Schwabmg -Freimann am 01.07. 2024
Sitzungsvorlage Nr. 20-26 | V 14802

Beschluss des Ausschusses fur Stadtplanung und- Bauordnung vom 06.11. 2024 (SB)
Offentliche Sitzung

Kurziibersicht zum beiliegenden Beschluss
| Anlass Antrag Nr. 20-26/A 05062 sowie 3 Burgerversammlungsempfehlungen

Inhalt Darstellung des Sachverhaltes nach dem in den Féllen, in denen die An-
bringung eines Warmemengenzéhlers fur Warmwasser technisch nicht-
maglich-oder nur mit ubermamgem Aufwand mdglich ist, der Verbrauch des
Warmwassers mittels einer Formel berechnet werden kann.

Gesamtkosten / |-/ -
Gesamterldse | -

Klimaprifung Eine Klimaschutzrelevanz ist gegeben: Nein

Entscheidungs- | Von den Ausfiihrungen, nach denen in den Fallen, in denen die Anbnngung
vorschlag eines Warmemengenzahlers technisch nicht méglich oder mit zu hahem

: - | Aufwand verbunden ist, wird Kenntnis genommen. Von einer pauschalen
Kiirzung der Heizkostenabrechnung fir die Jahre ab 2022 wird Abstand
genommen. Der Antrag Nr. Nr. 20-26 / A 05062 von der Die Linke / Die
PARTEI Stadtratsfraktion Miinchen vom 08.08.2024 ist geschaftsordnungs~
gemaR behandelt. :
Die Burgerversammlungsempfeh[ungen Nrn. 20-26 / E 02026, 20-26 / E
02061 und20-26 / E 02104 sind geschaftsordnungsgemaB behandelt.

Gesucht im RIS Munchner Wohnen, Heizkostenverordnung, Warmemengenzahler Erstat-
tung von Heizkosten

Ortsangabe  |-/-
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'PLAN-HAIII-03 -

Erstattung von Heizkosten bei fehlendem Warmemengenzahler
flir Warmwasser

Kurzung der Heizkosten bei fehlendem Warmemengenzahler flr Warmwasser
Antrag Nr. 20-26 / A 05062 von der Die Linke / Die PARTE! Stadtratsfraktion Munchen
vom 08.08.2024, eingegangen am 08.08.2024 :

‘Munchner Wohnen: Generelle Ruckzahlung falsch abgerechneter Helzkosten
-Empfehlung Nr. 20-26 / E 02026
_der Burgerversammlung des Stadtbezirkes 04 - Schwabmg West am 18.06. 2024

Ruckzahlung falsch abgerechneter Heizkosten
Empfehlung Nr. 20-26 / E 02061.
der Burgerversammlung des Stadtbezxrkes 11- Mxlbertshofen-Am Hart am 02 07.2024

Riickzahlung von unzulassxgen Heizkosten durch die Miinchner Wohnen .
- Empfehlung Nr. 20-26 / E 02104.
der Blrgerversammiung des Stadtbezrrkes 12 - Schwablng Frelmann am 01.07.2024-

Sitzungsvorlage Nr. 20-26 | V 14802

.Anlagen:

1. Antrag Nr. 20-26 / A 05062 von der Dre Linke / Die PARTE! Stadtratsfraktlon
2. Empfehlung.Nr. 20-26./ E 02026

3. Empfehlung Nr. 20-25 / E 02061

4. Empfehlung Nr. 20-26 / E 02104

Beschluss des Ausschusses fur Stadtplanung und Bauordnung vom 06.11.2024 (SB)
Offentliche Sitzung .

Vortrag der Referentin

1. Ausgangslage '

Mit Antrag vom 08.08.2024 beantragte die Stadtratsfraktion Die Linke / D[e PARTEI, dass .
die Minchner Wohnen die Heizkostenabrechnung fiir alle Haushalte, deren Heizzentrale
keinen Wéarmemengenzahler fir Warmwasser besitze, automatisch um 15 Prozent kiirzen
solle. Diese Kiirzung solle nicht nur fiir die zukiinftigen Abrechnungen sondern auch
riickwirkend fiir die Jahre 2022 und 2023 erfolgen.

Die Stadtratsfraktlon Die Linke / Die PARTEI begréindete ihren Antrag damlt dass die fir-

die Warmwasserversorgung entfallende Warmemenge seit zehn Jahren, also seit 2014,

mit einem zentralen Warmemesser gemessen und in der Heizkostenabrechnung auch

ausgewiesen werden musse. Dies sei in der Heizkostenverordnung gesetzlich verpflich-

tend eingefiihrt worden. Existiere ein solcher Warmemengenzahler nicht, seil die Heizkos-

tenabrechnung unvollstiandig und es entstehe ein Anspruch der Mieter*innen auf eine :
~ Kdrzung von 15 Prozent der Heizkosten.
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In einigen Wohnblocken der Munchner Wohnen gébe es auch zehn Jahre nach Einfiih-
rung dieser Pflicht noch keine zentralen Warmemengenzahler fir Warmwasser. Da nur,
den wenigsten Mieter*innen die Pflichten der / des Vermieters#*in sowie die eigenen Kir- -
zungsrechte bekannt seien, sollte die Miinchner Wohnen proaktlv auf die Mxeter"mnen Zu-
gehen.

Bereits zuvor wurde in den Burgerversammlungen der Stadtbezxrke O4—Schwabmg-West
11-Milbertshofen-Am Hart und 12-Schwabing-Freimann ein jeweils gleichlautender Antrag
(Nrn. 20-26 / E 02026, 20-26 / E 02061 und 20-26 / E 02104) gestellt, nach dem die
Minchner Wohnen und ihre Vorgéngergesellschaften die Trennung der Heizkosten viel-

- fach nach einer Formel berechnet hétten, die seit 2014 gemaR der Heizkostenverordnung
nicht mehr zuldssig sei. Nur auf Antrag erhielten Mieter*innen, die davon Kenntnis hétten,”
15 Prozent der Héizkosten zurlick. Beantragt wurde in den jeweiligen Biirgerversamm- -
Iungsempfehlungen dass alle betroffenen Haushalte diese 15 Prozent der Heizkostenab-
rechnungen automatisch érstattet bekommen sonten ohne dass die Mleter*mnen selbst
aktiv werden missen A
Da es sich um Empfehlungen von Birgerversammiungen handelt, miissen diese nach Art..
18 Abs. 4 Satz 1 GO, § 2 Abs. 4 Satz 1 Burger- und Einwohnerversammlungssatzung und
gemaB § 9 Abs. 4 Bezirksausschusssatzung vom Stadtrat bzw. vom Bezirksausschuss
behandelt werden. Da es sich um eine Angelegenheit handelt, die nicht nur auf einen
Stadtbezirk bezogen ist, und zudem der gleichlautende Antrag Nr. 20-26 /-A 05062 der
Die Linke / Die PARTEI Stadtratsfraktion vorliegt, wird diese Beschlussvorlage in den -

- Ausschuss fiir Stadtplanung und Bauordnung elngebracht

2. Grundsitzliches

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung fiihrt zu den Antrédgen Folgendes aus:

Die Heizkostenverordnung legt fest, dass die Warmemenge fiir die zentrale Warmwasser-
versorgung mittels Warmezahler erfasst wird. Ausnahmen bestehen gemaR § 11 der
Heizkostenverordnung, wenn die Ausstattung mit Warmez&hlern technisch nicht méglich
oder der Aufwand unzumutbar ist. In solchen Fallen kann die Warmemenge nach einer
Formel berechnet werden (§ 9 Abs. 2 der Heizkostenverordnung).

Der groRte Teil der Bestandsimmobilien der Miinchner Wohnen ist mit Warmezahlern
ausgerlistet. Bei etwa 5,5 % des Gesamtbestandes wird derzeit noch eine Trennung der
Kosten fiir die- Warmwasseraufbereitung von den Heizkosten mittels Formel durchgefiihrt.
Um hier moglichst genau abrechnen zu kénnen, steht die Miinchner Wohnen in regelma-
Bigem Austausch mit den Messdienstleistern, um den jeweiligen Zahlerstand gemaf der
Heizkostenverordnung aufzuriisten bzw. funktionsféhig zu halten

Nach den Erfahrungen der Minchner Wohnen fiihrt die Anwendung des Formelverfahrens
nur zu marginalen Abweichungen im Vergleich zu den Ergebnissen von Warmezahlern. In -
allen Fallen wird die Gesamtenergie fir Heizung und Warmwasser verbraucht und uber
einen SWM-Z&hler erfasst.

Die 5,5 % des Gesamtbestandes, bei denen die Trennung der Kosteri fur die Warmwas-
seraufbereitung von den Heizkosten mittels einer Formel erfolgt, werden im Rahmen eines
Projektes von der Miinchner Wohnen schrittweise Uberpruft. Wenn ein Z&hler technisch

- méglich und der Aufwand nicht unzumutbar hoch ist, wird die Nachriistung umgehend in
Auftrag gegeben. Nach Auskunft der Mlinchner Wohnen sieht der PrOJektzeltplan ein En-
de spéatestens in 2025 vor. _

‘Wenn die Kosten fiir Warme oder Warmwasser entgegen den Vorschriften der Heizkos- -
tenverordnung nicht verbrauchsabhéngig abgerechnet werden, haben die Mietertinnen
das Recht, ihren Anteil an den Kosten um 15 Prozent zu kiirzen (§ 12 Abs. 1 Heizkosten-
verordnung). Dieses Kurzungsrecht muss den Mleter*mnen aktiv geltend gemacht und "
dem Vermieter gegenuber angezeigt werden
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3. Ruckzahlung und Widerspruchsfristen

Mietersinnen haben zwoIf Monate lang Zeit, um Widerspruch gegen ihre Abrechhung ein- -
zulegen. Diese Frist nach Zustellung der Abrechnung ist bei einigen Mieteinheiten schon |
abgelaufen.

Aktuell werden nach Auskunft der Munchner Wohnen die Abrechnungen fiir 2023 erstellt.
Mehr als die Halfte des Gesamtbestandes ist bereits abgerechnet. Der administrative
Aufwand fur eine pauschale Erstattung wére enorm und aus ‘Sicht der Miinchner Wohnen
nicht leistbar. Wie bereits-ausgefihrt, fiihrt die Anwendung des Formelverfahrens nur zu |
marginalen Abweichungen, so dass den Mietparteien keine nennenswerten finanzielle
Schéden entstehen, insbesondere da Warmwasser von den Mietparteien auch tatsachlich
verbraucht wurde. :

Zudem wére bei den aussiehenden Abrechnungen eine Zusteliung vor Ablauf der gesetz-
lich zuldssigen Frist gefahrdet. Damit wilrden Widerspruchsfristen, die Rechtssicherheit
gewahrleisten und fur das operative Geschaft immens wichtig sind, nicht mehr gelten.

Aktuelles Beispiel daflir sind die erheblichen Entlastungsbetrége des Bundes fiir Energie,
die in den letzten beiden Jahren in den Heizkostenabrechnungen an die Mieter*innen wei-
tergegeben wurden. Die Mlnchner.Wohnen ist flr die Weitergabe dieser Gutschriften

zehn Jahre lang nachweispflichtig. Wirden pauschale Abziige an den Gesamtkosten der
Heizungs- und Warmwasserabrechnungen vorgenommen, mussten auch hinsichtlich der
weiterzugebenden Entlastungen zusétzliche Korrekturen durchgefiihrt werden.

Angesichts der erforderlichen Ressourcen flr eine pauschale Ruckzahlung steht der ad-
ministrative Aufwand in keinem Verhaltnis zu den erfahrungsgemé&l geringen Abweichun-
gen bei der Abrechnung mittels Formel. Die Z&hlerstande werden zudem regelmagig in
Zusammenarbeit mit den Messdienstleistern geprift.

4. Zukiinftige Malinahmen

Die Miinchner Wohnen plant, verstarkt darauf zu achten, ihre Liegenschaften mit Wéarme-
mengenzahlern auszustatten und diese bei Bedarf nachzuriisten, sofern dies technisch
méglich und wirtschaftlich vertretbar ist. AuRerdem wird die Kommunikation mit den Mie-
ter*innen intensiviert. Die Miinchner Wohnen gibt Mietenden bei Fragen zur Abrechnung,
den Heizkostenaufteilungen und den zugrunde liegenden Messwerten gerne Auskunft.

5. FaZIt

‘Der Antrag auf automatische Kirzung der Helzkostenabrechnung um 15 % erd aufgrund
der rechtlichen und organisatorischen Rahmenbedingungen abgelehnt. Zudem wurde von
den Mietenden Warmwasser tatsachlich verbraucht. Die Heizkostenverordnung sieht kei-
ne Pflicht zur automatischen Kiirzung vor, so dass die Riickerstattung von den Mie-
ter*sinnen der Minchner Wohnen aktiv beantragt werden muss. Die Minchner Wohnen
bleibt jedoch bestrebt, die Verbrauchserfassung zu verbessern und die Mieter*innen bes-
ser (ber ihre Rechte zu informieren. ’

. Dem Antrag Nr. 20-26 / A 05062 der Die Linke / Die PARTEI Stadtratsfraktlon sowie den
Burgerversammiungsempfehlungen Nr. 20 — 26 / E 02026, Nr. 20-26 / E 02061 und Nr.
20-26 / E 02104 kann aus den angefithrien Griinden nicht entsprochen werden.
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Anhérung des Bezirksausschusses

Die Bezirksausschusse der Stadtbeznke O4-Schwablng-West 11 — Milbertshofen-Am Hart -
und 12- Schwabing-Freimann hatten grundsétzlich ein Anhdrungsrecht im Rahmen der -
Behandlung der Empfehlungen der Biirgerversammiungen, nachdem hier aber alle 25 Be-
zirksausschiisse von den Forderungen der Empfehlungen betroffen sein kénnten, erfolgt
keine Anhérung. Die Bezirksausschisse des 1. — 25 Stadtbezxrkes haben Jedoch Abdru-

- cke der Snzungsvorlage erhalten.

Dem Korreferenten fiir das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung, Herrn Stadtrat Bi-
ckelbacher, dem zusténdigen Verwaltungsbeirat, Herrn Stadtrat Hépner, sowie dem zu-
standigen Verwaltungsbeirat fiir das Beteiligungsmanagement, Herrn' Stadtrat Prof. Dr.
Hoffmann, ist jeweils ein Abdruck der Beschlussvorlage zugeleitet worden. .

Antrag der Referentin
Ich beantrage Folgendes:

1. Vom Vortrag der Referentin, insbesondere den Ausfiihrungen, nach denen in den Fal-
" len, in denen die Anbringung eines Warmemengenzahlers technisch nicht méglich
oder mit zu hohem Aufwand verbunden-ist, wird Kenntnis genommen..

2. Von-einer pauschalen Klrzung der Helzkostenabrechnung fr die Jahre ab 2022 wird

Abstand genommen.

3. Der Antrag Nr. Nr. 20-26 / A 05062 von der Die Linke / Die PARTEI Stadtratsfraktion
Minchen vom 08.08.2024 ist damit geschaftsordnungsgemaf’ behandelt

| 4. Die Blrgerversammlungsempfehlung 20-26 / E 02026 des Stadtbezxrkes 04-

Schwabing-West, ist damit geschéftsordnungsgeman behandelt.

5. Die Birgerversammlungsempfehlung Nr. 20-26 / E 020‘61 des Stadtbézirkes 11-
Milbertshofen-Am Hart, ist damit ges'chaftsordnungsgeméﬁ behandelt.

6. Die Blrgerversammiungsempfehlung Nr. 20-26 / E 02104 des Stadtbezirkes 12—
.Schwabmg -Freimann, ist damit geschéaftsordnungsgeman behandelt. -

7. Der Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvo{lzugskontrolle_.;,

Beschluss -

ach Antrag . 9°9ende Simmevon  DIE LINKE. / Die PARTEL

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen

_ Der/ Die Vorsitzende - . Die Referentin

i.V. aea. wc.sehyomsc c o gez. Prof. Dr. (Univ. Fiafenz} Merk
Ober-/Blirgermeister*in » - Prof. Dr. (Univ. Florenz) ;

ea. Stadirat*in : ' Elisabeth Merk
- T Stadtbauratm
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Abdruck von 1. mit lll. z.K.

" {iber Stadtratsprotokolle (D-11/V-SP)

an das Direktorium - Dokumentationsstelle
an das Revisionsamt

Wv. Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung SG3 zur weiteren Veranlassung

Die Ubereinstimmung des vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift
wird bestétigt.

=

An das Direktorium HA 1/ZV

An die Bezirksausschiisse 1-25

An das Kommunalreferat _ L
An das Sozialreferat qu OMLe
An das Referat fiir Arbeit und Wirtschaft

An die Stadtkdmmerei

8. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung HA |

9. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung HA 1l

10. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung HA IlI

11. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung HA |

12. An das Referat fUr Stadtplanung und Bauordnung SG 1

13. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung SG3

14. An die Geschéftsfiinrung der Miinchner Wohnen GmbH

a =

el B L o A

" mit der Bitte um Kenntnisnahme.

14. Mit Vorgang zuriick zum Referat fir Stadtplanung und Bauordnung HA 111/03
zum Vollzug des Beschlusses. ,

am...1 8 MOV, 204

Referat m{stadtplanung und Bauordnung SG 3
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An den Oberbirgermeister .- o o “  :
 Herr Dieter Reiter . ' o i pAnJTEJ_l_J
R nlg_r)..r_\__I__‘ TElR

- 803312 MUnchen
' Stadtratsfraktion Minchen

. MGnchen, 8. August 2024
Antrag '

" Kiirzung der Heizkosten bei fehlendem Wérmemengenzéhlér fir Warmwasser

Die Miinchner Wohnen kirzt automatisch fUr alle Haushalte die Heizkosténabrechnung um 15 9%,
deren Heizzentrale kein Wiarmemengenzahler fir Warmwasser besitzt. Die Kirzung soll auch
rickwirkend fir die Heizkostenabrechnung 2022 und 2023 gelten.

Begriindung

Bereits seit zehn Jahren muss die fir die Warmwasserversorgung entfallende Warmemenge mit
einem zentralen Wérmezshler gemessen und in der Heizkostenabrechnung auch ausgewiesen
werden. 2014 wurde dies.in der Heizkdstenverordnurig gesetzlich verpflichtend eingefijhrt. Existiert
ein solcher Warmemengenzahler nicht, ist die Heizkostenabrechnung unvollstandig. Die ’
Mieter*innen kénnen die Heizkosten anschlieRend um 15 % kirzen.

In einigen Wohnblécken der MiinchnerWohnen gibt es auch zehn Jahre nach Einﬁ)hfung der Pflicht
noch keine zentralen Warmemengenzéhler fir Warmwasser. Nur die wenigsten Mieter*innen sind
sich der Pflichten des Vermieters und der eigenen Kurzungsrechte bewusst. Die wenigsten werden
das ihnen zustehende Geld zuriickverlangen kénnen. Wenn das stadtische
Wohnungsbauunternehmen zehn Jahre lang seinen Pflichten nicht nachkommt sollte man in Zukunft
proaktiv auf die Mieter*innen zugehen und. dort automatisch dle Heizkosten um 15 % kirzen, wo die
Warmemengenzahler fir Warmwasser fehlen.

Initiative: :
_ Stadtrat Stefan Jagel

Gezeichnet:-

Stadtritin Marie Burneleit
Stadtratin Brigitte Wolf
Stadtrat Thomas Lechner

" Stadtratsfraktion

Die Linke / Die PARTE!
diélinke;diepartei@muenchen.del
Telefon: 08g/233-25 235
‘Rathaus, 80331 MUnchen
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L andeshauptstadt
L Muinchen. ‘
-Direktorium

Betreff Antrag
Miinchner Wohnen: generelle Ruckzahlung unzulass;g abgerechneter Hexzkosten

Antrag zum Themengebiet Soziales und lntegratlon

Die Miinchner Wohnen und ihre Vorgangergesellschaﬂ:en haben dle Helzungs-

und Warmwasserkosten nicht getrennt gemessen, sondern vielfach nach einer

Formel berechnet, die seit 2014. nicht mehr zuldssig ist. Nur auf Antrag

erhalten Mieter, die davon Kenntnis haben, 15% der Helzkosten zuriick. Ich -
beantrage, dass alle betroffene Haushalte dlese 15% automatisch

zuriickerstattet bekommen. Sowohl riickwirkend fiir 2022 als auch fiir

zukiinftige Abrechnungsjahre. - : '

Raum fUr Vermerke des Direktoriums

E’{ ohne Gegenstimme angenommen . ] mit Mehrheit angenommen’

[ ohne Gegenstimme abgélehrjt [1 mit Mehrheit abgelehnt
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‘ ’ E 02014 Anlage 4
o Landeshauptstadt
=~/ Mdinchen
Direktorium

Betreff - Antrag
Minchner Wohnen: generelle Rickzahlung unzuldssig-abgerechneter Heizkosten -

Antrag zum Theméngebiet Soziales und Integration

Die Miinchner Wohnen und ihre Vorgangergesellschaften haben die Helzungs-
und Warmwasserkosten nicht getrennt gemessen, sondern vielfach nach einer
Formel berechnet, die seit 2014 nicht mehr zulassig ist. Nur auf Antrag
erhalten Mieter, die davon Kenntnis haben, 15% der Heizkosten zuriick. Ich
beantrage, dass alle betroffene Haushalte diese 15% automatisch
zuriickerstattet bekommen. Sowohl . riickwirkend fir 2022 als auch fir
zukiinftige Abrechnungsjahre. :

Raum flr Vermerke des Direktoriums
' K ohne Gegenstimme angenommen * [ mit Mehrheit angenommen

[1 ohne Gegenstiﬁ'lme-abgelehnt [l mit Mehrheit abgelehnt







