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Kirzung der Heizkosten bei fehlendem Wéarmemengenzihler fiir WarmwassZr &pm Okon

Antrag Nr. 20-26 / A 05062 von der Die Linke / Die PARTE! Stadtratsfraktion Minchen.
vom 08.08.2024, eingegangen am 08.08.2024

Miinchner Wohnen: Generelle Rickzahlung falsch abgerechneter Heizkosten
Empfehlung Nr. 20-26 / E 02026
der Burgerversammiung des Stadtbez:rkes 04 Schwabing West am 18.06.2024

Ruckzahlung falsch abgerechneter Helzkosten
. Empfehlung Nr. 20-26 / £ 02061 . ,
der Birgerversammiung des Stadtbezirkes llv- Milbertshofen-Am Hart am 02.07.2024

Riickzahlung von unzuldassigen Helzkosten durch die Miinchner Wohnen
Empfehlung Nr. 20-26 / E 02104
der Blrgerversammiung des Stadtbezirkes 12 - Schwabmg-Freimann am 01.07. 2024

Sltzungsvorlage Nr. 20-26 | V 14802

Beschluss des Ausschusses fur Stadtplanung und-Bauordnung vom 06.11. 2024 (sB)
Offentliche Sltzung

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

Inhalt Darstellung des Sachverhaltes, nach dem in den Fallen, in denen die An-
bringung eines Warmemengenzéahlers fur Warmwasser technisch nicht-
moglich oder nur mit uberma&gem Aufwand maglich ist, der Verbrauch dés
Warmwassers m:ttels einer Formel berechnet werden kann.

Gesamtkosten / -f-
Gesamterlfise

Klimapriffung | Eine Klimaschutzrelevanz ist gegeben: Nein

Entscheidungs- | Von den Ausfiihrungen, nach denen in den Falien, in denen die Anbringung'
vorschlag eines Warmemengenzéhlers technisch nicht méglich oder mit zu hohem

: - { Aufwand verbunden ist, wird Kenntnis genommen. Von einer pauschalen
Kiirzung der Heizkostenabrechnung fur die Jahre ab 2022 wird Abstand
genommen. Der Antrag Nr. Nr. 20-26 / A 05062 von der Die Linke / Die
PARTEI Stadtratsfraktion Mtnchen vom 08.08. 2024 ist geschaftsordnungs—
gemaR behandelt. :
Die Burgerversammlungsempfehiungen Nrn. 20-26 / E 02026, 20-26 / E
02061 und 20-26 / E 02104 smd geschaftsordnungsgeman behandelt.

Gesucht im RIS Munchner Wohnen, Heizkostenverordnung, Warmemengenzahler Etstat-
.|tung von Heizkosten

Ortsangabe  |-/-
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Beteiligungsmanagement
PLAN-HAII-03 -

Erstattung von Helzkosten bei fehlendem Warmemengenzihler
fur Warmwasser

Kirzung der Hexzkosten bei fehlendem Warmemengenzéhler fiir Warmwasser
Antrag Nr. 20-26 / A 05062 von der Die Linke / Die PARTEI Stadtratsfraktion M unchen
vom 08.08.2024, eingegangen am 08.08.2024

. Munchner Wohnen: Generelle Riickzahlung falsch abgerechneter Heizkosten
-Empfehlung Nr. 20-26 / E 02026
der Birgerversammlung des Stadtbezirkes 04 - Schwabing West am 18.06,2024:

Rﬁckzahluhg falsch abgerechneter Heizkosten
Empfehlung Nr. 20-26 / E 02061 - ‘
der Burgerversammlung des Stadtbez&rkes 11- M:lbertshofen—Am Hart am 02 07.2024

Ruckzah!ung von unzula.ss:gen Heizkosten durch die Miinchner Wohnen .
Empfehlung Nr. 20-26 / E 02104
der Biirgerversammiung des Stadtbezirkes 12 - Schwabmg—Fretmann am 01.07.2024-

Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V I4802

‘Anlagen:
1. Antrag Nr. 20-26 / A 05062 von der Dle Linke / Die PARTEI Stadtratsfrakmn
2. Empfehlung Nr. 20-26./ E 02026
3. Empfehlung Nr. 20-25/ E 02061
4. Empfehlung Nr. 20-26 / E 02104

Beschluss des Ausschusses flir 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 / Die PARTEI, dass
die Miinchner Wohnen die Heizkostenabrechnung fir alle Haushalte, deren Heizzentrale
keinen Warmemengenzéahler fur Warmwasser besitze, automatisch um 15 Prozent kiirzen
solle. Diese Kiirzung solle nicht nur fiir die zukiinitigen Abrechnungen, sondern auch
ruckWIrkend fiir die Jahre 2022 und 2023 erfoigen.

Die Stadtraisfraknon Die Linke / Die PARTEI begriindete ihren Antrag damit, dass die fiir-
die Warmwasserversorgung entfallende Warmemenge seit zehn Jahren, also seit 2014,
mit einem zentralen Warmemesser gemessen und in der Heizkostenabrechnung auch
ausgewiesen werden misse. Dies sei in der Heizkostenverordnung gesetzlich verpflich-
tend eingefiihrt worden. Existiere ein solcher Warmemengenzahler nicht, sei die Heizkos-
tenabrechnung unvolistiandig und es entstehe ein Anspruch der Mietertinnen a.uf eine

; Kurzung von 15 Prozent der Heizkosten.
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In einigen Wohnbldcken der Minchner Wohnen gébe es auch zehn Jahre nach Einfith-
rung dieser Pflicht noch keine zentralen Wérmemengenzahler fiir Warmwasser. Da nur. .
den wenigsten Mieter*innen die Pflichten der / des Vermieters*in sowie die eigenen Kir- .
zungsrechte bekannt seien, sollte die Miinchner Wohnen proaktiv auf die Mieter*innen zu-
gehen. : ‘ : '
Bereits zuvor wurde in den Biirgerversammiungen der Stadtbezirke 04-Schwabing-West,
11-Milbertshofen-Am Hart und 12-Schwabing-Freimann ein jeweils gleichlautender Antrag
(Nm. 20-26 / E 02026, 20-26 / E 02061 und 20-26 / E 02104) gestellt, nach dem die
Munchner Wohnen und ihre Vorgéngergesellschaften die Trennung der Heizkosten viel-
fach nach einer Formel berechnet hétten, die seit 2014 gemaf der Heizkostenverordnung
nicht mehr zul&ssig sei. Nur auf Antrag erhielten Mieter*innen, die davon Kenntnis hatten,
15 Prozent der Heizkosten zurtick. Beantragt wurde in den jeweiligen Birgerversamm-
lungsempfehiungen, dass alle betroffenen Haushalte diese 15 Prozent der Heizkostenab-
rechnungen automatisch érstattet bekommen soliten, ohne dass die Mieterinnen selbst
aktiv werden miissen _
Da es sich um Empfehlungen von Biirgerversammiungen handelt, miissen diese nach Art. ,
18 Abs. 4 Satz 1 GO, § 2 Abs. 4 Satz 1 Biirger- und Einwohnerversammliungssatzung und
gemaR § 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 eingebracht. .

2. Grundsitzliches

Das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung fihrt zu den Antréagen Folgendes aus:

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

Der grofte Teil der Bestandsimmobilien der Minchner Wohnen ist mit Warmezahlern
ausgerustet. Bei etwa 5,5 % des Gesamtbestandes wird derzeit noch eine Trennung der
Kosten fur die Warmwasseraufbereitung von den Heizkosten mittels Formel durchgefiihrt.
Um hier moglichst genau abrechnen zu kdnnen, steht die Minchner Wohnen in regelmé-
RBigem Austausch mit den Messdienstleistern, um den jeweiligen Zahlerstand gemal der
Heizkostenverordnung aufzuriisten bzw. funktionsfahig zu haiten. ‘

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 fur Heizung und Warmwasser verbraucht und tber
einen SWM-Zdhler erfasst. : '

Die 5,5 % des Gesanitbestandes, bei denen die Trennung der Kosteri fiir die Warmwas-
seraufbereitung von den Heizkosten mittels einer Formel erfolgt, werden im Rahmen eines
Projektes von der Minchner Wohnen schrittweise iberpriift. Wenn ein Z&hler technisch
mgglich und der Aufwand nicht unzumutbar hoch ist, wird die Nachriistung umgehend in
Auftrag gegeben. Nach Auskunft der MUnchner Wohnen sieht der Projektzeitpian ein En-
de spétestens in 2025 vor.

Wenn die Kosten fiir Warme oder Warmwasser entgegen den Vorschriften der Heizkos- -
tenverordnung nicht verbrauchsabhéngig abgerechnet werden, haben die Mieter*innen
das Recht, ihren Anteil an den Kosten um 15 Prozent zu kiirzen (§ 12 Abs. 1 Heizkosten-
verordnung). Dieses Kiirzungsrecht muss den Mieter*innen aktiv geltend gemacht und =
dem Vermieter gegeniiber angezeigt werden. :
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" 3. Riickzahlung und Widerspruchsfristen

Mietersinnen haben zwolf 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 Miinchner Wohnen die Abrechnungen fiir 2023 erstelit.
Mehr als die Halfte des Gesamtbestandes ist bereits abgerechnet. Der administrative
Aufwand fir eine pauschale Erstattung wére enorm und aus Sicht der Miinchner Wohnen
nicht leistbar. Wie bereits ausgefiihrt, filhrt die Anwendung des Formelverfahrens nur zu
marginalen Abweichungen, so dass den Mietparteien keine nennenswerten finanzielle
Schiden entstehen, insbesondere da Warmwasser von den Mietparteien auch tatséchlich
verbraucht wurde. ' '

Zudem ware bei den ausstehenden Abrechnungen eine Zustellung vor Ablauf der gesetz-
lich zulassigen Frist gefahrdet. Damit wlirden Widerspruchsfristen, die Rechtssicherheit
gewdhrleisten und fur das operative Geschaft immens wichtig sind, nicht mehr gelten.

Aktuelles Beispiel dafiir sind die erheblichen Entlastungsbetrage des Bundes fiir Energie,
die in den letzten beiden Jahren in den Heizkostenabrechnungen an die Mieter*innen wei-
tergegeben wurden. Die Minchner. Wohnen ist fiir die Weitergabe dieser Gutschriften
zehn Jahre lang nachweispflichtig. Wiirden pauschale Abzlige an den Gesamtkosten der
Heizungs- und Warmwasserabrechnungen vorgenommen, missten auch hinsichtlich der
weiterzugebenden Entlastungen zusétzliche Korrekturen durchgefiihrt werden.

Angesichts der erforderlichen Ressourcen fur eine pauschale Riickzahlung steht der ad-
ministrative Aufwand in keinem Verhaitnis zu den erfahrungsgem4n geringen Abweichun-
gen bei der Abrechnung mittels Formel. Die Zahlerstande werden zudem regeimafig in
Zusammenarbeit mit den Messdienstleistern geprift.

4. Zukiinftige MaRnahmen \

Die Miinchner Wohnen plant, verstarkt darauf zu achten, ihre Liegenschaften mit Warme-
mengenzahlern auszustatten und diese bei Bedarf nachzuristen, sofern dies technisch
moglich und wirtschaftlich vertretbar ist. AuRerdem wird die Kommunikation mit den Mie-
tertinnen 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 Heizkostenabrechnung um 15 % wird 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 Ruckerstattung von den Mie-
terinnen der Miinchner Wohnen aktiv beantragt werden muss. Die Minchner Wohnen
bleibt jedoch bestrebt, die Verbrauchserfassung zu verbessern und die Mieter*innen bes-
ser Uber ihre Rechte zu informieren. ' :

. Dem Antrag Nr. 20-26 / A 05062 der Die Linke / Die PART El Stadtratsfraktion sowie den
Burgerversammiungsempfehlungen Nr. 20 — 26 / E 02026, Nr. 20-26 / E 02061 und Nr.
20-26 / E 02104 kann aus den angefiihrten Griinden nicht entsprochen werden.
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Anhorung des Bezirksausschusses

Die Bezirksausschusse der Stadtbezirke 04-Schwabing-West, 11 — Milbertshofen-Am Hart
und 12- Schwabing-Freimann hétten grundsitzlich ein Anhgrungsrecht 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 Bezirksausschiisse des 1. — 25. Stadtbezirkes haben jedoch Abdru-
cke der Sitzungsvorlage erhalten. _ -

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

Antrag der Referentin
Ich. beantrage Folgendes:

1. Vom Vortrag der Referentin, insbesondere den Ausfithrungen, 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 Kﬁrzung‘der Heizkostenabrechndng 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 geschéftsordnungsgeman behandelt.

4. Die Birgerversammlungsempfehlung 20-26 / E 02026 des Stadtbezirkes d4- :
Schwabing-West, ist damit geschaftsordnungsgemaR behandelt.

5. Die Burgerversammiungsempfehlung Nr. 20-26 / E 02061 des Stadtbezirkes 11-
Milbertshofen-Am Hart, ist damit gesthéﬁsordnungsgemés behandeit.

6. Die Blrgerversammiungsempfehiung Nr. 20-26 / E 02104 des Stadtbezirkes 12 -

Schwabing-Freimann, ist damit geschéftsordnungsgemérs behandelt.
7. Der Beschluss unterliegt nicht der Beschfussvo[lzugskontrol}g, |

Beschluss .

nach Anirag, 9%6endStimmevon  DIE LINKE. / Die PARTE]

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

_ Der/ Die Vorsitzende - Die Referentin

i.V. qea. wczsgn)amgc c . gez. Prof. Dr. (Univ. Fiorenz} Merk
Ober-/Burgermeistertin =~ . : Prof. Dr. (Univ. Florenz) ’

ea. Stadtrat*in i Elisabeth Merk
: - Stadtbauratin
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Abdruck von I. mit lil. z.K.

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

an das Direktorium — Dokumentatlonsstelie
an das Revisionsamt

Wv. Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung SG3 zur weiteren Veranlassung

1. Die Ubereinstimmung des vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift
wird bestatigt.

An das Direktorium HA 1/ZV

An die Bezirksausschusse 1-25

An das Kommunalreferat

An das Sozialreferat &d DML
An das Referat fiir Arbeit und Wirtschaft

An die Stadtk&mmerei

8. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung HA |
9. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung HA Il
10. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung HA IlI
11. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung HA 1V
12. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung SG 1
13. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung SG3
14. An die Geschaftsfiihrung der Minchner Wohnen GmbUl

o AR B L O i

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

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

Referat fu/ Stadtplanung und Bauordnung SG 3
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An den Oberbiirgermeister -

Herr Dieter Reiter : » ‘ ’ niBPABJEEE ‘

- 80331 Minchen
' Stadtratsfraktion Minchen

, - Minchen, 8. August 2024
Antrag - )

" Kirzung der Heizkosten bei fehlendem WérmemengenzéhlérﬁJrWarmwassér

Die Miinchner Wohnen kiirzt automatisch fUr alle Haushalte die Heizkosténabrecﬁnung umaas %,
deren Heizzentrale kein Wérmeméngenzéhler fir Warmwasser besitzt. Die Kirzung soll auch
riickwirkend fir die Heizkostenabrechnung 2022 und 2023 gelten.

Begriindung

Bereits seit zehn Jahren muss die fir die Warmwasserversorgung entfallende Warmemenge mit
‘einem zentralen Warmezéhler gemessen und in der Heizkostenabrechnung auch ausgewiesen
werden. 2014 wurde dies.in der Heizkdstenverordnung gesetzlich verpflichtend eingefihrt. Existiert
ein solcher Warmemengenzahler nicht, ist die Heizkostenabrechnung unvollsténdig. Die '
Mieter*innen kdnnen die Heizkosten anschlieBend um 15 % kiirzen. ‘

In einigen Wohnbldcken der MiinchnerWohnen g'ibt es auch zehn Jahre nach Einﬁihfung der Pflicht
noch keine zentralen Wirmemengenzahler fiir Warmwasser. Nur die wenigsten Mieter*innen sind
sich der Pflichten des Vermieters und der eigenen Kiirzungsrechté bewusst. Die wenigsten werden
das ihnen zustehende Geld zurlickverlangen kénnen. Wenn das stadtische ‘
Wohnungsbauunternehmen zehn Jahre lang seinen Pflichten nicht nachkommt, solite man in Zukunft
proaktiv auf die Mieter*innen zugehen und.dort automatisch dle Heizkosten um 15 % kiirzen, wo die
Warmemengenzahler fur Warmwasser fehlen.

Initiative:
Stadtrat Stefan Jagel

~ Gezeichnet:-
Stadtratin Marie Bumneleit
Stadtratin Brigitte Wolf
Stadtrat Thomas Lechner

" Stadtratsfraktion

Die Linke / Die PARTEI
dlelmke-dxepartef@muenchen de
Telefon: 089/233-25 235
'Rathaus, 80331 Miinchen
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Landeshauptstadt
ﬁf Miinchen
. Direktorium |

Betreﬁ’ Antrag
Miinchner Wohnen: generelle Rickzahlung unzuiaSSIg abgerechneter Helzkosten

Antrag zum Themengebiet SOZIales und lntegrat:on

Die Miinchner Wohnen und ihre Vorgangergesel!schaﬁ:en haben dle Hexzungs-

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 Heizkosten zuriick. Ich - :
beantrage, dass alle betroffene Haushalte diese 15% automatisch
zuriickerstattet bekommen. Sowohl rickwirkend fiir 2022 als auch fir §
zuktiinftige Abrechnungsjahre. ‘ '

Raum fUr Vermerke des Direktoriums

M ohne Gegenstimme angenommen - ] mit Mehrheit angenommen’

l:l ohne Gegenstimme abgelehgt [:I mit Mehrheit abgelehnt
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. E 02014 Anlage 4
w#r]  Landeshauptstadt
=~/ Mdunchen
Direktorium

Betreff - Antrag A
Manchner Wohnen: generelle Riickzahlung unzulassig-abgerechneter Heizkosten

Antrag zum Themengebiet Soziales und Integration

Die Miinchner Wohnen und ihre Vorgangergesellschaften haben die Heizungs-
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 Heizkosten zuriick. Ich
beantrage, dass ‘alle betroffene Haushaite diese 15% automatisch
zuriickerstattet bekommen. Sowohl! . riickwirkend fiir 2022 als auch fiir
zukinftige Abrechnungsjahre. :

Raum fir Vermerke des Direktoriums
w ohne Gegenstimme angenommen ~ [J mit Mehrheit angenommen

[0 ohne Gegenstimme abgelehnt [l mit Mehrheit abgelehnt







