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1.1

Ausgangssituation / Grundlagen

,Im allgemeinen wird unter einem Spiegel eine reflektierende, Bild erzeu-
gende Oberflache verstanden, die — soweit sie eben ist — ein unverzerrtes
Bild der Wirklichkeit wiedergibt®.

Betriebskostenspiegel, von denen es zur Zeit wohl nur 2 gibt (Leipzig,
Regensburg), durften nach dieser Definition eher als Hohl- oder Zerr-

spiegel gelten.
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AGW-Tagung /Arbeitskreis ,Wohnungswirtschaft® - Mannheim -

1.2.

Kritik an den Berechnungsmethoden.

¥ Reine mathematische (= statistische) Ermittlung von Ver-
gleichswerten.

» Keine differenzierte Betrachtung von Minimal-/Durchschnitts-
und Hochstwertn (= kritsche Werte?).

® Keine Berucksichtigung von Basisgrof3en, Leistungsinhalten und
-umfangen der sich z.T. sehr heterogen zusammensetzenden

Einzel-Betriebskostenarten.
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2.

EinfluRgrdfRen bei einzelnen Betriebskostenarten mit Auswir-

kung auf den Vergleichswert ,€je m2p.a. .

B Grundsteuer.
= Unterschiedliche Baualtersklassen der Wohnanlagen.
= Verhaltnis preisgebundenem Wohnraum zu nicht preisgebundenem
Wohnraum des untersuchten Wohnungsunternehmens.
B Kosten der Wasserversorgung.
= Berlcksichtigung von zentralen Warmwasserversorgungsanlagen.

= Einbau wohnungsweiser Wasserzéahler.
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B Kosten der Entwasserung.

= Wie vor.
= Maoglichkeit von Antragsstellungen zur (teilweisen) Erstattung
von Sielgebuhren.

B Kosten des Betriebs von Personen- oder Lastenaufzligen.

= Wartungsvertrage vs. Vollwartungsvertrage.

= Alter der Aufzugsanlagen (Wartungsintervalle, Stromaufnahme).
B Kosten der Stral3enreinigung und Mullbeseitigung.

= Verhaltnis Ifd. (Stral3en-) Frontmeter zu den Nutzflachen.

= Feste oder variable Gebuhrenséatze.

= Mdglichkeiten zur Ausschopfung aller Recycling-Mdglichkeiten.
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B Kosten der Gebaudereinigung und Ungezieferbekampfung.

= Verhaltnis der Reinigungs- zu Wohn-/Nutzflachen.
= Leistungsumfange/-intervalle aus Reinigungsvertragen.
M Kosten der Gartenpflege.
= Verhaltnis Aul3en-(Pflege-) flachen zu Wohn-/Nutzflachen.
= Leistungsumfange/-intervalle aus Pflegevertragen.
B Kosten der Beleuchtung.
= Umfang und Intensitat von Be-/Ausleuchtungseinrichtungen (Faktor
Sicherheit!).

= Verwendung energiesparender Ausstattungen.
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B Kosten der Schornsteinreinigung.

= Erforderliche Kehrumfange (Anteil der Fernwarmeversorgung).
B Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung.
= Umfang der versicherten Risiken.
= Schadenregulierungen auf Basis der Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten vs. Schadenregulierungen auf Basis Wiederbeschaffungskosten.
B Kosten fur den Hauswart.
= Beschaftigung ehrenamtlicher, nebenamtlicher oder voll beschaftigter
Hauswarte.

= Tatigkeitsbild der Hauswarte.
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W Kosten flr den Betrieb einer Antennen-/Breitbandkabeanlage.

= Baum- oder Sternstruktur.

= Durchschnittliche Anzahl Anschlu3dosen je Nutzeinheit.

B Sonstige Betriebskosten.

= Anzahl/Umfang der in Ansatz gebrachten sonstigen Betriebskosten.

Fazit im Sinne von Risikoeinschéatzung.

Eine undifferenzierte, lediglich statistische Ermittlung von Betriebskosten als

Basis fur eine Einwertung angemessener Betriebskosten ohne Bericksichtigung

einer Vielzahl der sehr heterogenen Einflul3faktoren lal3t die Ermittlung sachge-

rechter Vergleichswerte nicht zu!
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Das hieraus durch Mietervertretungen bei ,angeblich Gberhdhten

Einzelwerten “unter Hinweis auf 8 556 Abs. (3) BGB (,Grundsatze der
Wirtschaftlichkeit* bei Betriebskosten) Ansatze hergeleitet werden, daf3 daher
im Einzelfall eine ,Wohnung durch den Vermieter im Rahmen seiner
Verpflichtungen nicht im vertragsgemafen Zustand erhalten wurde/wird®,

ist nach den derzeitigen Diskussionen mit Sicherheit nicht auszuschliel3en.
Eine Verdffentlichung der so ermittelten Daten wirde mit Sicherheit zu einer

starken Verunsicherunqg der Mieter und einem damit zwangslaufig erhdhten

Verwaltungsaufwand bei den Wohnungsunternehmen filthren.
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Vielen Dank fur lhre
Aufmerksamkeit!

10 Carl-Peter Blocker — 10.05.2005 SAG A - GWG



	Zur Einführung sogenannter „Betriebskostenspiegel“

