A Wohnungsgenossenschaft eG
bl e Franz-Seiff-Stral3e 2
Q (D ~— 84034 Landshut

Sehr geehrte Mieterinnen und Mieter, sehr geehrte Mitglieder,

unser Verband der Wohnungswirtschaft (VdW Bayern) informiert:

Handlungsempfehlungen — Sicherung der Gasversorgung im Wohnbereich -

Mehrfache Anpassung der Betriebskostenvorauszahlung

Bereits im Marz haben wir Uber die Preissteigerungen auf dem Warmemarkt und die Folgen
fur die Heizkostenabrechnung informiert. Die Entwicklung der letzten Wochen zeigt, dass sich
die Situation der Energieversorgung durch den volkerrechtswidrigen Angriffskrieg Russlands
weiter verschlechtert hat und dass es derzeit wenig Grund fur Optimismus gibt.

Das Bundeswirtschaftsministerium hat am  23.06.2022 auf Grundlage des
Energiesicherungsgesetzes die zweite Stufe des Notfallplans Gas ausgerufen. Wir erleben
auch im Energiebereich Preissteigerungen, die — wie so vieles derzeit — noch vor wenigen
Monaten unvorstellbar waren. Durch die Reduzierung der Gaslieferungen durch Nord Stream
1 und die angekindigten Reparaturarbeiten hat und wird sich die Situation noch einmal
deutlich verscharfen.

Nach der Ausrufung der Alarmstufe kann nun die Bundesnetzagentur jederzeit eine
.erhebliche Reduzierung der Gesamtgasimportmenge nach Deutschland” feststellen. Danach
wirde 8 24 Energiesicherungsgesetz (EnSiG) greifen, der es Gasversorgern erlaubt, die
hoheren Beschaffungskosten trotz bestehender Vertrage an die Unternehmen weiterzugeben.
Die Bundesregierung verzichtet derzeit noch darauf, sich auf 8 24 zu berufen, so dass die
Versorgungsunternehmen noch nicht die Mdglichkeit haben, ihre Gaspreise in bestehenden
Vertrdgen zu erhdéhen. Damit muss jedoch im Fall der Einstellung der russischen
Gaslieferungen gerechnet werden.

Unser VdW Bayern hat im Folgenden die bisher erfolgten Handlungsempfehlungen der
Wohnungswirtschaft noch einmal zusammengefasst:
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1) Beheizung der Gebaude mdglichst dicht an der geschuldeten Mindesttemperatur

Die wohnungswirtschaftlichen Verbande empfehlen dringend, die Beheizung der Gebaude
mdglichst dicht an der geschuldeten Mindesttemperatur auszurichten. Wie Ihnen bekannt ist,
sind derzeit folgende Mindesttemperaturen vom Vermieter geschuldet, sofern die
Vertragsparteien nichts anderes vereinbart haben:

—Wohn- und Blroraume — auch Bad und Toilette — in der Zeit von 6:00 bis 23:00 Uhr
mindestens 20 °C Zimmertemperatur,

—sonstige Nebenrdume in der Zeit von 6:00 bis 23:00 Uhr mindestens 18 °C,
—in der Zeit von 23:00 bis 6:00 Uhr in allen Wohnrdumen 18 °C.

Auch wenn Wohnungsunternehmen und Vermieter nach 8§ 3 Nr. 24 EnWG als geschitzte
Kunden gelten dirften und Gas an die jeweiligen Haushalte entsprechend durchleiten, so kann
eine Situation eintreten, in der zur Sicherung der Gasversorgung auch im Haushaltsbereich
Einsparungen notwendig werden — ob man will oder nicht. Um einer solchen Situation
vorzubeugen hat die Wohnungswirtschaft in einem viel diskutierten Beitrag darauf
hingewiesen, dass auf Grundlage von § 1 Abs.1 Nr. 1 Energiesicherheitsgesetz die
Bundesregierung durch Verordnung festschreiben kann, dass die rechtlich geschuldete
Raumtemperatur konditioniert tagstiber (6:00 Uhr bis 23:00 Uhr) auf 18 °C in Wohnraumen
sowie 19 °C im Bad und nachts (23:00 Uhr bis 6:00 Uhr) auf 16 °C in Wohnrdumen und 18 °C
im Bad zu begrenzen ist. Ausnahmen sind vorzusehen bei Gefahrdung der koérperlichen
Unversehrtheit des Mieters oder der Substanz der Immobilie.

2) Mehrfache Anpassung der Betriebskostenvorauszahlung

Aufgrund der sprunghaft steigenden Kosten auch im Energiebereich wird ein erheblicher
Anstieg der Betriebskosten erwartet. Zur Vermeidung eines hohen Nachzahlungsbetrags des
Mieters und als ein Beitrag zur Liquiditatssicherung der insoweit vorleistungspflichtigen
Unternehmen, sieht das Gesetz die Anpassung der Betriebskostenvorauszahlungen vor, vgl.
8§ 560 Abs. 4 BGB.

Der GdW (Gesamtverband der Wohnungswirtschaft) vertritt in Einklang mit Literatur und BGH
die noch teilweise umstrittene Ansicht, dass auch eine unterjdhrige Anpassung der
Vorauszahlungen mdglich ist, wenn sie mit entsprechenden Preissteigerungen begriindet
werden kann. Die Anpassung der Vorauszahlungen soll den voraussichtlich tatséchlich
entstehenden Betriebskosten mdglichst nahekommen, vgl. BGH, Urt. v. 28.09.2011 — VIl ZR
294/10.
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Die letzte Betriebskostenabrechnung ist allein Ausgangspunkt und Orientierungshilfe fur eine
Anpassung der Vorauszahlungen. Allerdings haben viele Unternehmen bereits unmittelbar
nach oder gleichzeitig mit der Betriebskostenabrechnung eine Anpassung der
Vorauszahlungen vorgenommen. Diese lasst die aktuell drastische Preisentwicklung
vollkommen unbertcksichtigt. Dies fuhrt zu folgendem Problem: Nach bisher herrschender
Meinung ist eine Anpassung der Vorauszahlungen lediglich einmal im Rahmen der
Abrechnungsperiode zulassig.

In ,normalen Zeiten" spricht viel fur diese Ansicht. Aber aufgrund der aktuell
auBBergewohnlichen Situation erscheint es sinnvoll, diese Ansicht zu Gberdenken. Zeigt sich
namlich aufgrund konkreter Umsténde, dass eine Anpassung der Vorauszahlungen aufgrund
der aktuellen Kostensteigerung sinnvoll ist, sollte nach Ansicht der Wohnungswirtschaft eine
erneute Anpassung im Sinne beider Parteien mdglich sein. ldealerweise sollte der
Gesetzgeber klarstellen, dass eine einseitige Anpassung der Betriebskosten aufgrund
aktueller Preissteigerungen auch nach einer bereits vorgenommenen Anpassung zulassig ist.
Auch hier ist der GdW in Kontakt mit dem Bundesjustizministerium.
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Die Landshuter Zeitung hat in der Ausgabe vom 08.07.2022 wie folgt berichtet:

~ Vermieter schlagen Alarm

Verband sieht durch steigende Energiekosten den sozialen Frieden gefihrdet

Beclin. {dpa) Die Energlepreise
stellen Mieter und Vermieler im
Winter vor eine Belastungsprobe.
Die grofen Wohnungsunternehmen
warnten am Donnerstag vor dentli-
chen Kostensteigerungen flir Mieter
und fordertén staatliche Hilfe. , Die
Situatlon izt meht als dramatisch,
und der soziale Frieden in Deutsch-

; land izt massiv in Gefahr”, erldivte

der Branchenverband GdW. Gleich-

! zeitig machen demnach gestiegene

Zingen und Baukosten das Ziel un-
erreichbar, mehr Wohnungen zu
bauen und so den Druck von den
Mieten zu nehmen,

In Folge des Ukraine-Kriegs sind
die Energlepreize nach Verbsnds-
rechnung bis Mai um 37 Prozent ge-
sliegen. Filr eiten Ein-Personen-
Haushalt bedevte das eine Mehrhe-
lastung ven 508 Eurs im Jahr vergli-
chen mit 2021, fiir vier Personen 939
Euro. Die Unternshimen rechnen je-
doch mit hiheren Stelgerungen und
einer deutlich vierstelligen Mehrbe-
lagtung,

Die Bundesregierung wird nach
Worten von Wirtschaftsminister Ho-
hert Habeck die Gasversorgung mit

{allen Mitteln sicherstellen, Ange-

sprochen auf einen moglichen #u-
sammenbruch des Marktes, sagie

der Griinen-Tolltlker am Mittwaeh-

abend in der ZDF-Sendung , Mar-
kus Lanz", das werde nicht passie-
ror. Allerdings milssten sich die

| Bifrger auf cinen tewren Winter ein-

stellen. Die Prelsorhihungen im
Herbst und Winter wirden pro

. Haushall im vierstelligen Bersich

" Bentralverband

liegen, sagte Habeck,

Sparen bleibt nach Habecks An-
gicht das Gebot der Stunde. Der
des  deutschen

‘Handwerks sprach zich in den Zei-
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Eine Wohnungsgenossenschaft machte gerade Schlagzeilen, well sie wepen der

hohen Energiekosten das Warmwasser der Mieter rationiert. £oic: Fairick Plukidpi

fungen der Funke-Cruppe dafile
aus, bei einer Gasnotlage zuerst
Freizeitangebote vom Metz zu neh-
men. Ahnlich hatte sich die Bundes-
netzagentur geinlert. Thr Prisident
EKlaus Miller rief zudem dazu auf,
dass sich Handwerker stark auf
Heizungen und Warmwasserversor-
gung kenzentrieven sollben. Hays-
und Wohnungsbesitzer sollten {hre
Uinsbrennwertkessel und Heleungen
iiberpritfen und einstellen lagsen.

Branchenverband schidgt
staatlichen Hiffsfonds vor

Der Vermioterverband GdW be-
seinen  Worachlag, die
Raumiemperatur um zwei Grad zu
senken, Vermister miissten dann
tageiiber nur noch 18 und nachts 16

Registergericht
Landshut
GnR o407

Aareal Bank AG Minchen
IBAN: DE29 5501 0400 0549 5541 34
BIC: AARBDESWDOM

Grad gewiihrleisten, Vermister in-
formicrten auferdem ihre Mieter
Uber energiesparendes Heizen und
Lirften, Sinnwvoll sei e auch, Warm-
wasser auf bestimmte Zeiten zu be-
schriinken, sofern sich alle im Haus
dariiber ednig seien,

Viela Wohnungsunternshmen ha-

ben die Mebenkosten-Vorauszah-

lungen schon erhéht, Deanach kin- -

ne gin Teil der Wohnungsunterneh-

men in existenzhedrohende Ligui-

ditiitsengpiisse geraten, warnte der

GW. Die Mieter und Unternehmen
dlirften in dieser Situation nicht sl-

lein golassen werden. ,Der Staat

muss in dieser Notsituation seiner .

sozialen - Verantwortung  gerecht
werden." Der Verband schlug staat-

liche Hilfsfonds vor, um Mebenkos—

ten zu begronzen.
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Dazu verdffentlichen wir auch die nachfolgende Statistik unseres Gesamtverbandes der
Wohnungswirtschaft:

Erwartete Mehrausgaben fiir Haushaltsenergie im Jahr 2022
im Vergleich zu 2021, in Euro p.a.

Die Wohnungswirtschaft
Deutschland

Mehrausgaben in Euro p. a.

2022 derzeit schon 2022 unteres 2022 oberes

erreicht Szenario Szenario
Alle Haushalte 702
1-Personen 508
3-Personen 854
4-Personen 938

Quelle: Laufende und Ausgaben der Haushalte, 2021 und bis Mai 2022 auf Grundlage der
VPI, Grundlage Szenarien, min. und max. gemitteit nach im Index des Eigen 34

Fir erganzende Fragen wenden Sie sich an die Verwaltung.
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