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Worum geht es heute?

1.Begrüßung

2.Grundsätzliches zu Betriebs- und zu Heizkosten 

3.Neues in der Abrechnung für 2023

4.Fehlender Wärmemengenzähler und 15% Kürzungsrecht

5.Hinweis: Grundsicherung bei hoher Nachzahlung

6.Persönliche Beratung zur Nebenkostenabrechnung 2021
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Zahlen der SWSG für das Jahr 2023 
(Quelle: SWSG Jahresbericht 2023, 2022, 2021)

2021:

• Umsatzerlös aus Vermietung: 162,9 Millionen €

• Durchschnittliche Kaltmiete: 7,60 € pro m² und Monat

• Gesamtwohnfläche: 1,272 Millionen m²

• Durchschnittliche Betriebs- und Heizkosten: 3,07 € pro m² und Monat

(+ 44 Cent gegenüber 2017)

2023:

• Umsatzerlös aus Vermietung: 173,3 Millionen  €

• Durchschnittliche Kaltmiete: 7,99 € pro m² und Monat

• Gesamtwohnfläche: 1,30 Mio. m²

• Durchschnittliche Betriebs- und Heizkosten: 3,12 € pro m² und Monat*

(+ 5 Cent gegenüber 2021)

Rechenweg: 1,3 Mio. m² * 7,99 €/(Monat und m²) *12 Monate = 124,6 Mio. € Umsatz aus Kaltmiete / Jahr

173,3 Mio. € - 124,6 Mio. € = 48,7 Mio. € aus Betriebskosten
48,7 Mio. € ÷ 1,3 Mio. m² ÷ 12 Monate = 3,12 € pro m² und Monat



Fristen für die 

Nebenkostenabrechnung 2023

• Die Abrechnung für 2023 muss spätestens ein Jahr nach Ende der 

Abrechnungsperiode d.h. am 31.12.2024 bei Ihnen ankommen

• Sie haben dann 12 Monate Zeit, die Abrechnung zu prüfen (wobei Sie auch 

Einsicht in die Belege nehmen dürfen) und Widerspruch gegen die 

Abrechnung einzulegen. 



Ihr Recht: Belegeinsicht

Kostenart)



Ihr Recht: Belegeinsicht (1)

• Sie haben ein uneingeschränktes Recht auf Belegeinsicht gegenüber dem 

Vermieter (BGH-Urteil vom 7.02.2018)

• Die SWSG muss Ihnen auf Wunsch Einsicht in alle Belege d.h. Rechnungen, 

Verträge + Anhänge wie Leistungsverzeichnisse, Tätigkeitsnachweise und 

Zahlungsbelege gewähren

• Die Belegeinsicht kann vor Ort bei der SWSG in Obertürkheim stattfinden 

(hierauf haben Sie Anspruch); oder die Belege werden Ihnen digital oder als 

Kopien per Post zugeschickt (hierauf bisher kein Rechtsanspruch wird aber 

von der SWSG auch gemacht).

• Lassen Sie sich nicht durch einen unverständlichen Papiersalat abschrecken: 

Der Vermieter muss Ihnen die Belege in „prüffähiger“ Form

zur Verfügung stellen (z.B. mit Trennblättern nach Kostenart)



Ihr Recht: Belegeinsicht (2)

• Sie haben das Recht in Begleitung zu einem Belegeinsichtstermin zu 

kommen.

• Sie dürfen (mit Handy, Fotoapparat, tragbarer Scanner) alle Belege kopieren, 

wenn Sie das wollen.



Belegeinsicht verlangen

( Musterbrief)

Sehr geehrte Damen und Herren,

nach § 259 BGB steht mir die Einsicht der Belege zur Prüfung der Betriebs- und Heizkostenabrechnung  zu. 

Bitte teilen Sie mir einen Termin für die Belegeinsicht vor Ort in Ihrem Büro mit oder senden Sie mir die 
Belegkopien in prüffähiger Form zu. Ich bitte um Vorlage der Belege, Verträge und Leistungsverzeichnisse 
für alle Betriebs- und Heizkosten 2023. 

Die Nachzahlung und die erhöhte Vorauszahlung werde ich erst dann leisten, wenn sich bei der 
Belegeinsicht die Abrechnung als richtig erweist. 

Mit freundlichen Grüßen



Wirkung der Belegeinsicht

• Sie müssen keine Nachzahlungen und erhöhte 

Vorauszahlungen leisten, bis Sie die Belege gesehen 

haben und Ihre Abrechnung prüfen konnten!

• Belegeinsicht = Grundlage um Fehler in der Abrechnung 

zu finden und Widerspruch zu machen

• Empfehlung: Mietzahlung per Dauerauftrag nicht per 

Lastschrift
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Veränderungen bei Betriebskosten

in 2023

• Müllgebühren

Abfallgebühren

Volumen Turnus 2022 Diff. in € 2023

60 Liter 14-tägig 123,00 € 7,800 130,80 €

120 Liter 14-tägig 228,60 € 15,000 243,60 €

240 Liter 14-tägig 406,80 € 25,800 432,60 €

120 Liter wöchentlich* 480,60 € 30,600 511,20 €

240 Liter wöchentlich* 853,20 € 55,200 908,40 €

1.100 Liter wöchentlich* 2607,00 € 168,000 2775,00 €

Durchschnitt +0,6 %
ca. + 6 % 



Veränderungen bei Betriebskosten 

in 2023

• Wasserkosten (Kaltwasser)

Wasser

Jahr Frischwasser Schmutzwasser Gesamtpreis in €/m²

2017 2,61 1,66 4,27

2018 2,66 1,66 4,32

2019 2,74 1,66 4,4

2020 2,82 1,69 4,51

2021 2,87 1,69 4,56

2022 2,91 1,66 4,57

2023 3,19 1,73 4,92 +7,7 %



Veränderungen bei Betriebskosten 

in 2023

0!
-
0
+!
-
-

-

-
0
-
-

++

+++
Neu!
+++

0
0
-



Gutschrift im Allgemeinstrom 

wegen Strompreisbremse



Veränderungen Heizkosten in 2023

• Gaspreis stark gestiegen!

2022:

5,5 Cent pro kWh

2023:

12,1 Cent pro kWh !
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• Gaspreisbremse in 2023  aber ab 2024 nicht mehr…

2023:

12,1 Cent pro kWh (mit Bremse)

15,7 Cent pro kWh (ohne Bremse??)
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Veränderungen Heizkosten in 2023

• Aufteilung CO2-Preis Vermieter  ↔ Mieter
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Fehlender Wärmemengenzähler

Anlage 5 Seite 38 einer Abrechnung



Fehlender Wärmemengenzähler

Anlage 5 Seite 38 einer Abrechnung

 Stichwort „Formel“: hier fehlt der Wärmemengenzähler!

 Es wird nicht genau nach Verbrauch abgerechnet

 Sie haben das Recht die Heiz- und Warmwasserkosten um 15% zu „kürzen“

d.h. 15% weniger zu zahlen.



Belegeinsicht verlangen

• Sie müssen ihren Wunsch nach Belegeinsicht nicht begründen

• Sie müssen keine Nachzahlungen und erhöhte Vorauszahlungen leisten, bis 

sie ihre Abrechnung prüfen konnten

337,54 Euro x 0,15 = 50,63 Euro, die Sie abziehen dürfen 

353,22 Euro x 0,15 = 52,98 Euro, die Sie abziehen dürfen 
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Wenn alles nichts hilft: Übernahme 

Nachzahlungen durch Jobcenter?

https://www.energie-hilfe.org/de/infos-fuer-betroffene.html
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