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Kl Analyse von Betriebskosten- und Warmeliefer-Abrechnungen pfa rrsiedlung-berlin.de
Praxisbeispiel zur Nutzung der Google-KI “Gemini”

1 Vormerkungen

1.1 Warum setzen wir ein KI-System ein ?

Aufgrund unserer Erfahrungen mit der Bewertung der eigenen Betriebskostenabrechnungen,
insbesondere seit 2022, aber auch nach Gesprachen mit Mietern und Mieterinitiativen aulderhalb der
Siedlung, versuchen wir mittlerweile, uns die Arbeit mit Hilfe von KI-Systemen zu erleichtern. Die
Abrechnungen sind mitunter derart kompliziert, zwischen einzelnen Verwaltungen und Eigentiimern
auch so unterschiedlich, dass man als interessierter Mieter, nahezu gar nicht in der Lage ist, auf alle
Details zu achten - ja, sie Uberhaupt auch nur vollstandig zu verstehen. Was vor ein bis zwei Jahren
noch nicht vorstellbar war: Heute kann ein KI-System tatsachlich eine grofRe Hilfe beim Aufsprihen von
auffalligen Abrechnungspositionen oder bei rechtlich fraglichen Konstrukten sein.

Der nachfolgende Text beschreibt eine Méglichkeit per “Self Service” das Thema anzugehen.

1.2 Einreichen einer Abrechnung bei uns

Wie beim letzten Treffen des AK-Nebenkosten am 06.02.2026 in der Vierten Welt besprochen, richten
wir eine Moglichkeit ein, Abrechnungen bei uns einzusenden und mittels der Kl prifen zu lassen. Das
Einreichen von Abrechnungsunterlagen erfolgt grundsatzlich auf eigenes Risiko (bitte auch Punkt 1.3
beachten). Da wir das ganze “nebenher” betreiben, kbnnen wir keine Zusagen machen, ob und wann
wir tatsachlich die Prifung vornehmen werden. Abrechnungsunterlagen kénnen ausschlieBlich Gber
https://robert-rau.ddns.net/pfarrsiedlung/abrmeldung.html eingereicht werden.

1.3 Thema Datenschutz

Das Thema Datenschutz soll nicht unerwahnt bleiben. Daten, die wir selbst auf unserer Website, z.B.
bei Mangelmeldungen oder anderen Uploads erheben, verarbeiten wir in eigener Hoheit und mit eigener
Infrastruktur. Diese Daten werden in keiner Form weitergegeben oder verwertet. Daten, die dezidiert
durch KI-Systeme verarbeitet werden sollen, stehen nattrlich nicht mehr in unserer Hoheit und sind
durch uns auch nicht mehr kontrollierbar. Wir weisen noch einmal auf diesen Umstand ausdrticklich hin.
Es besteht naturlich immer die Moglichkeit, unabhangig davon, ob man selbst Daten verarbeiten I&sst
oder Daten bei uns einreicht, datenschutzrelevante Informationen in den Upload-Dateien zu schwarzen.

2 Self Service - was wird benotigt - was wird verwendet ?

2.1 Software- / KI-Angebot

Ein gangiger Browser Chrome/Firefox/Safari/Edge oadvy @ ©B 4 TH Wy

Ein Google-Konto

Verwendet wird in diesem Beispiel die Google-KI “Gemini” @ i A

in der “Plus”-Version, die zentrale Applikation zur &1 vam et .

Bedienung der Kl bei Google heif3t “NotebookLM” e o Teneet
202

/)
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2.2 Unterlagen / Abrechnungen

Benotigt werden mindestens folgende Unterlagen:
e Die Betriebskostenabrechnung des betreffenden Jahres
e Die Warmerechnung des Versorgers fur das Abrechnungsjahr
e Die regionalen Vergleichswerte der kalten Betriebskosten - flir Berlin:
https://www.berlin.de/sen/wohnen/service/betriebskostenuebersicht/ Hochrechnungswerte flir
2022—2023 (Inflation: +5,9 %) - siehe auch Punkt 4 - Anlagen.

Alle Quellen, die man der Kl zuliefert, sollten idealerweise bereits digital erstellt worden sein. Sofern
man die Unterlagen in Papierform vorliegen hat, muss man diese qualitativ hochwertig mit 600 dpi -
besser 1200 dpi scannen. Die Dateien mussen im PDF-Format vorliegen.

Weitere Unterlagen, wie z.B. Vertrage zu den Fernwarme-/Warmeversorgungen, kédnnen optional
hinzugefugt werden.

2.3 Geeignete Kl-Formulierungen/Fragen
Beispiel fiir unsere Abrechnung 2023

Nachfolgend zeigen wir, welche Arbeitsanweisungen wir dem Kl-Agenten fir unsere Abrechnung 2023
eingegeben haben:

Erstelle eine Analyse und Bewertung der Betriebskostenabrechnung und der Warmelieferung
Berichtsumfang:

Schwachstellen- und Risikoanalyse: Erstellung eines Berichts zur Prifung und Hervorhebung von
Schwachstellen und Risiken.

Betriebskostenabrechnung (BKA) :

Prifung und detaillierte tabellarische Auflistung der Einzelwerte der Betriebskostenabrechnung
(Abrechnungsposten, Gesamtkosten Objekt (€), Anteil Nutzer (€), Verteilerschliissel).
Separater Vergleich der BKA-Werte mit dem Berliner Durchschnitt (detaillierte tabellarische
Darstellung aller Werte mit den Spalten: Position, Berlin Schnitt [€/m?/Monat], Abweichung in
g ).

Warmelieferung und Preisgleitformel (PGF):

Angemessenheit der PGF: Materielle Bewertung der Preisgleitformel in der Warmerechnung
hinsichtlich der Angemessenheit nach AVBFernwarmeV.

Detaillierte Bewertung und tabellarische Darstellung (Anteil am Mix %, Gewichtung in PGF
(Arbeitspreis) %, Differenz %) des Energiemix bezliglich der Preisgleitformel

Quellenrecherche: Ermittlung der Original-Quellen der verwendeten Indices und detaillierte
tabellarische Auflistung.

Uberpriifbarkeit fiir Mieter: Identifizierung der Original-Quellen der PGF-Indices, die fir
Mieter rickwirkend nicht kostenfrei iberpriifbar sind.

Ist der Entlastungsbetrag nach EWPBG korrekt ermittelt und abgerechnet worden ?

Sind die CO2-Emissionskosten korrekt ermittelt und abgerechnet worden ?

Bewertung der Beachtung des Wirtschaftlichkeitsgebots der kalten Betriebskosten

Bewertung der Beachtung des Wirtschaftlichkeitsgebots der warmen Betriebskosten
Vorauszahlungen: Bewertung der Angemessenheit der Mieter-Vorauszahlungen.

Man kann den kompletten obigen Textblock direkt einfligen (copy/paste - siehe Punkt 3.5).
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3 NotebookLM

3.1 Notebook anlegen

v @ NotebooklM X ar

% notebooklm.google.com/?utm_source=app_launcher8utm_medium=referral&authuse... % ¢ 5 Q@ 8 8 ® & 0 m o % o

< ¢

8 Einstellungen PLUS

Neueste Projekte « + Neu erstellen

A\ NotebookLM

Alle Meine Notebooks Empfohlene Notebooks v EE

Meine Notebooks

+
202 3-Mefiidi-4%a- 1023 - MdWis1-495
Neues Notebook erstellen Batrabskoshersbingchin.. Batriabsiosterabrechn...

3.2 Dateien hochladen

lhren N in Audio- und Video-
Zusammenfassungen umwandeln lassen

=
Q Was mochten Sie recherChie;en?/
9

@ web v @ DeepResearch v

oder laden Sie lhre Dateien hoch
PDF, Bilder, Dokumente, Audio und mehr

2, Dateien hochladen D Websites & Drive [*] Kopierter Text

—
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G Offnen X
-
&« A > Desktop » upload v O upload durchsuchen R
Organisieren ~ Neuer Ordner =- @ o
Fas
 Start Name Apderyngsdatum
P Galerie % 20241219-Betriebskostenabrechnung 2023.pdf  02.01.2026 19:06
% KalteBetriebskostenBerlin2023.pdf 02.01.2026 10:42
E8 Desktop » % NDW 41-49a - Heizkosten 2023.pdf 06.05.2025 22:12
Downloads »
-
=1 Dokumente »
P4 Bilder »
B3 Musik »
i3 Videos »
- B
Dateiname: |"NDW 41-49a - Heizkosten 2023.pdf" "20241219-Bet ~ | Benutzerdefinigfte Dateien (*.pd ~
Offnen Abbrechen
.
3.3 Notebook-Bezeichnung anpassen
v @ Demo - NotebookLM x 4+ - o X
<« C % notebooklm.google.com/notebook/c1d475da-210e-4533-8487-2f272c4da3a9 o % 5 Q@ 8 O 2 & & 0 @ <o % W
@ Demo / + Notebook erstellen A Analysen « Freigeben §83 Einstellungen PLUS 338 @
N4
Quellen (I} Chat = H Studio (i}
+ Quellen hinzufiigen it 2 o]
K “ Audio-... Videoiibersicht
Q& Im Web nach neuen Quellen ) =3 59
suchen De mo Mindmap Berichte
&y Qv d 3 Quellen
&)
. D |- 7
i i i illi - Karteikarten Quiz
Alle Quellen auswihlen v Diese Unterlagen bieten eine detaillierte Zusammenstellung von Abrechnungs- und
fur bilien am Neudecker Weg in Berlin fir das Jahr 2023. Sie umfassen =
. . y L . . . i
20241219-Betriebskostenabrec... spezifische Heiz- und War der Firmen BTB und ista sowie J— 4 N
korrigierte Stromrechnungen von Vattenfall, inklusive Informationen zur staatlichen
KalteBetriebskostenBerlin2023.... Strompreisbremse. Neben den konkreten Rechnungsbetragen und Zahlerstéanden =]
enthalten die Dokumente allgemeine Erlauterungen zu Fachbegriffen der Energiewirtschaft Datentabelle
NDW 41-49a - Heizkosten 2023.... und 6kologischen Kennzahlen wie CO2-Emissionen. Zudem wird auf die Inflationsrate bei
Betrit 1 verwiesen, um eine preisliche Einordnung der Ausgaben zu ermdglichen. N
Insgesamt dienen die Quellen der transparenten Dokumentation von Energieverbréuchen, 7
Mietgebiihren fiir Messgerate und zukiinftigen Abschlagszahlungen fiir die Hier wird die Ausgabe von Studio
Verwaltung und die Mieterschaft. gespeichert.
Nachdem Sie Quellen hinzugefiigt haben,
klicken Sigy ssungen,
Text eingeben... 3Quellen = Ar hr

hinzuzutigen.

Notahnnakl M kann Fahlar machan fiharnriifan Qie dahar dia Antwartan
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Kl Analyse von Betriebskosten- und Warmeliefer-Abrechnungen pfarrsiedlung-berlin.de
Praxisbeispiel zur Nutzung der Google-KI “Gemini” Mieter der PFarrsiedlung in Berlin-Rudow

3.4 Auswertungsparameter anpassen

Chat konfigurieren

Notebooks lassen sich so anpassen, dass sie bestimmten Anforderungen gerecht werden: recherchieren, Hilfe beim
Lernen erhalten, unterschiedliche Perspektiven aufzeigen oder in einem bestimmten Stil und Tonfall kemmunizieren.

iel, -stil oder -rolle festl

\/ Standard Lernhilfe Benutzerdefiniert

Eignet sich vor allem fiir allgemeine Recherche- und Brainstorming-Aufgaben.
Antwortlange auswahlen /

Standard Kiirzer

3.5 Vorbereitete Fragen / Anweisungen einfugen

Chat E

Al

Demo

3 Quellen

T uperprutparkert tur vigter: iaentima¢rung aer urigingl-
Quellen der PGF-Indices, die fur Mieter riickwirkend
nicht kostenfrei iberprifbar sind.

Ist der Entlastungsbetrag nach EWPBG korrekt ermittelt
und abgerechnet worden ?

Sind die CO2-Emissionskosten korrekt ermittelt und
abgerechnet worden ?

Bewertung der Beachtung des Wirtschaftlichkeitsgebots
der kalten Betriebskosten

Bewertung der Beachtung des Wirtschaftlichkeitsgebots
der warmen Betriebskosten

Vorauszahlungen: Bewertung der Angemessenheit der
Mieter-Vorauszahlungen.

3 Quellen

Hier sollten per copy/paste die vorbereiteten Fragen/Formulierungen (Punkt 2.3) eingefligt werden.
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Kl Analyse von Betriebskosten- und Warmeliefer-Abrechnungen pfarrsiedlung-berlin.de
Praxisbeispiel zur Nutzung der Google-KI “Gemini”

3.6 Ergebnisse prifen

4+ Notebook erstellen 7 Analysen < Fr

[
T

] Chat

14

Tl

1. Schwachstellen- und Risikoanalyse
Aus den vorliegenden Quellen lassen sich folgende kritische Punkte identifizieren:

+ Wirtschaftlichkeitsrisiko bei den Vorauszahlungen: Trotz eines erheblichen Guthabens von
1.359,50 € verweigert die Hausverwaltung eine proaktive Senkung der Vorauszahlungen 1 2 .

Dies fiihrt zu einer GbermaBigen Kapitalbindung beim Mieter.

- Transparenz der Preisgleitklausel (PGF): Die im Warmeliefervertrag verwendete Formel
weicht signifikant vom tatsachlichen Energiemix ab 3 4 . Dies birgt das Risiko, dass
Preissteigerungen bei Brennstoffen, die nur einen geringen Anteil am Mix haben, die
Gesamtkosten unverhaltnismaBig aufblahen (z. B. 50 % Gewichtung von Gasindizes bei nur ca.
31 % Gasanteil).

- Uberpriifbarkeit von Indizes: Fiir Mieter sind Fachindizes wie der ,.EGIX” oder spezifische
Holz- und Kohleindizes ohne kostenpflichtige Datenbanken (z. B. EEX oder Destatis-Fachserien)

kaum rickwirkend Gberprifbar 4 .

- Hoher Wasserverlust: Ein Posten ,Wasserverlust Rohrbruch” mindert zwar die Kosten

(-485,08 €), deutet aber auf eine potenzielle Schwachstelle in der Infrastruktur hin 2 .
2. Betriebskostenabrechnung (BKA)

Die folgende Tabelle schliisselt die Einzelwerte d¢ v rechnung fir die Wohneinheit (64,07 m?)
im Verhaltnis zum Gesamtobjekt (6237,94 m®) auf.

Die Ergebnisse kénnen jetzt per copy/paste in jede beliebige Textverarbeitung eingefiigt und
weiterverarbeitet werden.
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4 Anlagen

4.1 Durchschnittliche Berliner Vergleichswerte 2022
PDF-Datei 1

4.2 Durchschnittliche Berliner Vergleichswerte 2023
PDF-Datei 1

4.3 Durchschnittliche Berliner Vergleichswerte 2024
PDF-Datei 1
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Basis2022

Mittelwert

Betriebskostenposition €/gm/Monat

Grundsteuer 0,27
Wasserversorgung 0,26
Entwasserung 0,22
Niederschlagswasser 0,04
Aufzug 0,15
Stral3enreinigung 0,03
Miullbeseitigung 0,2
Hauswart/Hausmeister 0,17
Gebaudereinigung und Ungezieferbekampfung 0,16
Schneebeseitigung 0,03
Gartenpflege 0,09
Beleuchtung (Allgemeinstrom) 0,04
Schornsteinreinigung 0,06
Sach- und Haftpflichtversicherung 0,23
Betrieb der Gemeinschafts-Antennenanlage/der privaten Verteileranlage des Breitbandnetzes 0,13
Sonstige ,kalte" Betriebskosten 0,05
Heizung 0,85
Warmwasser 0,29
Sonstige ,warme" Betriebskosten (z.B. Wartung Heizungsanlage) 0,13

Quelle: https://www.berlin.de/sen/wohnen/service/betriebskostenuebersicht/
Werte fur 2022

Seite 1





Robert Rau
Dateianhang
KalteBetriebskostenBerlin2022.pdf


2023

Mittelwert

Betriebskostenposition €/gm/Monat

Grundsteuer 0,29
Wasserversorgung 0,28
Entwasserung 0,23
Niederschlagswasser 0,04
Aufzug 0,16
Stral3enreinigung 0,03
Miullbeseitigung 0,21
Hauswart/Hausmeister 0,18
Gebaudereinigung und Ungezieferbekampfung 0,17
Schneebeseitigung 0,03
Gartenpflege 0,10
Beleuchtung (Allgemeinstrom) 0,04
Schornsteinreinigung 0,06
Sach- und Haftpflichtversicherung 0,24
Betrieb der Gemeinschafts-Antennenanlage/der privaten Verteileranlage des Breitbandnetzes 0,14
Sonstige ,kalte" Betriebskosten 0,05
Heizung 0,90
Warmwasser 0,31
Sonstige ,warme" Betriebskosten (z.B. Wartung Heizungsanlage) 0,14

Quelle: https://www.berlin.de/sen/wohnen/service/betriebskostenuebersicht/
Hochrechnungswerte fur 2022 - 2023 (Inflation: +5,9 %)
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2024

Mittelwert

Betriebskostenposition €/gm/Monat

Grundsteuer 0,29
Wasserversorgung 0,28
Entwasserung 0,24
Niederschlagswasser 0,04
Aufzug 0,16
Stral3enreinigung 0,03
Miullbeseitigung 0,22
Hauswart/Hausmeister 0,18
Gebaudereinigung und Ungezieferbekampfung 0,17
Schneebeseitigung 0,03
Gartenpflege 0,10
Beleuchtung (Allgemeinstrom) 0,04
Schornsteinreinigung 0,06
Sach- und Haftpflichtversicherung 0,25
Betrieb der Gemeinschafts-Antennenanlage/der privaten Verteileranlage des Breitbandnetzes 0,14
Sonstige ,kalte" Betriebskosten 0,05
Heizung 0,92
Warmwasser 0,31
Sonstige ,warme" Betriebskosten (z.B. Wartung Heizungsanlage) 0,14

Quelle: https://www.berlin.de/sen/wohnen/service/betriebskostenuebersicht/
Hochrechnungswerte fur 2023 - 2024 (Inflation: +2,2 %)
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