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Zusammenfassung

Die Wohnnebenkosten setzen sich in erster Linie zusammen aus den warmen und kalten Ne-
benkosten. Die monatlichen gesamten Nebenkosten betrugen 2018 im Bundesdurchschnitt
2,70 Euro pro Quadratmeter Wohnflache. Dabei entfielen 1,30 Euro auf die kalten Nebenkosten
und 1,40 Euro auf die warmen Nebenkosten. Je nach Beschaffenheit und Ausstattung des Wohn-
gebaudes kénnen diese Werte aber stark variieren. Die gesamten warmen Nebenkosten sind
im Zeitraum 2010 bis 2019 um 10,54% gestiegen und damit weniger als die Nettokaltmieten,
die um 12,70% gestiegen sind.

Im Bundesdurchschnitt sind die warmen Nebenkosten in den letzten Jahren insgesamt ricklau-
fig. Diese Entwicklung erklart sich in erster Linie durch die milden Winter der letzten Jahre, sowie
durch die sinkenden Brennstoffpreise. Wahrend im Jahr 2013 der Median der warmen Betriebs-
kosten bei 1,15 Euro je Quadratmeter lag, waren es 2018 nur noch 1,08 Euro. Es ist zu erwarten,
dass durch die zunehmende Modernisierung des Gebdaudebestandes auch zukilnftig die warmen
Nebenkosten nicht steigen, sofern die Brennstoffpreise stabil bleiben.

Fir die warmen Nebenkosten ist neben dem lokalen Preisniveau und dem Gebaudezustand vor
allem das Klima vor Ort relevant. Minchen ist unter den Top-7 Stadten die Stadt mit den hochs-
ten warmen Betriebskosten. Die Ostdeutschen Bundeslander — allen voran Mecklenburg-Vor-
pommern weisen im bundesweiten Vergleich hohe warme Betriebskosten auf. Hier fallen die
warmen Betriebskosten wegen der geringen Grundmiete starker ins Gewicht.

Die kalten Nebenkosten sind weniger volatil. Jedoch entwickelten sich die einzelnen Kostenar-
ten in den letzten Jahren sehr unterschiedlich. So stagnieren die auf kommunaler Ebene festge-
legten kalten Nebenkosten, wie Grundsteuer oder auch Miill- und Abwassergebiihren oder sind
sogar gesunken. Die betriebswirtschaftlichen kalten Nebenkosten sind hingegen seit 2011 teils
stark gestiegen. Hervorzuheben sind hier vor allem die Versicherungskosten (+35,71 %) und die
Kosten fiir die Gebdudereinigung (+20 %).

Mit Ausnahme der Stadtstaaten sind die warmen Nebenkosten im Jahr 2018 in allen Bundeslan-
dern héher als die kalten Nebenkosten. Im Vergleich mit den anderen Bundeslandern zeigt sich,
dass Berlin die hochsten kalten Nebenkosten aufweist (1,60 Euro pro Quadratmeter und Mo-
nat). Die Unterschiede bei den kalten und warmen Nebenkosten zwischen den Bundeslandern
lassen sich erklaren durch die unterschiedliche Gebaudestruktur in den Stadtstaaten sowie un-
terschiedliche allgemeine Preisniveaus in den verschiedenen Regionen. Deshalb weisen Stadte
mit einem hohem Mietniveau auch absolut hohe kalte Nebenkosten auf. Am hdchsten sind die
kalten Betriebskosten mit 2,01 Euro je Quadratmeter in Frankfurt am Main. Im Vergleich der
sieben groflten deutschen Stadte, nehmen die NRW-Stadte Disseldorf und Kéln nach Frankfurt
am Main die vorderen Platze ein. In absoluten Werten am gilinstigsten sind die kalten Betriebs-
kosten in den ostdeutschen Bundeslandern sowie den landlichen Raumen Ostbayerns. Auffallig
ist, dass auch in Relation zur Grundmiete die Stadte und Kreise in NRW weit oben landen. Mit
der Ausnahme von Bremerhaven finden sich nur Stadte aus NRW unter den Top-5. Auch im
Vergleich der Bundeslander landet NRW deswegen mit Bremen an der Spitze.

Die kalten Betriebskosten lagen im Jahr 2000 im Median noch bei 79 Cent je Quadratmeter
Wohnflache. Im Jahr 2018 lag der Median der kalten Nebenkosten bereits bei 98 Cent, was ei-
nem Anstieg von 24% und einer jahrlichen Teuerungsrate von 2,8 % entspricht.
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1 Einleitung

Die Entwicklung der Wiedervertragsmieten in den Ballungsgebieten wurde in den letzten Jahren
vielfach diskutiert. Bedingt durch die starke Zuwanderung in die GroRstadte, die gute Arbeits-
marktlage und die zu geringe Bautatigkeit sind sowohl die Mieten fiir Neubauten als auch fir
Bestandswohnungen deutlich gestiegen. Fiir viele Mieter haben sich die Nettokaltmieten aber
wesentlich moderater entwickelt. Wer in Ballungsgebieten einen Mietvertrag hat und nicht um-
zieht, hat eine deutlich geringere Dynamik in der Bestandsmiete als dies die Entwicklung der
Wiedervertragsmieten wiedergibt. Und auch wer abseits der Ballungsraume wohnt, wird die
Entwicklung der Nettokaltmieten als deutlich entspannter wahrnehmen. Fiir alle Mieter aber
spielt die Entwicklung der Wohnnebenkosten eine grolRe Rolle, die auch schon einmal vereinfa-
chend als ,,Zweite Miete” bezeichnet wird. Schliellich weisen die Wohnnebenkosten, die durch
sehr unterschiedliche Akteure bestimmt werden, eine andere Dynamik auf, die diejenige der
Nettokaltmieten — gerade fir langjahrige Mieter — deutlich Gbersteigen kann.

Untersuchungsgegenstand dieser Studie sind die Wohnnebenkosten, die auf Basis verschiede-
ner Datenquellen betrachtet werden, wobei auch regionale Unterschiede im Fokus stehen. Zu-
nachst wird der Begriff der Wohnnebenkosten definiert und deren Zusammensetzung themati-
siert. Daraufhin werden die unterschiedlichen Datenquellen diskutiert. Es folgt die Darstellung
der Entwicklung der verschiedenen Wohnnebenkosten auf Bundesebene, bevor die Unter-
schiede zwischen den Landern und auch den Kreisen aufgezeigt werden.

Generell ist davon auszugehen, dass die Wohnnebenkosten kiinftig eine noch groRere Rolle
spielen werden, zum einen, weil vielerorts die Mietdynamik in Folge der gebremsten Entwick-
lung im Arbeitsmarktmarkt tendenziell abnimmt, zum anderen weil gerade warme Nebenkosten
(als Folge der Energiewende) und kommunal verursachte Wohnnebenkosten (als Folge hoher
Belastungen der kommunalen Haushalte) an Bedeutung gewinnen.

2 Definition und Relevanz der Wohnnebenkosten

Die Wohnnebenkosten stellen gemeinsam mit der Kaltmiete einen Teil der Wohnkosten dar.
Die Wohnnebenkosten bestehen aus den Betriebskosten sowie den Stromkosten. Je nach Defi-
nition kdnnen auch der Kabel- und Breitbandanschluss hinzugezahlt werden. Im Folgenden soll
der Fokus jedoch auf den klassischen Nebenkosten beziehungsweise den Betriebskosten liegen.
Im Gegensatz zu den Stromkosten und den Kosten fiir den Breitbandschluss werden diese Kos-
ten zumindest bei Mietern typischerweise gemeinsam mit der Kaltmiete an den Vermieter ge-
zahlt.

Betriebskosten sind nach § 1 Betriebskostenverordnung — BetrKV , Kosten, die dem Eigentliimer
[..] durch bestimmungsmaRigen Gebrauch des Gebaudes [..] laufend entstehen.” Betriebskos-
ten kénnen auf die Mieter umgelegt werden. Nicht umlegbar sind dabei die Kosten, die dem
Eigentimer durch Instandhaltung beziehungsweise Instandsetzung und durch die Verwaltung
des Gebaudes entstehen (BMJV, 2003). Die Hohe der Betriebskosten ist zum einen abhangig
vom tatsadchlichen Verbrauch. Zu den sogenannten verbrauchsabhangigen Betriebskosten oder
auch warmen Nebenkosten zdhlen Heizkosten und in der Regel auch die Kosten fir

3



w Wohnnebenkosten in
I Deutschland
Warmwasser. Zu den Wasserkosten hingegen zahlen neben dem Wassergeld auch die Kosten
flir die Wasseruhr. Diese Kosten werden in der Regel pro Kopf oder nach der bewohnten Flache
abgerechnet. Nur wenn jeder Haushalt einen individuellen Wasserzahler hat, kénnen diese Kos-
ten ebenfalls nach Verbrauch abgerechnet werden. Im Neubau ist dies sogar zwingend notwen-
dig. Zu den Wasserkosten zahlen ebenfalls die Kosten fiir die Grundstlicksentwasserung (Ab-
wassergebiihren). Diese kalten Nebenkosten werden tblicherweise nach einem vertraglich fest-
gelegten Verteilschliissel umgelegt (pro Kopf oder bewohnte Flache) (Deutscher Mieterbund,
2019a; Immowelt, 2020). Die kalten Nebenkosten lassen sich aufteilen in die Kosten, die von der
kommunalen Verwaltung festgelegt werden: Grundsteuer (6ffentliche Lasten des Grundstlicks)
sowie Mill- und Abwassergebiihren und in die betriebswirtschaftlichen Kosten des Gebadudes:
Gartenpflege, Hauswart, Gebaudereinigung und andere. Zu den Betriebskosten zdhlen auch die
Wartungskosten von beispielsweise Etagenheizungen und der Warmwasserversorgungsanlage
sowie die Kosten fiir den Betrieb einer gemeinsamen Antennenanlage — sofern vorhanden
(BMJV, 2003). Basierend auf dem Betriebskostenspiegel des Deutschen Mieterbunds (DMB)
stellt Abbildung 2-1 die Anteile der verschiedenen Betriebskostenarten an den gesamten Be-
triebskosten dar. Dabei ist zu beachten, dass die Anteile nur als Orientierung fur eine Wohnung
gelten, bei der tatsachlich alle der genannten Kostenarten auftreten, da beispielsweise nicht alle
Wohngebaude Aufziige und Gartenanlagen haben. Auf die warmen Betriebskosten entfallt hier
ein Anteil von rund 37 Prozent. Wenn man die durchschnittlich gezahlten Betriebskosten in
Deutschland zu Rate zieht, entfallt sogar knapp die Halfte der gesamten Betriebskosten auf die
warmen Nebenkosten.

Abbildung 2-1: Uberblick iiber die verschiedenen Betriebskosten

Anteile an gesamten Betriebskosten, 2017
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Quelle: Betriebskostenspiegel 2017, Deutscher Mieterbund, 2019a

Der nach den Kosten fiir Heizung und Warmwasser grofSte Posten entfallt mit 13 Prozent auf die
Kosten fiir die Wasserver- und -entsorgung. Knapp 36 Prozent entfallen auf die betriebswirt-
schaftlichen kalten Nebenkosten und immerhin 27 Prozent auf die auf kommunaler Ebene fest-
gelegten kalten Nebenkosten (Deutscher Mieterbund, 2019b).
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3 Erlauterungen zu den verwendeten Quellen

Die Kaltmiete geht ebenso wie die Wohnebenkosten in den vom Statistischen Bundesamt her-
ausgegebenen Verbraucherpreisindex ein. Flir Gesamtdeutschland lassen sich so detailliert die
Entwicklungen von Nettokaltmiete und Nebenkosten in langen Reihen vergleichen. Neben dem
Aggregat Uiber die Nebenkosten sind auch Daten zu den Entwicklungen der Kosten von Miillab-
fuhr, Wasserversorgung, Abwasserentsorgung sowie fiir Ol, Gas und Strom verfiigbar (Statisti-
sches Bundesamt, 2020a; 2020b). Die Verbraucherpreisindizes haben den Vorteil, dass sie ohne
Unterbrechung fiir einen Zeitraum von 25 Jahren vorliegen. Jedoch kann auf Grundlage des Har-
monisierten Verbraucherpreisindex (HVPI) keine Aussage zu regionalen Entwicklungen getrof-
fen werden. Dem widmet sich das Statistische Bundesamt im Zusatzprogramm des Mikrozensus
»Wohnen in Deutschland”. In der Zusatzerhebung werden die Haushalte alle vier Jahre zu ihrer
Wohnsituation befragt. Wenngleich die Methodik ab dem Mikrozensus 2018 umgestellt wurde
und ein Vergleich der einzelnen Jahre deshalb nur mit Vorsicht erfolgen sollte, lassen sich doch
interessante Schlussfolgerungen tber die regionalen Unterschiede bei den warmen und kalten
Nebenkosten ziehen (Statistisches Bundesamt, 2019a).

Der deutsche Mieterbund gibt jahrlich den Betriebskostenspiegel fiir Gesamtdeutschland sowie
aufgeteilt fir Ost- und Westdeutschland heraus. Einzelne Zweigstellen des Mieterbundes verof-
fentlichen zusatzlich eigene Betriebskostenspiegel fiir das jeweilige Bundesland. Jedoch liegen
die Betriebskostenspiegel nicht fiir alle Bundeslander vor, weshalb ein umfassender Vergleich
der regionalen Entwicklungen auf dieser Datengrundlage nur begrenzt maoglich ist. In den Be-
triebskostenspiegeln werden die monatlichen Betriebskosten pro Quadratmeter nach Kostenart
angegeben. Die Betriebskostenspiegel eignen sich fiir eine detaillierte Analyse der Entwicklung
einzelner Kostenarten, aber nicht zur Erfassung der durchschnittlichen gezahlten Betriebskos-
ten (Deutscher Mieterbund, 2019b). Die Summe Uber die einzelnen Kostenarten kann nur als
Durschnitt fir eine Wohnung verwendet werden, bei der alle Kostenarten anfallen. Deutlich
wird diese Problematik, wenn man die Daten des Deutschen Mieterbunds mit denen des Mik-
rozensus vergleicht. Fir die Entwicklung der warmen und kalten Nebenkosten ergeben sich in
den Aussagen von Mieterbund und Mikrozensus starke Abweichungen.

Ein wesentlicher Teil der kalten Nebenkosten sind die Mill- und Abwassergebiihren. Die IW
Consult hat im Abwassergebiihrenranking 2020 die Abwassergebiihren in den 100 groRten deut-
schen Stadten untersucht (IW Consult 2020). 2019 wurde zudem das Miillgebihrenranking her-
ausgegeben: ,,Miillgeblihren im Vergleich, Die 100 groRten deutschen Stadte” (IW Consult 2019)

4 Entwicklung der Wohnnebenkosten auf Bundesebene

In Deutschland wurden im Jahr 2018 durchschnittlich 2,70 Euro Nebenkosten pro Quadratmeter
und Monat bezahlt. Die gezahlten Nebenkosten teilen sich auf in 1,30 Euro fir die kalten Ne-
benkosten und 1,40 Euro fir die warmen Nebenkosten (Statistisches Bundesamt, 2019a). Der
deutsche Mieterbund gibt die durchschnittlichen gezahlten Betriebskosten mit 2,16 fiir das Jahr
2017 an. Je nachdem welche Betriebskostenarten anfallen, konnen die Betriebskosten aber auf
bis zu 2,81 Euro steigen. Die Unterschiede ergeben sich vor allem aus den unterschiedlichen
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Wohngebaudearten. So fallt die Gartenpflege beispielsweise nur bei Vorhandensein eines Gar-
tens an. Dasselbe gilt fur die Aufzugskosten (Deutscher Mieterbund, 2019b).

Der Verbraucherpreisindex des Statistischen Bundesamts beinhaltet Informationen zur Entwick-
lung der Wohnnebenkosten. Die gesamten Nebenkosten sind im Zeitraum 2010 bis 2019 um
10,54 Prozent gestiegen. Inflationsbereinigt ist die Entwicklung jedoch seit 2010 riicklaufig. Die
Nettokaltmiete ist im gleichen Zeitraum nominal um 12,70 Prozent gestiegen — und damit star-
ker als die Nebenkosten. Der Index der Nettokaltmiete setzt sich zu 90 Prozent aus Bestands-
mieten und zu 10 Prozent aus Neuvertragsmieten zusammen (Statistisches Bundesamt, 2019b).
Das allgemeine Preisniveau ist im Zeitraum 2010 bis 2019 um 12,98 Prozent gestiegen. Die Ent-
wicklung von Nettokaltmiete und allgemeinem Preisniveau geht demnach weitestgehend Hand
in Hand (Statistisches Bundesamt, 2020a).

Abbildung 4-1: Entwicklung von Kaltmiete und Nebenkosten
Index mit Basisjahr 2010
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Quelle: Verbraucherpreisindex fiir Deutschland, Jahresbericht 2019, Statistisches Bundesamt, 2020a

Wenngleich der Verbraucherpreisindex nicht wie der Mikrozensus nach warmen und kalten Ne-
benkosten differenziert, lassen sich doch Uber weitere Kostenpunkte der Wohnnebenkosten
Aussagen treffen. Abbildung 4-2 zeigt die Entwicklung der auf kommunaler Ebene festgelegten
Abwasser- und Miillgeblihren. Wahrend die Nettokaltmiete real seit 2009 stagniert, sind die
Millgebiihren seit 2006 real ricklaufig. Die Kosten der Abwasserentsorgung sind sogar im ge-
samten Beobachtungszeitraum 2005 bis 2019 real ricklaufig. Seit 2010 ist die Nettokaltmiete
wie bereits zuvor erwahnt nominal um 12,70 Prozent gestiegen. Die Miillgebihren haben je-
doch nur um 0,59 Prozent zugelegt und die Abwassergebiihren um 4,89 Prozent. Fir den An-
stieg der Nebenkosten von 10,54 Prozent seit 2019 kdnnen dementsprechend weder die Ab-
wassergebiihren noch die Millgebiihren verantwortlich sein (Statistisches Bundesamt, 2020a,
2020b).
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Abbildung 4-2: Entwicklung der Miill- und Abwassergebiihren im Vergleich mit der

Nettokaltmiete
Index mit Basisjahr 2010
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Quelle: Verbraucherpreisindex fiir Deutschland, Monatsbericht Marz 2020, Fachserie 17 Reihe 7 sowie Jahresbericht
2019. Statistisches Bundesamt, 2020a, 2020b.

Abbildung 4-3 zeigt die Entwicklung der Energiekosten im Vergleich mit der Nettokaltmiete. Ins-
besondere die Ol- und Gaspreise sind hier hervorzuheben, da sie neben den
Witterungsbedingungen und dem Modernisierungsstand eines Wohngebaudes ausschlagge-
bend fir die Entwicklung der Heizkosten sind.

Die Heizolpreise sind im gesamten Zeitraum sehr volatil. Im Vergleich der Jahre 2010 und 2019
sind sie jedoch real gesunken. Und auch nominal sind die Heizolpreise um insgesamt 6,11 Pro-
zent gesunken. Bei den Gaspreisen zeigt sich ein anderes Bild. Wie Abbildung 4-3 zeigt, sind die
Gaspreise im Vergleich der Jahre 2013 und 2018 leicht gesunken. 2019 sind sie wieder leicht
gestiegen (2,42 %). Im gesamten Zeitraum 2010 bis 2019 sind die Gaspreise nominal um insge-
samt 5,39 Prozent gestiegen. Ein vollig anderes Bild zeigt sich bei den Strompreisen. Zwar sind
diese mit einem Anteil von 3,80 Prozent fiir die Beheizung der Wohngebaude kaum relevant im
Vergleich zu Gas (52,11 %) und Ol (23,47 %), jedoch sind die Strompreise ein wichtiger Bestand-
teil der Wohnnebenkosten. Die Strompreise, die nicht zu den klassischen Betriebskosten zahlen,
sind seit 2010 nominal um 33,17 Prozent gestiegen (Statistisches Bundesamt, 2020a). Dies ist
bemerkenswert, da sich knapp 52 Prozent des Strompreises auf staatlich festgelegte Steuern
und Umlagen zuriickfUhren lassen (Bundesnetzagentur und Bundeskartellamt, 2020).
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Abbildung 4-3: Entwicklung der Energiekosten im Vergleich zur Nettokaltmiete
Index mit Basisjahr 2010
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Quelle: Verbraucherpreisindex fiir Deutschland, Monatsbericht August 2020 des Statistischen Bundesamts. Fachserie
17 Reihe 7

4.1 Im Fokus: Warme Betriebskosten

Die warmen Nebenkosten machen fast die Halfte der gesamten gezahlten Nebenkosten aus
(Deutscher Mieterbund, 2019b). Dementsprechend stark machen sich Schwankungen der Heiz-
kosten beziehungsweise Warmwasserkosten bei den Wohnnebenkosten bemerkbar. Die war-
men Nebenkosten werden durch eine Vielzahl von Parametern beeinflusst. So ist es nahelie-
gend, dass in milden Wintern weniger geheizt wird. Dementsprechend dirften die Heizkosten
bei milder Witterung sinken.

Da in Deutschland zu knapp 76 Prozent mit Ol und Gas geheizt wird, sollten sich Schwankungen
der Ol- und Gaspreise zumindest zeitverzégert auch in schwankenden warmen Nebenkosten
manifestieren (Statistisches Bundesamt, 2019). Abbildung 4-4 zeigt dies eindricklich. Aufgrund
der zunehmenden Modernisierung des Gebaudebestands und den zunehmend milderen Win-
tern ist zu erwarten, dass die warmen Nebenkosten auch zukiinftig nicht steigen — vorausgesetzt
die Brennstoffpreise bleiben konstant. Das Dammen von Hauserfassaden sowie der Umstieg auf
Gasheizungen dirfte auch zu geringen Schwankungen der warmen Nebenkosten fiihren, da die
Gaspreise im Gegensatz zu den Olpreisen weniger volatil sind (vgl. Abbildung 4-4). Die Abbildung
zeigt die Indexentwicklung von Heizol und Gas basierend auf den Daten des Verbraucherpreis-
index im Vergleich mit den Heiz- und Warmwasserkosten (warme Nebenkosten) aus den Be-
triebskostenspiegeln des Deutschen Mieterbunds.
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Abbildung 4-4: Entwicklung der warmen Nebenkosten im Vergleich mit den Ol- und

Gaspreisen
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Hinweis: Da fiir das Jahr 2010 kein Betriebskostenspiegel vorliegt, wurde hier zur Approximation ein Durschnitt aus den
Jahren 2009 und 2011 gebildet.

Quelle: Verbraucherpreisindex fiir Deutschland, Monatsbericht August 2020 des Statistischen Bundesamts. Fachserie
17 Reihe 7 und Betriebskostenspiegel des Deutschen Mieterbundes der Jahre 2005 bis 2017.

Auf dem Hohepunkt 2013 wurden monatlich pro Quadratmeter in Deutschland durchschnittlich
1,51 Euro an Heiz- und Warmwasserkosten bezahlt. Fiir eine 70 m? Wohnung entspricht dies
einer monatlichen Zahlung von 105,70 Euro. 2017 hingegen wurden durchschnittlich nur noch
1,03 Euro bezahlt — bzw. 72,10 Euro fiir die 70 m? Wohnung. Dies entspricht einem Riickgang
der Warmwasser-/Heizkosten von 46,6 Prozent innerhalb von vier Jahren. Neben den hohen
Brennstoffpreisen im Jahr 2013 sowie den riicklaufigen Kosten in den Folgejahren hilft auch ein
Blick auf die Temperaturen der jeweiligen Jahre, um die Entwicklung zu verstehen. Der Winter
2013 war mit einer mittleren Tagesmitteltemperatur von 0,32 Grad Celsius deutlich kalter als
der Winter 2014 mit 3,3 Grad oder der Winter 2016 mit sogar 3,6 Grad. Dementsprechend
musste im Winter 2013 mehr geheizt werden als in den Folgejahren. 2017 betrug die mittlere
Tagesmitteltemperatur der Wintermonate nur 1 Grad Celsius (Deutscher Wetterdienst, 2020;
Deutscher Mieterbund, 2019b).

4.2 Im Fokus: Kalte Betriebskosten

Die kalten Nebenkosten setzen sich zusammen aus den betriebswirtschaftlichen Kosten, die
dem Eigentliimer des Hauses durch die Nutzung des Gebaudes entstehen (Gebaudereinigung,
Versicherung, Gartenpflege usw.) sowie den Kosten, die auf kommunaler Ebene festgelegt wer-
den (Grundsteuer, Miillgeblihren, Abwassergebiihren usw.).
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Der Deutsche Mieterbund veroffentlicht jahrlich den Betriebskostenspiegel fiir Deutschland. Ein
Blick auf die Abrechnungsjahre 2011, 2014 und 2017 zeigt, dass vor allem die betriebswirtschaft-
lichen Nebenkosten stark gestiegen sind. Wahrend die auf kommunaler Ebene festgelegten Kos-
ten wie die StralRenreinigung gleichgeblieben oder sogar gesunken sind (Grundsteuer), verzeich-
nen vor allem die Versicherungskosten (+35,71 %) und die Kosten fiir die Gebaudereinigung
(+20 %) einen starken Zuwachs. Fir eine beispielhafte 70 m? Wohnung fielen 2011 Grundsteu-
erkosten in Hohe 13,30 Euro pro Monat an. 2017 waren es nur noch 12,60 Euro. Die Versiche-

rungskosten hingegen stiegen von 9,80 Euro auf 13,30 Euro und die Kosten fiir die Gebauderei-
nigung von 10,50 Euro auf 12,60 Euro pro Monat (Deutscher Mieterbund, 2019b).

Tabelle 4-1: Entwicklung der Betriebskostenarten

Durchschnittliche monatliche Betriebskosten in Euro pro m? Wohnfliche

I Y T

* Kosten fiir Gebaudereinigung und Gartenpflege werden separat abgerechnet.
** Umstellung der Methodik: Entwicklung der Hauswartkosten nicht interpretierbar.
Quelle: Betriebskostenspiegel des Deutschen Mieterbunds (DMB) der Jahre 2011, 2014, 2017

Die Daten des Deutschen Mieterbunds tiber die Entwicklung der Kosten fiir Millbeseitigung und
Abwasser decken sich ungefahr mit den Befunden aus dem Verbraucherpreisindex des Statisti-
schen Bundesamts. Laut Statistischem Bundesamt sind die Kosten fiir die Mullbeseitigung zwi-
schen 2011 und 2017 um 0,99 Prozent zuriickgegangen, wahrend die Abwasserkosten um 2,45
Prozent gestiegen sind. Im gleichen Zeitraum sind die gesamten Nebenkosten jedoch um 6,34
Prozent gestiegen (Statistisches Bundesamt, 2020a; 2020b).
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Die kalten Nebenkosten, die einen starken Riickgang zu verzeichnen haben, sind StraRenreini-
gung, Hauswart und Sonstige. Auf die StralRenreinigung und auf Sonstige entfallen nur 4 Cent
(2011) und 3 Cent (2017). Der Anteil der Hauswartkosten an den gesamten kalten Nebenkosten
fallt deutlich hoher aus. Der Riickgang von 0,21 Euro auf nur 0,15 Euro pro Quadratmeter ent-
spricht einem Riickgang von 28,57 Prozent. Auf Nachfrage wies der Deutsche Mieterbund da-
rauf hin, dass die Methodik bei der Berechnung der Hauswartkosten umgestellt wurde. So
wurde 2011 noch Winterdienst und Gartenpflege teilweise mit unter dem Posten Hauswart auf-
gelistet. Jedoch wurden Gartenpflege und Winterdienst auch 2011 zusatzlich getrennt ausge-
wiesen. Im Betriebskostenspiegel 2017 taucht der Posten Hauswart doppelt auf. Einmal mit se-
parat abgerechneten Kosten fiir Winterdienst und Gartenpflege und einmal getrennt. Wenn
man nun analog zum Abrechnungsjahr 2011 den Posten Hauswart inklusive Gartenpflege und
Winterdienst flr die Berechnung verwendet, waren die Hauswartkosten von 2011 bis 2017 von
0,21 Euro auf 0,31 Euro pro Quadratmeter und Monat gestiegen. Dies kime einer Steigerung
von 47,62 Prozent gleich. Die gesamten kalten Nebenkosten waren dann um 10,98 Prozent ge-
stiegen (Deutscher Mieterbund, 2019b). Jedoch ist nicht klar, inwiefern die Kostenpunkte Gar-
tenpflege und Winterdienst dann nicht doppelt in den kalten Nebenkosten beriicksichtigt wa-
ren. Deshalb sollte von einem zeitlichen Vergleich der summierten kalten Nebenkosten sowie
der Hauswartkosten abgesehen werden.

Die vorliegenden Daten zeigen, dass in vielen Kommunen die Kosten sogar gesunken sind, aller-
dings schlieRt dies nicht aus, dass es ebenso Kommunen mit steigenden Kosten gibt, wie Kapitel
5 zeigen wird. Dariber hinaus wird aber auch deutlich, dass gerade die betriebswirtschaftlich
steuerbaren Nebenkosten auf breiter Front gestiegen sind.

4.3 Erlauterungen zum Mikrozensus

Ein Blick auf die Daten des Mikrozensus von 2010 und 2018 zeigt eine Steigerung der kalten
Betriebskosten von 30,26 Prozent. Selbst wenn man die unklare Entwicklung der Hauswartkos-
ten im Betriebskostenspiegel des Deutschen Mieterbunds ausklammern wiirde, erscheint der
Anstieg im Mikrozensus bei einem Vergleich mit den Daten des Deutschen Mieterbunds tber-
hoht. Bei den warmen Betriebskosten weist der Mikrozensus eine Steigerung von 12,49 Prozent
aus (Statistisches Bundesamt, 2019, 2012). Im Zeitraum 2011 bis 2017 sind die warmen Betriebs-
kosten laut Deutschem Mieterbund jedoch um 16,94 Prozent gesunken (Deutscher Mieterbund,
2019b). Erstaunlich ist, dass die Daten des Mikrozensus auch von den Daten des Verbraucher-
preisindex abweichen, da sowohl der Mikrozensus als auch der Verbraucherpreisindex vom Sta-
tistischen Bundesamt herausgegeben werden. Im Verbraucherpreisindex kommen die aggre-
gierten warmen und kalten Nebenkosten im Zeitraum 2010 bis 2018 nur auf eine Steigerung
von 8,96 Prozent (Statistisches Bundesamt, 2020a).

Der vom Mikrozensus ausgewiesene Anstieg der warmen Betriebskosten im Zeitraum 2010 und
2018 ist aus mehreren Grinden nicht plausibel. Zum einen war der Winter 2009/2010 kihler als
der vergleichsweise milde Winter 2017/2018, was einen sinkenden Heizbedarf nahelegt
(Deutscher Wetterdienst, 2020). AuBerdem waren die Ol- und Gaspreise 2009 beziehungsweise
2010 hoher als 2017/18 (siehe Abbildung 4-4). Beide Indikatoren fiir die Entwicklung der Heiz-

kosten sprechen eher fiir sinkende als fiir steigende Heizkosten. Dies zeigt sich auch in den
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Daten des Deutschen Mieterbunds. Dementsprechend ist eine Zunahme der warmen Betriebs-
kosten fiir den Mikrozensus 2010 bis 2018 nicht plausibel.

An dieser Stelle muss allerdings darauf hingewiesen werden, dass das Statistische Bundesamt
aus diversen Grinden von einem Vergleich der Mikrozensusdaten der Jahre 2010 und 2014 so-
wie 2014 und 2018 abrat. Deshalb wird der Mikrozensus hier nicht herangenzogen, um die Ent-
wicklung der Wohnnebenkosten zu untersuchen. Die Daten eignen sich lediglich fiir eine Mo-
mentaufnahme.

5 Entwicklung der Betriebskosten (SOEP)

Wie im Wohngeld- und Mietenbericht 2018 der Bundesregierung festgehalten, existiert in
Deutschland keine amtliche umfassende Quelle, die Mietdaten ,zeitreihenfahig, flichende-
ckend, regional und nach Segmenten differenziert” bietet; deshalb bedlrfe es verschiedener
Datenquellen, um qualifiziertere Aussagen hinsichtlich der Mietniveau- und -entwicklung zu
treffen (BMI, 2019, 94). Diese Einschatzung lasst sich direkt auf Entwicklung und Niveau der
Betriebskosten Ubertragen.

Um Aussagen hinsichtlich der Ist-Hohe der Betriebskosten im Zeitverlauf zu treffen, werden im
Folgenden Daten des Sozio-oekonomischen Panels (SOEP) genutzt. Das SOEP ist eine jahrlich
durchgefiihrte Haushalts- und Personenbefragung (Goebel et al., 2019). Die fiir die Bevolkerung
in Deutschland reprasentativen Daten werden bereits seit 1984 erhoben. Im Folgenden werden
Informationen fiir Mieterhaushalte ausgewertet. Dabei werden nur Haushalte betrachtet, die
nach eigenen Angaben nicht eine reduzierte Miete entrichten. Hierbei gilt fiir die Hohe der
Miete und der Nebenkosten, dass die Werte fiir die Jahre 2014 und 2015 nicht mit den Vor- und
Nachperioden vergleichbar sind (SOEP Group, 2018). Diese Einschrankungen sind auf Umstel-
lungen bei der Erhebung der Daten zuriickzufihren.

5.1 Kalte Betriebskosten (SOEP)

Die kalten Betriebskosten lagen auf Basis der Daten des SOEP im Jahr 2000 im Median noch bei
79 Cent je Quadratmeter Wohnflache. Die Entwicklung der Medianwerte bis zum Jahr 2018 ist
in Abbildung 5-1 als dunkelblaue Querlinie dargestellt. Die Medianwerte teilen die Hohe der
kalten Betriebskosten in zwei Halften: 50 Prozent der Mieterhaushalte hatten im Jahr 2000 kalte
Betriebskosten von mehr als 79 Cent, 50 Prozent kalte Betriebskosten von weniger als 79 Cent
je Quadratmeter. AuRerdem abgebildet sind die Durchschnittswerte (arithmetisches Mittel) als
griine Punkte. Der Durchschnitt der kalten Betriebskosten lag im Jahr 2000 bei 92 Cent je Quad-
ratmeter. Die hellblauen Balken wiederum geben die Spanne der mittleren 50 Prozent der kal-
ten Betriebskosten an. Jeweils 25 Prozent der Mieterhaushalte haben kalte Betriebskosten dar-
Uber oder darunter.

Zu Beginn der 2000er Jahre stiegen die kalten Betriebskosten zunachst bis zur Mitte der 2000er
an. Im Jahr 2005 lag der Median bereits bei 94 Cent je Quadratmeter und der Durchschnitt bei
1,03 Euro, was einem Anstieg von 19 beziehungsweise 13 Prozent entspricht. Daraufhin folgte
eine langere Stagnationsphase, in der sich die kalten Nebenkosten nicht weiter erhéhten. Erst

12



w Wohnnebenkosten in
I Deutschland
gegen Mitte/Ende der 2010er Jahre begannen die kalten Betriebskosten wieder zu steigen. Im
Jahr 2018 lag der Median der kalten Betriebskosten bei 98 Cent je Quadratmeter und im Durch-
schnitt bei 1,11 Euro. Im Vergleich zum Jahr 2000 entspricht dies einem Anstieg von 24 Prozent
im Median und 21 Prozent im Durchschnitt. Seit dem Jahr 2000 haben sich die kalten Betriebs-
kosten damit im Median jahrlich um 2,8 Prozent verteuert, im Durchschnitt um 2,4 Prozent je-

des Jahr. Ein solcher Punktevergleich lasst jedoch die Stagnationsphase in der Mitte der 2000er
Jahre aullen vor.

Abbildung 5-1: Entwicklung der kalten Betriebskosten (SOEP)
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*Abweichungen in der Erhebungsmethode in den Jahren 2014 bis 2015 fiihren dazu, dass diese Werte nicht mit den
Vor- und Folgejahren vergleichbar sind.

Quelle: SOEP v35; Institut der deutschen Wirtschaft

5.2 Warme Betriebskosten (SOEP)

Die Entwicklung der warmen Betriebskosten Uber die Zeit ist malRgeblich von den Kosten der
Energietrager und der Wetterlage wahrend der Wintermonate beeinflusst. Die warmen Be-
triebskosten sind, im Gegensatz zu den kalten Betriebskosten, auch starker vom personlichen
Verbrauchsverhalten der Mieter abhangig und kdnnen somit, zumindest zu einem gewissen Teil,
direkt beeinflusst werden. Deutlich mehr ins Gewicht fallt jedoch die Abhangigkeit von den vola-
tilen Preisen fiir Energietrager. So zeigt sich auch in den Daten des SOEP {iber die Zeit eine deut-
lich hohere Dynamik nach oben und nach unten als bei der Entwicklung der kalten Betriebskos-
ten.
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Auf Basis des SOEP lagen die warmen Betriebskosten im Jahr 2000 im Median bei 76 Cent je
Quadratmeter, im Durchschnitt bei 85 Cent. Bis zum Jahr 2013 sind die Kosten stetig gestiegen,
wobei die hochste Dynamik bis zum Ende der 2000er Jahre verzeichnet wurde. Im Jahr 2009
lagen die Kosten fiir die warmen Betriebskosten im Median bei 1,11 Euro und im Durchschnitt
bei 1,24 Euro. Im Jahr 2013 haben die Kosten ihren (nominal) hochsten Wert erreicht. Im Me-
dian wurden 1,15 Euro bezahlt, im Durchschnitt 1,29 Euro. Ab 2013 waren die warmen Betriebs-
kosten riicklaufig, wie obig bereits anhand der Erhebungen des Deutschen Mieterbunds erlau-
tert. Diese Entwicklung zeigt sich auch anhand der Daten des SOEPs. Zwischen den Jahren 2016
und 2018 stagnieren die warmen Betriebskosten auf einem deutlich geringeren Niveau als zu
Beginn der 2010er Jahre. Im Jahr 2018 waren im Median 1,08 Euro und im Durchschnitt 1,19
Euro aufzuwenden.

Abbildung 5-2: Entwicklung der warmen Betriebskosten (SOEP)
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*Abweichungen in der Erhebungsmethode in den Jahren 2014 bis 2015 fiihren dazu, dass diese Werte nicht mit den
Vor- und Folgejahren vergleichbar sind.

Quelle: SOEP v35; Institut der deutschen Wirtschaft

5.3 Relation Betriebskosten und Nettokaltmiete (SOEP)

Die Entwicklung der kalten und warmen Betriebskosten verlief in den letzten Jahren unter-
schiedlich. Die verschiedenen Dynamiken zeigen sich auch, wenn man die beiden Kostenpunkte
in Relation zur Grundmiete (Nettokaltmiete) setzt. Im linken Teil von Abbildung 5-3 sind die kal-
ten und warmen Betriebskosten jeweils in Relation zur Nettokaltmiete dargestellt. Im Jahr 2000
lagen die beiden Kostenpunkte relativ zur Grundmiete mit 17 (kalt) und 16 Prozent (warm) quasi
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auf demselben Niveau, die kalten Betriebskosten lagen in dieser Phase leicht Giber den warmen.
Ab Mitte der 2000er zeigt sich, dass die warmen Nebenkosten auch relativ zur Nettokaltmiete
deutlich starker angestiegen sind. Im gleichen Zeitraum stagnierten die kalten Betriebskosten,
wie auch im rechten Teil der Abbildung zu erkennen ist. Die Nettokaltmiete stieg moderat an,
sodass die Relation aus den kalten Betriebskosten und der Grundmiete riicklaufig war. Am ak-
tuellen Rand steigen die Nettokaltmieten wieder starker, die warmen Betriebskosten stagnieren
und die kalten Betriebskosten entwickeln sich in etwa im Gleichschritt mit der Grundmiete. Der
rechte Teil von Abbildung 5-3 zeigt zudem, dass es bei einem zeitlichen Vergleich der verschie-
denen Kostenpunkte auch auf den Ausgangszeitpunkt ankommt. Im Vergleich zum Jahr 2000
sind die warmen Betriebskosten auf einem deutlich héheren Niveau als die kalten Betriebskos-
ten und die Grundmiete. Bei einem Vergleich ab 2010 sind die Grundmieten starker gestiegen
als die beiden anderen Kostenpunkte.

Abbildung 5-3: Entwicklung der kalten und warmen Betriebskosten in Relation zur
Grundmiete (SOEP)

Links: Verhdltnis in Prozent; rechts: Indexierte Entwicklungen der Nettokaltmiete, kalten Betriebskosten und warmen
Betriebskosten je Quadratmeter, nominale Werte
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Quelle: SOEP v35; Institut der deutschen Wirtschaft

15



w Wohnnebenkosten in
I Deutschland
6 Regionale Verteilung der Wohnnebenkosten

6.1 Vergleich der Nebenkosten zwischen den Bundeslandern

Zwischen den einzelnen Bundeslandern zeigen sich teils starke Unterschiede bei der Hohe der
warmen und kalten Nebenkosten (vgl. Abbildung 6-1). AuRer in den Stadtstaaten sind die war-
men Nebenkosten im Jahr 2018 grundsatzlich hoher als die kalten Nebenkosten. Die hochsten
warmen Nebenkosten fallen im Saarland an (1,70 Euro). Die Berlinerinnen und Berliner zahlen
im Vergleich mit den anderen Bundeslandern am meisten fiir die kalten Nebenkosten (1,60
Euro). Auffallig ist, dass die warmen Nebenkosten zeitgleich in Berlin mit 1,10 Euro am gerings-
ten sind (Statistisches Bundesamt, 2019).

Abbildung 6-1: Durchschnittliche Nebenkosten in den Bundesldndern

Gegenuberstellung der warmen und kalten Nebenkosten in den einzelnen Bundeslandern, in Euro je Quadratmeter
und Monat, 2018
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Quelle: Zusatzprogramm des Mikrozensus: ,,Wohnen in Deutschland” 2018, Statistisches Bundesamt, 2019a

Ein Vergleich des Betriebskostenspiegels Deutschland (siehe Tabelle 4-1) mit dem Betriebskos-
tenspiegel fiir Berlin zeigt, dass im Jahr 2017 in der Tat einige Betriebskosten in Berlin héher
sind als im Bundesdurchschnitt. Pro Quadratmeter und Monat fielen in Berlin im Jahr 2017 27
Cent Grundsteuer an — im Bundesdurchschnitt sind es nur 18 Cent. Die Grundsteuerkosten in
Berlin liegen also 50 Prozent Gber dem Bundesdurchschnitt. Auch im Stadtstaat Hamburg liegen
die Grundsteuerkosten mit 25 Cent deutlich iber dem Bundesdurchschnitt. Neben den Grund-
steuerkosten sind auch die Kosten fiir die Wasserver- und -entsorgung in Hamburg mit 42 Cent
und Berlin mit 48 Cent deutlich hoher als im Bundesdurchschnitt (35 Cent) (Deutscher
Mieterbund, 2019b). In den Staatstaaten leben mehr Menschen in Mehrfamilienhdusern und es
gibt einen hoheren Bedarf flir Personenaufziige. Die Aufzugskosten fallen dementsprechend in
diesen Bundeslandern haufiger an als in Bundeslandern mit einem groRen Anteil an Landbevol-
kerung. Die Aufziige sind ein weiterer Grund fiir die hoheren kalten Nebenkosten in den Stadt-
staaten.
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Diese Logik lasst sich auch auf die gesamten kalten Nebenkosten tbertragen. Fiir Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern muissen generell hohere kalte Betriebskosten gezahlt werden als fiir
Wohnungen in Ein- oder Zweifamilienhausern. In den Stadtstaaten gibt es jedoch relativ mehr
Mehrfamilienhduser als Ein- oder Zweifamilienhaduser. Die restlichen Bundeslander mit groRBerer

Landbevolkerung und dementsprechend relativ mehr Ein- oder Zweifamilienhdausern haben des-
halb auch durchschnittlich geringere kalte Nebenkosten als die Stadtstaaten (BMI, 2019).

6.2 Kalte Betriebskosten auf Kreisebene

Die kalten Betriebskosten beinhalten, wie oben aufgezeigt, ein breites Spektrum an verschiede-
nen Kostenpunkten. Die einzelnen Kostenpunkte variieren in ihrer Hohe nicht nur innerhalb ei-
ner Stadt oder Gemeinde. Auch zwischen den Regionen zeigen sich deutliche Preisunterschiede.
Die interregionalen Unterschiede sind neben der unterschiedlichen Zusammensetzung der Ge-
baudestruktur vor allem auf Unterschiede im allgemeinen Preisniveau in den Regionen zurlick-
zufihren. Aber auch die Kostenstruktur und Preisgestaltung der Kommune vor Ort haben einen
wichtigen Einfluss auf die kalten Betriebskosten. In stark verdichteten urbanen Raumen finden
sich aulRerdem deutlich mehr Geschosswohnungen mit Lift, was wiederum zu hoéheren kalten
Betriebskosten fiihrt. Welche kalten Betriebskosten im Detail auf den Mieter Ubertragen wer-
den konnen, ist grundsatzlich in der Betriebskostenverordnung festgelegt. Innerhalb dieser
moglichen Bandbreite sind die einzelnen Kostenpunkte jedoch im jeweiligen Mietvertrag fest-
gelegt.

In der Vermietungspraxis ist es etabliert, eine Abschlagszahlung fiir die kalten Betriebskosten zu
vereinbaren, die regelmaRig monatlich zuzliglich zur Grundmiete (Nettokaltmiete) zu entrichten
ist. Mittels der Daten der Value AG, die auf Immobilieninseratsdaten aus mehr als 100 Quellen
basieren, ldsst sich ein deutschlandweiter Uberblick iiber die regionale Verteilung der Ab-
schlagszahlungen der kalten und warmen Betriebskosten darstellen, die Vermieter bei Neuver-
mietung verlangen.

Die absolute Hohe der kalten Betriebskosten ist zumindest in Teilen auch vom allgemeinen
Preisniveau in der jeweiligen Region beeinflusst. Deswegen landen in diesem Ranking auch die
mit Blick auf das Mietniveau teuersten Stadte Deutschlands recht weit oben. Hinzu kommt, dass
diese, meist Grol3stadte, vom Geschosswohnungsbau dominiert sind und groRRe Anteile an Miet-
wohnungen in Mehrfamilienhdusern mit einem Fahrstuhl aufweisen. Laut den Erhebungen des
Deutschen Mieterbunds sind hierflir immerhin bereits 17 Cent mehr je Quadratmeter zu ent-
richten. Fur einige Kreise und Stadte in NRW kommt hinzu, dass dort verhaltnismaRig hohe Kos-
ten fur die Millentsorgung zu entrichten sind (IW Consult, 2019). So ist beispielsweise Lever-
kusen die teuerste Stadt im Vergleich der 100 groRten deutschen Stadte und weitere Stadte aus
NRW reihen sich in den oberen Platzen ein.

Abbildung 6-2 zeigt die regionale Verteilung der kalten Betriebskosten (vom Vermieter ange-
gebene Abschlagszahlungen) in Euro je Quadratmeter Wohnflache bei Neuvermietung im Jahr
2019. In der Karte dargestellt sind die Medianwerte in Euro je Quadratmeter Wohnflache, da-
neben finden sich jeweils die flinf Kreise mit den héchsten angegebenen Abschlagszahlungen
(Range 1 bis 5) und die mit den niedrigsten Angaben (Range 397 bis 401) in den 401 deutschen
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Kreisen und kreisfreien Stadten. AuRerdem aufgefiihrt sind die Niveaus in den Top-7-Stadten
sowie deren Platzierung innerhalb der 401 Kreise. Neben den Medianwerten ist auch die
Spanne angegeben, welche in diesem Fall die Grenzen zum ersten und dritten Quartil bezeich-
net. Dies bedeutet, dass ein Viertel der Inserate im jeweiligen Kreis geringere kalte Betriebs-
kosten je Quadratmeter Wohnflache aufwies als die untere Grenze der Spanne und ein weite-
res Viertel, hohere als die obere Grenze der Spanne. Neben den Auswertungen auf Kreisebene

wurden die Auswertungen aulRerdem auf Basis der Bundesldander durchgefiihrt und sind eben-
falls dargestellt.

Am hochsten sind die kalten Betriebskosten mit 2,01 Euro je Quadratmeter in Frankfurt am
Main, und auch im angrenzenden Offenbach am Main sind die kalten Betriebskosten mit 1,92
Euro im bundesdeutschen Vergleich hoch.

Wie die Karte in Abbildung 6-2 zeigt, zeichnet sich Nordrhein-Westfalen durch hohe kalte Be-
triebskosten aus. Leverkusen und Bonn nehmen mit jeweils 1,94 Euro je Quadratmeter die
Range 2 und 3 im Vergleich der 401 Landkreise und kreisfreien Stadte ein. Auch im Vergleich
der Top-7, der sieben groRten deutschen Stadte, nehmen die NRW-Stadte Disseldorf (1,98
€/m?) und Koln (1,84 €/m?) nach Frankfurt am Main vordere Plitze ein. Aber nicht nur die
Grol3stadte in NRW zeichnen sich durch hohe kalte Betriebskosten aus, sondern auch einige
weitere Kreise, sodass sich NRW im Bundeslandervergleich mit Bremen auf dem zweiten Platz
einordnet. In absoluten Werten am gilinstigsten sind die kalten Betriebskosten in den ostdeut-
schen Bundeslandern sowie den landlichen Rdumen Ostbayerns. In Thiiringen wurden im Mit-
tel 1,11 Euro je Quadratmeter verlangt, in Sachsen-Anhalt 1,14 Euro.
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Abbildung 6-2: Kalte Betriebskosten bei Neuvermietung, Kreise und Bundeslander

Kalte Betriebskosten als vom Vermieter angegebene Abschlagszahlungen in Euro je Quadratmeter Wohnflache, 2019
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*Spanne bezeichnet hier die 1. und 3. Quartilsgrenze. **Wenn nicht in obersten oder untersten Kreisen vertreten.
Hinweis Karte: Medianwerte, Anzahl der Kreise in den jeweiligen Gruppen in eckigen Klammern.

Quelle: Value AG; Institut der deutschen Wirtschaft

19



w Wohnnebenkosten in
I Deutschland
Ein Vergleich der kalten Betriebskosten hinsichtlich ihres absoluten Niveaus gibt einen spannen-
den Einblick hinsichtlich der Differenzen in den lokalen Preisniveaus. Aus einem solchen Ver-
gleich lasst sich jedoch nicht schlieRen, inwieweit die kalten Betriebskosten auch relativ zur
Grundmiete hoch sind. Deshalb wurden zudem die kalten Betriebskosten ins Verhaltnis zur Net-
tokaltmiete gesetzt. Die Ergebnisse sind in Abbildung 6-3 dargestellt. Es zeigt sich hier ein zu-

mindest in Teilen umgekehrtes Bild als bei einer reinen Betrachtung der absoluten Hohe der
kalten Betriebskosten.

In den Regionen mit dem teuersten Grundmietenniveau, wie beispielsweise dem GroRraum
Minchen, zeigt sich, dass die kalten Betriebskosten in Relation zur Grundmiete weniger ins Ge-
wicht fallen. In Miinchen selbst liegen die kalten Betriebskosten bei lediglich 10,7 Prozent der
Nettokaltmiete. Auch die anderen Top-7-Stadte ordnen sich nun deutlich weiter unten im Ran-
king ein. In Frankfurt am Main, beim absoluten Niveau noch die teuerste Stadt, liegen die kalten
Betriebskosten bei 15,9 Prozent der Grundmiete, was Frankfurt auf Rang 293 von 401 einordnet.
Im Vergleich der Top-7-Stadte sind die kalten Betriebskosten relativ zur Grundmiete in Dussel-
dorf (18,3 Prozent) und KéIn (16,7 Prozent) am hochsten. Auffallig ist, dass auch in Relation zur
Grundmiete die Stadte und Kreise in NRW weit oben landen. Mit der Ausnahme von Bremer-
haven finden sich nur Stadte aus NRW unter den Top-5. Auch im Vergleich der Bundeslander
landet NRW deswegen mit Bremen an der Spitze.
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Abbildung 6-3: Kalte Betriebskosten in Relation zur Grundmiete bei Neuvermietung,

Kreise und Bundeslander

Relation der kalten Betriebskosten zur Nettokaltmiete in Prozent, 2019
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Rang Kreis Median Spanne*

1 Bremerhaven 29,5 24,5-34,4
2 Remscheid 29,3 23,1-35,3
3 Hagen 29,3 ‘ 23,1-35,9
4 Monchengladbach 28,4 21,7-34,5
5 Duisburg 27,9 ‘ 22,7-33,9
TOP-7-

Stadte**

188 Dusseldorf 18,3 14,5-22,6
252 Kéln 16,7 13,1-21,1
273 Berlin 16,3 12,1-22,7
293 Frankfurt am Main 15,9 12,2-20,0
353 Hamburg 14,1 11,1-17,9
392 Stuttgart 11,9 9,1-15,6
397 Bamberg (Land) 11,5 8,9-16,3
398 Miinchen (Land) 11,2 8,9-14,4
399 Erding 10,8 83-17,4
400 Miesbach 10,7 8,8-15,8
401 Minchen 10,7 8,2-14,1
Bundesland Median Spanne*
Bremen 24,1 18,8-30,8
Nordrhein-Westfalen 23,6 18,0-30,0
Mecklenburg-Vorpommern 20,7 15,8-26,7
Sachsen-Anhalt 20,7 17,1-24,8
Sachsen 20,4 16,9-25,0
Saarland 20,3 15,4 - 26,5
Niedersachsen 19,5 14,5-25,0
Thiringen 19,4 15,2 -24,0
Brandenburg 18,3 14,1-229
Schleswig-Holstein 18,2 14,0- 23,3
Hessen 17,8 13,6-23,4
Rheinland-Pfalz 17,8 13,5-23,2
Berlin 16,3 12,1-22,7
Baden-Wiirttemberg 14,8 10,8 -20,0
Bayern 14,5 10,6 - 19,6
Hamburg 14,1 11,1-17,9

*Spanne bezeichnet hier die 1. und 3. Quartilsgrenze. **Wenn nicht in obersten oder untersten Kreisen vertreten.
Hinweis Karte: Medianwerte, Anzahl der Kreise in den jeweiligen Gruppen in eckigen Klammern.

Quelle: Value AG; Institut der deutschen Wirtschaft
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6.3 Warme Betriebskosten auf Kreisebene

Hatten sich die ostdeutschen Bundeslander im deutschlandweiten Vergleich bei der Hohe der
kalten Betriebskosten noch durchweg im glinstigen Segment eingeordnet, so gilt fast das Ge-
genteil bei der Héhe der warmen Betriebskosten. Wie die Karte in Abbildung 6-4 zeigt, ordnen
sich einige auch landliche Regionen im Osten der Republik unter den teureren Kreisen ein. Fir
die absolute H6he der warmen Betriebskosten ist im regionalen Vergleich neben dem allgemei-
nen Preisniveau vor allem das Klima vor Ort relevant — weshalb sich mit Freudenstadt eine Stadt
im schneereichen Schwarzwald auf Rang 1 einsortiert — sowie der Gebdudezustand. Fiir die Aus-
wertungen wurden nur Wohnungen in Gebduden mit einer Etagen- oder Zentralheizung und Ol-
oder Gasbefeuerung berticksichtigt.

Am teuersten unter den Top-7-Stadten ist Miinchen hinsichtlich der warmen Betriebskosten.
Hier werden im Mittel 1,20 Euro je Quadratmeter als Abschlagszahlung verlangt. KéIn und Dis-
seldorf, bei den kalten Betriebskosten noch recht weit oben im Ranking, landen bei den warmen
Betriebskosten im unteren Bereich der Verteilung und sind mit 1,00 Euro und 93 Cent je Quad-
ratmeter verhdltnismaRig glinstig. Dies gilt tatsachlich auch fiir Gesamt-NRW: Ist das Bundes-
land bei kalten Betriebskosten noch verhaltnismaRig teuer, ist es bei den warmen Betriebskos-
ten das glinstigste Bundesland, im Mittel sind hier 1,01 Euro als Abschlagszahlung vorgesehen.
Die ostdeutschen Lander ordnen sich hingegen als teurer ein. In Mecklenburg-Vorpommern bei-
spielsweise waren im Mittel 1,15 Euro zu bezahlen, in Brandenburg 1,13 Euro und in Sachsen
1,11 Euro.

Abbildung 6-5 zeigt die veranschlagten warmen Betriebskosten in Relation zur Nettokaltmiete.
Hier zeigt sich, dass die warmen Betriebskosten insbesondere im Osten der Republik besonders
ins Gewicht fallen. Dies liegt zum einen am recht geringen Grundmietenniveau, zum anderen
aber am obig erlauterten hohen absoluten Niveau der warmen Betriebskosten. Hier finden sich
die Bundeslander mit einem hohen Grundmietenniveau weiter unten im Vergleich der Land-
kreise. In Frankfurt am Main (8,3 Prozent) und Miinchen (7,1 Prozent), zwei teuren Grol3stadten,
ist das Verhaltnis aus warmen Betriebskosten und Grundmiete gering und auch in den anderen
Top-7-Stadten zeigt sich dies.
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Abbildung 6-4: Heizkosten* bei Neuvermietung, Kreise und Bundeslinder

Heizkosten als vom Vermieter angegebene Abschlagszahlungen in Euro je Quadratmeter Wohnflache, 2019

Rang Kreis Median Spanne*
1 Freudenstadt 1,50 ‘ 1,25-1,78
2 Kaiserslautern 1,47 1,20-1,55
3 Emden 1,38 ‘ 1,19-1,54
4 Salzgitter 1,35 1,13-1,57
5 Heidenheim 1,35 ‘ 1,10-1,72
TOP-7-
Stadte**
42 Minchen 1,20 0,97-1,5
182 Stuttgart 1,09 0,88-1,43
248 Hamburg 1,04 0,85-1,30
278 Frankfurt am Main 1,03 0,80-1,40
288 Berlin 1,02 0,84-1,27
314 Koln 1,00 0,80-1,25
381 Dusseldorf 0,93 0,67-1,17
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< 3 2 Berlin 1,02 0,84-1,27
E Rheinland-Pfalz 1,01 0,79-1,28
= Nordrhein-Westfalen 1,01 0,82-1,25

*Spanne bezeichnet hier die 1. und 3. Quartilsgrenze. **Wenn nicht in obersten oder untersten Kreisen vertreten. *Nur
Wohnungen mit Zentral- oder Etagenheizung und Gas- oder Olbefeuerung.

Hinweis Karte: Medianwerte, Anzahl der Kreise in den jeweiligen Gruppen in eckigen Klammern. Kreise mit roter Um-
randung: Geringe Fallzahlen.

Quelle: Value AG; Institut der deutschen Wirtschaft
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Abbildung 6-5: Heizkosten* in Relation zur Grundmiete bei Neuvermietung, Kreise

und Bundeslander

Relation der Heizkosten zur Nettokaltmiete in Prozent, 2019
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7 "- ' ; 1 Pirmasens 25,0 19,7-31,2
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*Spanne bezeichnet hier die 1. und 3. Quartilsgrenze. **Wenn nicht in obersten oder untersten Kreisen vertreten. *Nur
Wohnungen mit Zentral- oder Etagenheizung und Gas- oder Olbefeuerung.

Hinweis Karte: Medianwerte, Anzahl der Kreise in den jeweiligen Gruppen in eckigen Klammern. Kreise mit roter Um-
randung: Geringe Fallzahlen.

Quelle: Value AG; Institut der deutschen Wirtschaft
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7 Schlussfolgerungen

Die Wohnnebenkosten in Deutschland haben sich insgesamt sehr uneinheitlich entwickelt. Zwar
zeigt sich im Bundesdurchschnitt nur eine moderate Entwicklung der Wohnnebenkosten, aber
insbesondere auf regionaler Ebene gibt es grolRe Differenzen im Niveau der kalten und warmen
Betriebskosten. Angesichts der Auswirkungen der Corona-Pandemie auf die Gesamtwirtschaft
und die damit verbundene eingeschrankte Einkommensentwicklung werden Wohnnebenkosten
noch wichtiger sein. Es kommt daher zunehmend darauf an, Potenziale fiir die Senkung der
Wohnnebenkosten auch zu nutzen.

Bei den warmen Betriebskosten geht es um eine Forcierung energetischer Sanierungen. Es ist
zu erwarten, dass spatestens durch die CO,-Bepreisung die Energiekosten steigen, moglicher-
weise werden noch weitere Mallnahmen die Nutzung fossiler Energietrager verteuern. Daher
muissen nun mehr Investitionen in den Gebaudebestand erfolgen. Hierzu bedarf es mehr Pla-
nungssicherheit fiir die Eigentiimer, aber auch einer Verstetigung der Fordermittel. Dartber hin-
aus ist eine Abfederung von Belastungen der Mieter, etwa durch eine finanzielle Beteiligung an
den Kosten der Modernisierung durch den Staat, vonnéten.

Bei den kalten, von den Kommunen beeinflussten Kosten sind vor allem die Kommunen gefor-
dert, die Uberdurchschnittlich hohe Kosten ausweisen. Hier muss es darum gehen, von Kommu-
nen mit einer glinstigeren Kostenstruktur zu lernen und Effizienzreserven auszuschoépfen. Dass
gerade in hochverschuldeten Bundeslandern diese Nebenkosten besonders hoch sind, ist dabei
auffallig. Tatsachlich diirfen Gebihren nur dazu verwendet werden, die damit zu finanzierende
Aufgabe zu gewahrleisten. Dies sollte gegebenenfalls ndaher tiberprift werden.

Vermieter sind darliber hinaus gefordert, die kalten, betriebswirtschaftlich beeinflussbaren Kos-
ten in den Fokus zu nehmen. Gerade diese Kosten sind in den letzten Jahren tberdurchschnitt-
lich gestiegen. Vermieter sollten hier aus eigenem Interesse Effizienzreserven heben, denn bei
einer stagnierenden Einkommensentwicklung kénnten Anstiege bei den Wohnnebenkosten an-
sonsten zu einer verringerten Zahlungsbereitschaft bei der Nettokaltmiete beitragen —und dies
in starkerem Umfang als bisher.

Die Verringerung der Wohnnebenkosten oder zumindest die Vermeidung weiterer Anstiege ist

somit eine gesamtgesellschaftliche Aufgabe, die moéglichst zeitnah angegangen werden sollte,
um einem weiteren Anstieg der Wohnkosten entgegenzuwirken.
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