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Zusammenfassung

Die politische und 6ffentliche Diskussion hat sich in den vergangenen Jahren bis zum Beginn des Krieges in
der Ukraine allenfalls am Rande mit dem Thema Wohnnebenkosten beschéftigt. Das IW-Gutachten ,Wohn-
nebenkosten in Deutschland” bietet einen umfassenden Einblick in das Niveau und die Entwicklung der
Wohnnebenkosten fiir Mieter und erscheint in diesem Jahr bereits zum dritten Mal. Das vorliegende Gutach-
ten wurde im Auftrag der d.i.i. Deutsche Invest Immobilien AG erstellt. Auf Basis verschiedener Datenquellen
wird die Relevanz der Wohnnebenkosten fiir Mieter in Deutschland dargestellt. In diesem Jahr wird beson-
derer Fokus auf aktuelle Entwicklungen, ausgeldst durch die Energiekrise und die damit einhergehenden
Preisanstiege, gelegt.

Auf Basis von Mietwohnungsinseraten kann gezeigt werden, dass sich die Abschlagszahlungen fiir warme
Nebenkosten innerhalb eines Jahres um durchschnittlich 48 Prozent erhéht haben. Fir Wohnungen, die mit
Gas beheizt werden, stiegen die Abschlagszahlungen um 56 Prozent an. Auf Mieter kommt damit eine hohe
finanzielle Mehrbelastung zu. Fiir eine 75-Quadratmeterwohnung bedeutet dies jahrliche Mehrkosten von
durchschnittlich 506 Euro. Fiir Wohnungen mit besonders hohen Abschlagszahlungen kénnen Mehrkosten
von bis zu 900 Euro auftreten. In Wohnungen, die mit Gas beheizt werden, haben sich die Abschlagszahlun-
gen fir die warmen Nebenkosten im Falle einer 75-Quadratmeterwohnung um durchschnittlich 568 Euro
erhoht.

Die Verteuerung der warmen Nebenkosten in Kombination mit ebenfalls gestiegenen Nettokaltmieten und
kalten Nebenkosten, verteuern die gesamten Wohnkosten fiir Mieter in diesem Jahr deutlich. Insbesondere
fiir einkommensschwachere Haushalte ist das Angebot an erschwinglichem Mietwohnungsinseraten gesun-
ken. Vor dem Hintergrund, dass diesen Einkommensgruppen bereits vor den deutlichen Anstiegen der Heiz-
kosten, nur ein geringerer Teil des Mietwohnungsangebots zuganglich war als den einkommensstarksten,
motiviert dies eine zielgenaue finanzielle Unterstitzung der einkommensschwacheren Haushalte, um kurz-
fristig die Versorgung dieser mit erschwinglichem Mietwohnungsangebot zu sichern.

Auch langerfristig ist von Energiepreisen tiber dem Niveau vom Jahr 2021 zu rechnen. Dies erhdht die Anreize

zu energetischen Modernisierungen im Bestand. Sowohl fiir Vermieter als auch fiir Selbstnutzer bedarf es
dafiir jedoch klarer und insbesondere verlasslicher Forderbedingungen.

INSTITUT DER DEUTSCHEN WIRTSCHAFT 3



M Wohnnebenkosten in Deutschland

1 Einleitung

Der russische Krieg in der Ukraine hat den Blick auf die Wohnnebenkosten massiv verandert. Mit den stark
gestiegenen Kosten flir Energietrager, insbesondere flr Erdgas und Heizol, sind auch die Kosten fir die
Warmwasseraufbereitung und Heizung vieler Haushalte deutlich angestiegen. Die Wohnnebenkosten haben
sich zuvor lange Zeit nur moderat entwickelt und sind dhnlich stark wie die allgemeinen Verbraucherpreise
gestiegen.

In dieser Studie, die im Auftrag der d.i.i. Deutsche Invest Immobilien AG, erscheint, wird in diesem Jahr be-
sonderes Augenmerk auf die aktuelle Entwicklung der warmen Nebenkosten gelegt. Kern der Studie sind
Auswertungen von Mietwohnungsinseraten, mit denen die Entwicklung der Abschlagszahlung fiir die Neben-
kosten nachvollzogen werden kann. Dabei wird der Fokus auf die zeitliche Entwicklung der Abschlagszahlun-
gen gerichtet, und es werden darlber hinaus auch regionale Differenzen aufgezeigt. Dabei ist zu beachten,
dass die Abschlagszahlungen von den tatsachlichen Kosten abweichen kdnnen, sie aber die beste Naherung
an die kinftigen Kosten darstellen. Zudem wird untersucht, wie sich die Entwicklung der Gesamtmiete auf
die Erschwinglichkeit von Mietwohnungen auswirkt.

Die Studie ist wie folgt aufgebaut: Zunachst wird in Kapitel 2 der Begriff der Wohnnebenkosten genau defi-
niert. In Kapitel 3 folgt eine Diskussion der Auswirkungen des Krieges in der Ukraine auf die Verbraucher-
preise, insbesondere auf die Energietrager. Danach wird untersucht, inwieweit sich die Preisanstiege bei den
Energietrdgern auch auf die Abschlagszahlungen fir die Nebenkosten in Mietwohnungen auswirken. Es wer-
den jedoch nicht nur die warmen Nebenkosten untersucht, sondern auch die kalten Nebenkosten sowie der
Beitrag der beiden Kostenpunkte zur Gesamtmiete. Schlieflich wird untersucht, wie sich die Kostenanstiege
auf die Erschwinglichkeit des Mietwohnungsangebots auswirken. Das Gutachten endet mit Schlussfolgerun-
gen.

2 Definition und Relevanz der Wohnnebenkosten

Gemeinsam mit der Grundmiete (Nettokaltmiete) bilden die Wohnnebenkosten die Gesamtmiete (Brutto-
warmmiete). Die Wohnnebenkosten setzen sich aus den kalten Betriebskosten und den warmen Betriebs-
kosten (Heizkosten) zusammen.

Nach § 1 Betriebskostenverordnung — BetrKV sind Betriebskosten definiert als , Kosten, die dem Eigentiimer
[..] durch bestimmungsmaRigen Gebrauch des Gebaudes [..] laufend entstehen.” Es ist mdglich, diese auf den
Mieter umzulegen. Allerdings zdhlen hierzu keine Kosten, die dem Eigentliimer durch Instandhaltung bezie-
hungsweise Instandsetzung und durch die Verwaltung des Gebaudes entstehen (BMJV, 2003). Einmalige Aus-
gaben sind nicht Teil der Betriebskosten.

Ein Teil der Betriebskosten ist abhdngig vom tatsachlichen individuellen Verbrauch. Dieser Teil wird als ver-
brauchsabhangige Betriebskosten oder auch warme Nebenkosten bezeichnet, welche sich aus den Kosten
fir die Heizung und in der Regel auch den Kosten fiir Warmwasser ergeben. Die Wasserkosten setzen sich
zusammen aus dem Wassergeld und den Kosten fiir die Wasseruhr. Diese werden fiir gewohnlich pro Kopf
oder nach der bewohnten Flache kalkuliert. Eine Abrechnung nach Verbrauch ist moglich, wenn jeder Haus-
halt einen eigenen Wasserzahler hat. Dies ist in Neubauten vorgeschrieben. Auch die Kosten fiir die Grund-
stiicksentwasserung (Abwassergebiihren) zdhlen zu den Wasserkosten. Allerdings werden diese als Teil der
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kalten Nebenkosten Ublicherweise nach einem vertraglich festgelegten Verteilschliissel (pro Kopf oder be-
wohnte Flache) umgelegt (Deutscher Mieterbund, 2020; Immowelt, 2020).

Insgesamt lassen sich die kalten Nebenkosten aufteilen in die Kosten, die von der kommunalen Verwaltung
festgelegt werden: Grundsteuer (6ffentliche Lasten des Grundstiicks) sowie Miill- und Abwassergebihren
und in die betriebswirtschaftlichen Kosten des Gebadudes: Gartenpflege, Hauswart, Gebdudereinigung und
weitere. Auch die Wartungskosten von Etagenheizungen und der Warmwasserversorgungsanlage sowie die
Kosten fir den Betrieb einer gemeinsamen Antennenanlage — sofern vorhanden — zahlen zu den Betriebs-
kosten (BMJV, 2003).

3 Relevanz des Krieges in der Ukraine fiir Wohnnebenkosten in
Deutschland und Auswirkungen auf Verbraucherpreise

Der Krieg in der Ukraine und die damit einhergehenden wirtschaftlichen Sanktionen haben enorme Auswir-
kungen auf die Energiemengen, die aus Russland nach Deutschland geliefert werden. Die Liefermengen fiir
Erdol und Erdgas aus Russland nach Deutschland haben sich seit Kriegsbeginn zunachst deutlich reduziert
und sind mittlerweile vollstandig eingestellt worden. Fir private Haushalte sind fossile Energietrdger nach
wie vor die wichtigsten Energietrager. Drei Viertel aller Wohnungen werden (iberwiegend entweder mit Gas
oder mit Heizol beheizt. Mehr als die Halfte der Wohnungen (52,1 Prozent) wird mit Gas beheizt und knapp
ein Fiinftel (23,5 Prozent) mit Heizol. Der nachstgroBere Anteil der Wohnungen mit 14,3 Prozent wird mit
Fernwéarme versorgt (siehe Abbildung 3-1).

Abbildung 3-1: Anteil der Wohnungen nach Energieart

2018, iiberwiegend verwendete Energieart bewohnter Wohnungen in Wohngebduden

Gas 52.1%
Heizol 23.5%
Fernwarme 14.3%
Elektrizitat (Strom) 3.8%
Hol
HoIzSeZIIIets 3.7%
Erd- und andere Umweltwarme, Abluftwarme 1.9%

Briketts, Braunkohle 0.3%
Sonnenenergie 0.1%
ohne Angabe 0.1%

Koks, Steinkohle 0.1%

Biomasse
(auRer Holz), Biogas

0.1%

Quelle: Statistisches Bundesamt, 2019
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Der Anteil der Wohnungen, die mit Gas beheizt werden, ist dabei im Nordwesten besonders hoch. In der
Region Weser-Ems liegt der Anteil bei 85,2 Prozent und ist damit im regionalen Vergleich am hdchsten. Aber
auch in den dicht besiedelten GroRraumen Dusseldorf und Koln liegt der Anteil an Wohnungen mit einer
Gasheizung bei iber 60 Prozent. Deutlich geringer sind die Abhdngigkeiten vom Gas im Stiden, in Niederbay-
ern beispielsweise wird nur ein Viertel der Wohnungen mit Gas beheizt. Dafiir sind im Stiiden und in der Mitte
des Landes Olheizungen stirker verbreitet.

Die Preise fiir die die Energietrager Ol und Gas sind seit Beginn des Angriffskriegs Russlands gegen die Ukraine
deutlich gestiegen. Auf Basis der Daten der Verbraucherpreisindizes des Statistischen Bundesamts lagen die
Preise fur Erdgas im Oktober 2022 109,8 Prozent (iber den Werten des Vorjahresmonats. Aber auch die Preise
flir Heizol sind in diesem Jahr deutlich gestiegen. Die Erzeugerpreise fiir leichtes Heizol lagen im September
2022 84,4 Prozent Gber dem Wert im Vorjahresmonat, wie Abbildung 3-2 zeigt. Die Kostenanstiege der Ener-
gietrager wirken sich direkt auf die Wohnnebenkosten aus. Ziel des Gutachtens ist es im Folgenden, die Ver-
anderungen der Kosten der Energietrager auf die Kosten fiir Wohnnebenkosten zu tibertragen. Dabei werden
im Folgenden insbesondere die warmen Nebenkosten herausgestellt, es wird jedoch auch die Entwicklung
und das Niveau der kalten Nebenkosten sowie der Kontext der Gesamtmiete (Bruttowarmmiete) diskutiert.

Abbildung 3-2: Entwicklung der Preise fiir ausgewahlte Energietrager

Veranderung zum Vorjahresmonat in Prozent
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Quelle: Statistisches Bundesamt, 2022a

In den Verbraucherpreisindizes des Statistischen Bundesamts finden sich Informationen zur Entwicklung der
Nettokaltmiete, der Wohnungsnebenkosten sowie der Haushaltsenergie. Die Nettokaltmiete lag im Oktober
2022 1,8 Prozent hoher als im Vorjahresmonat. Der Verbraucherpreisindex setzt sich aus Bestandsmieten
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und Neu- beziehungsweise Wiedervertragsmieten zusammen. Der Anteil der Neuvertrags- beziehungsweise
Wiedervertragsmieten liegt dabei bei circa 10 Prozent. Die Verbraucherpreise fiir die Wohnungsnebenkosten
lagen im Oktober 2022 2,7 Prozent Gber dem Niveau des Vorjahresmonats. In den Wohnungsnebenkosten
sind in der Statistik der Bundesagentur nur die auf den Mieter umlegbaren kalten Nebenkosten, wie Garten-
pflege, Grundsteuer, Reinigung des Gebdudes, StraRenreinigung und weitere enthalten. Die Anstiege der
Nettokaltmieten und kalten Nebenkosten sind im Vergleich zur Entwicklung der Kosten fiir die Haushalts-
energie minimal. Die Verbraucherpreise fiir Haushaltsenergie sind nicht 1:1 gleichzusetzen mit den warmen
Nebenkosten. Der Kostenpunkt beinhaltet die Preise aller Energietrager, die in Privathaushalten zum Einsatz
kommen. Das heilRt, hier sind auch Strompreise mit einbezogen. Dieser Kostenpunkt hat sich im Oktober
2022 im Vergleich zum Vorjahr um 55,0 Prozent erhoht. Auch in Relation zur hohen allgemeinen Inflations-
rate von 10,4 Prozent sind dies enorme Preisspriinge.

Abbildung 3-3: Entwicklung von Nettokaltmiete, Nebenkosten und Kosten fiir Haushaltsenergie

Veranderung zum Vorjahresmonat in Prozent
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Quellen: Statistisches Bundesamt, 2022b; 2022c

Ein detaillierterer Blick in die Verbraucherpreise, die mit den Wohnkosten verbunden sind, zeigt, dass die
einzelnen Kostenpunkte der kalten Nebenkosten sich bisher im Jahresverlauf allesamt moderat erhéht und
die mit dem Heizen und Warmwasser verbundenen Kostenpunkte sich massiv verteuert haben. Am starksten
gestiegen sind die Preise fiir Erdgas und Heizol, aber auch die Strompreise, welche zumindest Giber den Ge-
meinstromanteil auch umlagefahige Nebenkosten darstellen, haben sich verteuert. Strom war im Oktober
2022 26 Prozent teurer als im Vorjahr. Unter den dargestellten kalten umlagefdhigen Betriebskostenpunkten
haben sich die Kosten fiir Gartenpflegearbeiten (+4,7 Prozent) und fiir die Gebdudereinigung und Wartung
von Aufzligen (+4,5 Prozent) am starksten erhoht. Am geringsten waren die Anstiege bei der Grundsteuer B,
welche um 0,9 Prozent teurer wurde.
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Abbildung 3-4: Entwicklung ausgewadhlter Nebenkostenpunkte

Veranderung zwischen Oktober 2021 und Oktober 2022 in Prozent
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Quellen: Statistisches Bundesamt, 2022d

4 Entwicklung der Wohnnebenkosten fiir Mieter — Deutschland

4.1 Methodische Hinweise

In Deutschland gibt es keine amtliche umfassende Quelle, die zeitreihenfahige, flichendeckende und regio-
nal nach Segmenten differenzierte Mietdaten bereitstellt (BMI, 2019, S. 94). Dasselbe gilt fir die Wohnne-
benkosten. Um ein differenziertes Bild der Wohnnebenkosten zu zeichnen, wird im Folgenden auf verschie-
dene amtliche und nicht-amtliche Datenquellen zuriickgegriffen.

Der Verbraucherpreisindex, herausgegeben vom Statistischen Bundesamt, beinhaltet Informationen zur Kalt-
miete wie auch zu den Wohnnebenkosten. Mit Hilfe dieser Daten lassen sich die Entwicklungen von Netto-
kaltmiete und Nebenkosten in Deutschland fiir lange Zeitreihen gegeniberstellen. Zusatzlich zu den gesam-
ten Nebenkosten sind auch Daten zu den Entwicklungen der Kosten von Miillabfuhr, Wasserversorgung, Ab-
wasserentsorgung sowie fiir Ol, Gas und Strom enthalten (Statistisches Bundesamt, 2022b; 2022c).

Flr die regionalen Auswertungen nutzen wir Daten der Value AG, welche auf Immobilieninseraten aus mehr
als 100 Quellen basieren und somit einen Marktiberblick Gber den 6ffentlichen Neuvertragsmarkt fir Miet-
wohnungen bieten. Wir nutzen dabei Informationen zu den kalten Betriebskosten und Heizkosten, die Teil
der Immobilieninserate sind. Im Gegensatz zu den vorherigen Datenquellen des Statistischen Bundesamts
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weisen diese Daten zwar nur die Preise der vereinbarten Abschlagszahlungen bei Neuvermietung aus, erlau-
ben dafiir jedoch eine detailliertere regionale Analyse. In den folgenden regionalen Auswertungen zeigen die
Karten die Medianwerte des jeweiligen Kostenpunkts. Fiir die teuersten (Range 1 bis 5) und ginstigsten
(Rénge 397 bis 401) der 401 Landkreise werden zudem der entsprechende Medianwert sowie die Spanne,
welche die Grenze zwischen dem glinstigsten Viertel (25 Prozent) und dem teuersten Viertel der Angebote
im jeweiligen Landkreis bezeichnet, dargestellt. Dasselbe gilt fiir die sieben grofSten deutschen Stadte. Dar-
Uber hinaus wurden die Auswertungen auf Ebene der Bundeslander durchgefiihrt und nach Héhe des jewei-
ligen Kostenpunkts geordnet und dargestellt.

Flr die Berechnungen zur Erschwinglichkeit des Mietwohnungsangebots wird auf eine Sonderauswertung
der Bundesagentur fiir Arbeit zuriickgegriffen. Diese enthalt Bruttoarbeitsentgelte fiir sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte in deutschen Landkreisen und kreisfreien Stadten. Neben den Medianwerten, wurden

auch Quantilswerte bereitgestellt. Diese wurden in Nettoldhne umgerechnet. Naheres zur Methodik findet
sich in Sagner/Voigtlander (2018).

4.2 Warme Nebenkosten

Im Folgenden wird die Entwicklung der von Vermietern ausgewiesenen Abschlagszahlungen fiir die warmen

Nebenkosten analysiert. Die Auswertungen basieren auf 1.642.550 Mietwohnungsinseraten im Zeitraum Ja-
nuar 2018 bis September 2022.

Abbildung 4-1: Entwicklung der Abschlagszahlungen fiir warme Nebenkosten

In Euro je Quadratmeter, Januar 2018 bis September 2022, Anzahl ausgewerteter Inserate: 1.642.550
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Quellen: Value AG; Institut der deutschen Wirtschaft
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Abbildung 4-1 zeigt den zeitlichen Verlauf der inserierten Abschlagszahlungen. Die Abbildung zeigt neben
dem Durchschnitt und dem Medianwert auch die jeweils teuersten und glinstigsten 25 beziehungsweise 10
Prozent der Inserate. Bis zum Winter 2021/2022 lagen die Abschlagszahlungen unverdndert bei durchschnitt-
lich 1,10 Euro je Quadratmeter Wohnflache. Im Falle der gilinstigsten 10 Prozent der Inserate waren Werte
um 71 Cent je Quadratmeter Ublich, fiir die teuersten 10 Prozent wurde mit 1,62 Euro mehr als das Doppelte
angegeben. Bei einer Wohnflache von 75 Quadratmetern ergaben sich in der Vergangenheit also Unter-
schiede von 68 Euro pro Monat oder 819 Euro pro Jahr zwischen den Mietwohnungen mit den giinstigsten
Abschlagszahlungen und denen mit den teuersten.

Bereits im Winter 2021 wurden die Abschlagszahlungen leicht nach oben angepasst. Doch erst mit dem rus-
sischen Angriff der Ukraine und dessen Auswirkungen auf die Preise fiir Energietrager stiegen die Preise bei
Abschlagszahlungen auch stark an.

Zwischen September 2022 und dem September 2021 sind die durchschnittlichen Abschlagszahlungen fir
warme Nebenkosten um 48 Prozent gestiegen, wie Tabelle 4-1 zeigt. Vermieter haben also auf die teureren
Energiepreise reagiert und die gestiegenen Kosten entsprechend bei neuen Mietvertragen beriicksichtigt.
Auf Basis der aktuellen Abschlagszahlungen missen Mieter nun im Durchschnitt mit 1,74 Euro je Quadrat-
meter kalkulieren, 56 Cent mehr als im Vorjahresmonat. Bei einer Wohnung mit 75 Quadratmetern Wohn-
flache entspricht dies Mehrkosten von knapp 42 Euro pro Monat und 504 Euro pro Jahr.

Abbildung 4-1 zeigt, dass die Abschlagszahlungen entlang der gesamten Verteilung steigen, jedoch steigen
die Preise am unteren Rand, das heif3t den giinstigsten Wohnungen mit Bezug auf die warmen Nebenkosten,
weniger stark als die Preise der teuersten Wohnungen. Fiir die Wohnungen mit den glinstigsten 10 Prozent
der warmen Nebenkosten je Quadratmeter stiegen die Abschlagszahlungen um 40 Prozent oder 28 Cent, was
bei 75 Quadratmetern Wohnflache einem Anstieg von 21,11 Euro pro Monat oder 253,36 Euro pro Jahr ent-
spricht. Die teuersten 10 Prozent beginnen im September 2022 bei 60 Prozent oder 1,00 Euro mehr als im
Vorjahr. Im Monat ergeben sich damit Mehrkosten von 75 Euro fir eine 75 Quadratmeter groRe Wohnung,
im Jahr waren es 900,00 Euro.

Tabelle 4-1: Preisanpassungen bei Abschlagszahlungen fiir warme Nebenkosten

Veranderung der Abschlagszahlungen fiir warme Nebenkosten zwischen September 2021 und September 2022

In Prozent 44 % 48 % 40 % 37 % 52 % 60 %
In Euro je m? 0,49 € 0,56 € 0,28 € 0,34 € 0,71 € 1,00 €

Annahme: 75 m?;

36,67 € 42,13 € 21,11 € 25,27 € 53,17 € 75,00 €
Mehrkosten p.m.

Annahme: 75 m?;

440,00 € 505,53 € 253,36 € 303,26 € 638,08 € 900,00 €
Mehrkosten p.a.

Quellen: Value AG; Institut der deutschen Wirtschaft

Im offentlichen Fokus stehen in diesem Jahr insbesondere die Wohnungen, die mit Gas als Energietrager
beheizt werden. Mehr als die Halfte aller Wohnungen (52,1 %) wird iberwiegend mit Gas beheizt (Statisti-
sches Bundesamt, 2019). In den hier vorgestellten Inseratsdaten werden nur in einem geringen Teil der Inse-
rate Angaben zum Energietrager gemacht. In den Inseraten mit Angaben zu den Heizkosten wird in lediglich

INSTITUT DER DEUTSCHEN WIRTSCHAFT 10



M Wohnnebenkosten in Deutschland

42 Prozent der Falle eine Information zum Energietrager geboten. Jedoch wird in 33 Prozent der Félle explizit
Gas als Energietrager genannt, in 6 Prozent Ol. Nur wenige Inserate werden laut Vermieterangaben mit al-
ternativen Energietragern oder durch Strom beheizt.

Abbildung 4-2 zeigt die Verdanderung der Abschlagszahlungen bei den warmen Nebenkosten je Quadratmeter
im Vergleich zum jeweiligen Vorjahresmonat. Die Abschldage wurden bis zum letzten verfligbaren Zeitpunkt,
September 2022, stetig nach oben angepasst. Die Abschldge in Mietwohnungen, die mit Gas beheizt werden,
wurden mit 56 Prozent starker angehoben als im Durchschnitt aller Inserate, welcher bei 48 Prozent liegt
(vgl. Tabelle 4-2). Trotz der deutlichen Verteuerungen beim Heizél wurden die Abschlagszahlungen in Woh-
nungen, die mit Ol beheizt werden, um lediglich 43 Prozent angehoben, was unter dem Gesamtdurchschnitt
liegt. Dies kénnte dafiirsprechen, dass einige Vermieter aufgrund noch gefiillter Oltanks in der aktuellen
Heizperiode kein Ol gekauft haben und somit auch noch keine gestiegenen Kosten weitergegeben wurden.

Abbildung 4-2: Veranderung der durchschnittlichen Abschlagszahlungen nach Energietragern

Veranderung zum Vorjahresmonat, Januar 2019 bis September 2022, Anzahl ausgewerteter Inserate: Alle Energie-
trager: 1.642.550, davon Gas: 546.535, Ol: 90.770, Unbekannt: 951.693, Rest zur Gesamtzahl (nicht dargestellt): Al-
ternativ: 24.264, Elektro: 28.922, Kohle: 366
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0% T T T M T T -~ rr T

-10%
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Quellen: Value AG; Institut der deutschen Wirtschaft

Auch in absoluten Zahlen wurden die Abschlagszahlungen fiir Mietwohnungen, die mit Gas beheizt werden,
starker nach oben angepasst als im Gesamtdurchschnitt. Im Durchschnitt wurden die Abschlagszahlungen im
September um 63 Cent je Quadratmeter Wohnflache nach oben angepasst. Mietern einer 75 Quadratmeter
groRen Wohnung wird damit das Signal gegeben, mit Mehrkosten von 47,30 pro Monat zu kalkulieren. Fir
ein Jahr entspricht dies 567,61 Euro, die mehr aufgebracht werden miissten. Tabelle 4-2 fasst die Verande-
rung der durchschnittlichen Abschlagszahlungen fiir verschiedene Energietrager zwischen September 2021
und 2022 zusammen.
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Tabelle 4-2: Preisanpassungen der durchschnittlichen Abschlagszahlungen fiir warme Nebenkosten fiir
verschiedene Energietrager

Zwischen September 2021 und September 2022. Anzahl ausgewerteter Inserate: Alle Energietrager: 1.642.550, da-

von Gas: 546.535, Ol: 90.770, Unbekannt: 951.693, Rest zur Gesamtzahl (nicht dargestellt): Alternativ: 24.264,
Elektro: 28.922, Kohle: 366

In Prozent 48 % 56 % 43 % 45 %

In Euro je m? 0,56 € 0,63 € 0,53 € 0,54 €
. 2.

ﬁﬂ”e”hari?s‘iézsp“;' 42,13 € 4730 € 39,47 € 40,70 €
. 2.

/:A”e”hart?s‘;?p”; ’ 505,53 € 567,61 € 473,66 € 488,37 €

Quellen: Value AG; Institut der deutschen Wirtschaft

4.3 Entwicklung der warmen Nebenkosten fiir verschiedene Wohnungsgrof3en

Je groRRer eine Wohnung, desto héher sind die Heizkosten in Objekten mit vergleichbarer energetischer Aus-

stattung. Die Wahl der WohnungsgroRe ist abhdngig von der HaushaltsgréRe, den individuellen Wohnpréfe-
renzen sowie dem Haushaltsbudget.

Abbildung 4-3: Entwicklung der durchschnittlichen Abschlagszahlungen fiir warme Nebenkosten nach
Wohnungsgrole

In Euro pro Monat, Januar 2018 bis September 2022, Anzahl ausgewerteter Inserate: 1.642.156, davon 1 Zimmer:
181.783, 2 Zimmer: 611.783, 3 Zimmer: 607.243, 4 Zimmer: 196.342, 5 und mehr Zimmer: 45.005
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Quellen: Value AG; Institut der deutschen Wirtschaft
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Abbildung 4-3 zeigt die Hohe und Entwicklung der monatlichen Abschlagszahlungen fiir die Heizkosten in
Euro pro Monat in Abhangigkeit von der Anzahl der Wohnraume. Vor Beginn der Energiepreiskrise, im Sep-
tember 2021, kalkulierten Vermieter mit Abschlagszahlungen fiir die warmen Nebenkosten in einer Einraum-
wohnung von 49 Euro pro Monat, 65 Euro in einer Wohnung mit zwei Rdumen, 81 Euro fir eine Dreiraum-
wohnung, 99 Euro fir eine Wohnung mit vier Zimmern und durchschnittlich 132 Euro fir Mietwohnungen
mit finf und mehr Raumen.

Prozentual haben sich die Abschlagszahlungen fiir die warmen Nebenkosten tber alle ZimmergréRen dhnlich
entwickelt. In Einzimmerwohnungen stiegen die Abschlagszahlungen um 48 Prozent, in Vierzimmerwohnun-
gen um durchschnittlich 55 Prozent (vgl. Tabelle 4-3). In absoluten Betragen entspricht dies im Fall der kleins-
ten Wohnungen jahrlichen Mehrkosten von 278,91 Euro, fiir eine Dreizimmerwohnung sind es 483,36 Euro
hohere Abschlagszahlungen pro Jahr. Insbesondere fiir Mieter groBer Wohnungen sind die absoluten Mehr-
kosten, die durch die Energiepreisanstiege ausgelost wurden und Uber die Abschlagszahlungen zunehmend
weitergereicht werden, betrachtlich.

Tabelle 4-3: Preisanpassungen der durchschnittlichen Abschlagszahlungen fiir warme Nebenkosten fiir
verschiedene Wohnungsgrof3en

In Euro pro Monat, Januar 2018 bis September 2022, Anzahl ausgewerteter Inserate: 1.642.156, davon 1 Zimmer:
181.783, 2 Zimmer: 611.783, 3 Zimmer: 607.243, 4 Zimmer: 196.342, 5 und mehr Zimmer: 45.005

In Euro p.m. 23,24 € 32,48 € 40,28 € 54,09 € 65,25 €
In Euro p.a. 278,91 € 389,74 € 483,36 € 649,13 € 783,01 €
In Prozent 48 % 50 % 50 % 55 % 50 %

Quellen: Value AG; Institut der deutschen Wirtschaft

4.4 Kalte Nebenkosten

Zwar stehen im diesjahrigen Gutachten die warmen Wohnnebenkosten im Fokus, jedoch wird traditionell
auch den kalten Betriebskosten Aufmerksamkeit geschenkt. Schon allein aufgrund der absoluten GrolRe die-
ses Kostenpunkts und der damit verbundenen Relevanz fiir Mieterhaushalte bleibt deren Betrachtung auch
in diesem Jahr nicht auRenvor. Wahrend die Entwicklung der warmen Nebenkosten lediglich durch die Ent-
wicklung der Preise flr Energietrager beeinflusst wird, wirken sich auf die kalten Betriebskosten eine Vielzahl
an einzelnen Kostenpunkten aus.

Aktuell kdnnten die kalten Betriebskosten dennoch auch durch die schnell gestiegenen Energiekosten sowie
die allgemein hohe Inflationsrate beeinflusst sein. Dies ware dann der Fall, wenn die kalten Betriebskosten
beispielsweise Ausgaben flir den Gemeinstrom fir die Beleuchtung im Treppenhaus oder das Betreiben eines
Aufzugs enthalten. Zudem kdnnen sich gestiegene Material- und Personalkosten preissteigernd niederschla-
gen. Den Energiekostenanteil an den kalten Betriebskosten ausgeklammert, ist daher insgesamt mit stetigen
Anstiegen bei den kalten Betriebskosten zu rechnen. Dies zeigt sich auch in Abbildung 4-4. Zwischen 2018
und September 2022 haben sich die Abschlagszahlungen fiir die kalten Betriebskosten im Durchschnitt um
2,6 Prozent pro Jahr erhoht. Im Jahr 2022 ist im Gegensatz zur Entwicklung der Abschlagszahlungen fir die
Heizkosten keine Anhebung der kalten Nebenkosten in ahnlichem Ausmal zu erkennen. Jedoch sehen Mieter
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sich im Jahr 2022 bisher durchschnittlich 4,2 Prozent h6heren Betriebskosten gegenliber als im Jahr 2021. Im
September 2022 wurden zuletzt im Durchschnitt kalte Betriebskosten von 1,72 Euro je Quadratmeter Wohn-
flache veranschlagt.

Abbildung 4-4: Entwicklung der Abschlagszahlungen fiir kalte Nebenkosten

In Euro je Quadratmeter, Januar 2018 bis September 2022, Anzahl ausgewerteter Inserate: 1.550.496
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Quellen: Value AG; Institut der deutschen Wirtschaft

4.5 Beitrag der Nebenkosten zur Mietentwicklung

Bis zum Beginn der Energiekrise, welche durch den russischen Krieg in der Ukraine ausgeldst wurde, fokus-
sierte sich die Diskussion um die Mietpreisentwicklung auf den Nettokaltmietenanteil. Die kalten und war-
men Nebenkosten fanden allenfalls am Rande der Diskussionen Einzug. Bis zum Beginn der starken Preisan-
stiege bei den Energietragern betrug der Anteil der Heizkosten, bestimmt auf Basis der Abschlagszahlungen,
9 Prozent der Gesamtmiete (Bruttowarmmiete). Innerhalb eines Jahres hat der Anteil sich im September
2022 auf 13 Prozent erhoht. Die Heizkosten sind also zuletzt deutlich starker gestiegen als die Nettokaltmie-
ten. Dennoch haben sich auch die durchschnittlichen Nettokaltmieten erhéht. Im Durchschnitt wurden Miet-
wohnungen im September 2022 fiir 9,62 Euro inseriert, das sind 6 Prozent mehr als im Vorjahresmonat. Im
Jahresmittel haben sich die Nettokaltmieten bisher um 4 Prozent erhéht. Die gleiche Preissteigerungsrate
von rund 4 Prozent gilt in diesem Jahr auch fiir die kalten Betriebskosten. Im September 2022 lagen die mitt-
leren Kosten bei 1,72 Euro und damit im Vergleich zum Vorjahresmonat 9 Prozent héher. Abbildung 4-5 zeigt
die Entwicklung der verschiedenen Teilkomponenten der Gesamtmiete.
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Abbildung 4-5: Durchschnittliche Abschlagszahlungen fiir Nebenkosten und Nettokaltmiete

Januar 2019 bis September 2022, Anzahl ausgewerteter Inserate: Nettokaltmiete: 5.036.072, Kalte Nebenkosten:
1.550.496, Heizkosten: 1.642.550. Die angegebene Gesamtmiete basiert dabei auf der Summe der Durchschnitte
der Teilkomponenten. Da nicht jedes Wohnungsinserat vollstandige Informationen zu den Teilkomponenten ent-

halt, entspricht die hier gezeigte Gesamtmiete einer ungewichteten Summe der Durchschnitte der Teilkomponen-
ten.
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Heizkosten 1,18 € 1,74 € 48 %
Gesamtmiete (Summe) 11,79 € 13,08 € 10,9 %

Quellen: Value AG; Institut der deutschen Wirtschaft

Die Entwicklung der Gesamtmiete ist entscheidend fiir die Erschwinglichkeit des Wohnens zur Miete. Die
Veranderung der einzelnen Kostenpunkte in Relation zu den anderen hat dabei ebenfalls Implikationen. Wah-
rend die Nebenkosten in den vergangenen Jahren nur geringe Dynamik aufzeigten, stiegen die Nettokaltmie-
ten an — ein Indiz fiir die Anspannungen am Mietwohnungsmarkt und die hohe Nachfrage. Insbesondere die
warmen Nebenkosten wirkten dabei dampfend auf die Steigerung der gesamten Mietkosten. Die nun starken
Anstiege der warmen Nebenkosten sollten Auswirkungen auf die Steigerungspotenziale der Nettokaltmieten
haben. Insbesondere in Wohnungen mit hohem Energieverbrauch ist das Nettokaltmietsteigerungspotenzial
moglicherweise eingeschrankt, wenn Erschwinglichkeitsgrenzen erreicht werden. Die Nettokaltmieten fir
das Jahr 2022 zeigen bisher dennoch, dass sie auch noch einmal an Dynamik gewonnen haben (vgl.
Oberst/Voigtlander/Zdrzalek, 2022). Dies ist moglicherweise ein Versuch der Vermieter, auf die steigenden
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allgemeinen Lebenshaltungskosten zu reagieren und einen entsprechenden Realmietausgleich durchzuset-
zen.

5 Wohnnebenkosten auf regionaler Ebene

5.1 Veranderung der Heizkosten

Die Verdnderung der von den Vermietern angegebenen Abschlagszahlungen fiir die Heizkosten bei Neuver-
mietung sind in Abbildung 5-1 dargestellt. Dabei wurden die mittleren Abschlagszahlungen in Euro je Quad-
ratmeter im dritten Quartal 2022 mit dem Vorjahresquartal verglichen. Aufgrund der Beobachtungszahlen
wurde auf lokaler Ebene auf Quartalsdaten Bezug genommen und nicht, wie bei der Entwicklung auf Bun-
desebene, auf Monatsbasis. Aufgrund der oben aufgezeigten Dynamik bei der Preisentwicklung ist daher
davon auszugehen, dass die Preisaufschldage auch auf lokaler Ebene hoher ausfallen, je ndher das Inserat am
aktuellen zeitlichen Rand liegt.

In nahezu allen deutschen Landkreisen lagen die Abschlagszahlungen fiir die Heizkosten im dritten Quartal
2022 liber denen, die im Vorjahresquartal in den Wohnungsinseraten angegeben wurden. Im Mittel der Land-
kreise erhohten sich die Abschlagszahlungen um 37 Prozent. Die Preisanstiege verteilen sich relativ homogen
Uber die Bundesrepublik, allerdings lassen sich tendenzielle Unterschiede in den Entwicklungen ausmachen.
Mit der Ausnahme Thiringens sind die Abschlagszahlungen fiir die Heizkosten in den ostdeutschen Bundes-
landern weniger stark angepasst worden als im Westen. Ein moglicher Grund hierfiir konnte der hohere An-
teil an Wohnungen sein, die direkt mit fossilen Energietragern beheizt werden. Im Nordwesten wird Erdgas
verhaltnismaRig haufig genutzt, im Osten und im Siiden sind die Anteile von Gas geringer. Im Siiden ist der
Anteil an Wohnungen, welche mit Ol beheizt werden, relativ hoch, im Osten ist Fernwiarme wiederum ver-
breiteter (Statistisches Bundesamt, 2019). In Hessen und Rheinland-Pfalz wurden die Abschlagszahlungen im
Mittel bisher um mehr als 40 Prozent nach oben angepasst. In Mecklenburg-Vorpommern und Sachsen lagen
die Anpassungen im dritten Quartal bei 28,2 und 23,3 Prozent und waren damit im Vergleich der Bundeslan-
der am geringsten. Der groRere Fernwarmeanteil im Osten kénnte sich also bislang dampfend auf die Preis-
anpassungen der Vermieter und die Kosten fir Mieter ausgewirkt haben.
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Abbildung 5-1: Verdnderung der Heizkosten bei Neuvermietung, regional

Verdanderung der vom Vermieter angegebenen Abschlagszahlungen in Euro je Quadratmeter Wohnflache in Pro-

zent, Q3 2021 - Q3 2022
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Hinweis Karte: Medianwerte, Anzahl der Kreise in den jeweiligen Gruppen in eckigen Klammern.

Quellen: Value AG; Institut der deutschen Wirtschaft
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5.2 Niveau der Heizkosten

Die Heizkosten je Quadratmeter Wohnflache lagen bis zu diesem Jahr in der Regel unter den kalten Betriebs-
kosten. Mit den starken Preissteigerungen, die sich auch bei den von den Vermietern angegebenen Ab-
schlagszahlungen zeigen, hat sich dies verandert. Im Vergleich der deutschen Landkreise lag der mittlere Be-
trag (Median) der Heizkosten im dritten Quartal bei 1,58 Euro je Quadratmeter. Insgesamt reicht die Spanne
der mittleren Heizkosten von 90 Cent in Neustadt an der Weinstral3e bis zu 2,00 Euro in Erding. In der Ge-
samtschau galt in den vergangenen Jahren, dass die Heizkosten im Osten liber den veranschlagten Kosten im
Westen des Landes lagen. Insbesondere im Nordwesten, in dem ein groRer Teil der Wohnungen mit Gas
beheizt wird, lagen die Kosten deutlich unter denen im Osten oder auch Siiden, wo Olheizungen verbreiteter
sind. Im dritten Quartal lag der mittlere Preis der Abschlagszahlungen fiir die Heizkosten in Schleswig-Hol-
stein, dem teuersten aller Bundeslander, bei 1,60 Euro. Die Differenz zum glinstigsten der Bundeslander,
Sachsen betrdgt nur 20 Cent. Die Spanne der inserierten Heizkosten ist indes vielerorts breit. In Baden-W(rt-
temberg beispielsweise liegen die giinstigsten 25 Prozent der inserierten Heizkosten bei 1,15 Euro, die teu-
ersten beginnen bei 2,12 Euro. Auch in anderen Bundeslandern gilt, dass die Preisspanne aktuell groR ist.
Dies kénnte unter anderem darauf hindeuten, dass bei einem Teil der inserierten Wohnungen bereits er-
hohte Abschlagszahlungen beriicksichtigt sind und ein Teil der Vermieter die Abschlagszahlungen noch auf
alten Abrechnungswerten basiert.

Fiir die potenziellen Mieterinnen und Mieter gilt aktuell besonders bei Neuanmietung darauf zu achten, ob
die Abschlagszahlungen auf Altvertrdagen basieren oder ob die aktuellen Preissteigerungen bei den Abschlags-
zahlungen berticksichtigt wurden. Auf Basis der bisherigen Preisentwicklungen der Abschlagszahlungen ist
davon auszugehen, dass in einem nicht geringen Teil der Neuvermietungen noch alte Preisabschlage beriick-
sichtigt wurden. Dies ist nicht zwingend ein Indiz dafiir, dass Vermieter hier nachlassig handeln. Es besteht
durchaus die Moglichkeit, dass Vermieter in Teilen der Wohnungen noch keine oder bisher nur geringe Preis-
anpassungen vom Energiedienstleister erhalten haben. Flr Vermieter ist es daher ratsam, dies bei Neuver-
mietungen klar zu kommunizieren und potenzielle Mieter auf Preissteigerungen vorzubereiten.
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Abbildung 5-2: Niveau der Heizkosten bei Neuvermietung, regional

Heizkosten (alle Heizungsarten) als vom Vermieter angegebene Abschlagszahlungen in Euro je Quadratmeter

Wohnflache, Q3 2022
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Rang Kreis Median Spanne*
1 Erding 2,00 1,61-2,14
2 Ravensburg 1,96 1,43 -2,50
3 Rhein-Lahn-Kreis 1,95 1,28-2,46
4 Ebersberg 1,94 1,54 -2,16
5 Pforzheim 1,91 1,46 - 2,50
A-
Stadte** | ...
26 Minchen (Stadt) 1,76 1,37 -2,20
63 Stuttgart 1,69 1,17 -2,22
167 KoIn 1,55 1,19-2,11
228 Hamburg 1,50 1,18-1,99
230 Frankfurt am Main 1,50 1,07 - 2,04
244 Berlin 1,50 1,13-1,97
354 Dusseldorf 1,34 1,06 -1,76
397 Stdliche WeinstralRe 1,14 0,85-1,77
398 Cottbus 1,09 0,94 -1,24
399 Cochem-Zell 1,01 0,78-1,71
400 Straubing-Bogen 1,00 0,77 -1,17
Neustadt an der Wein-
401 stralle 0,90 0,84-1,72
Bundesland Median Spanne*
Schleswig-Holstein 1,60 1,20-2,02
Hessen 1,58 1,19-2,08
Baden-Wirttemberg 1,57 1,15-2,12
Bayern 1,56 1,18 -2,02
Saarland 1,56 1,20-2,00
Thiiringen 1,54 1,24-1,97
Mecklenburg-Vorpommern 1,51 1,22-1,95
Brandenburg 1,51 1,21-1,90
Sachsen-Anhalt 1,50 1,27 -1,88
Hamburg 1,50 1,18-1,99
Rheinland-Pfalz 1,50 1,12-2,00
Berlin 1,50 1,13-1,97
Niedersachsen 1,49 1,11-1,94
Bremen 1,47 1,10-1,93
Nordrhein-Westfalen 1,43 1,12-1,86
Sachsen 1,40 1,17 -1,77

*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.

Quellen: Value AG; Institut der deutschen Wirtschaft
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5.3 Veranderung der kalten Betriebskosten

Die Preisdynamik bei den kalten Betriebskosten lag in diesem Jahr deutlich unter der der Heizkosten. Im
bundesdeutschen Durchschnitt lag die Preisentwicklung zwischen September 2022 und September 2021 bei
einem Plus von 9 Prozent. Um regionale Entwicklungen aufzuzeigen und ausreichende Fallzahlen zu garan-
tieren, wird im Folgenden, wie bei den regionalen Auswertungen der Heizkostenabschlage, auf einen Ver-
gleich des dritten Quartals 2022 mit dem dritten Quartal 2021 zuriickgegriffen.

Die kalten Betriebskosten sind im Vergleich der Bundeslander in Berlin am starksten gestiegen. In der Haupt-
stadt sind die mittleren kalten Nebenkosten um 9,8 Prozent gestiegen. Die Hauptstadt liegt damit auf Rang
133 der 401 untersuchten Landkreise und kreisfreien Stadte. Am wenigsten stark angestiegen sind die mitt-
leren kalten Nebenkosten in Bremen und Niedersachsen, hier legte der Medianwert um lediglich 3,5 bezie-
hungsweise 3,1 Prozent zu. Im bevolkerungsreichsten Bundesland Nordrhein-Westfalen liegt das Plus bei 4,5
Prozent. Im Vergleich aller Landkreise lag die mittlere Preissteigerung bei den kalten Betriebskosten bei 6,3
Prozent. Neben Berlin stiegen auch in den anderen Top-7-Stadten die kalten Betriebskosten an, in Miinchen
beispielsweise um 8,9 Prozent.

In vielen Landkreisen blieben die Anstiege der mittleren kalten Betriebskosten bis zum dritten Quartal 2022
damit hinter den Preisanstiegen der allgemeinen Verbrauchsgiter zurlick. Es ist jedoch moglich, dass hier
noch Preissteigerungen auf die Mieter zukommen werden. Die kalten Betriebskosten sind zwar nur zu einem
geringen Teil direkt abhangig von den Energiepreisen, zum Beispiel durch Allgemeinstrom, jedoch kénnten
indirekte Faktoren die kalten Betriebskosten steigen lassen. Zunachst sind die kalten Betriebskosten zu einem
nicht geringen Teil durch Lohnkosten bestimmt. Es ist abzusehen, dass die hohen Inflationsraten Lohnsteige-
rungen nach sich ziehen werden. Wirken sich diese beispielsweise auf Hausmeisterdienste, Schornsteinfeger
und ahnliches aus, ist damit zu rechnen, dass die gestiegenen Lohnkosten an die Mieter weitergereicht wer-
den. Zu erwarten ist also, dass die kalten Betriebskosten in Zweitrundeneffekten, ausgeldst durch die Ener-
giepreisanstiege und die allgemein stark gestiegenen Verbraucherpreise, noch weiter ansteigen werden.
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Abbildung 5-3: Veradnderung der kalten Betriebskosten bei Neuvermietung, regional

Wohnnebenkosten in Deutschland

Verdanderung der vom Vermieter angegebenen Abschlagszahlungen in Euro je Quadratmeter Wohnflache in Pro-

zent, Q3 2021 - Q3 2022
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1 Glinzburg 54,2

2 Schwabach 49,2

3 Freyung-Grafenau 48,8

4 Erlangen-Hochstadt 43,1

5 Erding 41,4

A-

Stadte** ..

133 Berlin 9,8

145 Minchen (Stadt) 8,9

163 Frankfurt am Main 7,8

179 Koln 7,1

202 Hamburg 6,1

250 Dusseldorf 3,5

278 Stuttgart 2,3

397 Dachau -19,6

398 Memmingen -20,7

399 Eichstatt -21,6

400 Emmendingen -32,9

401 Ansbach (Stadt) -40,1
Bundesland Median Spanne*
Berlin 9,8 9,5-13,2
Thiiringen 9,8 7.1-10,9
Sachsen-Anhalt 8,8 8,1-10,3
Brandenburg 77 6,1- 3,7
Mecklenburg-Vorpommern 6,9 71- 36
Sachsen 6,4 5,4- 272
Hamburg 6,1 5,9- 6,0
R 5,3 32- 64
Schleswig-Holstein 5,2 42-70
Saarland 5,0 33- 66
Rheinland-Pfalz 48 6,6- 95
Baden-Wirttemberg 46 71- 80
Nordrhein-Westfalen 45 45- 51
Al 3,8 2,8- 4,6
Bremen 35 1,4- 6,1
Niedersachsen 31 44-58

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

Quellen: Value AG; Institut der deutschen Wirtschaft
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5.4 Niveau der kalten Betriebskosten

Typischerweise sind die kalten Betriebskosten in groReren Stadten hoher. Neben dem allgemein hoheren
Preisniveau in den Grof3stadten und den damit zum Beispiel hoheren Personalkosten fiir Hausmeister oder
dhnliche Dienstleistungen ist auch der Objekttyp entscheidend. In GroRRstddten finden sich typischerweise
mehr Wohnungen in groBen Mehrfamilienhausern. In diesen wird haufig ein Hausmeister- und StraBendienst
beschéftigt, Kosten wie die Gartenpflege werden von Unternehmen tibernommen, ein Aufzug wird betrie-
ben. Diese Betriebskostenpunkte fallen in landlichen Regionen, mit einem grofReren Anteil kleinerer Ge-
baude, seltener an. In Zweifamilienhdusern ibernimmt haufig eine der beiden Parteien die Gartenpflege und
StraRenrdaumarbeiten, ein Aufzug ist nicht im Einsatz. Diese Kostendifferenzen zeigen sich auch im regionalen
Vergleich.

Darliber tragen die Betriebskosten, die auf kommunaler Ebene bestimmt werden, einen groRen Teil zur Er-
klarung der regionalen Differenzen in der Hohe der kalten Betriebskosten bei. So sind die kalten Betriebskos-
ten in Nordrhein-Westfalen und Hessen, neben Berlin, besonders hoch. Hohe Grundsteuersitze werden hier
an die Mieter weitergegeben. Die Kombination der beiden angesprochenen Kostenpunkte erklart, warum die
teuersten Kreise hinsichtlich der kalten Betriebskosten allesamt aus urbanen Regionen in Nordrhein-Westfa-
len und Hessen bestehen.

Am hochsten sind die kalten Betriebskosten fiir Mieter in Leverkusen, wo im Mittel 2,26 Euro je Quadratme-
ter anfallen, fast viermal so viel wie in den landlichen Regionen Ostbayerns. Kéln und Disseldorf liegen im
Vergleich der sieben gréBten deutschen Stadte hinsichtlich der kalten Betriebskosten zwar hinter Frankfurt
am Main, wo Mieter mit 2,19 Euro rechnen miissen, aber vor dem Rest der Top-7. In K6In miissen Mieter im
Mittel mit 2,06 Euro und in Disseldorf mit 2,03 Euro kalkulieren.
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Abbildung 5-4: Niveau der kalten Betriebskosten bei Neuvermietung, regional

Betriebskosten als vom Vermieter angegebene Abschlagszahlungen in Euro je Quadratmeter Wohnfldche, Q3 2022
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Rang Kreis Median  Spanne*
1 Leverkusen 2,26  1,87-245
2 Bonn 2,22 1,81-2,67
3 Frankfurt am Main 2,19 \ 1,75 - 2,69
4 Main-Taunus-Kreis 2,17 1,56-2,51
5 Offenbach am Main 2,16 \ 1,71-2,68
A-
Stiadte** | ...
9 KéIn 2,06  1,67-253
12 Dusseldorf 2,03 1,70-2,41
13 Berlin 2,02 1,69-2,46
19 Minchen (Stadt) 1,99 1,61-2,39
42 Hamburg 1,83  1,48-2,21
95 Stuttgart 1,62 1,27 -2,12
397 Amberg-Sulzbach 0,95 0,77 -1,25
398 Sonneberg 0,94 0,76 - 1,11
399 Dingolfing-Landau 0,94 0,70-1,38
Neustadt  a.d.Wald-
400 naab 0,93 0,70-1,21
401 Ansbach (Stadt) 0,88 0,75-1,65
Bundesland Median Spanne*
Berlin 2,02 1,69 -2,46
Hessen 1,87 1,40 -2,37
Nordrhein-Westfalen 1,83 1,43-2,23
Hamburg 1,83 1,48 -2,21
Bremen 1,79 1,50-2,16
Bayern 1,58 1,15- 2,05
Schleswig-Holstein 1,58 1,25-1,98
Baden-Wirttemberg 1,54 1,15-2,12
Niedersachsen 1,54 1,17 -1,98
Rheinland-Pfalz 1,43 1,08 - 1,98
Brandenburg 1,41 1,16 - 1,69
Saarland 1,40 1,09-1,79
Mecklenburg-Vorpommern 1,38 1,14 -1,61
Sachsen 1,34 1,12 -1,52
Sachsen-Anhalt 1,30 1,08 - 1,50
Thiringen 1,28 1,07 -1,53

*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.

Quellen: Value AG; Institut der deutschen Wirtschaft
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5.5 Beitrag der Wohnnebenkosten zur Gesamtmiete

Nicht zuletzt nach den deutlichen Energiepreisanstiegen, tragen die Wohnnebenkosten einen groRen Anteil
zur Gesamtmiete bei. Wie Abbildung 5-5 zeigt, ist der Anteil Nebenkosten an der Gesamtmiete im Stiden und
in GroRRstadten sowie deren Umland geringer. Das Nettokaltmietenniveau ist in diesen Regionen hoch, so-
dass, obwohl die Nebenkosten teilweise Giber dem Bundesmittel liegen, der Nebenkostenpunkt weniger stark
ins Gewicht fallt. In weiten Teilen Ostdeutschlands und landlichen Regionen mit geringem Nettokaltmieten-
niveau machen die Nebenkosten rund ein Drittel der Gesamtmiete aus, im Mittel aller Kreise ist es ein Viertel.

Die Unterschiede in der Relevanz der Nebenkosten, in der aktuellen Debatte insbesondere der Heizkosten,
in Relation zur Nettokaltmiete hat Auswirkungen auf die Betroffenheit der Mieter in den verschiedenen Re-
gionen hinsichtlich der Kostenanstiege. So kann argumentiert werden, dass in Regionen, in denen die Neben-
kosten einen besonders groRen Anteil an der Gesamtmiete ausmachen, Regionen also mit einem geringeren
Nettokaltmietenniveau, die Aufmerksamkeit der Mieter traditionell mehr auf den Nebenkostenpunkt gelenkt
wurde. Kostenanstiege kdnnten hier subjektiv starker wahrgenommen werden, da Nebenkostenanstiege die
Gesamtmiete prozentual starker erhéhen als in Regionen, in denen die Nebenkosten einen kleineren Teil der
Gesamtmiete ausmachen. Andererseits sind Mieter in Regionen mit einem hohen Nettokaltmietenniveau
moglicherweise ohnehin bereits stark belastet, sodass weitere Anstiege in den Nebenkosten die Mieter emp-
findlich treffen konnten. Um zu untersuchen, welches der beiden Argumente lUberwiegt, wird im Folgenden
untersucht, wie sich die Erschwinglichkeit der Neuvertragsmieten in Relation zum Einkommen verandert hat.

Abbildung 5-5: Anteil der Nebenkosten an der Gesamtmiete

Berechnet auf Basis der Medianwerte der Abschlagszahlungen fiir kalte und warme Nebenkosten in Euro je Quad-
ratmeter Wohnfldche in Relation zur Summe aus dem Median der Nettokaltmiete und den Medianwerten der Ne-
benkosten, in Prozent, Q3 2022

W 16,1-223%[67]  23,9-258%[67] M 28,0-30,8 % [67]
22.3-23.9 % [67] M 25.8-28.0 % [67] M 30.9 - 34.9 % [66]

Hinweis Karte: Anzahl der Kreise in den jeweiligen Gruppen in eckigen Klammern.

Quellen: Value AG; Institut der deutschen Wirtschaft
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6 Erschwinglichkeit der Mieten

In diesem Teil des Gutachtens wird untersucht, wie sich die Neuvertragsmieten auf Basis der untersuchten
Inseratsdaten in Relation zu den Arbeitseinkommen der Haushalte entwickelt haben. Hierfir wird auf Daten
der Bundesagentur flr Arbeit zu den Bruttoarbeitsentgelten in den deutschen Landkreisen und kreisfreien
Stadten zurlickgegriffen. Diese werden in Nettoeinkommen umgerechnet und fiir das Jahr 2022 fortgeschrie-
ben. Naheres zur Methodik findet sich im entsprechenden Unterkapitel.

Zunachst wird untersucht, wie sich der Anteil der erschwinglichen Mietwohnungsinserate zwischen 2018 und
2022 verandert hat. Es wird dabei zwischen zwei Haushaltstypen unterschieden: Singles und Familien. Sin-
glehaushalte verfiigen Gber ein volles Bruttoeinkommen, welches in Nettoeinkommen umgerechnet wurde.
Fur Familienhaushalte wurden 1,5 Bruttoeinkommen unterstellt. Dabei entféllt ein volles Einkommen auf
einen Partner, welcher in Steuerklasse 3 versteuert und dem zwei Kinderfreibetrage zugerechnet werden.
Der andere Partner versteuert in Steuerklasse 5.

Flr Singlehaushalte wird unterstellt, dass diese Wohnungen bis zu einer GréRe von drei Zimmern nachfragen.
Fir Familienhaushalte mit zwei Kindern wird davon ausgegangen, dass diese Wohnungen mit mindestens
vier Zimmern nachfragen. Der Anteil der erschwinglichen Wohnungen wird also innerhalb der Untergruppie-
rungen des Wohnungsangebots gebildet und bezeichnet den Anteil der Wohnungen, fir die die Haushalte
nicht mehr als 35 Prozent des Einkommens fiir die Bruttowarmmiete ausgeben miissten. Die Berechnungen
werden auf Kreisebene durchgefiihrt. Um ein moglichst aktuelles Bild von der Erschwinglichkeit der Brutto-
warmmieten zu zeichnen, wird flr das Jahr 2022 nur auf Inserate im dritten Quartal abgestellt.

Abbildung 6-1 zeigt den Anteil des erschwinglichen Wohnungsangebots in Abhangigkeit des Einkommens in
den Landkreisen. Die Abbildung wird begleitet von Tabelle 6-1. Die Abbildung zeigt zunachst, dass der Anteil
des erschwinglichen Wohnungsangebots mit dem Einkommen steigt. Singles, die zu den einkommens-
schwéchsten sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten in ihrem Landkreis gehdren (P20), konnten im drit-
ten Quartal 2022 bei einem Anteil von 35 Prozent ihres Einkommens, den sie fiir die Bruttowarmmiete auf-
wenden, in der Halfte der Kreise auf hdchstens 26 Prozent der Wohnungsinserate zuriickgreifen. Diejenigen
Singles, die zu den einkommensstarksten 20 Prozent der Beschaftigten gehdren (P80), kénnen in der Halfte
der Kreise mindestens auf 88 Prozent des Mietwohnungsangebots zugreifen. Abbildung 6-1 zeigt, dass sich
der Anteil der erschwinglichen Wohnungen iber alle Einkommensgruppen hinweg auf Basis der Berechnun-
gen fir das dritte Quartal 2022 gegeniiber dem Jahr 2021 reduziert hat.
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Abbildung 6-1: Riickgang des erschwinglichen Wohnungsangebots — Singles

Anteil des erschwinglichen Mietwohnungsangebots in Abhangigkeit vom Einkommen
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Lesebeispiel: Fir die Einkommensgruppe P20, welche die Grenze zu den jeweils einkommensschwachsten 20 Prozent
der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in einem Landkreis bezeichnet, lag der Anteil am inserierten Mietwoh-
nungsangebot von Wohnungen mit maximal drei Zimmern, welcher mit 35 Prozent des Einkommens erschwinglich ist,
im Jahr 2021 in der Halfte der Landkreise bei unter 30 Prozent (dicker horizontaler Strich im dunkelgriinen Feld), in der
anderen Halfte bei Gber 30 Prozent. Die dargestellte Spanne von 21 % - 45 % besagt, dass in einem Viertel der Kreise
der erschwingliche Anteil des Angebots bei hochstens 21 Prozent lag (unteres Ende des dunkelgriinen Balkens), in wie-
derum einem Viertel lag der Anteil bei mindestens 45 Prozent (oberes Ende des dunkelgriinen Balkens). Siehe auch
Tabelle 6-1 fur Werte fiir die Jahre 2021 und 2022 Q3.

Quellen: Value AG; Bundesagentur fir Arbeit; Institut der deutschen Wirtschaft

Im Jahr 2021 konnte sich ein Singlehaushalt, der in seinem jeweiligen Landkreis zu den einkommens-
schwachsten (P20) unter den sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten gehorte, in der Halfte der deut-
schen Landkreise und kreisfreien Stadte weniger als 30 Prozent des fiir ihn in Frage kommenden Mietwoh-
nungsangebot leisten, wenn er nicht mehr als 35 Prozent fiir die Bruttowarmmiete aufwenden méchte. In 25
Prozent der Kreise waren weniger als 21 Prozent des Angebots erschwinglich gewesen, in einem Viertel der
Kreise mehr als 45 Prozent des Angebots, wie die Spanne illustriert. Fiir die einkommensschwachsten Single-
haushalte lag das erschwingliche Wohnungsangebot im dritten Quartal 2022 im Mittel der Landkreise 4 Pro-
zentpunkte niedriger als im Jahr 2021, wenn der Ausgabenanteil fir die Bruttowarmmiete am Nettoeinkom-
men nicht verandert werden sollte. Im Mittel der Landkreise sind fiir diese Gruppe noch 26 Prozent des An-
gebots erschwinglich. In einem Viertel der Landkreise sind 16 Prozent des Wohnungsangebots oder weniger
und den genannten Bedingungen bezahlbar, in einem Viertel sind es 38 Prozent des Wohnungsangebots oder
mehr. Der erschwingliche Anteil der Wohnflache hat sich im Mittel der Landkreise auch fiir die anderen Ein-
kommensgruppen verdandert.

Flr einen Singlehaushalt mit einem Medianeinkommen waren im Jahr 2021 in der Halfte der Landkreise 64

Prozent des Wohnungsangebots erschwinglich, im dritten Quartal hat sich dieser Anteil um 8 Prozentpunkte
auf 56 Prozent reduziert. In dem Viertel der Landkreise, in denen die Erschwinglichkeit am geringsten ist,
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waren damit im dritten Quartal 2022 noch hochstens 45 Prozent des Wohnungsangebots erschwinglich, in
dem Viertel der Kreise mit der héchsten Erschwinglichkeit, waren es mindestens 70 Prozent.

Tabelle 6-1: Auswirkungen der Mietpreisanstiege auf die Erschwinglichkeit — Singles

Anteil des erschwinglichen Mietwohnungsangebots in Abhdngigkeit vom Einkommen

Einkommensgruppen / Mittel Spanne Mittel Spanne

Anteil der Landkreise (Kreise) (Kreise) (Kreise) (Kreise)

P20 (Einkommen) 30 % 21 %-45% 26 % 16 % -38%
P40 (Einkommen) 53 % 42 % - 69 % 46 % 34%-61%
Median (Einkommen) 64 % 52%-77 % 56 % 45 % - 70 %
P60 (Einkommen) 72 % 63 % -84 % 67 % 57%-78%
P80 (Einkommen) 91 % 86 % -95 % 88 % 81%-93%

Lesebeispiel: Fir die Einkommensgruppe P20, welche die Grenze zu den jeweils einkommensschwachsten 20 Prozent
der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in einem Landkreis bezeichnet, lag der Anteil am inserierten Mietwoh-
nungsangebot von Wohnungen mit maximal drei Zimmern, welcher mit 35 Prozent des Einkommens erschwinglich ist,
im Jahr 2021 in der Halfte der Landkreise bei unter 30 Prozent, in der anderen Halfte bei Gber 30 Prozent. Die darge-
stellte Spanne von 21 % - 45 % besagt, dass in einem Viertel der Kreise der erschwingliche Anteil des Angebots bei
hochstens 21 Prozent lag, in wiederum einem Viertel lag der Anteil bei mindestens 45 Prozent.

Quellen: Value AG; Bundesagentur fiir Arbeit; Institut der deutschen Wirtschaft

Als zweite Haushaltsform wird unterstellt, dass ein Paarhaushalt mit zwei Kindern sich nach einer Wohnung
mit mindestens vier Zimmern umsieht. Fiir diese Nachfrager am Wohnungsmarkt ist der Anteil des er-
schwinglichen Angebots starker zuriickgegangen als fiir Singlehaushalte. Ein moglicher Grund hierfir ist, dass
sich die Anstiege in den Abschlagszahlungen fiir warme Nebenkosten in absoluten Betrdagen bei groReren
Wohnungen starker auswirken. Die starkeren Riickgange im Anteil des erschwinglichen Angebots gelten ins-
besondere fir die einkommensschwéacheren Gruppen.

Paarhaushalte, die zu den einkommensschwachsten 20 Prozent gehoren, konnten im Jahr 2021 in der Halfte
der deutschen Landkreise 37 Prozent oder weniger der Wohnungen mit mindestens vier Zimmern anmieten,
wenn nicht mehr als 35 Prozent des Einkommens fiir die Miete ausgegeben werden sollten. Im dritten Quar-
tal 2022 konnten in der Halfte der Landkreise héchstens 28 Prozent der Inserate unter den gleichen Bedin-
gungen angemietet werden, eine Reduktion von 9 Prozentpunkten. Fir Haushalte, die tiber 1,5 Medianein-
kommen verfligen, galt im Jahr 2021, dass in der Halfte der Landkreise mindestens 74 Prozent der Inserate
erschwinglich waren —im dritten Quartal ist der Anteil auf 66 Prozent geschrumpft.
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Abbildung 6-2: Riickgang des erschwinglichen Wohnungsangebots — Paarhaushalte

Anteil des erschwinglichen Mietwohnungsangebots in Abhangigkeit vom Einkommen
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Lesebeispiel: Fir die Einkommensgruppe P20, welche die Grenze zu den jeweils einkommensschwachsten 20 Prozent
der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in einem Landkreis bezeichnet, lag der Anteil am inserierten Mietwoh-
nungsangebot von Wohnungen mit mindestens vier Zimmern, welcher mit 35 Prozent des Einkommens erschwinglich
ist, im Jahr 2021 in der Halfte der Landkreise bei unter 30 Prozent (dicker horizontaler Strich im dunkelgriinen Feld), in
der anderen Halfte bei (iber 30 Prozent. Die dargestellte Spanne von 21 % - 45 % besagt, dass in einem Viertel der Kreise
der erschwingliche Anteil des Angebots bei hochstens 21 Prozent lag (unteres Ende des dunkelgriinen Balkens), in wie-
derum einem Viertel lag der Anteil bei mindestens 45 Prozent (oberes Ende des dunkelgriinen Balkens). Siehe auch
Tabelle 6-2 fur Werte fiir die Jahre 2021 und 2022 Q3.

Quellen: Value AG; Bundesagentur fir Arbeit; Institut der deutschen Wirtschaft

Sowohl fur Singlehaushalte als auch fir die hier definierten Paarhaushalte hat sich der Anteil des erschwing-
lichen Mietwohnungsangebots in kurzer Zeit deutlich reduziert. Unter der Annahme, dass die Einkommens-
zuwachse im Jahr 2022 in allen Einkommensgruppen symmetrisch verliefen, ist die Erschwinglichkeit insbe-
sondere fiir Paarhaushalte auf der Suche nach groReren Wohnungen gesunken. Flir Haushalte bieten sich
neben Einsparungen durch weniger Heizen zwei Moglichkeiten, um mit den gestiegenen Bruttowarmmieten
umzugehen. 1) Quantitdts-/Qualitdtsreduktion: Die erste Moglichkeit ist, bei Umzug die Wohnflache oder die
Qualitat der Wohnung im Vergleich zu dem, was sonst angemietet worden waére, zu reduzieren. Abstriche
bei einem der beiden Faktoren implizieren geringere Gesamtmietkosten als unter sonst gleichen Umstanden.
Das heiRt weniger hochwertige beziehungsweise kleinere Wohnungen werden kurzfristig attraktiver. 2) Auf-
wenden eines hoheren Einkommensanteils fir die Miete: In den Berechnungen wird unterstellt, dass der
Einkommensanteil, der fir die Miete aufgewendet wird, Gber die Zeit konstant bleibt. Haushalte haben
grundsatzlich die Moéglichkeit, diesen Anteil zu erhéhen und somit den Anteil des erschwinglichen Wohnungs-
angebots konstant zu halten.

Beide Alternativen bedeuten einen Wohlstandsverlust. Im ersten Fall wird an der Wohnqualitdt gespart, im
zweiten sinkt das Residualeinkommen, das heif$t der Anteil des Einkommens, der nach Abzug der Miete ver-
bleibt. Eine Reduktion der Wohnflache diirfte insbesondere fiir Paarhaushalte mit (jungen) Kindern schwierig
sein. Ein haufiger Umzugsgrund fir diesen Haushaltstyp ist der Umzug in eine groRere Wohnung, um dem
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Platzbedarf, der mit einer sich vergrofRernden Familie wachst, gerecht zu werden. Die Ausgabe eines hoheren
Anteils des Einkommens fiir die Miete stellt wiederum insbesondere einkommensschwachere Haushalte vor
Herausforderungen. In absoluten Betragen ist deren Residualeinkommen ohnehin bereits deutlich geringer
als das der Haushalte mit héheren Einkommen; fir weitere Ausgaben fir die Lebenshaltung verbleibt ein
geringerer Betrag.

Tabelle 6-2: Auswirkungen der Mietpreisanstiege auf die Erschwinglichkeit — Paarhaushalte

Anteil des erschwinglichen Mietwohnungsangebots in Abhdngigkeit vom Einkommen

Einkommensgruppen / An- Mittel Spanne Mittel Spanne

teil der Landkreise (Kreise) (Kreise) (Kreise) (Kreise)

P20 (Einkommen) 37 % 18 % -57 % 28 % 13%-47%
P40 (Einkommen) 65 % 43 % -81 % 52 % 32%-75%
Median (Einkommen) 74 % 54 % - 86 % 66 % 43 % - 83 %
P60 (Einkommen) 82 % 66 %-91% 75 % 54 % -91%
P80 (Einkommen) 95 % 88 %-99 % 94 % 84 % - 100 %

Lesebeispiel: Fur die Einkommensgruppe P20, welche die Grenze zu den jeweils einkommensschwachsten 20 Prozent
der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in einem Landkreis bezeichnet, lag der Anteil am inserierten Mietwoh-
nungsangebot von Wohnungen mit mindestens vier Zimmern, welcher mit 35 Prozent des Einkommens erschwinglich
ist, im Jahr 2021 in der Halfte der Landkreise bei unter 37 Prozent, in der anderen Halfte bei Gber 37 Prozent. Die dar-
gestellte Spanne von 18 % - 57 % besagt, dass in einem Viertel der Kreise der erschwingliche Anteil des Angebots bei
hochstens 18 Prozent lag, in wiederum einem Viertel lag der Anteil bei mindestens 57 Prozent.

Quellen: Value AG; Bundesagentur fiir Arbeit; Institut der deutschen Wirtschaft

7 Schlussfolgerungen

Der Wohnnebenkostenreport fokussierte sich in diesem Jahr auf die Entwicklung der warmen Nebenkosten-
punkte. Die Wohnnebenkosten sind lange Zeit wenig 6ffentlich diskutiert worden. Uber Jahre hinweg haben
sich die Nebenkosten kaum verteuert. In der Phase der sich dynamisch entwickelnden Neuvertragsmieten
nahmen die Wohnnebenkosten eine preisddampfende Rolle ein. Mit dem Beginn des russischen Krieges in der
Ukraine hat sich die Situation verdandert. Zu den weiter steigenden Nettokaltmieten kommen kurzfristig deut-
lich teurere warme Nebenkosten. Auch die kalten Betriebskosten dampfen die Preisentwicklung der Gesamt-
mieten in diesem Jahr nicht. Dies bedeutet, wie die Auswertungen aufzeigen, dass sich das erschwingliche
Wohnungsangebot verknappt. Fiir Wohnungssuchende bieten sich in der aktuellen Situation nur zwei Mog-
lichkeiten, auf die gestiegenen Gesamtkosten zu reagieren: einen hoheren Teil des Einkommens fiir die Miete
aufzubringen oder die WohnungsgroRe oder -qualitat zu reduzieren. Wie die Auswertungen zeigen, sind ins-
besondere einkommensschwéachere Haushalte von den Kostenanstiegen bei den Mieten betroffen. Deren
erschwingliches Mietwohnungsangebot ist ohnehin geringer als das einkommensstarkerer Haushalte, und es
hat sich zudem in diesem Jahr noch liberproportional reduziert.

Finanzielle UnterstiitzungsmaBnahmen sollten daher insbesondere weniger einkommensstarke Haushalte in
den Fokus nehmen. Nicht nur ist deren Versorgungsmoglichkeit am Wohnungsmarkt geringer als fir
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einkommensstarke Haushalte, da ihr finanzieller Spielraum ihnen nur Zugang zu einem kleineren Anteil des
Wohnungsangebots erlaubt, auch ist ihr Residualeinkommen nach Abzug der Wohnkosten knapper. Der fi-
nanzielle Spielraum ist fur diese Gruppe deshalb deutlich eingeschrankter. Fiir wohnungssuchende Mieter
wie auch fir Bestandsmieter gilt zurzeit in besonderem Malie, die warmen Nebenkosten in den Blick zu neh-
men. Wie die Auswertungen zeigen, sind die Abschlagszahlungen in Mietwohnungsinseraten innerhalb eines
Jahres um knapp die Halfte angestiegen. Doch die aktuellen Preisentwicklungen in den Verbraucherpreisen
zeigen, dass noch nicht alle Kostenanstiege an die Mieter weitergegeben wurden. Fiir Mieter ist es daher bei
einer Neuanmietung empfehlenswert, einen Puffer bei den warmen Nebenkosten einzuplanen und sich mit
dem Vermieter intensiv liber mogliche Festvertrige bei Gaslieferungen oder die nichste anstehende Olliefe-
rung auszutauschen. Tatsachlich ist nicht nur bei Neuvermietung ein HochstmaR an Transparenz von Vermie-
terseite erforderlich, auch in Bestandsmietvertragen sollte friihzeitig Gber Veranderungen der Heizkosten
und die Moglichkeit, Abschlagszahlungen anzupassen, gesprochen werden.

Die Bundesregierung versucht mit verschiedenen Instrumenten, die Energiekosten fiir Haushalte zu reduzie-
ren. Zu nennen ist hier zum Beispiel die so genannte Gaspreisbremse, nach der 80 Prozent des bisherigen
Gasverbrauchs zu einem gedeckelten Preis bezogen werden kénnen. Auch Einmalzahlungen oder die Reform
des Wohngeldes konnen Haushalte im unteren Einkommensbereich besonders entlasten. Zu beachten ist
aber, dass die Energiepreise trotz dieser MaRRnahmen kiinftig und langerfristig liber dem Niveau von 2021
liegen werden. Daher gibt es deutlich mehr Anreize, die Gebaude energetisch zu modernisieren. Damit dieses
Potenzial aber auch genutzt wird, bedarf es der richtigen Rahmensetzung durch die Politik, wie etwa einer
berechenbaren Forderpolitik, aber auch einer Anpassung der Regeln zur Modernisierungsumlage an die ge-
stiegenen Zins- und Baukosten.
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