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Zusammenfassung

Das IW-Gutachten ,Wohnnebenkosten in Deutschland” bietet einen umfassenden Einblick in
das Niveau und die Entwicklung der Wohnnebenkosten fiir Mieter. Wahrend die politische Dis-
kussion der vergangenen Jahre die Entwicklung der Grundmiete in den Fokus stellt, finden die
Wohnnebenkosten allenfalls am Rande der Diskussionen Beachtung — zu Unrecht, denn die kal-
ten und warmen Wohnnebenkosten entsprechen regelmaRig rund einem Drittel der Grund-
miete. Das vorliegende Gutachten wurde im Auftrag der d.i.i. Deutsche Invest Immobilien AG
erstellt. Auf Basis verschiedener Datenquellen wird die Relevanz der Wohnnebenkosten fir
Mieter in Deutschland dargestellt.

Fir die kalten Betriebskosten wenden Mieter im Mittel 1 Euro je Quadratmeter Wohnflache auf,
fur die Heizkosten sind es 1,09 Euro. Insbesondere die kalten Betriebskosten variieren nach Ge-
meindegroRe deutlich: In GroRlstadten ab 500.000 Einwohnern bringen Mieter im Mittel
1,28 Euro je Quadratmeter auf, in kleineren Gemeinden sind es rund 70 Cent. Bei der zeitlichen
Entwicklung der Wohnnebenkosten ist es ausschlaggebend, welcher Referenzzeitraum gewahlt
wird. Seit dem Jahr 2000 sind die warmen Nebenkosten starker gestiegen als die Grundmieten.
Die kalten Betriebskosten haben sich seitdem ungefahr gleich stark verteuert wie die Grundmie-
ten. Seit 2010 haben sich wiederum die Nettokaltmieten starker erhéht als die Wohnnebenkos-
ten.

Eine Auswertung von Wohnungsinseraten zeigt deutliche regionale Unterschiede in der Hohe
der kalten und warmen Wohnnebenkosten. Neben der absoluten Hohe der Wohnnebenkosten
spielt auch die Relation zur Grundmiete flir Mieter eine wichtige Rolle. Je geringer die Grund-
miete oder hoher die Wohnnebenkosten, desto eher werden die Mieter ihr Augenmerk mog-
licherweise auf die ,zweite Miete” richten. Gleichzeitig kann argumentiert werden, dass Mieter
in Regionen mit hohem Grundmietenniveau besonders kostensensibel gegenliber den Wohn-
nebenkosten sind. Sowohl die absolute Hohe als auch die Relation zur Grundmiete haben also
ihre Relevanz.
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1 Einleitung

Die Wohnkosten fir Mieter werden nicht nur durch die reine Héhe der Miete, sondern auch
durch die Wohnnebenkosten bestimmt. Die Wohnnebenkosten wiederum setzen sich aus Steu-
ern und Gebuhren, den Bewirtschaftungskosten und den Warmekosten zusammen. Damit wer-
den die Wohnnebenkosten nicht nur durch den Vermieter, sondern auch durch die 6ffentliche
Hand und die Entwicklung im Energiemarkt bestimmt.

Insgesamt haben sich die Wohnnebenkosten (iber einen langeren Zeitraum sehr moderat ent-
wickelt, das heildt, die Kosten entwickelten sich dhnlich wie die Verbraucherpreise insgesamt
oder sogar langsamer. Diese Durchschnittsbetrachtung Gberdeckt jedoch starke Preissteigerun-
gen bei einzelnen Kosten sowie grolRe regionale Unterschiede. In dieser Studie im Auftrag der
d.i.i. Deutsche Invest Immobilien AG wird die Entwicklung der Wohnnebenkosten genauer unter
die Lupe genommen. Neben einer Aktualisierung der Zahlen gegeniiber dem Vorjahr werden
diesmal auch Unterschiede zwischen Vermietergruppen betrachtet.

Auch wenn sich die Wohnnebenkosten alles in allem eher moderat entwickelt haben, darf das
grolde Potenzial bei der Senkung der Wohnnebenkosten nicht Gibersehen werden. In vielen Fal-
len betragen die Wohnnebenkosten 30 Prozent und mehr der Grundmiete. Sofern es also ge-
lingt, Kostensenkungspotenziale zu nutzen, kdnnen auch die Wohnkosten insgesamt signifikant
reduziert werden. Darliber hinaus stehen Kommunen vor der Aufgabe, von anderen besonders
kostenglinstigen Kommunen zu lernen.

Die Studie ist wie folgt aufgebaut: Zunachst erfolgt in Kapitel 2 eine ndahere Definition der Wohn-
nebenkosten, ehe im Kapitel 3 die Entwicklung der kalten und warmen Betriebskosten aufge-
zeigt wird. Sodann werden die Ergebnisse starker regionalisiert, wobei sowohl Unterschiede
zwischen Bundeslandern als auch Kreisen aufgezeigt werden. Schlieflich wird auf Unterschiede
zwischen Vermietertypen und dem Alter der Wohnungen vor dem Hintergrund potenzieller Kos-
tensenkungen eingegangen. Die Studie endet mit einem Fazit.

2 Definition und Relevanz der Wohnnebenkosten

Gemeinsam mit der Grundmiete (Nettokaltmiete) bilden die Wohnnebenkosten die Gesamt-
miete (Bruttowarmmiete). Die Wohnnebenkosten setzen sich aus den kalten Betriebskosten
und den warmen Betriebskosten (Heizkosten) zusammen.

Nach § 1 Betriebskostenverordnung — BetrKV sind Betriebskosten definiert als ,Kosten, die dem
Eigentimer [..] durch bestimmungsmaligen Gebrauch des Gebadudes [..] laufend entstehen.” Es
ist moglich, diese auf den Mieter umzulegen. Allerdings zdhlen hierzu keine Kosten, die dem
Eigentimer durch Instandhaltung beziehungsweise Instandsetzung und durch die Verwaltung
des Gebaudes entstehen (BMJV, 2003). Einmalige Ausgaben sind nicht Teil der Betriebskosten.

Ein Teil der Betriebskosten ist abhangig vom tatsachlichen individuellen Verbrauch. Dieser Teil
wird als verbrauchsabhangige Betriebskosten oder auch warme Nebenkosten bezeichnet, wel-
che sich aus den Kosten fiir die Heizung und in der Regel auch den Kosten fiir Warmwasser

3



w Wohnnebenkosten in
I Deutschland
ergeben. Die Wasserkosten setzen sich zusammen aus dem Wassergeld und den Kosten fur die
Wasseruhr. Diese werden fiir gewdhnlich pro Kopf oder nach der bewohnten Flache kalkuliert.
Eine Abrechnung nach Verbrauch ist moglich, wenn jeder Haushalt einen eigenen Wasserzahler
hat. Dies ist in Neubauten vorgeschrieben. Auch die Kosten fiir die Grundstlicksentwasserung
(Abwassergebiihren) zdhlen zu den Wasserkosten. Allerdings werden diese als Teil der kalten

Nebenkosten liblicherweise nach einem vertraglich festgelegten Verteilschlissel (pro Kopf oder
bewohnte Flache) umgelegt (Deutscher Mieterbund, 2020a; 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 Mll-
und Abwassergebiihren und in die betriebswirtschaftlichen Kosten des Gebaudes: Gartenpflege,
Hauswart, Gebdudereinigung und weitere. Auch die Wartungskosten von Etagenheizungen und
der Warmwasserversorgungsanlage sowie die Kosten fiir den Betrieb einer gemeinsamen An-
tennenanlage — sofern vorhanden — zahlen zu den Betriebskosten (BMJV, 2003).

3 Erlauterungen zu den verwendeten Quellen

In Deutschland gibt es keine amtliche umfassende Quelle, die zeitreihenfahige, flachende-
ckende und regional nach Segmenten differenzierte Mietdaten bereitstellt (BMI, 2019, S. 94).
Dasselbe gilt flr die Wohnnebenkosten. Um ein differenziertes Bild der Wohnnebenkosten zu
zeichnen, wird im Folgenden auf verschiedene amtliche und nicht-amtliche Datenquellen zu-
rickgegriffen.

Der Verbraucherpreisindex, herausgegeben vom Statistischen Bundesamt, beinhaltet Informa-
tionen zur Kaltmiete wie auch zu den Wohnnebenkosten. Mit Hilfe dieser Daten lassen sich die
Entwicklungen von Nettokaltmiete und Nebenkosten in Deutschland flir lange Zeitreihen gegen-
Uberstellen. Zusatzlich zu den gesamten Nebenkosten sind auch Daten zu den Entwicklungen
der Kosten von Miillabfuhr, Wasserversorgung, Abwasserentsorgung sowie fiir Ol, Gas und
Strom enthalten (Statistisches Bundesamt, 2021a; 2021c). Vorteilhaft an den Daten des Ver-
braucherpreisindex ist, dass dieser fiir einen Zeitraum von 25 Jahren verfiigbar ist, allerdings
konnen mit Hilfe des Harmonisierten Verbraucherpreisindex (HVPI) keine Schllsse Uber regio-
nale Entwicklungen gezogen werden.

Zusatzlich werden die jahrlich vom deutschen Mieterbund veroffentlichten Betriebskostenspie-
gel herangezogen. Vereinzelt geben Zweigstellen des Mieterbundes auch eigene Betriebskos-
tenspiegel flir das jeweilige Bundesland heraus, aber da diese nicht fiir jedes Bundesland vorlie-
gen, eignen sie sich nicht fiir einen regionalen Vergleich. Die Betriebskostenspiegel listen die
monatlichen Betriebskosten pro Quadratmeter nach Kostenart auf. Dadurch ist eine Analyse der
Entwicklung einzelner Kosten moglich, jedoch nicht die Erfassung der gezahlten Betriebskosten
im Durchschnitt (Deutscher Mieterbund, 2020a). Die Summe der aufgelisteten Kostenarten
kann nur als Durchschnitt flir Wohnungen verwendet werden, in denen alle beriicksichtigten
Kostenarten anfallen.
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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
durchgeflihrte Haushalts- und Personenbefragung (Goebel et al., 2019). Die fiir die Bevolkerung
in Deutschland reprasentativen Daten werden bereits seit 1984 erhoben. Im Folgenden werden
Informationen flir Mieterhaushalte ausgewertet. Dabei werden nur Haushalte betrachtet, die
nach eigenen Angaben nicht eine reduzierte Miete entrichten. Hierbei gilt fir 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 zurickzufihren.

Fir die regionalen Auswertungen nutzen wir Daten der Value AG, welche auf Immobilieninse-
raten aus mehr als 100 Quellen basieren und somit einen Marktiiberblick Gber den 6ffentlichen
Neuvertragsmarkt fiir Mietwohnungen bieten. Wir nutzen dabei Informationen zu den kalten
Betriebskosten und Heizkosten, die Teil der Immobilieninserate sind. Im Gegensatz zu den vor-
herigen Datenquellen des Statistischen Bundesamts und des SOEP, zeigen diese Daten nur die
Preise der vereinbarten Abschlagszahlungen bei Neuvermietung, erlauben dafiir jedoch eine
detailliertere regionale Analyse. In den folgenden regionalen Auswertungen zeigen die Karten
die Medianwerte des jeweiligen Kostenpunkts. Fir die teuersten (Range 1 bis 5) und glinstigsten
(Rénge 397 bis 401) der 401 Landkreise wird 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 fur die sieben
grofiten deutschen Stadte. Darliber hinaus wurden die Auswertungen auf Ebene der Bundeslan-
der durchgefiihrt und nach Hohe des jeweiligen Kostenpunkts geordnet und dargestellt.

4 Entwicklung der Wohnnebenkosten (Verbraucherpreisindex)

Durchschnittlich wurden im Jahr 2018 in Deutschland Nebenkosten in Héhe von 2,70 Euro pro
Quadratmeter und Monat bezahlt, die sich aufteilen in 1,30 Euro fiir kalte Nebenkosten und
1,40 fur warme Nebenkosten (Statistisches Bundesamt, 2019a). Laut Deutscher Mieterbund be-
trugen die durchschnittlich gezahlten Betriebskosten im selben Jahr 2,17 Euro. Abhangig davon,
welche Betriebskostenarten im individuellen Fall relevant sind, haben die Betriebskosten bis zu
2,88 Euro betragen (Deutscher Mieterbund, 2020b). Die Preisspanne kommt durch Unter-
schiede in den Wohngebadudearten zustande.

Informationen zur Entwicklung der Wohnnebenkosten liefert der Verbraucherpreisindex des
Statistischen Bundesamts. Die gesamten Nebenkosten sind im Zeitraum 2010 bis 2020 um
11,9 Prozent gestiegen. Im selben Zeitraum ist die Nettokaltmiete nominal um 14,3 Prozent ge-
stiegen —somit starker als die Nebenkosten (Statistisches Bundesamt, 2021a). Der gesamte Ver-
braucherpreisindex ist im Zeitraum 2010 bis 2020 um 13,52 Prozent gestiegen. Die Entwicklung
von Nettokaltmiete und allgemeinem Preisniveau sind demnach im Einklang (Statistisches
Bundesamt, 2021a). Abbildung 4-1 zeigt die Entwicklung der Nettokaltmiete, der Wohnneben-
kosten sowie der allgemeinen Verbraucherpreise zwischen 1995 und 2020.
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Abbildung 4-1: Entwicklung von Kaltmiete und Nebenkosten
Index 2010 = 100, 1995-2020
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Quellen: Verbraucherpreisindex fiir Deutschland, Jahresbericht 2020 (Statistisches Bundesamt, 2021a)

Auch wenn der Verbraucherpreisindex keine Differenzierung der warmen und kalten Nebenkos-
ten beinhaltet, lassen sich trotzdem Uber einzelne Kostenstellen der Wohnnebenkosten
Schlisse ziehen.

Abbildung 4-2 stellt die Entwicklung der auf kommunaler Ebene festgelegten Abwasser- und
Miullgebiihren dar. Die Entwicklung der Nettokaltmiete folgt seit 2015 der des Verbraucher-
preisindex.

Die Kosten der Miillgeblihren und der Abwasserentsorgung, die zwischen 2010 und 2019 stag-
nierten, sind 2020 angestiegen (Abbildung 4-2). Besonders auffallig ist dies bei den Kosten der
Maullabfuhr, die um knapp 3 Prozent im Vergleich zum Vorjahr gestiegen sind. Ein moglicher
Grund fur die verhaltnismaRig stark gestiegenen Kosten fir die Millabfuhr kénnte auf gestie-
gene Millmengen wahrend der Corona-Pandemie zurlickzufiihren sein. Das Abfallaufkommen
in den Privathaushalten ist wahrend der Krise und der damit verbundenen vermehrten Home-
office-Nutzung deutlich angestiegen (SWR, 2021; ZDF, 2020). Wie bereits zuvor aufgefiihrt, ist
die Nettokaltmiete seit 2010 nominal um 14,3 Prozent gestiegen. Die Millgebihren haben,
ausgeldst durch die Entwicklung im Jahr 2020, um 3,4 Prozent zugelegt und die Abwasserge-
blihren um 5,3 Prozent. Zum Anstieg der Nebenkosten von 11,91 Prozent seit 2010 tragen da-
mit auch die Abwassergebiihren und die Millgebihren bei, wenn auch nur in geringem Aus-
maR (Statistisches Bundesamt, 2021a, 2021c).
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Abbildung 4-2: Entwicklung der Miill- und Abwassergebiihren im Vergleich mit der
Nettokaltmiete
Index 2010 = 100, 1995-2020
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Quellen: Verbraucherpreisindex fiir Deutschland, Monatsbericht Marz 2021, Fachserie 17 Reihe 7; Jahresbericht 2020
(Statistisches Bundesamt, 2021a; 2021c)

In Abbildung 4-3 ist die Entwicklung der Energiekosten im Vergleich mit der Nettokaltmiete dar-
gestellt. Fir die Entwicklung der Wohnnebenkosten sind insbesondere die Preise fir Heizol und
Gas relevant, da sie neben Witterung, dem energetischen Zustand des Gebdudes und dem indi-
viduellen Verbrauchsverhalten eine wichtige Variable fiir die Hohe der Heizkosten darstellen.

Die Preise fiir die Heizenergietrager sind im Zeitverlauf sehr volatil. So sind die Kosten fiir Heizol
im Vergleich der Jahre 2010 und 2020 beispielsweise um 26 Prozent gesunken. Wahrend die
Preise fur Heizol zwischen 2016 und 2019 stetig angestiegen waren, sind sie 2020 im Vergleich
zum Vorjahr gesunken. Grund fir den Riickgang der Heizolpreise im Jahresdurchschnitt sind
Verwerfungen, die durch die Corona-Pandemie ausgelost wurden. Auch andere Energiepro-
dukte verbilligten sich im Krisenjahr deutlich (Statistisches Bundesamt, 2021b).

Betrachtet man die Gaspreise, sind hier seit 2010 weniger starke Schwankungen zu beobachten.
Sie folgen einem unstetigen Trend, sind aber durchgehend (iber dem Niveau von 2010. Im Jahr
2020 sind sie um 6,7 Prozent teurer als zehn Jahre zuvor. Zum Vergleich: Die Strompreise, die
nicht zu den klassischen Betriebskosten zahlen, sind seit 2010 nominal um 37,2 Prozent gestie-
gen (Statistisches Bundesamt, 2021d). Die Entwicklung dieses Kostenpunkts verlief dabei deut-
lich weniger erratisch als die Kosten fiir Heizol und Gas.
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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 Juni 2021, Fachserie 17 Reihe 7 (Statistisches Bundes-
amt, 2021d)

4.1 Zusammenhang Energietrager und warme Betriebskosten

Die warmen Nebenkosten entsprechen im Durchschnitt rund der Halfte der gesamten gezahlten
Nebenkosten (Deutscher Mieterbund, 2020b), wodurch Schwankungen sowohl in den Heizkos-
ten, als auch in den Warmwasserkosten einen starken Einfluss auf die zu zahlenden Wohnne-
benkosten nehmen. Neben der Entwicklung der Kosten an sich hangt die Summe der warmen
Nebenkosten auch von Parametern wie der Witterung ab. In einem milden Winter, in dem we-
niger geheizt werden muss, fallen diese verbrauchsabhangig geringer aus.

Da in Deutschland zu groRen Teilen mit Ol und Gas geheizt wird, sollten sich Schwankungen der
Ol- und Gaspreise zumindest zeitverzégert auch in schwankenden warmen Nebenkosten nie-
derschlagen (Statistisches Bundesamt, 2019a). Abbildung 4-4 zeigt diesen Zusammenhang. In
der Abbildung sind die Entwicklung von Heizdl und Gas basierend auf den Daten des Verbrau-
cherpreisindex im Vergleich mit den Heiz- und Warmwasserkosten (warme Nebenkosten) aus
den Betriebskostenspiegeln des Deutschen Mieterbunds dargestellt. Durch fortschreitende Mo-
dernisierungsmalinahmen an Wohngebauden und zunehmend milden Wintermonaten kann da-
mit gerechnet werden, dass — bei konstanten Brennstoffpreisen — die warmen Nebenkosten in
Zukunft nicht ansteigen. Zusatzlich dazu sollte das Dammen von Hauserfassaden sowie der Um-
stieg auf Gasheizungen zu stabileren warmen Nebenkosten beitragen, da sich die Gaspreise we-
niger volatil entwickeln als die Olpreise (vgl. Abbildung 4-4). Allerdings ist dies die rein marktli-
che Sicht, bedingt durch die Steigerung der CO,-Abgabe dirften die warmen Betriebskosten
weiter steigen.
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Abbildung 4-4: Entwicklung der warmen Nebenkosten im Vergleich mit den Ol- und

Gaspreisen
Index mit Basisjahr 2010
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Hinweis: Da fiur das Jahr 2010 kein Betriebskostenspiegel vorliegt, wurde hier zur Approximation ein Durchschnitt aus
den Jahren 2009 und 2011 gebildet.

Quellen: Verbraucherpreisindex fiir Deutschland, Monatsbericht Juni 2021 des Statistischen Bundesamts. Fachserie 17
Reihe 7 (Statistisches Bundesamt, 2021d); Betriebskostenspiegel des Deutschen Mieterbundes der Jahre 2005 bis 2018
(Deutscher Mieterbund, 2020b)

Wie aus Abbildung 4-4 entnommen werden kann, erreichten die Heiz- und Warmwasserkosten,
die monatlich pro Quadratmeter in Deutschland anfallen, 2013 einen H6hepunkt. Durchschnitt-
lich wurden in diesem Jahr 1,51 Euro je Quadratmeter Wohnflache entrichtet. Bei einer Wohn-
flache von 70 Quadratmetern entspricht dies einer monatlichen Zahlung von 105,70 Euro. 2017
hingegen wurden durchschnittlich nur noch 1,03 Euro bezahlt — bzw. 72,10 Euro fir die 70-m?-
Wohnung, was einem Riickgang von 46,6 Prozent innerhalb von vier Jahren entspricht. Einfluss
darauf hatten nicht nur die hohen Brennstoffpreise im Jahr 2013, sondern auch die Entwicklung
der Temperaturen. 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. Daraus folgernd musste im Winter 2013 mehr geheizt werden als in den darauffolgen-
den Wintern. 2017 hingegen betrug die mittlere Tagesmitteltemperatur der Wintermonate nur
1 Grad Celsius. Trotzdem setzt sich dieser Aufwarts-Trend deutlich fort. Im Jahr 2020 betrug die
mittlere Tagesmitteltemperatur in den Wintermonaten 4 Grad Celsius (Umweltbundesamt,
2021).
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4.2 Entwicklung einzelner Betriebskosten (Deutscher Mieterbund)

Der Deutsche Mieterbund veroéffentlicht jahrlich einen Betriebskostenspiegel fiir Deutschland.
Auf Basis dessen lassen sich Entwicklung und Niveau der einzelnen Betriebskostenpunkte ver-
folgen. Abbildung 4-5 stellt die Anteile der verschiedenen Betriebskostenarten an den gesamten
Betriebskosten im Jahr 2018 dar. Dies ist zur Zeit der Erstellung des Reports der letzte verfiig-
bare Datenpunkt. Es ist relevant zu bedenken, dass die Anteile nur als Orientierung fiir eine
Wohnung gelten, bei der tatsachlich alle der genannten Kostenarten auftreten. So verfiigt zum
Beispiel nicht jedes Wohnhaus iber einen Aufzug oder eine angeschlossene Gartenanlage. Mit
rund 36 Prozent machen die warmen Betriebskosten im Rechenbeispiel des Mieterbunds mehr
als ein Drittel der Wohnnebenkosten aus. Den zweitgroRten Posten bilden mit rund 12 Prozent
die Kosten fiir Wasser inkl. Abwasser. Ein Anteil von etwa 37 Prozent entfallt auf die betriebs-
wirtschaftlichen kalten Nebenkosten und rund 26 Prozent auf die auf kommunaler Ebene fest-
gelegten kalten Nebenkosten (Deutscher Mieterbund, 2020a).

Abbildung 4-5: Uberblick iiber die verschiedenen Betriebskosten

Kosten in Euro je Quadratmeter (linke Achse) und Anteile an gesamten Betriebskosten (rechte Achse), Werte beziehen
sich auf das Jahr 2018
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Quelle: Betriebskostenspiegel 2018 (Deutscher Mieterbund, 2020a)

Betrachtet man die Entwicklung der einzelnen Betriebskostenpunkte in den Jahren 2009 bis
2018 fallt auf, dass die Kosten, die auf kommunaler Ebene festgelegt werden, bestandig waren
oder sogar gesunken sind, wohingegen die betriebswirtschaftlichen Nebenkosten stark ange-
stiegen sind. Besonders deutlich ist dies bei den Versicherungskosten (+50 Prozent) oder auch
bei den Aufzugskosten (+46 Prozent) zu sehen. Die Abwasserkosten sind indes gesunken. Fir
eine beispielhafte 70-m2-Wohnung fielen 2009 Abwasserkosten in Hohe 28,70 Euro pro Monat
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an. 2018 handelte es sich nur noch um einen Betrag von 23,80 Euro. Die Versicherungskosten

hingegen stiegen von 9,80 Euro auf 14,70 Euro und die Kosten flr einen Aufzug von 9,10 Euro
auf 13,30 Euro pro Monat (Deutscher Mieterbund, 2020b).

Die Daten des Deutschen Mieterbunds tUber die Entwicklung der Kosten fiir Millbeseitigung und
Abwasser weichen von den Ergebnissen des Statistischen Bundesamt ab. Laut Verbraucher-
preisindex sind die Kosten fiir die Millbeseitigung von 2009 bis 2018 um 0,3 Prozent leicht an-
gestiegen und die Abwasserkosten haben sich sogar um 6,4 Prozent erh6ht. Die gesamten Ne-
benkosten haben sich dagegen um ganze 10,7 Prozent erhoht (Statistisches Bundesamt, 2021a;
2021c).

Die kalten Nebenkostenpunkte, die einen starken Riickgang zu verzeichnen haben, sind Stra-
Renreinigung, Hauswart und Sonstige. Auf die Strallenreinigung und auf Sonstige entfallen 2018
nur 3 Cent bzw. 4 Cent. Die Kosten fur den Hauswart machen einen gréReren Teil aus und liegen
bei 16 Cent je Quadratmeter. Die Methodik des Deutschen Mieterbunds bei der Berechnung der
Kosten flir den Hauswart wurden im Beobachtungszeitraum umgestellt. 2009 wurden Kosten
fur Winterdienst und Gartenpflege noch zum Teil unter dem Posten Hauswart erfasst und gleich-
zeitig auch separat aufgelistet. Ab dem Betriebskostenspiegel 2016 taucht der Posten Hauswart
zweifach auf, einmal mit separat abgerechneten Kosten fiir Winterdienst und Gartenpflege und
einmal getrennt. Wenn man nun analog zum Abrechnungsjahr 2009 den Posten Hauswart in-
klusive Gartenpflege und Winterdienst fiir die Berechnung verwendet, waren die Hauswartkos-
ten von 2009 bis 2018 von 0,18 Euro auf 0,30 Euro pro Quadratmeter und Monat gestiegen.
Dies ware eine Steigerung um zwei Drittel (Deutscher Mieterbund, 2020b). Bei der Aufsummie-
rung der kalten Nebenkosten ware nicht klar, inwiefern die Kostenpunkte Gartenpflege und
Winterdienst nicht doppelt in den kalten Nebenkosten berticksichtigt waren. Deshalb sollte von
einem zeitlichen Vergleich der summierten kalten Nebenkosten sowie der Hauswartkosten ab-
gesehen werden.
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Tabelle 4-1: Entwicklung der Betriebskostenarten

Durchschnittliche monatliche Betriebskosten in Euro je Quadratmeter Wohnflache

m 0,19 0,19 0,19 0,18 0,19
0,07 0,03 0,04 0,03 0,03
0,20 0,16 0,17 0,17 0,18
1,09 1,43 1,39 1,03 1,03
Warmwasser

0,41 0,35 0,34 0,35 0,34
m 0,13 0,16 0,16 0,18 0,19
0,15 0,16 0,16 0,17 0,19
0,10 0,09 0,10 0,10 0,11
0,05 0,05 0,05 0,05 0,05
0,04 0,03 0,03 0,03 0,03
0,14 0,15 0,17 0,18 0,21
m 0,18 0,21 0,21 0,15* 0,16*
Hauswartr | 031 030
0,13 0,14 0,13 0,13 0,13
0,06 0,04 0,04 0,04 0,04

* Kosten fiir Gebaudereinigung und Gartenpflege werden separat abgerechnet.

** Umstellung der Methodik: Entwicklung der Hauswartkosten nicht interpretierbar.

Quellen: Betriebskostenspiegel des Deutschen Mieterbunds der Jahre 2009, 2012, 2014, 2016, 2018 (Deutscher Mieter-
bund, 2020b)

5 Entwicklung der Betriebskosten auf Bundesebene (SOEP)

5.1 Kalte Betriebskosten (SOEP)

Die kalten Betriebskosten haben sich auf Basis des SOEP in den letzten Jahren moderat erhoht.
Im Jahr 2000 gaben die Mieter im Median noch an, knapp 79 Cent je Quadratmeter Wohnflache
zu entrichten. Dieser Wert hat sich bis zum Jahr 2019 auf 1,00 Euro erhoht, ein Anstieg um 27
Prozent, was rund einem Cent pro Jahr entspricht. Die kalten Nebenkosten haben damit zum
ersten Mal im Median einen Euro je Quadratmeter Uberschritten. Zwischen 2018 und 2019 stie-
gen die Kosten relativ stark um 3 Prozent. Damit setzen die kalten Nebenkosten ihren steigen-
den Trend der vergangenen Jahre fort. In den 2000ern hingegen stagnierten die kalten Neben-
kosten noch und waren teilweise sogar riicklaufig.
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Abbildung 5-1: Entwicklung der kalten Betriebskosten (SOEP)
In Euro je Quadratmeter Wohnflache, 2000-2019
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*Abweichungen in der Erhebungsmethode in den Jahren 2014 bis 2015 fihren dazu, dass diese Werte nicht mit den
Vor- und Folgejahren vergleichbar sind. Spanne bezeichnet hier die 1. und 3. Quartilsgrenze.

Quellen: SOEP v36; Institut der deutschen Wirtschaft

Auf Basis des SOEP sind die kalten Betriebskosten in den GroR3stadten ab 500.000 Einwohnern
am hochsten. Hier zahlten Mieter im Jahr 2019 rund 28 Cent mehr (1,28 Euro) als im bundes-
deutschen Mittel. Bereits in den Stadten mit 100.000 bis unter 500.000 Einwohnern zahlen Mie-
ter mit 1,08 deutlich weniger. Wesentlich glinstiger sind die kalten Betriebskosten indes in den
kleineren Gemeinden. In Gemeinden mit weniger als 5.000 Einwohnern sind im Mittel bis zu 70
Cent je Quadratmeter aufzubringen — 30 Prozent unter dem bundesdeutschen Mittel. Die Un-
terschiede in der Hohe der kalten Betriebskosten zwischen den verschiedenen Gemeindegro-
Renklassen sind durch eine Vielzahl an Griinden bestimmt. Grundsatzlich unterscheiden sich die
Preisniveaus in verschiedenen Gemeinden. Das Preisniveau in GroRstadten ist in der Regel ho-
her als in kleineren Gemeinden. Die mit der Bereitstellung der kalten Betriebskosten verbunde-
nen Lohnkosten kdnnten somit in den GroRstadten schlichtweg teurer sein als in kleineren Ge-
meinden. Ein wesentlicher Grund fiir die Unterschiede in den kalten Betriebskosten ist jedoch,
dass sich die Gebdudetypen zwischen urbanen Raumen (gréBere Gemeinden) und landlichen
Raumen (kleinere Gemeinden) unterscheiden. In urbanen Raumen dominiert der Mehrparteien-

Geschosswohnungsbau. Im Geschosswohnungsbau ist davon auszugehen, dass die kalten
13
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Betriebskosten hoher ausfallen als in kleineren Gebauden mit weniger Parteien. Das liegt unter

anderem an hoheren Reinigungskosten und beispielsweise Kosten fiir einen Aufzug, die einen
wesentlichen Beitrag an den gesamten Betriebskosten ausmachen.

Tabelle 5-1: Kalte Betriebskosten nach GemeindegroRe
In Euro je Quadratmeter Wohnflache, 2019

Unter 2.000 Einwohner 0,68 0,43 -1,00
2.000 — 5.000 Einwohner 0,70 0,38-1,07
5.000 - 20.000 Einwohner 0,83 0,50-1,20
20.000 - 50.000 Einwohner 0,96 0,65-1,35
50.000 —100.000 Einwohner 0,92 0,53-1,49
100.000 - 500.000 Einwohner 1,08 0,70-1,61
Ab 500.000 Einwohner 1,28 0,83-1,79

Spanne bezeichnet hier die 1. und 3. Quartilsgrenze.

Quellen: SOEP v36; Institut der deutschen Wirtschaft

5.2 Warme Betriebskosten (SOEP)

Wahrend die kalten Betriebskosten kaum vom Mieter beeinflusst werden kdnnen, sind die Heiz-
kosten mehr vom eigenen Verbrauch bestimmt. Jedoch sind die Kosten vom Modernitatsgrad
der Heizungsanlage und dem energetischen Zustand des Gebdudes abhangig. Die Entwicklung
der Heizkosten verlief im Vergleich zu den kalten Betriebskosten dynamischer und volatiler. Die
Kosten fir die Heizung und Warmwasser stehen, wie bereits im vorherigen Kapitel diskutiert, in
enger Verbindung mit den Kosten fir die Energietrager Heizdl und Erdgas. Die Unterschiede im
Querschnitt sind damit im Wesentlichen durch Unterschiede in der Gebdaudesubstanz zu erkla-
ren, die Unterschiede im zeitlichen Verlauf indes wesentlich durch die Veranderung der Ener-
giepreise und durch die Temperaturen im Winter bestimmt.

Im Jahr 2019 bezahlten die Mieter in Deutschland im Mittel 1,09 Euro je Quadratmeter Wohn-
flache fir ihre Heizkosten. Diese blieben damit, wie im vergangenen Jahr auch schon, unveran-
dert. Eine Phase der besonders starken Dynamik bei den Heizkosten wurde zuletzt in den 2000er
Jahren verzeichnet. Innerhalb weniger Jahre waren die Heizkosten damals um mehr als ein Fiinf-
tel gestiegen. Ihren bisherigen Héhepunkt haben diese zu Beginn der 2010er Jahre erreicht.
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Abbildung 5-2: Entwicklung der Heizkosten (SOEP)
In Euro je Quadratmeter Wohnflache, 2000-2019
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Quellen: SOEP v36; Institut der deutschen Wirtschaft

Wie zu erwarten, sind die Unterschiede in den Heizkosten nach GemeindegrofRe weniger stark
ausgepragt als die Unterschiede in den kalten Betriebskosten. Zwar missen auch hier Mieter in
den Grof3stadten im Mittel hohere Kosten aufbringen, die Differenzen sind jedoch deutlich ge-
ringer. In GroRstadten mit mehr als 500.000 Einwohnern waren im Jahr 2019 im Mittel 1,12 Euro
je Quadratmeter fiir die Heizkosten aufzubringen. Das ist kaum mehr als im bundesdeutschen
Mittel (1,09 Euro), da Mieter auch in kleineren Gemeinden dhnlich hohe Heizkosten entrichten.
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Tabelle 5-2: Heizkosten nach GemeindegrofRRe
In Euro je Quadratmeter Wohnflache, 2019

Unter 2.000 Einwohner 0,99 0,69-1,39
2.000 - 5.000 Einwohner 1,11 0,89 -1,50
5.000 —20.000 Einwohner 1,06 0,80-1,41
20.000 — 50.000 Einwohner 1,08 0,81-1,43
50.000 —100.000 Einwohner 1,00 0,80-1,35
100.000 - 500.000 Einwohner 1,09 0,81-1,43
Ab 500.000 Einwohner 1,12 0,83-1,49

Spanne bezeichnet hier die 1. und 3. Quartilsgrenze.

Quellen: SOEP v36; Institut der deutschen Wirtschaft

5.3 Relation kalte Betriebskosten, Heizkosten und Nettokaltmiete (SOEP)

Dynamisch steigende Neuvertragsmieten in den urbanen Ballungsraumen haben in den vergan-
genen Jahren die 6ffentlichen und wohnungspolitischen Diskussionen bestimmt. Allerdings neh-
men die Wohnnebenkosten einen nicht kleinen Anteil an den gesamten mit der Mietwohnung
verbundenen Kosten ein. Im Jahr 2019 erhéhten die Nebenkosten die Miete um ein Drittel. Die
kalten Betriebskosten entsprachen dabei im Mittel 16 Prozent der Grundmiete, die Heizkosten
etwas mehr als 17 Prozent. Abbildung 5-3 zeigt die Entwicklung der Relation der Nebenkosten
relativ zur Grundmiete auf der linken Seite zwischen dem Jahr 2000 und dem Jahr 2019. Ein
Anstieg der Relation bedeutet, dass die Nebenkosten relativ zur Grundmiete starker gestiegen
sind. Bis zur Mitte der 2000er Jahre sind beide Nebenkostenpunkte starker gestiegen als die
Grundmiete. Ab Mitte der 2000er stagnierten die kalten Betriebskosten, wie in den beiden rech-
ten Darstellungen in Abbildung 5-3 zu sehen ist. Die Nettokaltmieten stiegen in dieser Periode
moderat an, sodass sich die Relation aus kalten Betriebskosten zur Nettokaltmiete verringerte.
Die Heizkosten indes stiegen bis zum Beginn der 2010er Jahre deutlich an, zwischen 2000 und
2010 um rund die Halfte. In den vergangenen Jahren hat sich das Niveau der Heizkosten wieder
verringert. Wie die beiden rechten Darstellungen in Abbildung 5-3 auch zeigen, haben sich die
Nettokaltmieten seit Beginn der 2010er Jahre dynamischer entwickelt als die Nebenkosten, so-
dass die Relation aus Nebenkosten und Grundmiete (linker Teil) riicklaufig ist. Die beiden rech-
ten Abbildungen zeigen im Prinzip denselben zeitlichen Verlauf der Grundmiete und Nebenkos-
ten. Jedoch sind die Zeitreihen auf unterschiedliche Zeitpunkte indexiert um zu zeigen, dass es
bei einem zeitlichen Vergleich der Nebenkosten und der Grundmiete auch auf den Referenzzeit-
raum ankommt. So ist die Grundmiete seit dem Jahr 2000 (rechts oben) kaum starker gestiegen
als die kalten Betriebskosten, die Heizkosten liegen indes deutlich héher als die beiden anderen
Kostenpunkte. Zieht man das Jahr 2010 als Ausgangsjahr heran, so zeigt sich ein beinahe umge-
kehrtes Bild. Die Nettokaltmieten sind seitdem deutlich starker gestiegen als die beiden anderen
Kostenpunkte, die Heizkosten liegen auf demselben Niveau wie im Ausgangsjahr, die kalten Be-
triebskosten sind moderat gestiegen.
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Abbildung 5-3: Entwicklung der kalten Betriebskosten und Heizkosten in Relation
zur Grundmiete (SOEP)

Links: Verhaltnis in Prozent; rechts: Indexierte nominale Entwicklungen der Nettokaltmiete, kalten Betriebskosten und
warmen Betriebskosten je Quadratmeter, jeweils Medianwerte
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*Abweichungen in der Erhebungsmethode in den Jahren 2014 bis 2015 fihren dazu, dass diese Werte nicht mit den
Vor- und Folgejahren vergleichbar sind.

Quellen: SOEP v36; Institut der deutschen Wirtschaft

6 Regionale Unterschiede in den Wohnnebenkosten

Die kalten Betriebskosten bestehen aus einer Vielzahl einzelner Kostenpunkte, wie oben aufge-
zeigt. Die Gesamtkosten sind eine Kombination aus verbrauchsabhangigen Kosten (z. B. Heizung
und Wasser), Kosten, die von der Art des bewohnten Gebaudes bestimmt werden (z. B. Aufzug)
und Kosten, die von der Kommune bestimmt werden. Welche Kostenpunkte auf den Mieter
Ubertragen werden konnen, ist in der Betriebskostenverordnung definiert. In der Praxis unter-
scheiden sich diese in ihrer absoluten Hohe und auch in Relation zur Grundmiete deutlich. Im
Folgenden stehen regionale Unterschiede in der Hohe der kalten Betriebskosten und Heizkosten
im Mittelpunkt.

Es ist Uiblich, dass Vermieter mit den Mietern eine Abschlagszahlung (Vorauszahlung) fir die
kalten Betriebskosten und Heizkosten vereinbaren. Diese Abschlagszahlung wird dann vom Mie-
ter monatlich an den Vermieter iberwiesen. Nach Ablauf des Abrechnungszeitraums, in der Re-
gel zum Jahreswechsel, wird dann der Saldo aus vorausgezahlten Nebenkosten und tatsachlich
angefallenen Kosten bestimmt. Die Mieter zahlen dann entweder diese Differenz nach, falls die
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angefallenen Kosten hoher waren als die Vorauszahlungen oder bekommen einen Teil zuriick-

erstattet. Darlber hinaus ist es laut § 556 Absatz 2 maoglich, einen Teil der Nebenkosten als
Pauschale anzusetzen.

6.1 Kalte Betriebskosten auf Kreisebene

Abbildung 6-1 zeigt die Hohe der kalten Betriebskosten bei Neuvermietung in Euro je Quadrat-
meter Wohnflache. Ein Blick auf die Karte zeigt, welche der 401 deutschen Landkreise und kreis-
freien Stadte hohe absolute kalte Betriebskosten aufweisen. Die dunkelblauen Regionen stellen
dabei die teuersten Kreise dar, die dunkelgelben die glinstigsten. Als besonders teure Regionen
stechen weite Teile Nordrhein-Westfalens und die Grof3stadte heraus. Die drei teuersten Stadte
im Jahr 2020 waren Leverkusen, Memmingen (jeweils 2,04 Euro) und Frankfurt am Main (2,03
Euro). Am andern Ende der Spanne befinden sich die Kreise Dingolfing-Landau in Niederbayern
(0,86 Euro), Rhon-Grabfeld in Unterfranken (0,88 Euro) und Cochem-Zell in Rheinland-Pfalz
(0,90 Euro). Weite Teile Ostbayerns entlang der tschechischen Grenze gehoren zu den glinstigs-
ten Landkreisen, was die kalten Betriebskosten angeht.

Die Top-7-Stadte ordnen sich hinsichtlich der absoluten Hohe der Betriebskosten weit oben im
regionalen Vergleich ein. Die beiden nordrhein-westfalischen Stadte Kéln (Rang 6 — 1,92 Euro)
und Disseldorf (Rang 8 — 1,88 Euro) sind sogar teurer als Miinchen (Rang 15 — 1,81 Euro), wel-
ches bei Preisniveauvergleichen haufig herausragt — die Bundeshauptstadt liegt gleichauf.

Auf Ebene der Bundeslander ist Berlin (1,81 Euro) im Median am teuersten, gefolgt von Bremen
(1,69 Euro) und Nordrhein-Westfalen (1,76 Euro). Die ostdeutschen Bundeslander sind indes im
Mittel deutlich glinstiger, was die kalten Betriebskosten angeht. In Thiringen veranschlagen
Vermieter im Mittel 1,13 Euro, in Mecklenburg-Vorpommern sind es 1,25 Euro je Quadratmeter
Wohnflache.
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Abbildung 6-1: Kalte Betriebskosten bei Neuvermietung, Kreise und Bundeslander

Kalte Betriebskosten als vom Vermieter angegebene Abschlagszahlungen in Euro je Quadratmeter Wohnflache, 2020
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Rang Kreis Me- Spanne*
dian
1 Leverkusen 2,04 1,65 - 2,30
2 Memmingen 2,04 1,25-2,29
3 Frankfurt am Main 2,03 1,67 - 2,56
4 Bonn 1,94 1,57 -2,36
5 Muilheim an der Ruhr 1,94 1,50-2,32
A-
Stadte** | ..
6 Koln 1,92 1,52-2,31
8 Dusseldorf 1,88 1,53-2,27
15 Miinchen (Stadt) 1,81 1,47 - 2,19
16 Berlin 1,81 1,50 - 2,12
48 Hamburg 1,65 1,35-2,00
67 Stuttgart 1,58 1,20-2,03
397 Neustadt a.d.Waldnaab 0,91 0,67 -1,25
398 Bamberg (Land) 0,91 0,66 - 1,27
399 Cochem-Zell 0,90 0,70-1,09
400 Rhon-Grabfeld 0,88 0,59-1,22
401 Dingolfing-Landau 0,86 0,65-1,14
Bundesland Median Spanne*
Berlin 1,81 1,50-2,12
Bremen 1,69 1,43 -2,00
Nordrhein-Westfalen 1,67 1,31-2,04
Hamburg 1,65 1,35 -2,00
Hessen 1,62 1,20-2,09
Schleswig-Holstein 1,47 1,16-1,80
Bayern 1,43 1,02-1,86
Baden-Wirttemberg 1,39 1,00-1,89
Niedersachsen 1,38 1,03-1,77
Saarland 1,33 1,00-1,70
Rheinland-Pfalz 1,29 0,98-1,73
Mecklenburg-Vorpommern 1,25 1,02-1,52
Sachsen 1,22 1,01-1,49
Brandenburg 1,21 1,01-1,50
Sachsen-Anhalt 1,15 1,00-1,31
Thiringen 1,13 0,97 -1,37

*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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Neben der absoluten Hohe der kalten Betriebskosten wird im Folgenden auch die Relation zur
Grundmiete betrachtet. Wahrend die absolute Hohe der kalten Betriebskosten auch zu einem
grofien Teil lokale Preisniveaus abbildet, kann die Relation zur Grundmiete darstellen, wie rele-
vant dieser Kostenpunkt fir die Mieter ist, sprich wie stark dieser die Gesamtmiete erhéht. Dar-
Uber hinaus lassen sich durch eine Kombination an absolut hohen und relativ zur Grundmiete

ebenfalls hohen kalten Betriebskosten Regionen identifizieren, in denen diese besonders teuer
sind.

Abbildung 6-2 zeigt die Relation der kalten Betriebskosten relativ zur Nettokaltmiete in den Krei-
sen und Bundeslandern. In Relation zur Grundmiete am teuersten sind die kalten Betriebskosten
in Remscheid, hier erhoht sich die Gesamtmiete durch die kalten Betriebskosten um weitere
29,6 Prozent der Grundmiete, in Bremerhaven sind es 28,7 und in Hagen 28,5 Prozent. Ein Blick
auf die Karte zeigt erneut, dass in weiten Teilen Nordrhein-Westfalens auch die Relation der
kalten Nebenkosten zur Grundmiete im Vergleich aller Kreise hoch ausfallt. Auffallig ist zudem,
dass nun das Miinchner Umland zu den Kreisen gehort, in denen die kalten Betriebskosten in
Relation zur Grundmiete gering sind, was das hohe Grundmietenniveau in dieser Region unter-
streicht. In Teilen zeigt sich somit ein umgekehrtes Bild verglichen mit der Betrachtung des ab-
soluten Niveaus.

Die Top-7-Stadte ordnen sich nun weiter unten im Vergleich der Landkreise ein. Die Bundes-
hauptstadt landet mit einer Relation von 19,0 Prozent auf Rang 140, gefolgt von Dusseldorf
(Rang 197 — 17,6 Prozent) und Dusseldorf (Rang 234 — 16,7 Prozent). Wahrend Miinchen beim
absoluten Niveau der kalten Betriebskosten noch zu den teuersten Landkreisen gehorte, belegt
es nun die letzten Platze. Obwohl absolut also hohe Kosten zu entrichten sind, entsprechen
diese dennoch nur rund 10 Prozent der Grundmiete.

Im Vergleich der Bundeslander bleiben Bremen (23,8 Prozent) und Nordrhein-Westfalen (23,0
Prozent) unter den vorderen Platzen. In den beiden Bundeslandern sind Mieter sowohl absolut
als auch relativ zur Grundmiete mit hohen kalten Betriebskosten konfrontiert. Darliber hinaus
ricken nun die ostdeutschen Bundeslander auf. In diesen waren die absoluten Betriebskosten
gering, in Relation zur Grundmiete sind diese jedoch hoch. Das heifdt, das Niveau der kalten
Betriebskosten ist in weiten Teilen Ostdeutschlands gering, die Grundmieten in Relation noch
geringer.
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Abbildung 6-2: Kalte Betriebskosten in Relation zur Nettokaltmiete bei Neuvermie-
tung, Kreise und Bundeslander

Kalte Betriebskosten als vom Vermieter angegebene Abschlagszahlungen, Relation in Prozent, 2020
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Rang Kreis Median Spanne*

1 Remscheid 296  22,7-349
2 Bremerhaven 28,7 24,1 - 33,3
3 Hagen 285  22,1-3456
4 Duisburg 27,8 22,2 - 33,7
5 Recklinghausen 269  21,2-333
A-

Stadte** | ...

140 Berlin 190  13,1-27,5
197 Dusseldorf 17,6 13,9-21,5
234 KéIn 16,7  13,0-20,7
287 Frankfurt am Main 15,4 12,1-19,7
342 Hamburg 139  10,9-17,6
384 Stuttgart 11,9 8,9-15,4
397 Pfaffenhofen a.d.llm 10,9 8,3-12,8
398 Fiurstenfeldbruck 10,9 \ 8,1-13,7
399 Eichstatt 10,7 8,0-14,3
400 Miinchen (Stadt) 10,2 . 8,0-13,3
401 Minchen (Land) 10,0 8,0-13,8
Bundesland Median Spanne*
Bremen 23,8 18,6 -30,1
Nordrhein-Westfalen 23,0 17,6 - 29,4
Sachsen-Anhalt 20,7 17,1-24,8
Mecklenburg-Vorpommern 20,4 15,5 - 26,4
Sachsen 20,4 16,9 - 24,6
Saarland 19,8 15,0 - 25,0
Thiringen 19,4 15,5-24,0
Berlin 19,0 13,1-27,5
Brandenburg 18,9 14,3 - 23,5
Niedersachsen 18,8 14,3 - 24,4
Schleswig-Holstein 17,7 13,6 - 22,7
Hessen 17,6 13,3-23,3
Rheinland-Pfalz 17,2 13,1-22,5
Baden-Wirttemberg 14,1 10,2 - 19,1
Bayern 14,1 10,3-19,0
Hamburg 13,9 10,9 -17,6

*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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6.2 Warme Betriebskosten auf Kreisebene

Die Heizkosten als zweiter groRer Kostenpunkt bei den Wohnnebenkosten unterscheiden sich
regional ebenfalls. Wie bereits auf Basis der Daten des SOEP fiir die Gemeindetypen zu erahnen,
ist die Spanne jedoch nicht so breit wie bei den kalten Betriebskosten. Am hochsten werden die
Heizkosten mit 1,42 Euro in Emden in Niedersachsen veranschlagt, am geringsten sind sie in
Trier-Saarburg in Rheinland-Pfalz mit 0,88 Euro je Quadratmeter Wohnflache.

Mit Ausnahme Miinchens (Rang 8 — 1,27 Euro) ordnen sich die anderen Top-7-Stadte relativ
weit unten im Landkreisvergleich ein. Kéln und Dusseldorf gehdren bei den kalten Betriebskos-
ten noch zu den teuersten Stadten, bei den Heizkosten hingegen zu den glinstigsten (Rang 302
— 1,03 Euro und Rang 386 — 0,96 Euro).

Ein Blick auf die Karte in Abbildung 6-3 zeigt, dass die Heizkosten in Ostdeutschland verhaltnis-
maRig teuer sind. In Mecklenburg-Vorpommern beispielsweise sind im Mittel 1,15 Euro je Quad-
ratmeter aufzubringen, es ist damit das teuerste Bundesland. Waren Berlin und Nordrhein-
Westfalen bei den kalten Betriebskosten noch relativ teuer, so gehdren die beiden bei den Heiz-
kosten zusammen mit Rheinland-Pfalz zu den glinstigsten Bundeslandern.

Bei der Betrachtung der Relation der Heizkosten zur Grundmiete bestatigt sich das Bild der ver-
haltnismaRig hohen Kosten in Ostdeutschland (vgl. Abbildung 6-4). In Sachsen-Anhalt verteuern
die Heizkosten die Gesamtmiete um 20,1 Prozent der Grundmiete, in Thiiringen um 19,0 Pro-
zent. Deutlich weniger ins Gewicht fallen sie indes in den Bundeslandern mit hohem Mietpreis-
niveau wie Hamburg (9,5 Prozent) und Bayern (11,4 Prozent). Die Top-7-Stadte ordnen sich hier
insgesamt recht weit unten in der Verteilung ein. In Minchen entsprechen die Heizkosten 7,1
Prozent der Grundmiete, damit belegt die bayrische Hauptstadt den letzten Platz, was nochmals
das hohe Grundmietenniveau unterstreicht. Frankfurt am Main (Rang 399 — 8,0 Prozent) und
Stuttgart (Rang 397 — 8,3 Prozent) gehoren ebenfalls zu den funf Kreisen, in denen die Relation
am geringsten ist.
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Abbildung 6-3: Heizkosten bei Neuvermietung, Kreise und Bundeslander

Heizkosten (alle Heizungsarten) als vom Vermieter angegebene Abschlagszahlungen in Euro je Quadratmeter Wohnflache, 2020
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Rang Kreis Median Spanne*
1 Emden 1,42 1,18-1,65
2 Ulm 1,33 1,00- 1,67
3 Salzgitter 1,31  1,09-1,54
4 Aurich 1,29 0,98 - 1,66
Sachsische  Schweiz-
5 Osterzgebirge 1,28 1,09 - 1,35
A-
Stadte** | ...
8 Miinchen (Stadt) 1,27  1,01-1,54
198 Hamburg 1,10 0,89-1,38
212 Stuttgart 1,09  0,82-1,43
254 Berlin 1,06 0,88-1,32
279 Frankfurt am Main 1,05 \ 0,80 - 1,40
302 Koln 1,03 0,83-1,33
386  Disseldorf 09  0,75-1,22
397 Kleve 0,92 ‘ 0,71-1,14
398 Mdahldorf a.Inn 0,92 0,75-1,19
Neustadt an der Wein-
399 straRe 0,90 0,80-1,20
400 Emsland 0,90 0,70-1,14
401 Trier-Saarburg 0,88 0,73-1,19
Bundesland Median Spanne*
Mecklenburg-Vorpommern 1,15 0,99-1,35
Schleswig-Holstein 1,15 0,94-1,42
Bayern 1,12 0,89-1,43
Sachsen-Anhalt 1,12 1,00-1,31
Brandenburg 1,12 0,99-1,33
Baden-Wirttemberg 1,11 0,85-1,48
Sachsen 1,11 1,00-1,29
Saarland 1,11 0,88-1,41
Hessen 1,10 0,87-1,40
Bremen 1,10 0,93-1,35
Hamburg 1,10 0,89-1,38
Thiiringen 1,09 0,97 -1,26
Niedersachsen 1,06 0,84-1,33
Berlin 1,06 0,88-1,32
Nordrhein-Westfalen 1,04 0,83-1,30
Rheinland-Pfalz 1,00 0,80-1,29

*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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Abbildung 6-4: Heizkosten in Relation zur Nettokaltmiete bei Neuvermietung,

Kreise und Bundeslander

Wohnnebenkosten in
Deutschland

Heizkosten (alle Heizungsarten) als vom Vermieter angegebene Abschlagszahlungen, Relation in Prozent, 2020

25

20

1

[$)]

10

W 7.2-116(67]

13,2 - 14,9 [67]
11,6-13,2[67] M 15.0 - 16.7 [77]

%

W 16,7-19,4 [57]
W 194 -234[66]

My

Sachsen-Anhalt

cCcc@UCccccN
L9 55LLLagw
o 8 E ©
ccES-c g0
'cggmm‘_gwoé
Zpgo PRI c
acw 4 T ©
= = © wglg)—
o T ¢ 3 E
> m LT a2
o Zcog
—_ L_C
3 =5
Q 6 0
ko] =z
>
3]
@
=

Hessen

Baden-Wirttemberg

Berlin
Bayern

Hamburg

Rang Kreis Median Spanne*
1 Salzgitter 23,4 18,6 - 28,0
Altmarkkreis Salzwe-
2 del 23,1 17,8 - 28,6
3 Emden 23,0 17,2 - 28,6
4 Vogtlandkreis 23,0 19,6 - 27,0
5 Mansfeld-Stidharz 22,8 18,7 - 26,9
A-
Stadte** | ...
345 Berlin 11,4 8,1-15,4
390 Hamburg 9,5 7,2-12,7
392 KoIn 9,2 7,0-12,4
395 Dusseldorf 8,7 6,4-11,8
397 Stuttgart 8,3 6,2-11,2
398 Starnberg 8,1 6,4 -10,3
399 Frankfurt am Main 8,0 58-11,1
400 Minchen (Land) 7,8 6,7-9,8
401 Minchen (Stadt) 7,2 5,6-9,5
Bundesland Median Spanne*
Sachsen-Anhalt 20,1 16,7 - 24,5
Thiiringen 19,0 15,4-22,5
Sachsen 18,7 14,9-22,6
Mecklenburg-Vorpommern 18,6 14,7 - 23,4
Brandenburg 17,3 12,9-21,9
Saarland 16,9 12,5-21,9
Bremen 15,2 11,4-20,4
Niedersachsen 14,9 10,9 - 20,0
Nordrhein-Westfalen 14,9 10,9 -19,7
Schleswig-Holstein 14,3 10,8 - 18,3
Rheinland-Pfalz 14,0 10,1-19,0
Hessen 13,0 9,1-18,2
Baden-Wirttemberg 11,8 8,3-16,4
Berlin 11,4 8,1-15,4
Bayern 11,4 8,2-15,8
Hamburg 9,5 7,2-12,7

*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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6.3 Gesamte Wohnnebenkosten auf Kreisebene

In den beiden vorangegangenen Kapiteln wurden die kalten Betriebskosten und die Heizkosten
separat und jeweils in absoluten Werten sowie in Relation zur Grundmiete ausgewiesen. Fir
Mieter ist es allerdings relevanter, mit welchen Gesamtkosten sie bei der Nebenkostenabrech-
nung rechnen missen, welche letzten Endes die Bruttowarmmiete bestimmen.

Abbildung 6-5 zeigt die regionale Verteilung der mittleren Wohnnebenkosten, die von Vermie-
tern bei Neuvermietung als Abschlagszahlungen angegeben werden. Fir die 401 deutschen
Landkreise und kreisfreien Stadte reicht die Spanne von 3,30 Euro je Quadratmeter Wohnflache
in Memmingen im Allgdau, wo insbesondere die kalten Betriebskosten verhaltnismaRig hoch
sind, bis 1,86 Euro in Dingolfing-Landau. Unter den teuersten Kreisen finden sich mit Frankfurt
am Main und Minchen (jeweils 3,08 Euro) zwei der Top-7-Stadte. Auch die anderen Top-7-
Stadte ordnen sich im teuersten Flnftel aller Landkreise ein. Ein Blick auf die Karte in Abbildung
6-5 zeigt, dass der dicht besiedelte Raum im Rheinland und Ruhrgebiet zu den Regionen gehort,
in denen die Wohnnebenkosten fiir Mieter mit am hochsten sind. Aber auch das Rhein-Main-
Gebiet mit Frankfurt am Main und den umliegenden Kreisen sticht deutlich heraus. Deshalb sind
die Wohnnebenkosten in den beiden Bundeslandern Hessen (2,73 Euro) und Nordrhein-West-
falen (2,71 Euro) nach den Stadtstaaten Berlin (2,87 Euro), Bremen (2,79 Euro) und Hamburg
(2,75 Euro) am hochsten, wie Abbildung 6-5 auch zeigt. In den ostdeutschen Bundeslandern und
Rheinland-Pfalz sind die Wohnnebenkosten gilinstiger. In Rheinland-Pfalz werden im Mittel 2,29
Euro angegeben, in Sachsen-Anhalt sind es 2,27 Euro und in Thiiringen 2,22 Euro.

Neben der absoluten Hoéhe der Wohnnebenkosten spielt auch die Relation zur Grundmiete fir
Mieter eine wichtige Rolle. Je geringer die Grundmiete oder je hoher die Wohnnebenkosten,
desto eher werden die Mieter ihr Augenmerk moglicherweise auf die ,,zweite Miete” richten.
Gleichzeitig kann argumentiert werden, dass Mieter in Regionen mit hohem Grundmietenni-
veau besonders kostensensibel gegeniiber den Wohnnebenkosten sind. Sowohl die absolute
Hohe als auch die Relation zur Grundmiete haben also ihre Relevanz.

Abbildung 6-6 zeigt die Relation der Wohnnebenkosten, als Summe der kalten Betriebskosten
und Heizkosten, und der Nettokaltmiete. Im Mittel aller Kreise entsprechen die Wohnneben-
kosten 32 Prozent der Grundmiete. Hierbei zeigt sich, dass die Wohnnebenkosten in Regionen
mit einem besonders hohen Grundmietenniveau die Gesamtmiete (Bruttowarmmiete) prozen-
tual weniger stark erhéhen als in Regionen, in denen die Grundmiete geringer ist. Am geringsten
fallen die Wohnnebenkosten in Miinchen und den direkt angrenzenden Landkreisen ins Ge-
wicht. In Miinchen selbst entsprechen die Wohnnebenkosten lediglich 17,4 Prozent der Grund-
miete. Bedenkt man jedoch, dass Miinchen zu den Stadten mit den absolut héchsten Wohnne-
benkosten je Quadratmeter Wohnflache gehort, so unterstreicht dies Miinchens aulRergewdhn-
lich hohes Grundmietenniveau. Auch in den meisten anderen Top-7-Stadten fallen die Wohn-
nebenkosten aufgrund des hohen Grundmietenniveaus weniger stark ins Gewicht. In Stuttgart
beispielsweise entsprechen die Wohnnebenkosten gut rund 20 Prozent der Grundmiete. In wei-
ten Teilen Ostdeutschlands mit geringem Grundmietenniveau entsprechen die Wohnnebenkos-
ten haufig mehr als 40 Prozent der Grundmiete.
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Abbildung 6-5: Wohnnebenkosten bei Neuvermietung, Kreise und Bundeslander

Wohnebenkosten als vom Vermieter angegebene Abschlagszahlungen in Euro je Quadratmeter Wohnflache, 2020
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Rang Kreis Median Spanne*
1 Memmingen 330  2,03-3,80
2 Frankfurt am Main 3,08 2,47 - 3,96
3 Miinchen (Stadt) 3,08 ' 2,48-3,73
4 Offenbach am Main 3,07 2,43 -3,78
5 Ménchengladbach 3,03  2,44-3,73
A-
Stadte** | ...
13 KéIn 2,95  2,36-3,65
21 Berlin 2,87 2,38-3,43
27 Diisseldorf 2,84  2,28-3,49
51 Hamburg 2,75 2,24 -3,38
69 Stuttgart 2,67  2,03-345
397 Trier-Saarburg 1,90 \ 1,56 - 2,57
Eifelkreis Bitburg-
398 Prim 1,89 1,48 -2,48
399 Cochem-Zell 1,89  1,47-2,25
400 Emsland 1,89 1,45-2,42
401 Dingolfing-Landau 1,86 \ 1,45-2,42
Bundesland Median Spanne*
Berlin 2,87 2,38-3,43
Bremen 2,79 2,35-3,35
Hamburg 2,75 2,24 - 3,38
Hessen 2,73 2,07 - 3,49
Nordrhein-Westfalen 2,71 2,14 - 3,34
Schleswig-Holstein 2,63 2,11-3,22
Bayern 2,55 1,91-3,29
Baden-Wirttemberg 2,50 1,85 - 3,37
Saarland 2,44 1,88-3,11
Niedersachsen 2,44 1,88 -3,10
Mecklenburg-Vorpommern 2,40 2,01-2,87
Sachsen 2,33 2,01-2,78
Brandenburg 2,33 2,00-2,83
Rheinland-Pfalz 2,29 1,78 - 3,02
Sachsen-Anhalt 2,27 2,00 -2,62
Thiiringen 2,22 1,94 - 2,63

*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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Abbildung 6-6: Wohnnebenkosten in Relation zur Nettokaltmiete bei Neuvermie-
tung, Kreise und Bundeslander

Wohnnebenkosten als vom Vermieter angegebene Abschlagszahlungen, Relation in Prozent, 2020
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Rang Kreis Median Spanne*

1 Bremerhaven 50,1 41,0-59,3
2 Salzgitter 48,9 39,1-59,4
3 Wesermarsch 46,7 36,0 - 56,5
4 Remscheid 46,7 36,5-57,3
5 Vogtlandkreis 46,6 38,4 -54,8
A-

Stadte**

242 Berlin 30,4 21,2-42,9
332 Disseldorf 26,3 20,3-33,3
341 KoIn 25,9 20,0-33,1
377 Hamburg 23,4 18,1-30,3
378 Frankfurt am Main 23,4 17,9 -30,8
396 Stuttgart 20,2 15,1- 26,6
397 Ebersberg 20,2 15,3-25,0
398 Starnberg 19,8 15,1- 25,7
399 Furstenfeldbruck 19,5 14,9 - 24,7
400 Minchen (Land) 17,8 14,7 - 23,6
401 Munchen (Stadt) 17,4 13,5-22,8
Bundesland Median Spanne*
Sachsen-Anhalt 40,9 33,8-49,3
Sachsen 39,0 31,8-47,2
Mecklenburg-Vorpommern 39,0 30,2-49,8
Bremen 39,0 29,9 - 50,5
Thiiringen 38,3 30,9 -46,5
Nordrhein-Westfalen 37,9 28,5-49,1
Saarland 36,8 27,5-46,9
Brandenburg 36,2 27,2 -45,5
Niedersachsen 33,7 25,2-44,4
Schleswig-Holstein 32,0 24,4-41,0
Rheinland-Pfalz 31,2 23,2-41,5
Hessen 30,7 22,4-41,4
Berlin 30,4 21,2-42,9
Baden-Wirttemberg 25,9 18,5-35,5
Bayern 25,5 18,4 - 34,8
Hamburg 23,4 18,1-30,3

*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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7 Einsparpotenziale heben

Die vorangegangenen Kapitel haben aufgezeigt, dass die Wohnnebenkosten einen wichtigen
Kostenpunkt fiir die Mieter darstellen und die Gesamtmiete, je nach Region, deutlich erh6hen
kénnen. Im Folgenden werden zwei Aspekte in Verbindung mit den Wohnnebenkosten der Mie-
ter diskutiert, die moglicherweise Einsparpotenziale bergen.

7.1 Unterschiede nach Vermietertypen

Die Hohe der kalten Betriebskosten und Heizkosten ist auf eine Vielzahl an Faktoren zurlickzu-
fUhren. Bei Betriebskostenabrechnungen kann es dabei zu Unstimmigkeiten zwischen Mietern
und Vermietern kommen, insbesondere wenn die Kosten unerwartet héher ausfallen. Mit Be-
triebs- und Heizkosten beschaftigen sich die Rechtsberater beim Deutschen Mieterbund tat-
sachlich am haufigsten. Mehr als ein Drittel aller Beratungen entfallen auf dieses Thema (Deut-
scher Mieterbund, 2020c). Dabei stehen immer wieder auch Wohnungsunternehmen wegen
Unstimmigkeiten bei den Betriebskostenabrechnungen in der Kritik (MDR, 2021).

Auf Basis der Wohnungsinserate fur das Jahr 2020 lassen sich Unterschiede in der Hohe der
verlangten Abschlagszahlungen bei den Nebenkosten zwischen privaten und gewerblichen Ver-
mietern ermitteln. Nach der Kontrolle flir Wohnungscharakteristika (z. B. Baujahr, Zustand, Aus-
stattung) und Wohnlagen (mit fixen Effekten auf Postleitzahlebene) zeigt sich, dass die verlang-
ten Abschlagszahlungen fiir die Heizkosten bei gewerblichen Vermietern 2,3 Prozent und fir die
kalten Betriebskosten 11,6 Prozent liber den Abschlagszahlungen nicht gewerblicher Vermieter
liegen.

Verschiedene Griinde, fir die in der Regressionsanalyse nicht kontrolliert werden konnte, konn-
ten die Unterschiede erklaren. Erstens konnten die gewerblichen Vermieter die tatsachlichen
Nebenkosten anders einschatzen. Aufgrund ihrer Expertise kdnnten die Abschlagszahlungen na-
her an den tatsachlichen Werten sein als bei den privaten Vermietern. Zweitens konnten die
gewerblichen Vermieter mehr Leistungen anbieten, was insbesondere die Unterschiede bei den
kalten Betriebskosten erklart. So kdnnte es in Wohnhdusern mit Wohnungen von privaten Ver-
mietern haufiger die Regel sein, dass die Mieter sich selbst um die Reinigung der Gemeinschafts-
bereiche (,,Kehrwoche”) oder anderer Hausmeisterdienste kimmern, wahrend gewerbliche
Vermieter moglicherweise haufiger professionelle Reinigungs- und Hausmeisterdienste be-
schaftigen. Drittens ist es nicht auszuschlielen, dass gewerbliche Vermieter héhere Kosten fur
dieselben Leistungen ansetzen als private Vermieter. Motiviert konnte dies durch Anreize sein,
die aus dem Insourcing von Hausmeister- und Reinigungsleistungen entstehen (Streit, 2019).
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Abbildung 7-1: Unterschiede in den Nebenkosten fiir gewerbliche Vermieter relativ

zu privaten Vermietern
Im Jahr 2020, in Prozent
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Ergebnisse hedonischer OLS-Regressionen. Abhangige Variablen sind die logarithmierten Heizkosten und kalten Be-
triebskosten als vom Vermieter angegebene Abschlagszahlungen in Euro je Quadratmeter Wohnfldache. Zu den Kon-
trollvariablen gehéren Informationen zur Ausstattung und zum Zustand der Wohnung sowie fixe Effekte auf Postleit-
zahlebene. Die Standardfehler sind in der Abbildung in Klammern angegeben und auf Postleitzahlebene geclustert. Die
Abbildung zeigt auRerdem die 95-Prozent-Konfidenzintervalle. Die Regression fiir die Heizkosten basiert auf 211.790
Beobachtungen mit einem angepassten R-Quadrat von 20,5 Prozent. Die Regression fiir die kalten Betriebskosten ba-
siert auf 208.171 Beobachtungen mit einem angepassten R-Quadrat von 42,0 Prozent. Die abgebildeten Koeffizienten
sind signifikant auf dem 0,1%-Niveau.

Quellen: Value AG; Institut der deutschen Wirtschaft

7.2 Unterschiede nach Baujahren

Eine der herausforderndsten Aufgaben fiir die Wohnimmobilienwirtschaft in den kommenden
Jahren ist die CO,-Einsparung. Im Zuge dieser lassen sich auch fiir Mieter durch eine moderne
energetische Ausstattung der Wohnungen Potenziale fir die Einsparung von Wohnnebenkosten
heben. Insbesondere die Heizkosten sind in Neubauwohnungen haufig glinstiger als in nicht mo-
dernisierten Bestandswohnungen alterer Baujahre. Modernere Heizungsanlagen, die mit gerin-
gerem Energieverbrauch arbeiten, und effektivere Warmedammungen kdnnen die Heizkosten
deutlich reduzieren.

Auf Basis der Inseratsdaten zeigt sich nach der Kontrolle fiir Wohnlagen und Ausstattung, dass
die angegebenen Heizkosten bei Neubauwohnungen mit Baujahr ab dem Jahr 2001 durch-
schnittlich 8,9 Prozent geringer sind (Abbildung 7-2), die kalten Betriebskosten sind 2,2 Prozent
geringer. Die geringen aber dennoch statistisch signifikanten geringeren Kosten bei den kalten

Betriebskosten sind moglicherweise auf geringeren Verbrauch beim Allgemeinstrom oder
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geringere Wartungskosten aufgrund der neueren Gebaudesubstanz zurlickzufiihren. Das relativ
hohe Einsparpotenzial bei den Heizkosten zeigt, dass die energetische Modernisierung im Ge-

baudesektor weiter vorangetrieben werden sollte, denn mit geringerem Energieverbrauch sind
auch entsprechend geringere Kosten fir Mieter verbunden.

Abbildung 7-2: Unterschiede in den Nebenkosten in Neubauwohnungen relativzum

Altbau

Im Jahr 2020, in Prozent. Altbau hier definiert als Wohnungen mit Baujahr bis einschlieflich 2000.
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Heizkosten Kalte Betriebskosten

Ergebnisse hedonischer OLS-Regressionen. Abhangige Variablen sind die logarithmierten Heizkosten und kalten Be-
triebskosten als vom Vermieter angegebene Abschlagszahlungen in Euro je Quadratmeter Wohnflache. Zu den Kon-
trollvariablen gehéren Informationen zur Ausstattung und zum Zustand der Wohnung sowie fixe Effekte auf Postleit-
zahlebene. Die Standardfehler sind in der Abbildung in Klammern angegeben und auf Postleitzahlebene geclustert. Die
Abbildung zeigt auRerdem die 95-Prozent-Konfidenzintervalle. Die Regression fiir die Heizkosten basiert auf 211.790
Beobachtungen mit einem angepassten R-Quadrat von 20,7 Prozent. Die Regression fir die kalten Betriebskosten ba-
siert auf 208.171 Beobachtungen mit einem angepassten R-Quadrat von 42,0 Prozent. Die abgebildeten Koeffizienten
sind signifikant auf dem 0,1%-Niveau.

Quellen: Value AG; Institut der deutschen Wirtschaft

8 Schlussfolgerungen

Der Wohnnebenkostenreport unterstreicht auch in diesem Jahr wieder die Relevanz der Wohn-
nebenkosten flir den deutschen Mietwohnungsmarkt. Wahrend sich die politische Debatte in
den vergangenen Jahren intensiv mit den gestiegenen Grundmieten auseinandersetzt, spielen
die Wohnnebenkosten allenfalls am Rande der Diskussionen eine Rolle — zu Unrecht. Die Wohn-
nebenkosten erhéhen die Gesamtmiete um knapp ein Drittel der Grundmiete und stellen damit
einen fiir Mieter nicht zu vernachlassigenden Kostenpunkt dar. In Regionen mit einem geringen
Grundmietenniveau erhohen die Wohnnebenkosten die Gesamtmiete sogar um bis zu 50
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Prozent der Grundmiete. Aber auch in GroRstadtregionen mit ohnehin hohem Grundmietenni-
veau konnen die Wohnnebenkosten die Gesamtmiete empfindlich steigern. Mieter sollten bei
Wohnungsinseraten deshalb stets genau priifen, welche Gesamtkosten auf sie zukommen. Ein
glinstiges Grundmietenniveau kann dabei zunachst verlockend wirken und die Wohnung attrak-

tiv erscheinen lassen. Wird dies jedoch von aulRergewdhnlich hohen Wohnnebenkosten beglei-
tet, so kann dieser Kostenvorteil schnell dahin sein.

Auf Seite der Heizkosten zeigt sich, dass Neubauten ein deutliches Einsparpotenzial gegenliber
dlteren Gebaduden bieten. Die hohere energetische Effizienz von Neubauten kann im Bestand
durch umfassende energetische Sanierungsarbeiten erreicht werden. Um diese im Sinne der
Klimaneutralitdt notwendigen Modernisierungskosten nicht zu einer zusatzlichen Last fir Mie-
ter und Vermieter werden zu lassen, bedarf es umfassender Férdermittel des Staates.

Die regionalen Unterschiede in der Hohe der Wohnnebenkosten legen nahe, dass es auf Ebene
der Kommunen Anlass zur kritischen Auseinandersetzung mit inbesondere den kalten Betriebs-
kosten gibt. Die kalten Betriebskosten, welche zum Teil auf kommunale Kostenstrukturen zu-
riackzufihren sind, diirfen nicht als Refinanzierungsquelle fir die kommunalen Haushalte die-
nen. Um Mieter finanziell zu entlasten, sollten Kommunen mit besonders hohen Wohnneben-
kosten in den Austausch mit Kommunen treten, die eine effizientere Kostenstruktur geschaffen
haben. Um die Kostentransparenz zu erhéhen, bedarf es auch einer Sammlung der einzelnen
Kostenpunkte auf kommunaler Ebene. Die IW Consult bietet hierfiir mit dem Grundsteuer- und
Abwassergebihrenranking erste transparenzsteigernde Berechnungen (Kempermann/Zink,
2021; Kempermann/Krause, 2020).

Neben den Kommunen sollten auch Vermieter fir ein HochstmaR an Transparenz bei den
Wohnnebenkosten sorgen. Sowohl private, aber insbesondere gewerbliche Vermieter sollten
ihre Kostenstrukturen stetig iberprifen und angehalten werden, diese zum einen transparent
zu gestalten und zum anderen moglichst effizient. Vor dem Hintergrund gestiegener und hoher
Mieten in weiten Teilen des Landes sollte versucht werden, die Mieter nicht durch die Wohn-
nebenkosten unnotig stark zu belasten.
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