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Zusammenfassung

Die vorliegende Studie, beauftragt von der d.i.i. Deutsche Invest Immobilien, widmet sich der aktuellen Ent-
wicklung der warmen und kalten Nebenkosten in deutschen Mietwohnungen. Basierend auf einer umfassen-
den Auswertung von 1.926.546 Wohnungsinseraten zwischen Januar 2018 und September 2023, legt die
Analyse einen Fokus auf die zeitliche Entwicklung und regionale Unterschiede der Abschlagszahlungen.

Die Daten zeigen, dass sich bis zum Winter 2021/2022 die Abschlagszahlungen fir warme Nebenkosten auf
einem bemerkenswert stabilen Niveau von durchschnittlich 1,10 Euro pro Quadratmeter Wohnflache be-
wegten. Selbst bei moderaten Anpassungen nach unten blieb seitdem das Niveau hoch. Mit aktuellen Werten
aus dem dritten Quartal 2023 zeigt sich, dass die warmen Nebenkosten immer noch etwa 43 Prozent tber
den Werten vor dem Winter 2021/2022 liegen. Die Untersuchung offenbart deutliche Unterschiede zwischen
den glinstigsten und teuersten Inseraten, die fiir Mieter erhebliche finanzielle Auswirkungen haben kénnen.

Besonders relevant ist die Entwicklung in Bezug auf verschiedene Energietriger. Uber die Hilfte der deut-
schen Wohnungen wird vorwiegend mit Gas beheizt. Die Studie diskutiert qualitativ, wie sich die aktuellen
Energiepreisentwicklungen, insbesondere durch den Wegfall von Energiepreisbremsen, auf die warmen Ne-
benkosten auswirken konnten. Hierbei wird ersichtlich, dass Mieter bei einem rechtzeitigen Wechsel zu ei-
nem glinstigeren Energieversorger splrbare Einsparungen erzielen kénnten.

Die Untersuchung weist darauf hin, dass die Erschwinglichkeit von Mietwohnungen durch die warmen Ne-
benkosten maRgeblich beeinflusst wird, insbesondere in Regionen mit niedrigem Nettokaltmietenniveau.
Durch den Riickgang der Energiepreisbremsen kdnnten Mieter mit lang laufenden Liefervertragen ab Januar
2024 mit steigenden Kosten konfrontiert sein. In diesem Kontext empfiehlt die Studie Mietern, aktiv auf ihre
Vermieter zuzugehen und Moglichkeiten zur Senkung der warmen Nebenkosten zu priifen.
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1 Einleitung

Die Frage nach der Bezahlbarkeit des Wohnens steht im Zentrum zahlreicher gesellschaftlicher Diskussionen,
insbesondere angesichts sich wandelnder wirtschaftlicher Rahmenbedingungen und dynamischer Verande-
rungen auf dem Immobilienmarkt. In diesem Kontext gewinnen die Wohnnebenkosten zunehmend an Be-
deutung, da sie einen erheblichen Einfluss auf die Gesamtmietbelastung von Mieterinnen und Mietern haben
kénnen. Die vorliegende Studie widmet sich eingehend der Analyse und Bewertung der Wohnnebenkosten
in unterschiedlichen Regionen und Kontexten. Dabei liegt der Fokus auf den quantitativen Aspekten. Durch
eine umfassende Untersuchung zeitlicher Entwicklungen und regionaler Differenzen tragt die Studie dazu
bei, ein tieferes Verstandnis fur die Herausforderungen im Zusammenhang mit Wohnnebenkosten zu entwi-
ckeln und relevante Erkenntnisse fiir die Gestaltung zukiinftiger Wohnungspolitik sowie fiir Mieter und Ver-
mieter zu generieren.

In diesem Forschungsprojekt, beauftragt von der d.i.i. Deutsche Invest Immobilien, liegt wie im vergangenen
Jahr besonderes Augenmerk auf der gegenwartigen Dynamik der warmen Nebenkosten. Die Studie basiert
auf der Analyse von Mietwohnungsinseraten, welche Einblicke in die Entwicklung der Abschlagszahlungen
fir die Nebenkosten ermoglichen. Der Fokus dieser Untersuchung liegt auf der zeitlichen Entwicklung der
Nebenkostenabschlage, wobei zusatzlich regionale Unterschiede aufgezeigt werden. Die Studie erscheint in
diesem Jahr bereits zum vierten Mal.

Aus mehreren Griinden wird auch in diesem Jahr den warmen Wohnnebenkosten mehr Platz im Gutachten
eingeraumt:

1) Klimapolitische Relevanz: Angesichts der globalen Bemiihungen zur Reduzierung von Treibhausgasemis-
sionen und der Einddmmung des Klimawandels rickt die Energieeffizienz im Warmesektor in den Vor-
dergrund. Die warmen Nebenkosten sind ein direkter Indikator fiir den Energieverbrauch in Wohnungen,
und eine Optimierung in diesem Bereich tragt zur Erreichung klimapolitischer Ziele bei.

2) Energiewende und Erneuerbare Energien: Die verstarkte Nutzung erneuerbarer Energien und die Um-
stellung auf nachhaltige Heizsysteme sind zentrale Elemente der Energiewende. Die Aufmerksamkeit flr
warme Nebenkosten spiegelt das Bestreben wider, den Energieverbrauch in Wohnungen zu reduzieren
und den Anteil erneuerbarer Energien in der Warmeversorgung zu erhéhen.

3) Verbraucherinteresse und Bewusstsein: Die steigende Sensibilisierung der Verbraucher fiir Energieeffi-
zienz und Umweltschutz flihrt dazu, dass Mieter vermehrt auf die Hohe der warmen Nebenkosten ach-
ten. Eine energieeffiziente Wohnung wird nicht nur als Beitrag zum Klimaschutz, sondern auch als finan-
ziell vorteilhaft wahrgenommen.

4) Politische MaBnahmen und Férderprogramme: Regierungen und Behorden setzen vermehrt auf politi-
sche MaRnahmen und Férderprogramme, um die energetische Sanierung von Gebauden voranzutreiben.
Der Schwerpunkt liegt dabei oft auf der Reduzierung der warmen Nebenkosten als Teil eines umfassen-
den Konzepts zur nachhaltigen Gebaudesanierung.

Die Studie ist wie folgt aufgebaut: Zunachst werden in Kapitel 2 der Begriff der Wohnnebenkosten naher
definiert und die genutzten Datenquellen vorgestellt. Danach wird aufgezeigt, wie sich die Abschlagszahlun-
gen flr die Wohnnebenkosten fiir Mieterhaushalte entwickelt haben und wie sich diese in deren Niveau
unterscheiden. Daraufhin werden die Ergebnisse starker regionalisiert, wobei sowohl Unterschiede zwischen
Bundesldndern als auch Kreisen aufgezeigt werden. Die Studie endet mit einem Fazit.
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2 Definition und Relevanz der Wohnnebenkosten

Die Gesamtmiete, auch als Bruttowarmmiete bezeichnet, setzt sich aus der Grundmiete, auch Nettokaltmiete
genannt, und den Wohnnebenkosten zusammen. Diese wiederum gliedern sich in kalte Betriebskosten und
warme Betriebskosten (Heizkosten).

GemaR § 1 der Betriebskostenverordnung (BetrkV) handelt es sich bei Betriebskosten um laufende Kosten,
die dem Eigentlimer durch den bestimmungsmaRigen Gebrauch des Gebaudes entstehen. Der Eigentiimer
hat die Moglichkeit, diese Kosten auf den Mieter umzulegen. Nicht dazu gehoéren jedoch Aufwendungen fiir
Instandhaltung, Instandsetzung und die allgemeine Verwaltung des Gebdudes (BMJV, 2003). Einmalige Aus-
gaben fallen ebenfalls nicht unter die Betriebskosten.

Ein Teil der Betriebskosten ist verbrauchsabhangig und wird als warme Nebenkosten bezeichnet. Diese set-
zen sich aus den Heizkosten und in der Regel den Kosten fir Warmwasser zusammen. Die Wasserkosten
umfassen das Wassergeld und die Kosten fiir die Wasseruhr. Die Berechnung erfolgt tblicherweise pro Kopf
oder nach der bewohnten Flache. Eine verbrauchsabhangige Abrechnung ist moglich, wenn jeder Haushalt
Uber einen eigenen Wasserzahler verfligt, was in Neubauten vorgeschrieben ist. Auch die Kosten fir die
Grundsticksentwdsserung (Abwassergeblihren) gehdren zu den Wasserkosten, werden jedoch Ublicher-
weise nach einem vertraglich festgelegten Verteilschlissel (pro Kopf oder bewohnte Flache) umgelegt (Deut-
scher Mieterbund, 2020a; Immowelt, 2020).

Die kalten Nebenkosten gliedern sich insgesamt in kommunal festgelegte Kosten, darunter die Grundsteuer
(6ffentliche Lasten des Grundstlicks), Mull- und Abwassergebiihren, sowie in betriebswirtschaftliche Kosten
des Gebaudes wie Gartenpflege, Hauswart, Gebdudereinigung und weitere. Wartungskosten von Etagenhei-
zungen, der Warmwasserversorgungsanlage und die Kosten fiir den Betrieb einer gemeinsamen Antennen-
anlage — sofern vorhanden — zdhlen ebenfalls zu den Betriebskosten (BMJV, 2003).

2.1 Methodische Hinweise

In Deutschland fehlt eine offizielle, umfassende Quelle, die zeitreihenfahige, flaichendeckende und regional
nach Segmenten differenzierte Mietdaten bereitstellt (BMI, 2019, S. 94). Dies gilt auch fur die Wohnneben-
kosten. Um ein differenziertes Bild der Wohnnebenkosten zu zeichnen, greifen wir im Weiteren auf verschie-
dene amtliche und nicht-amtliche Datenquellen zurtick.

Der Verbraucherpreisindex des Statistischen Bundesamtes liefert Informationen zur Kaltmiete und den
Wohnnebenkosten. Diese Daten ermoglichen einen Vergleich der Entwicklungen von Nettokaltmiete und
Nebenkosten in Deutschland lGber lange Zeitreihen. Neben den Gesamtkosten beinhaltet der Index auch In-
formationen zur Entwicklung der Kosten von Miillabfuhr, Wasserversorgung, Abwasserentsorgung sowie fir
Ol, Gas und Strom (Statistisches Bundesamt, 2023a). Die Stdrke dieser Daten liegt in ihrer 25-jahrigen Ver-
flgbarkeit, wobei der Harmonisierte Verbraucherpreisindex (HVPI) nur begrenzte Schliisse tber regionale
Niveaus und Entwicklungen zulasst.

Fiir regionale Auswertungen und Auswertungen, die (iber eine simple Durchschnittsbetrachtung hinausge-

hen, greifen wir auf Daten der Value AG zuriick, die auf Immobilieninseraten von tiber 100 Quellen basieren
und somit einen Marktlberblick Gber den 6ffentlichen Neuvertragsmarkt fiir Mietwohnungen bieten. Diese
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Daten beziehen sich auf kalte Betriebskosten und Heizkosten, die in den Immobilieninseraten aufgefiihrt
sind. Sie zeigen lediglich die Preise der vereinbarten Abschlagszahlungen bei Neuvermietung, erlauben je-
doch eine detaillierte regionale Analyse. In den regionalen Auswertungen werden die Medianwerte der je-
weiligen Kostenpunkte auf Karten dargestellt. Zusatzlich werden fiir die teuersten (Range 1 bis 5) und glins-
tigsten (Range 396 bis 400) der 400 Landkreise der entsprechende Medianwert sowie die Spanne zwischen
dem glinstigsten und teuersten Viertel der Angebote dargestellt. Dies gilt auch fiir die sieben groRten deut-
schen Stadte. Des Weiteren werden die Auswertungen auf Ebene der Bundeslander durchgefiihrt und nach
Hohe des jeweiligen Kostenpunkts geordnet prasentiert.

3 Entwicklung der Wohnnebenkosten fiir Mieter — Deutschland

3.1 Warme Nebenkosten

3.1.1 Allgemeine Entwicklung der warmen Nebenkosten

Die Daten in Abbildung 3-1 liefern einen detaillierten Einblick in den zeitlichen Verlauf der inserierten Ab-
schlagszahlungen fiir die warmen Nebenkosten in Mietwohnungen auf monatlicher Basis. Neben dem Durch-
schnitts- und Medianwert werden in der Abbildung auch die teuersten und glinstigsten 25 beziehungsweise
10 Prozent der Inserate hervorgehoben. Die Auswertungen beziehen sich auf Gesamtdeutschland und basie-
ren auf 1.926.546 Wohnungsinseraten zwischen Januar 2018 und September 2023.

Bis zum Winter 2021/2022 zeigte sich eine bemerkenswerte Konstanz, da die Abschlagszahlungen im Durch-
schnitt bei 1,10 Euro pro Quadratmeter Wohnflache verharrten. Fiir die preiswertesten 10 Prozent der Inse-
rate waren Werte um 71 Cent pro Quadratmeter Ublich, wahrend die teuersten 10 Prozent mit 1,62 Euro
mehr als das Doppelte angaben.

Die Implikationen dieser Unterschiede werden deutlich, wenn man eine Standard-Wohnflache von 75 Quad-
ratmetern betrachtet. In der Vergangenheit resultierten hieraus erhebliche Differenzen von 68 Euro pro Mo-
nat oder 819 Euro pro Jahr zwischen Mietwohnungen mit den glinstigsten Abschlagszahlungen und jenen mit
den teuersten.

Die Abschlagszahlungen erreichten im September 2022 ihren Hohepunkt, seitdem zeigen sich moderate An-
passungen der Abschlagszahlungen nach unten, jedoch bewegen sie sich weiterhin auf einem hohen Niveau.
Ein Vergleich der aktuellen Werte mit den vor dem Winter 2021/2022 tblichen Abschlagszahlungen zeigt,
dass Mietern im Durchschnitt immer noch rund 43 Prozent héhere warme Nebenkosten signalisiert werden.
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Abbildung 3-1: Entwicklung der Abschlagszahlungen fiir warme Nebenkosten
In Euro je Quadratmeter, Januar 2018 bis September 2023, Anzahl ausgewerteter Inserate: 1.926.546
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Quellen: Value AG; Institut der deutschen Wirtschaft

Im Vergleich zum vergangenen Jahr ergibt sich damit nur ein sehr moderater Riickgang von 4 Prozent. Das
entspricht einem Riickgang von 7 Cent je Quadratmeter Wohnflache und Monat. Im Jahr wiirde das bei einer
75 Quadratmeter groRen Wohnung einen Riickgang um 59,72 Euro bedeuten — die Anstiege aus dem vergan-

genen Jahr lagen jedoch um den Faktor 10 héher, sodass hier allenfalls von moderaten Kostenriickgangen zu
sprechen ist.

Wie Abbildung 3-1 zeigt, sinken die angegebenen warmen Nebenkosten entlang der Verteilung anndhernd
parallel. Jedoch sind die Kostenriickgdnge bei Wohnungen mit relativ hohen warmen Nebenkosten leicht
hoher (-6 Prozent) als bei den Wohnungen, die ohnehin giinstigere warme Nebenkosten beinhalten (-2 Pro-
zent). Damit konnte ein Teil der relativ starken Anstiege aus dem Vorjahr bei den warmen Nebenkosten bei
den Wohnungen, die ohnehin hohe warme Nebenkosten hatten, ausgeglichen werden — im vergangenen
Jahr waren die Abschlagszahlungen in diesem Segment besonders stark gestiegen (60 Prozent). Bei diesen
Mietwohnungen kann in diesem Jahr im Vergleich zum Vorjahr mit Kostenersparnissen von 15 Cent je Quad-

ratmeter Wohnflache kalkuliert werden, was bei 75 Quadratmetern Wohnflache einer Einsparung von 134,79
im Jahr gleichkame.
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Tabelle 3-1: Preisanpassungen bei Abschlagszahlungen fiir warme Nebenkosten

Verdanderung der Abschlagszahlungen fiir warme Nebenkosten zwischen September 2022 und September 2023

In Prozent -4 % -4 % 2% -2 % -3% -6 %

In Euro je QM -0,07 € -0,06 € -0,02 € -0,03 € -0,06 € 0,15 €
3 2.

’:A”e”harrl‘(r;‘s‘;?pr;' -4,98 € 4,46 € 1,82 € 2,31¢€ 450€  -11,23 €
. 2.

ALEINGIES 75 i 5972€  -53,50€  -21,79€  -27,77€  -5403€ -13479€

Mehrkosten p.a.

Quellen: Value AG; Institut der deutschen Wirtschaft

Weiterhin liegt der Fokus der 6ffentlichen Aufmerksamkeit besonders auf Wohnungen, die hauptsachlich mit
Gas oder Ol beheizt werden. In Deutschland erfolgt die Beheizung von mehr als der Hélfte aller Wohnungen
liberwiegend mit Gas — 51 Prozent der Mieterhaushalte heizen mit Gas und 51,5 Prozent der Eigentliimer.
Unter den Eigentiimern folgt Ol als ndchsthiufiger Energietrager (25,9 Prozent), bei den Mietern ist es die
Fernwéarme (24,6 Prozent). Auf Basis der hier ausgewerteten Mietwohnungsinserate lassen sich auch Aussa-
gen hinsichtlich der Kostenentwicklung nach verschiedenen Energietragern ableiten. Es ist jedoch wichtig zu
betonen, dass in den hier vorgestellten Inseratsdaten nur in einem begrenzten Teil der Anzeigen Informatio-
nen zum Energietrager enthalten sind.

Von den Inseraten, die Angaben zu den Heizkosten machen, wird in der Halfte der Falle der Energietrager
explizit genannt. In 37 Prozent der Fille wird Gas als Energietridger angegeben, wahrend 7 Prozent auf Ol
hinweisen. Alternative Energietrager (3 Prozent) oder eine Beheizung durch Strom (2 Prozent) werden hin-
gegen nur in wenigen Inseraten gemaR den Vermieterangaben erwahnt.
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Abbildung 3-2: Verteilung der Haushalte in Deutschland nach Energietragern
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Quellen: Statistisches Bundesamt 2023b; Institut der deutschen Wirtschaft

Diese Daten verdeutlichen die begrenzte Transparenz beziiglich der Informationen zu Heizungsarten in den
Wohnungsinseraten. Eine umfassendere Offenlegung dieser Informationen schon zum Zeitpunkt des Inserats
kénnte fiir potenzielle Mieter entscheidend sein, insbesondere wenn 6kologische oder 6konomische Uber-
legungen bei der Wohnungsauswahl eine Rolle spielen. Eine verstarkte Sensibilisierung fiir die Angabe des
Energietragers in Mietinseraten kdnnte somit einen Beitrag zu einer nachhaltigeren und verbraucherfreund-
licheren Wohnungssuche leisten.

Abbildung 3-3 zeigt deutlich, wie die Vermieter die Abschlagszahlungen fiir die warmen Nebenkosten im Zuge
der stark gestiegenen Preise fiir Energietrager nach oben angepasst haben, aber sich am aktuellen Rand auch
auf die wieder entspanntere Situation im Winter 2023/2024 einstellen. Die Abbildung zeigt die Veranderung
der Abschlagszahlungen bei den warmen Nebenkosten je Quadratmeter Wohnflache im Vergleich zum je-
weiligen Vorjahresmonat und in Abhdngigkeit des angegebenen Energietragers. Im vergangenen Jahr wurden
die Abschlagszahlungen Uber alle Energietrager hinweg deutlich nach oben angepasst, die Anpassungen wa-
ren am starksten bei den Wohnungen, die mit Gas beheizt wurden (+56 Prozent).
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Abbildung 3-3: Veradnderung der durchschnittlichen Abschlagszahlungen nach Energietragern

Veranderung zum Vorjahresmonat, Januar 2019 bis September 2023, Anzahl ausgewerteter Inserate: Alle Energie-

trager: 1.926.546, davon Gas: 635.657, Ol: 102.923, Unbekannt: 1.121.958, Alternativ: 32.361, Elektro: 33.207, Rest
zur Gesamtzahl (nicht dargestellt): Kohle: 440
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Quellen: Value AG; Institut der deutschen Wirtschaft

In diesem Jahr zeigt sich lber alle Energietrager hinweg, dass die Hohepunkte bei den Abschlagszahlungen
erst einmal iberschritten wurden. Die Anpassungen im Vergleich zum Vorjahresmonat waren zuletzt jedoch
weiter nur moderat, bei alternativen Energietrdagern waren die Anpassungen nach unten mit -8 Prozent am

héchsten, bei Ol ebenfalls mit -6 Prozent relativ hoch. Weniger stark wurden die Abschlagszahlungen bei
Wohnungen gesenkt, die mit Gas beheizt werden.

Tabelle 3-2 zeigt zudem, dass die zu erwartenden Einsparungen auf Basis der Abschlagszahlungen im Ver-
gleich zum Vorjahr nur moderat ausfallen. Bei einer 75 Quadratmeter groRen Wohnung, die mit Gas beheizt
wird, ist (iber ein Jahr mit Einsparungen von weniger als 50 Euro zu rechnen. Wie dieser Befund in Relation

zu den tatsachlichen Preisentwicklungen fiir verschiedene Energietrager steht, wird zum Ende des Papiers
diskutiert.
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Tabelle 3-2: Preisanpassungen der durchschnittlichen Abschlagszahlungen fiir warme Nebenkosten fiir
verschiedene Energietrager

Verdanderung der Abschlagszahlungen fiir warme Nebenkosten zwischen September 2022 und September 2023

Alle Ener-
gietrager

-0,07 € -0,11 € -0,04 € -0,05 € -0,11 € -0,07 €

Annahme: 75 m?;

-4,98 € -8,15 € -3,04 € -4,12 € -8,13 € -4,94 €
Mehrkosten p.m.

Annahme: 75 m?;
Mehrkosten p.a.

-59,72 € -97,78 € -36,44 € -49,48 € -97,52 € -59,26 €

Quellen: Value AG; Institut der deutschen Wirtschaft

3.1.2 Entwicklung der warmen Nebenkosten fiir verschiedene WohnungsgroRen

Die Hohe der Heizkosten in Objekten mit vergleichbarer energetischer Ausstattung steigt mit der GrofSe der
Wohnung. Die Auswahl der WohnungsgroRe wird dabei wesentlich von der HaushaltsgroRRe, individuellen
Wohnpréaferenzen und dem verfligbaren Haushaltsbudget beeinflusst. Abbildung 3-4 illustriert die Hohe und
Entwicklung der monatlichen Abschlagszahlungen fiir die Heizkosten in Euro pro Monat in Abhangigkeit von
der Anzahl der Wohnraume und beriicksichtigt dabei verschiedene Haushaltstypen, die letztlich reprasenta-
tiv fir Familienstrukturen und Wohnpréaferenzen stehen.

Vor dem Einsetzen der Energiepreiskrise im September 2021 sahen die durchschnittlichen Abschlagszahlun-
gen fur warme Nebenkosten wie folgt aus: Fiir eine Einraumwohnung waren Abschlagszahlungen in Héhe
von 49 Euro vorgesehen, wahrend Mieter einer Zweiraumwohnung mit 65 Euro pro Monat rechnen mussten.
Bei Dreiraumwohnungen stiegen die geplanten Abschlagszahlungen auf 81 Euro, wahrend Vierzimmerwoh-
nungen mit 99 Euro pro Monat kalkuliert wurden. Die Durchschnittsbetrachtung fir Mietwohnungen mit fanf
und mehr Raumen ergab eine geplante monatliche Abschlagszahlung von 132 Euro.

Im Jahr 2022 waren deutlich hohere Abschlagszahlungen aufzuwenden, welche sich bis zum Jahr 2023 nur
leicht reduziert haben: Im September 2023 muss in einer Einraumwohnung mit durchschnittlich 69 Euro pro
Monat fiir die warmen Nebenkosten gerechnet werden, im Vergleich zum Vorjahr sind das nur 4 Prozent
weniger. In grolen Wohnungen mit vier Zimmern ist derzeit mit monatlichen warmen Nebenkosten von 142
Euro zu kalkulieren. Im Vergleich zum Vorjahresmonat sind das 7 Prozent weniger. In Wohnungen mit fiinf
und mehr Raumen liegt die Reduktion in den Abschlagszahlungen bei 8 Prozent, was einer jahrlichen durch-
schnittlichen Ersparnis von 175 Euro entsprache.
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Abbildung 3-4: Entwicklung der durchschnittlichen Abschlagszahlungen fiir warme Nebenkosten nach
WohnungsgréRe

In Euro pro Monat, Januar 2018 bis September 2023, Anzahl ausgewerteter Inserate: 1.926.126, davon 1 Zimmer:
212.464, 2 Zimmer: 717.952, 3 Zimmer: 712.769, 4 Zimmer: 229.858, 5 und mehr Zimmer: 53.083
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Quellen: Value AG; Institut der deutschen Wirtschaft

Tabelle 3-3 fasst die Verdanderung der Abschlagszahlungen im Vergleich zum Vorjahr fiir die verschiedenen
WohnungsgrolRen zusammen. Unabhangig von der WohnungsgroRRe kann festgehalten werden, dass die po-
tenziellen Mehrbelastungen fiir Mieterinnen und Mieter weiter hoch bleiben. Haushalte in groBen Wohnun-
gen, typischerweise Familien, tragen dennoch absolut gesehen eine héhere Belastung. Allerdings kann bei
Singlehaushalten und kleineren Wohnformen, welche typischerweise einen hoheren Anteil des monatlichen

Einkommens flr die Wohnkosten ausgeben, eine Mehrbelastung durch héhere Nebenkosten starker ins Ge-
wicht fallen.

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

Veranderung der Abschlagszahlungen fiir warme Nebenkosten zwischen September 2022 und September 2023

1 Zimmer
Zimmer
In Prozent -4 % -4 % -4 % -7 % -8 %
-3,20 € -3,77 € -4,95 € -10,71 € -14,61 €
-38,46 € -45,23 € -59,39 € -128,48 € -175,30 €

Quellen: Value AG; Institut der deutschen Wirtschaft
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3.1.3 Energieeffizienz, Gebaudealter und warme Nebenkosten

Im folgenden Abschnitt soll die Thematik der Energieeffizienz im Gebaudebestand diskutiert werden. Dabei
wird der Zusammenhang zwischen Energieeffizienz, Gebdudealter und den warmen Nebenkosten beleuch-
tet. Dieser Zusammenhang spielt eine zentrale Rolle im Verstandnis der finanziellen Belastungen fiir Mieter
und Vermieter, insbesondere im Kontext steigender Energiepreise und nachhaltiger Wohnungsbewirtschaf-
tung.

Die Energieeffizienz eines Gebaudes ist entscheidend fir die Hohe der warmen Nebenkosten, da sie direkt
mit dem Energieverbrauch in Verbindung steht. Effiziente Gebdude, die gut isoliert und mit modernen
Heizsystemen ausgestattet sind, verursachen niedrigere Heizkosten. In der Regel ermdglichen sie eine bes-
sere Kontrolle tiber den Energieverbrauch und fiihren zu geringeren monatlichen Abschlagszahlungen. Im
Gegensatz dazu konnen altere Gebaude, die moglicherweise weniger effiziente Heizsysteme haben oder
schlecht isoliert sind, hohere Heizkosten verursachen.

Das Gebaudealter als Faktor in dieser Gleichung beeinflusst maRgeblich die finanzielle Belastung der Mieter.
Altere Gebiude erfordern oft mehr Energie, um eine angemessene Warme zu gewahrleisten, was sich direkt
auf die Heizkosten auswirkt. In vielen Fallen fuhrt dies zu hoheren monatlichen Abschlagszahlungen, was fur
Mieter ein wichtiger Aspekt bei den finanziellen Uberlegungen ist.

Die Diskussion liber Energieeffizienz, Gebdudealter und warme Nebenkosten gewinnt zunehmend an Bedeu-
tung im Kontext des steigenden Bewusstseins flir nachhaltiges Wohnen und der Bemiihungen, den Energie-
verbrauch im Immobiliensektor zu reduzieren. Politische MaBnahmen und Anreize zur Modernisierung alte-
rer Gebdude kdnnen dazu beitragen, die Energieeffizienz zu verbessern und langfristig die warmen Neben-
kosten fir Mieter zu senken. Dies ist nicht nur aus finanzieller Sicht relevant, sondern auch im Hinblick auf
die 6kologischen Auswirkungen und die langfristige Nachhaltigkeit des Wohnungssektors von Bedeutung.

Umso erstaunlicher ist es dabei, dass die Transparenz hinsichtlich der Energieeffizienz einer Mietwohnung in
Online-Inseraten gering ist. Nur gut ein Drittel (36,5 Prozent) der Inserate enthalten Informationen hinsicht-
lich der Energieeffizienzklasse, entweder auf Basis eines Verbrauchs- oder Bedarfsausweises. Unter den In-
seraten, die Informationen zu den monatlichen Abschlagszahlungen enthalten, haben knapp die Halfte (47,6
Prozent) vom Vermieter gemachte Angaben zum Energieverbrauch. Fiir Mieter bietet sich damit haufig nicht
die direkte Moglichkeit, die Mietwohnungsangebote auf Basis des Energieverbrauchs zu vergleichen.

Abbildung 3-5 zeigt die Verteilung der Mietwohnungsinserate hinsichtlich ihrer Energieeffizienzklasse fiir die
Jahre 2018 bis 2023. Dabei wurden nur die Inserate beriicksichtigt, fir die Informationen vorlagen. Im Zeit-
verlauf zeigt sich, dass der Anteil an inserierten Mietwohnungen, bei denen Vermieter Angaben zu einer
hoheren Energieeffizienz machen, zunimmt. So lag der Anteil der inserierten Mietwohnungen mit einer Ener-
gieeffizienzklasse von hochstens E im Jahr 2018 bei 38 Prozent und im Jahr 2023 nur noch bei 29 Prozent.
Wahrend der Anteil der Wohnungen mittlerer Energieeffizienz (D) konstant bei rund 25 Prozent verharrte,
hat sich der Anteil energieeffizienterer Wohnungen erhoht. Darin spiegelt sich eine Vielzahl an Entwicklun-
gen, so zeigen sich eine hohere Neubautatigkeit insbesondere im Mietwohnungsbereich, aber auch Energie-
effizienzmaBnahmen im Bestand sowie, insbesondere im vergangenen Winter, das Verbrauchsverhalten der
Mieterinnen und Mieter.
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Abbildung 3-5: Anteil der Mietwohnungsinserate nach Energieeffizienzklassen

Januar 2018 bis September 2023, Anzahl ausgewerteter Inserate: 916.554, davon A+: 15.319, A: 29.321, B: 127.274,
C: 216.526, D: 230.649, E: 156.018, F: 93.866, G: 34.352, H: 13.229
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Quellen: Value AG; Institut der deutschen Wirtschaft

Der Wohnungsbestand und dessen Sanierung spielen eine entscheidende Rolle bei der Erreichung der Klima-
schutzziele im Gebaudebereich. Gebaude sind eine bedeutende Quelle von Treibhausgasemissionen, insbe-
sondere durch den Energieverbrauch fiir Heizung, Kiihlung und Beleuchtung. Um die Klimaschutzziele zu er-
reichen und einen Beitrag zur Eindammung des Klimawandels zu leisten, ist es daher unerlasslich, den Woh-
nungsbestand nachhaltig zu gestalten.

Abbildung 3-6 zeigt dabei, dass das Baujahr einer Immobilie weiterhin guten Aufschluss tber die Energieeffi-
zienz liefern kann, jedoch nicht alleinig als Identifikationsmerkmal dient. Bei Wohnungen in Gebdauden mit
Baujahr vor 1949 liegt der Anteil mit schlechterer Energieeffizienz bis Klasse E bei liber 40 Prozent, reduziert
sich dann aber mit Baujahr ab 1979, was zum Teil auf den Erlass des Energieeinspargesetztes 1976 und die
Warmeschutzverordnung von 1977 zuriickzufihren ist. In Gebduden relativ neuen Baujahrs, zwischen 2001
und 2010, betragt der Anteil der wenig effizienten Wohnungen bis Energieeffizienzklasse E lediglich 11 Pro-
zent.
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Abbildung 3-6: Anteil der Mietwohnungsinserate nach Energieeffizienzklassen und Baujahren

Januar 2023 bis September 2023
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Quellen: Value AG; Institut der deutschen Wirtschaft

Energiepreisanstiege treffen Mieterinnen und Mieter unabhangig von der Energieeffizienz der Wohnung, wie
Abbildung 3-7 zeigt. In absoluter Hohe jedoch unterscheiden sich die zu entrichtenden Abschlagszahlungen
je nach Energieeffizienz deutlich. In den energieeffizientesten Wohnungen (A+) werden aktuell durchschnitt-
lich 1,22 Euro je Quadratmeter als monatliche Abschlagszahlungen angegeben, bei den Wohnungen mit der
geringsten Energieeffizienz (F und schlechter) sind es um die 2,00 Euro je Quadratmeter, was einer Differenz
in den Energiekosten von 64 Prozent entsprache. In den verbreitetsten Energieeffizienzklassen C und D kal-
kulieren die Vermieter derzeit mit 1,66 Euro beziehungsweise 1,75 Euro.

Die Diskrepanz in den Abschlagszahlungen zeigt, dass die energetische Effizienz eines Wohnraums einen di-
rekten Einfluss auf die finanzielle Belastung der Mieter hat. Es unterstreicht die Relevanz von Energieeffi-
zienzmalinahmen bei der Planung, dem Bau und der Modernisierung von Wohnungen, um Mieterinnen und
Mieter vor (iberméaRigen Energiekosten zu schiitzen und gleichzeitig einen Beitrag zum Umweltschutz zu leis-
ten. Hieraus ergeben sich jedoch auch Anreize fiir Vermieter, in energieeffiziente MaRnahmen zu investieren,
um die langfristigen Kosten fiir Mieter zu reduzieren und den 6kologischen FuRabdruck zu minimieren.
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Abbildung 3-7: Entwicklung der durchschnittlichen Abschlagszahlungen fiir warme Nebenkosten nach
Energieeffizienzklassen

Wohnnebenkosten in Deutschland

In Euro pro je Quadratmeter Wohnflache und Monat, Januar 2018 bis September 2023, Anzahl ausgewerteter Inse-

rate: 916.554, davon A+: 15.319, A: 29.321, B: 127.274, C: 216.526, D: 230.649, E: 156.018, F: 93.866, G: 34.352, H:
13.229
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Quellen: Value AG; Institut der deutschen Wirtschaft

3.2 Kalte Nebenkosten

Wie eingangs erlautert, wird in diesem Gutachten ein erhohter Fokus auf die warmen Nebenkosten gelegt.

Es gibt jedoch auch gute Griinde, warum die kalten Nebenkosten nicht aus dem Auge gelassen werden soll-
ten:

1) Finanzielle Belastung fiir Mieter: Die kalten Betriebskosten, zu denen beispielsweise die Kosten fiir Mll-
abfuhr, StraRenreinigung und Versicherungen gehoren, stellen eine erhebliche finanzielle Belastung fir

Mieter dar. Die Hohe dieser Kosten kann je nach Standort variieren. Daher ist es fiir Mieter wichtig zu
verstehen, welche kalten Betriebskosten auf sie zukommen.
2) Transparenz und Mietkalkulation: Das Bewusstsein fiir alle anfallenden Kosten ermdglicht Mietern eine
transparente Kalkulation ihres Gesamtaufwands. Dies ist bedeutend bei der Entscheidung fir eine be-

stimmte Wohnung und unterstiitzt Mieter dabei, ihre monatlichen Ausgaben besser zu planen.
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3)

4)

Gesamtkosten im Wohnungsmarkt: Vermieter und Mieter gleichermalRen miissen die Gesamtkosten im
Wohnungsmarkt im Blick behalten. Dies schlieft sowohl die warmen Nebenkosten als auch die kalten
Betriebskosten ein. Ein umfassendes Verstandnis dieser Kosten ermoglicht eine realistische Bewertung
von Mietpreisen und tragt zu einer ausgewogenen Wohnraumversorgung bei.

Anreiz fiir energetische MaBBnahmen: Auch wenn das Hauptaugenmerk auf den warmen Nebenkosten
liegt, konnen kalte Betriebskosten einen Anreiz fiir Vermieter darstellen, energetische und ressourcen-
schonende MalBnahmen zu ergreifen. Dies kdnnte etwa die Installation effizienter Milltrennungssysteme
oder energieeffizienter Beleuchtung in gemeinschaftlichen Bereichen sein.

Zudem gibt es Griinde, warum im aktuellen Hochinflationsumfeld auch mit steigenden kalten Betriebskosten

zu rechnen ist:

1)

2)

3)

4)

In Phasen hoher Inflation erhéhen sich haufig die Kosten fiir Dienstleistungen, die zu den kalten Neben-
kosten zdhlen. Dazu gehoren beispielsweise Hausmeisterdienste und Kosten fiir die Mullabfuhr. Die Un-
ternehmen, die diese Dienstleistungen erbringen, sehen sich moglicherweise gezwungen, ihre Preise an-
zuheben, um die unternehmensseitig gestiegenen Betriebskosten auszugleichen.

Ein Anstieg der Energiepreise kann ebenso zu einer Erh6hung der kalten Nebenkosten fiihren, insbeson-
dere wenn sich dies auf die Kosten fiir Beleuchtung, Heizung in Gemeinschaftsbereichen und andere
energieintensive Dienstleistungen auswirkt.

Versicherungskosten unterliegen ebenfalls dem Einfluss der Inflation. Wenn die Versicherungskosten
steigen, konnten Vermieter vor der Herausforderung stehen, hohere Pramien fiir die Gebdudeversiche-
rung zu zahlen, was sich wiederum auf die kalten Nebenkosten auswirken wiirde.

In einem Umfeld hoher Inflation kénnen auch allgemeine Betriebskosten steigen, dazu zahlen beispiels-
weise Bliromaterialien, Instandhaltungswerkzeuge und administrative Ausgaben. Diese zusatzlichen Kos-
ten kénnten sich zumindest teilweise auf die kalten Nebenkosten auswirken.

Anstiege bei den kalten Betriebskosten zeigen sich tatsachlich in Abbildung 3-8. Wahrend die warmen Ne-

benkosten in diesem Jahr riicklaufig waren, stiegen die kalten Nebenkosten weiter an. Im Vergleich zum Vor-

jahrlagen die durchschnittlichen kalten Betriebskosten im September 2023 rund 3 Prozent tGiber dem Vorjah-

reswert. Im Durchschnitt wurden zuletzt 1,78 Euro je Quadratmeter Wohnflache und Monat als Abschlags-

zahlungen fiir die kalten Betriebskosten veranschlagt.
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Abbildung 3-8: Entwicklung der Abschlagszahlungen fiir kalte Nebenkosten
In Euro je Quadratmeter, Januar 2018 bis September 2023, Anzahl ausgewerteter Inserate: 1.837.626
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Quellen: Value AG; Institut der deutschen Wirtschaft

Wahrend sich kleinrdumigere regionale Auswertungen an dieses Kapitel anschlieBen, soll an dieser Stelle
auf wichtige interregionale Differenzen bei den kalten Betriebskosten hingewiesen werden.

Abbildung 3-9 zeigt die Entwicklung der durchschnittlichen Abschlagszahlungen fiir kalte Nebenkosten und
unterscheidet dabei nach dem Agglomerationsraum. In den sieben groRten deutschen Stadten (Top-7) lagen
zuletzt die kalten Betriebskosten bei 2,11 Euro je Quadratmeter und Monat, wahrend in Regionen, die weder

eine GroRstadt sind noch direkt an eine GroRstadt angrenzen, kalte Betriebskosten von 1,50 Euro je Quad-
ratmeter als Abschlagszahlungen angegeben werden.

Zu den Griinden fir die Differenzen auf Basis des Agglomerationsgrades gehoren die folgenden Punkte:
1) Infrastrukturkosten: In stadtischen Gebieten, insbesondere in Ballungszentren, sind die Infrastruktur-
kosten oft hoher. Die Instandhaltung von StraRen, Gehwegen, Beleuchtung und anderen Gemeinschafts-
einrichtungen kann aufgrund der groReren Anzahl von Einrichtungen und der héheren Nutzungsdichte
teurer sein, was zu unterschiedlichen kalten Nebenkosten fiihren kann. Zudem ist in Wohngebauden
haufiger ein Lift verbaut, dessen Betriebskosten ebenfalls umgelegt werden.

Dienstleistungskosten: In stddtischen Gebieten sind die Kosten fiir Dienstleistungen wie Hausmeister-

dienste, Millabfuhr und Reinigung moglicherweise héher. Die Nachfrage nach diesen Dienstleistungen
ist in Ballungszentren oft gréRer, was zu héheren Kosten fiihren kann.
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3) Versicherungstarife: Die Tarife fiir Gebdudeversicherungen kénnen je nach Agglomerationsgrad variie-

ren. In urbanen Gebieten besteht moglicherweise ein hoheres Risiko flr bestimmte Schadensfille, was
sich in héheren Versicherungskosten niederschlagen kann.

Abbildung 3-9: Entwicklung der durchschnittlichen Abschlagszahlungen fiir kalte Nebenkosten nach
Agglomerationsraum

In Euro je Quadratmeter, Januar 2018 bis September 2023, Anzahl ausgewerteter Inserate: 1.837.626, davon: Top-7:
268.823, Umland Top-7: 144.237, GroRstadt: 678.589, Umland GroBstadt: 386.671, Sonstige: 359.306
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Quellen: Value AG; Institut der deutschen Wirtschaft

3.3 Beitrag der Nebenkosten zur Entwicklung der Gesamtmieten

Im Folgenden soll kurz auf den Beitrag der ,,zweiten Miete”, der Wohnnebenkosten, zur Gesamtmiete ein-
gegangen werden. Die Nebenkosten machen einen bedeutenden Teil der Gesamtmiete aus. Vor dem Aus-
bruch der Energiekrise, die durch den russischen Krieg in der Ukraine ausgeldst wurde, lag der Schwerpunkt
der Diskussion zur Mietpreisentwicklung hauptsachlich auf dem Anteil der Nettokaltmieten. Die kalten und
warmen Nebenkosten spielten in diesen Diskussionen bestenfalls eine untergeordnete Rolle. Diskussionen
um eventuelle Sanierungspflichten und die Novelle des Gebaudeenergiegesetzes lenken die Aufmerksamkeit
vieler Mieter und Vermieter weiter auf das Thema der Wohnnebenkosten. Zuletzt trugen die beiden Neben-
kostenpunkte im bundesweiten Durchschnitt 25 Prozent zur Gesamtmiete bei. Damit hat sich der Anteil der
Nebenkosten an der Gesamtmiete wieder reduziert, im vergangenen Jahr lag dieser bei 27 Prozent. Grund
flr die Reduktion ist insbesondere der Riickgang der Abschlagszahlungen fiir die warmen Nebenkosten. Aber
auch der Anstieg der kalten Nebenkosten lag im vergangenen Jahr unter den Anstiegen der Nettokaltmiete.
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Abbildung 3-10 zeigt die Entwicklung der verschiedenen Teilkomponenten der Gesamtmiete. Im nachfolgen-

den Kapitel wird der Beitrag der Nebenkosten zur Gesamtmiete zudem nadher im regionalen Kontext disku-
tiert.

Abbildung 3-10: Durchschnittliche Abschlagszahlungen fiir Nebenkosten und Nettokaltmiete

Januar 2018 bis September 2023, Anzahl ausgewerteter Inserate: Nettokaltmiete: 5.905.009, Kalte Nebenkosten:
1.837.626, Heizkosten: 1.926.126; Die angegebene Gesamtmiete basiert dabei auf der Summe der Durchschnitte

der Teilkomponenten. Da nicht jedes Wohnungsinserat vollstandige Informationen zu den Teilkomponenten ent-
hilt, entspricht die hier gezeigte Gesamtmiete einer ungewichteten Summe der Durchschnitte der Teilkomponen-

ten.
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September 2022 September 2023 Verdnderung in %

Kalte Nebenkosten 1,72 € 1,78 € 3%
Gesamtmiete 13,08 € 13,54 € 4%
(Summe)

Quellen: Value AG; Institut der deutschen Wirtschaft
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4 Wohnnebenkosten auf regionaler Ebene

4.1 Verdanderung der Heizkosten

Die Anderungen in den von Vermietern angegebenen Abschlagszahlungen fiir die Heizkosten bei Neuvermie-
tungen sind in Abbildung 4-1 veranschaulicht. Dabei erfolgte ein Vergleich der mittleren Abschlagszahlungen
in Euro pro Quadratmeter im dritten Quartal 2023 mit dem entsprechenden Quartal des Vorjahres. Um eine
prazise Betrachtung zu gewahrleisten, wurden aufgrund der verfligbaren Beobachtungszahlen lokale Quar-
talsdaten herangezogen, anstatt wie bei der Betrachtung der bundesweiten Entwicklung Daten auf Monats-
basis. Die breitere Datenbasis soll temporadre Schwankungen reduzieren. Jedoch bedeutet dies, dass der ak-
tuelle zeitliche Rand regional nicht separat abgebildet werden kann. Die bundesweiten Auswertungen auf
Monatsbasis haben gezeigt, dass insbesondere der Vergleich des Septembers 2023 mit dem Vorjahr Reduk-
tionen bei den warmen Nebenkosten ausweist. Dies sollte bei den folgenden Quartalsergebnissen bertck-
sichtigt werden.

Ein Blick auf die regionale Anpassung der Abschlagszahlungen im Vergleich zum Vorjahr zeichnet ein hetero-
genes Bild mit unklaren regionalen Mustern. Dies kdnnte sinnbildlich fiir die hohe Unsicherheit der Vermieter
hinsichtlich der weiteren Entwicklung der warmen Nebenkosten stehen. Die Hohe der angegebenen Ab-
schlagszahlungen griindet sich in der Regel auf Erfahrungswerte sowie die regional iblichen Vergleichswerte.
Die starken Anstiege bei den Kosten fiir die Energiepreistrager sowie die anschlieBende Entspannung bei
Preisen stellen moéglicherweise einige Vermieter vor die Herausforderung, angemessene Abschlagszahlungen
zu kalkulieren.

Im Mittel der 400 Landkreise und kreisfreien Stadte blieben die Abschlagszahlungen zwischen dem dritten
Quartal 2022 und dem dritten Quartal 2023 exakt unverandert. In der Halfte der Kreise wurden sie jedoch
nach oben angepasst, in der anderen Halfte der Kreise nach unten. Ein Blick auf die Top-7 oder A-Stadte zeigt
zudem, dass auch hier Varianz auftritt. Wahrend die Abschlagszahlungen in Frankfurt am Main gut ein Flnftel
hoéher lagen als im Vorjahresquartal, blieben sie in K6ln mit einem leichten Anstieg um 2 Prozent quasi un-
verandert.
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Abbildung 4-1: Verdnderung der Heizkosten bei Neuvermietung, regional

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

zent, Q3 2022 - Q3 2023
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Rang Kreis Median

Neustadt an der Wein- 57,5
1 straRe
2 Dresden 52,0
3 Roth 47,8
4 Neumarkt i.d.OPf. 36,5
5 Kulmbach 31,5
A-
Stadte** | ..
18 Frankfurt am Main 22,8
94 Minchen (Stadt) 8,3
100 Stuttgart 8,1
115 Hamburg 6,9
121 Berlin 6,6
142 Dusseldorf 41
169 Kéln 2,0
396 Eifelkreis Bitburg-Prim -25,9
397 Landshut (Stadt) -27,1
398 Erding -29,2
399 Kitzingen -29,3
400 Oberallgdu -32,1
Bundesland Median Spanne*
Sachsen 13,1 10,6 - 11,3
Hamburg 6,9 58- 3,0
Berlin 6,6 12,5- 1,5
Mecklenburg-Vorpommern 6,4 7,7 - 3,0
Thiiringen 5,0 59-0,1
Hessen 4,4 4,4- 1,4
Nordrhein-Westfalen 4,1 59- 5,0
Schleswig-Holstein 3,7 7,1- 3,9
Bremen 3,6 12,5- 1,7
Brandenburg 2,5 2,7- 0,0
Bayern 0,9 -0,7- 0,9
Sachsen-Anhalt 0,2 1,0--2,4
Baden-Wiirttemberg -0,4 04--21
Niedersachsen -1,2 -0,3--0,4
Saarland -4,4 -4,0--2,0
Rheinland-Pfalz -4,8 -2,8--3,5

*Spanne bezeichnet hier, wie stark sich die 1. und 3. Quartilsgrenze verandert 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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4.2 Niveau der Heizkosten

Das regionale Durchschnittsniveau der warmen Nebenkosten wird von verschiedenen Aspekten bestimmt.
Die Kosten fiir Heizenergie und Warmwasser kdnnen stark von den regionalen Energiepreisen abhangen.
Regionen mit hoheren Energiekosten haben tendenziell auch hohere warme Nebenkosten. In Regionen mit
kalterem Klima ist der Heizbedarf in der Regel héher, was zu hoheren Heizkosten und somit zu hoheren war-
men Nebenkosten fiihren kann. Der energetische Standard von Gebauden in einer Region spielt eine Rolle.
Modernisierte und energetisch effiziente Gebdude neigen dazu, niedrigere Heizkosten zu haben. Die Organi-
sation der Energieversorgung und die Verfligbarkeit von Fernwarme oder anderen Heizsystemen kdnnen die
warmen Nebenkosten beeinflussen. GréRere Wohnungen bendtigen mehr Heizenergie, was zu héheren war-
men Nebenkosten fihren kann. Auch der Wohnungstyp kann einen Einfluss haben.

Im Vergleich aller 400 Landkreise wurden im Mittel 1,51 Euro je Quadratmeter Wohnflache und Monat vom
Vermieter als Abschlagszahlungen angegeben. Im Vergleich aller Kreise reichen die Abschlagszahlungen von
2,25 Euro in Heidenheim bis zu 1,00 Euro in Cochem-Zell. Im Vergleich der sieben grofRten deutschen Stadte
werden in Minchen mit 1,91 Euro die hochsten Abschlagszahlungen fiir warme Nebenkosten registriert. In
Dusseldorf (1,41 Euro) und KoIn (1,59 Euro) sind die warmen Nebenkosten mitunter deutlich glinstiger.

Im vergangenen Jahr wurde darauf hingewiesen, dass Mieterinnen und Mieter bei einer Neuanmietung da-
rauf achten sollten, ob die Abschlagszahlungen auf neuen Liefervereinbarungen basieren oder ob moglicher-
weise noch nicht auf das neue Preisniveau reagiert wurde. Dieser Hinweis gilt auch in diesem Jahr, jedoch
aus umgekehrtem Grund. So kénnten durch einen Anbieterwechsel, zum Beispiel des Gaslieferanten, von
Vermieterseite Einsparpotenziale realisiert werden, die dem Mieter in Form von geringeren Heizkosten zu-
gutekdamen.
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Abbildung 4-2: Niveau der Heizkosten bei Neuvermietung, regional

Wohnnebenkosten in Deutschland

Heizkosten (alle Heizungsarten) als vom Vermieter angegebene Abschlagszahlungen in Euro je Quadratmeter
Wohnflache, Q3 2023
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Rang Kreis Median Spanne*

1 Heidenheim 2,25 1,88 -2,53
2 Emden 2,08 1,38-2,46
3 Borde 2,00 1,42-2,41
4 Nordhausen 1,99 1,48-2,01
5 Dresden 1,99 1,58-2,03
A-

Stadte** | ...

8 Miinchen (Stadt) 1,91 1,45-2,39
14 Frankfurt am Main 1,85 1,32-2,14
20 Stuttgart 1,83 1,28-2,23
116 Hamburg 1,60 1,25-2,04
129 Berlin 1,60 1,28 -2,02
136 Kéln 1,59 1,18-2,08
297 Dusseldorf 1,41 1,10-1,83
396 Diepholz 1,12 1,00 - 1,55
397 Speyer 1,12 0,76 - 1,65
398 Bamberg (Land) 1,12 0,95-1,67
399 Osterholz 1,07 1,00-1,64
400 Cochem-Zell 1,00 0,75 - 1,46
Bundesland Median Spanne*
Hessen 1,67 1,25-2,11
Schleswig-Holstein 1,67 1,30-2,11
Thiiringen 1,63 1,32-1,99
Sachsen 1,61 1,31-2,00
Mecklenburg-Vorpommern 1,61 1,31-2,00
Hamburg 1,60 1,25-2,04
Berlin 1,60 1,28 - 2,02
Bayern 1,58 1,18 - 2,04
Baden-Wiirttemberg 1,56 1,15-2,08
Brandenburg 1,55 1,25-1,90
Bremen 1,54 1,25-1,96
Saarland 1,52 1,18 - 2,00
Sachsen-Anhalt 1,51 1,29-1,84
Nordrhein-Westfalen 1,50 1,19-1,96
Niedersachsen 1,48 1,11-1,93
Rheinland-Pfalz 1,43 1,10-1,93

*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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4.3 Veranderung der kalten Betriebskosten

Der kontinuierliche Anstieg der kalten Betriebskosten spiegelt sich auch auf regionaler Ebene wider. Bei der
Betrachtung der mittleren Abschlagszahlungen zeigt sich, dass diese in zwei Dritteln (274 von 400) der Land-
kreise und kreisfreien Stadte gestiegen sind. Dabei lag der Anstieg der Betriebskosten in der Halfte der Land-
kreise bei mehr als 4,1 Prozent und bei der anderen Halfte darunter (Median).

Im Vergleich der groBten deutschen Stadte stiegen die inserierten kalten Betriebskosten in Hamburg mit
6,8 Prozent recht stark an, gefolgt von Kéln mit einem Plus von 4,8 Prozent. Im Vergleich der Bundeslander
zeigen sich moderate Differenzen. In Schleswig-Holstein sind die kalten Betriebskosten relativ stark um
7,2 Prozent gestiegen, wahrend sie sich in Berlin mit einem Plus von 0,8 Prozent kaum verdndert haben.

An dieser Stelle sollte darauf hingewiesen werden, dass regionale Differenzen bei den Preisentwicklungen
auch auf Veranderungen in der Angebotsstruktur zuriickzufiihren sein konnen. Werden in einer Region im
Vergleich zum Vorjahr beispielsweise relativ viele Wohnungen in sehr zentraler Lage und zum Beispiel mit
einem Lift ausgestattet inseriert, so kann sich ein starker Anstieg im Vergleich zum Vorjahr ergeben. Auf
hochaggregierter Ebene relativieren sich solche Erklarungen jedoch. So oder so sollte der langfristige Trend
im Auge behalten werden.
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Abbildung 4-3: Verdnderung der kalten Betriebskosten bei Neuvermietung, regional

Verdanderung der vom Vermieter angegebenen Abschlagszahlungen in Euro je Quadratmeter Wohnflache in Pro-
zent, Q3 2022 - Q3 2023
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*Spanne bezeichnet hier, wie stark sich die 1. und 3. Quartilsgrenze verdandert 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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4.4 Niveau der kalten Betriebskosten

Die hochsten kalten Nebenkosten fir Mieter fallen im zweiten Quartal 2023 in Bonn an, wo im Mittel
2,39 Euro pro Quadratmeter als Abschlagszahlungen angegeben werden. Im Vergleich der sieben gréRten
deutschen Stadte liegt KéIn mit 2,18 Euro vor Frankfurt am Main (2,15 Euro). In der Bundeshauptstadt hin-
gegen mussen Mieter aktuell mit kalten Nebenkosten von 2,05 Euro kalkulieren.

Deutlich geringer fallen die kalten Nebenkosten in der Regel in landlichen Regionen aus. Dies ldsst sich nicht
nur durch das generell hohere Preisniveau in GroRstddten erklaren, was zu erhéhten Personalkosten fiir
Hausmeisterdienste und dhnliche Leistungen fiihrt, sondern auch durch den entscheidenden Faktor des Ob-
jekttyps. In GroRRstadten sind haufig zahlreiche Wohnungen in groBen Mehrfamilienhdausern zu finden. Hier
werden oft Hausmeister- und StraRendienste beschaftigt, Kosten flr Gartenpflege werden von Unternehmen
Ubernommen, und es gibt oft einen Betrieb fiir Aufziige. Solche Betriebskosten fallen in Iandlichen Regionen
mit einem hdheren Anteil kleinerer Gebaude seltener an. In Zweifamilienhdusern Gbernimmt haufig eine der
beiden Parteien die Gartenpflege und StraRenrdumarbeiten, und ein Aufzug ist in der Regel nicht vorhanden.
Diese Unterschiede in den Betriebskosten spiegeln sich auch im regionalen Vergleich wider.

Ein nicht zu vernachlassigender Kostenpunkt sind zudem die kalten Nebenkostenbestandteile, die auf kom-
munaler Ebene festgelegt werden. Neben den Stadtstaaten weisen Nordrhein-Westfalen und Hessen beson-
ders hohe kalte Nebenkosten auf. Hier werden insbesondere hohe Grundsteuersatze an die Mieter weiter-
gegeben. Die Kombination dieser beiden genannten Kostenpunkte erklart, warum die teuersten Kreise be-
ziglich der kalten Nebenkosten alle aus urbanen Regionen in Nordrhein-Westfalen und Hessen stammen.

INSTITUT DER DEUTSCHEN WIRTSCHAFT 27



W

Wohnnebenkosten in Deutschland

Abbildung 4-4: Niveau der kalten Betriebskosten bei Neuvermietung, regional

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

Wohnflache, Q3 2023
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Rang Kreis Median Spanne*
1 Bonn 239  1,83-2,89
Breisgau-Hoch- 2,36 1,36-2,82
2 schwarzwald
3 Leverkusen 2,27  1,73-2,60
4 Milheim an der Ruhr 2,26 1,89 - 2,55
5 Mainz 2,21 1,79-2,65
A-
Stadte** | ...
9 Koln 2,18  1,76-2,58
11 Frankfurt am Main 2,15 1,85-2,63
13 Diisseldorf 2,14 1,74-2,50
23 Berlin 2,04 1,71-2,50
36 Miinchen (Stadt) 2,00  1,67-2,40
42 Hamburg 1,96 1,62-2,33
106 Stuttgart 1,70 ‘ 1,31-2,18
396 Amberg-Sulzbach 099 0,61-1,33
397 Traunstein 0,99 0,88-1,51
398 Cham 09  0,83-1,10
399 Kelheim 0,96 0,80-1,35
400 Neustadt  a.d.Wald- 0,84 0,64-1,03
naab
Bundesland Median Spanne*
Berlin 2,04 1,71-2,50
Hamburg 1,96 1,62 -2,33
Nordrhein-Westfalen 1,95 1,50-2,38
Bremen 1,94 1,56 - 2,37
Hessen 1,92 1,48 -2,41
Schleswig-Holstein 1,71 1,35-2,07
Bayern 1,64 1,18-2,11
Baden-Wiirttemberg 1,63 1,18 - 2,22
Niedersachsen 1,58 1,18 - 2,04
Rheinland-Pfalz 1,54 1,14 - 2,03
Mecklenburg-Vorpommern 1,49 1,20-1,75
Brandenburg 1,45 1,17-1,73
Sachsen 1,44 1,19-1,79
Saarland 1,41 1,06 - 1,83
Sachsen-Anhalt 1,38 1,11-1,59
Thiiringen 1,33 1,11-1,54

*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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4.5 Beitrag der Wohnnebenkosten zur Gesamtmiete

Insbesondere nach den erheblichen Preisschwankungen bei Energiequellen spielen die Zusatzkosten fir die
Wohnsituation in Form der Nebenkosten eine beachtliche Rolle in Bezug auf die Gesamtaufwendungen fir
das Mietverhaltnis. Wie Abbildung 4-5 verdeutlicht, zeigt sich, dass der prozentuale Anteil der Nebenkosten
an der Gesamtmiete im sidlichen Teil des Landes sowie in GroRstadten und den umliegenden Gebieten ver-
gleichsweise niedriger ist. Aufgrund der erhéhten Mietniveaus in diesen Regionen nimmt der Nebenkosten-
anteil, trotz bisweilen tiberdurchschnittlicher Betrage, eine weniger bedeutende Position ein. In weiten Tei-
len Ostdeutschlands und in landlichen Gebieten mit geringerem Nettokaltmietenniveau machen die Neben-
kosten etwa ein Drittel der Gesamtmiete aus, wohingegen im Mittel aller Kreise dieser Anteil ein Viertel be-
tragt.

Mieter erleben die Kostenanstiege bei warmen Nebenkosten regional unterschiedlich. Es lasst sich argumen-
tieren, dass in Regionen, in denen die Nebenkosten einen bedeutenden Anteil an der Gesamtmiete ausma-
chen, also Regionen mit einem niedrigeren Nettokaltmietenniveau, die Aufmerksamkeit der Mieter traditio-
nell starker auf den Nebenkostenpunkt gerichtet war. Hier kdnnten Kostensteigerungen als besonders deut-
lich wahrgenommen werden, da sie sich prozentual starker in der Gesamtmiete niederschlagen als in Regio-
nen, in denen die Nebenkosten einen geringeren Anteil der Gesamtmiete ausmachen. Andererseits sind Mie-
ter in Regionen mit einem hohen Nettokaltmietenniveau moglicherweise ohnehin bereits stark belastet, so-
dass zusatzliche Kostenanstiege in den Nebenkosten besonders schmerzhaft sein konnten.

Die Energiepreisbremse konnte dabei in diesem Jahr verhindern, dass die zeitweise sehr hohen Energiepreise

in voller Hohe auf Mieterinnen und Mieter wirken konnten. Im Folgenden wird diskutiert, wie sich das erwar-
tete Einstellen dieser FérdermaBnahme auf die Mieter- Vermieter-Beziehung auswirken kann.
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Abbildung 4-5: 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 2023

W 159-218%[67] = 23,5-251%[66] M 27,4 -30,4 % [67]
21,8-23,4%[67] M 251-27,3%[67] M 30,5 - 36,0 % [66]

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

Quellen: Value AG; Institut der deutschen Wirtschaft
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5 Das Mieter-Vermieter-Dilemma und der potenzielle Wegfall
der Energiepreisbremsen

Die Energiepreisbremsen haben in Deutschland eine lebhafte Debatte entfacht. Eingefiihrt im Marz 2023
sollten sie dazu dienen, Privathaushalte und Unternehmen finanziell zu entlasten. Insbesondere das Erdgas-
Warme-Preisbremsengesetz (EWPBG) wurde ins Leben gerufen, um Verbraucherinnen und Verbraucher bei
den Kosten fiir Heizung und Warmwasserbereitung zu unterstitzen. Die Vorgabe lautet: Der Bruttoarbeits-
preis flir leitungsgebundenes Erdgas soll bei 12 Cent pro Kilowattstunde gedeckelt werden, wahrend fir
Warme (Nah- und Fernwéarme) eine Obergrenze von 9,5 Cent pro Kilowattstunde festgelegt ist. Allerdings gilt
diese Preisbegrenzung nur fiir 80 Prozent des im September 2022 prognostizierten Jahresverbrauchs. Jegli-
cher dariberhinausgehende Verbrauch unterliegt dem aktuellen Vertragspreis. Es sei angemerkt, dass die
Preisbeschrankungen ausschlieBlich den Bruttoarbeitspreis betreffen, wahrend der Grundpreis fiir Erdgas
und Warme von dieser Regelung unberihrt bleibt.

In Mietverhaltnissen mit zentraler Warmeversorgung, beispielsweise durch eine Gas-Zentralheizung, fungiert
der Vermieter als direkter Vertragspartner des Energieversorgers. Ab dem 1. Marz 2023 haben die Lieferan-
ten von leitungsgebundenem Erdgas und Warme die Verpflichtung, ihren Kunden monatlich einen Entlas-
tungsbetrag gutzuschreiben. Dieser Betrag resultiert aus der Differenz zwischen dem vereinbarten und dem
gedeckelten Arbeitspreis fiir 80 Prozent des im September 2022 prognostizierten Jahresverbrauchs. Der er-
rechnete Entlastungsbetrag wird gleichmaRig auf die Abschldge verteilt, was zu entsprechenden monatlichen
Absenkungen fiihrt. Vermieter stehen in der Verantwortung, diesen Entlastungsbetrag bei der Betriebskos-
tenabrechnung an ihre Mieter weiterzugeben.

Aufgrund des Urteils des Bundesverfassungsgerichts vom 15. November 2023, in dem die Zufiihrung einer
urspringlich fur die Bewaltigung der Corona-Pandemie vorgesehenen Kreditermachtigung von 60 Milliarden
an den ,Energie- und Klimafonds” (EKF), zwischenzeitlich in ,,Klima- und Transformationsfonds” (KTF) umbe-
nannt, fr nicht mit dem Grundgesetz vereinbar erklart wurde (Bundesverfassungsgericht, 2023), hat die
Bundesregierung beschlossen, die staatlichen Milliardenhilfen iber die Strom- und Gaspreisbremsen nicht,
wie urspriinglich geplant, bis Ende Marz 2024 zu verlangern.

In der Vermieter-Mieter-Beziehung ergeben sich damit potenzielle Konflikte. Da die warmen Nebenkosten in
voller Hohe auf die Mieterinnen und Mieter umgelegt werden kdnnen, sind die Anreize von Vermieterseite,
zeitnah durch einen Vertragswechsel einen glinstigeren Energieversorger als den bisherigen zu finden, als
gering einzustufen, insbesondere wenn der Mieter aufgrund fehlender Alternativen nicht einfach umziehen
kann. Abbildung 5-1 zeigt jedoch, dass sich ein Wechsel fur die Mieter aktuell besonders lohnen kénnte. Fir
die Mieter entscheidet dabei allerdings der Referenzzeitraum des zuvor abgeschlossenen Liefervertrags Gber
die potenzielle Ersparnis. Wie obig diskutiert, liegen aktuell die vom Vermieter angegebenen Abschlagszah-
lungen fir warme Nebenkosten in Wohnungen, die mit Gas beheizt werden, im bundesdeutschen Durch-
schnitt 3 Prozent unter dem Vorjahreswert. Demgegeniiber steht der Gaspreis, der bei Abschluss eines neuen
Gasliefervertrags fallig ware — im September 2023 waren in Relation zum Vorjahresmonat 78 Prozent weni-
ger Kosten zu entrichten. Auch beim Heizol sind die aktuellen Einsparpotenziale im Vergleich zum Vorjahr
hoch — im September 2023 wiéren fiir Ol 26 Prozent weniger zu entrichten gewesen als im Vorjahresmonat.
Jedoch haben sich im selben Zeitraum die durchschnittlichen Abschlagszahlungen nur um 6 Prozent redu-
ziert.
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Ein langerfristiger Vergleich zeigt hingegen, dass die Abschlagszahlungen, vielmehr die Entwicklung der Ab-
schlagszahlungen, die tatsachliche Energiepreisentwicklung gut widerspiegeln. Ein Vergleich der Abschlags-
zahlungen aus dem September 2023 fiir Mietwohnungen mit einer Gasheizung mit dem Mittel des Jahres
2021 zeigt, dass diese aktuell 50 Prozent Gber dem Referenzzeitraum liegen. Die Gaspreise fiir Neukunden
liegen aktuell 46 Prozent lGiber dem Referenzzeitraum.

Mit dem Wegfall der Energiepreisbremsen besteht die Gefahr, dass Mieterhaushalte mit langer laufenden
Liefervertragen und insbesondere diejenigen Mieter, die nicht selbst einen Liefervertrag abschliefen kénnen,
ab Januar 2024 mit hoheren Kosten konfrontiert sind. Flir Vermieter gibt es auf den ersten Blick nur geringe
Anreize, schnell nach einem giinstigen Lieferanten zu suchen, da die Kosten ohnehin an die Mieter weiterge-
geben werden. Geringere Heizkosten haben jedoch mit den deutlichen Preisanstiegen an Signalwirkung ge-
wonnen —weniger hohe Energiepreise machen Mietwohnungen fiir Mieter, die in der Regel die Bruttowarm-
miete betrachten, attraktiver, was Anreize fir den Vermieter schafft, diese moglichst gering zu halten. Es ist
jedoch fraglich, ob dies ein echtes Selektionskriterium fiir potenzielle Mieter darstellt, da Umzugsketten vom
Mietwohnungs- in den Eigentumsmarkt abbrechen und der Mietwohnungsmarkt (Sagner, 2023; Sag-
ner/Voigtlander, 2023), der von einer hohen Knappheit an Wohnraumangebot gepragt ist, immer enger wird.
Die Realitat konnte vielerorts durch einen eindeutigen Vermietermarkt gekennzeichnet sein. Wahrend ener-
gieeffiziente Wohnungen oder Wohnungen mit geringen Nebenkosten sicherlich gerne angemietet wirden,
bedeutet ein angespannter Mietwohnungsmarkt, dass die Lenkungswirkung der Energiepreise und damit
auch die Anreize fir Vermieter, in SanierungsmalRnahmen zu investieren, die die Energieeffizienz erh6hen,
nur eine sehr geringe Rolle spielen dirften. Bei einer Neuanmietung sollten Mieter aktuell daher mit dem
Vermieter in den offenen Austausch treten und prifen, ob ein Vertragswechsel beim Energieversorger die
warmen Nebenkosten senken kdnnte.
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Abbildung 5-1: Weitergabe der Energiepreise an Mieter

Entwicklung der Gas- und Heizélpreise sowie der durchschnittlichen vom Vermieter angegebenen warmen Neben-

kosten in neuen Mietvertragen
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6 Schlussfolgerungen

Die vorliegende Analyse der warmen und kalten Nebenkosten in deutschen Mietwohnungen zwischen Januar
2018 und September 2023 liefert wichtige Erkenntnisse (iber die Herausforderungen, denen Mieter und Ver-
mieter gegenilberstehen. Die Analyse der Abschlagszahlungen offenbart, wie gewichtig die Wohnnebenkos-
ten sind und dass der Blick auf Kaltmieten allein keine Riickschliisse auf die Wohnkostenbelastung der Mieter
erlaubt. Die Analyse verdeutlicht aber auch, dass die Transparenz beziiglich dieses wichtigen Teils der Wohn-
kosten noch nicht vollstandig ist. Schlielich fehlen in zahlreichen Inseraten nach wie vor Angaben zur Ener-
gieeffizienz und zum Energieverbrauch, was vor allem auf die unbefriedigende Ausgestaltung der Energie-
ausweise zuriickzufihren ist. Mit dem Verbrauchsausweis und Bedarfsausweis gibt es immer noch sehr un-
terschiedliche Konzepte, die zu sehr verschiedenen Resultaten fiihren kdnnen. Und auch der Bedarfsausweis
kann, je nach verwendeter Methode, zu unterschiedlichen Resultaten fihren. Daher ist eine Vereinheitli-
chung des Energieausweises dringend erforderlich.

Darliber hinaus weist die Untersuchung auch auf fehlende Anreize hin, gerade bei Gaszentralheizungen. Zwar
ist davon auszugehen, dass viele Vermieter im Sinne ihrer Mieter handeln und giinstigere Vertrage wahlen,
aber 6konomisch fehlen hier, besonders in angespannten Markten, die Anreize. Warmmietenmodelle kénn-
ten Abhilfe schaffen, miissen aber so gestaltet werden, dass auch der Mieter Anreize zum Energiesparen hat.

Generell ist der Gebaudesektor fir das Gelingen der Energiewende und den Klimaschutz zentral. Etwa 36 Pro-
zent des Kohlendioxid-AusstoRRes fuBRt auf dem Gebadudesektor und dabei vor allem auf der Beheizung der
Immobilien. Die Verbesserung der energetischen Qualitat der Immobilien ist damit nicht nur wichtig, um die
Belastung der Mieter zu reduzieren, sondern auch, um die Klimaschutzziele zu erreichen. Allerdings ist die
energetische Sanierung kein Selbstlaufer. Im Gegenteil: Angesichts hoher Baukosten und Zinsen rechnen sich
viele Vorhaben zumindest aktuell nicht. Entsprechend ist die Politik gefordert, genligend Anreize fiir Moder-
nisierungen zu setzen. Zentral sind dabei planbare und verlassliche Férderbedingungen, auch wenn die Haus-
haltsspielraume gerade gering sind.
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