L i

Verwalterthem
* des Monats

Die Betriebskosten als ,2.” Miete - eine
Betriebskostenbremse ist Gberfallig

Dipl.-Kfm. Rainer Hummelsheim MRICS, Leipzig

Die polemische Diskussion und mediale Berichterstattung iiber
den Mietenanstieg ist offensichtlich unendlich. Die Politik iiber-
trifft sich gegenseitig mit Forderungen und Vorschlagen fiir eine
Begrenzung des Anstiegs der Mieten. Aktuelle Anderungen ge-
maB Wohnpaket der Bundesregierung aus August 2019 sind die
Verlangerungen der Mietpreisbremse und die Verlangerung des
Betrachtungszeitraums von Mietspiegeln von bisher 4 Jahren auf
neu 6 Jahre sowie eine Verscharfung bei VerstoBen gegen Miet-
preisiiberhohungen. Die Fokussierung der Politik auf Mieter ist
nicht iiberraschend, da die Mieterquote in Deutschland ca. 57 %
betragt und somit die groBere Wahlergruppe darstellt.

Eine Versachlichung der Mietendiskussion ist zwingend erforder-
lich. Ebenfalls eine bundesweite Gesamtschau der Auswirkungen.

Gesamtmiete, Nettokaltmiete und Betriebskosten
Die Gesamtmiete setzt sich zusammen aus der Nettokaltmiete (Grund-
miete) und den Betriebskosten.

= Die Nettokaltmiete ist das Entgelt fir die Uberlassung der Mietsa-
che und wird fur die laufende Bewirtschaftung wie Verwaltung und
Instandhaltung sowie fur Verzinsung des eingesetzten Eigenkapitals
verwendet.

m Die Betriebskosten sind gemal normierter Betriebskostenverord-
nung (BetrkV) die Kosten, die dem Eigentimer durch das Eigentum des
Grundstiicks und den bestimmungsmaRigen Gebrauch des Gebaudes
laufend entstehen, ohne Verwaltungs- und Instandhaltungskosten. Der
Betriebskostenkatalog ist gesetzlich auf 17 Betriebskostenarten be-
schrankt. Diese Betriebskosten muss der Vermieter an die Institutionen,
Dienstleister und Versorger bezahlen, Leerstandskosten und Mietausfal-
le muss der Vermieter selbst tragen. Die Umlagefahigkeit der Betriebs-
kosten ist im § 556 BGB geregelt und bedarf der mietvertraglichen
Vereinbarung. Die Betriebskosten sind dann fir den Vermieter aufgrund
der Umlagefdhigkeit eine ,durchlaufende” Position. Die Betriebskosten-
vorauszahlungen leistet der Mieter an den Vermieter und sind damit
Bestandteil der Gesamtmiete.

Was sagt die Statistik?

Das Bundesamt fur Statistik hat die durchschnittliche Nettokaltmiete
auf Basis des Mikrozensus 2018 mit 6,90 €/m2 ermittelt. Der Zentral-
verband Haus & Grund Deutschland (Haus & Grund) hat auf der glei-
chen Basis die durchschnittliche Mietbelastungsquote der Haushalte mit
27,2 % berechnet. Das Institut der deutschen Wirtschaft (IW) hat im
September 2019 veréffentlicht, dass seit Mitte der 2000er Jahre die
durchschnittliche Mietkostenbelastung aufgrund der erfreulicherweise
gestiegenen Haushaltsnettoeinkommen nahezu unverandert ist.

Der Deutsche Mieterbund (DMB) hat im aktuellen Betriebskostenspie-
gel mit Datenbasis 2018/2019 die durchschnittlichen Betriebskosten
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mit 2,16 €/m2 (davon 1,03 €/m2 Heiz- und Warmwasserkosten) ermit-
telt. In Relation zur Nettokaltmiete betragen die Betriebskosten somit
a. 32% der Gesamtmietbelastung. Dieses Betriebskostendrittel an der
Gesamtmiete wird aber regelmalSig bei der politischen Diskussion Giber
die Mietenentwicklungen komplett ausgeblendet.

Vermieter und Mieter konnen profitieren

Fur Vermieter sind die Betriebskosten sehr wohl eine relevante Kos-
tengroBBe aufgrund der Gesamtmietbelastung fir den Mieter als Ver-
tragspartner. Eine Optimierung der Betriebskosten kann das Verhaltnis
der Zusammensetzung der Gesamtmiete zugunsten der Nettokaltmiete
verschieben bzw. die Gesamtmiete fir die Mieter reduzieren, also eine
Win-Win-Situation.

Eine kritische Auseinandersetzung mit den Betriebskosten und deren
Beeinflussbarkeit ist dringend erforderlich, und zwar sowohl zur Aufkla-
rung der Mieter als Verbraucher als auch der Politik als Grundlage fur
kunftige Entscheidungen.

Betriebskostengruppen
Die 17 Betriebskostenarten lassen sich wie folgt gliedern (Mehrfachnen-
nung moglich) und werden im Anschluss auszugsweise naher betrachtet:

Merkmal Betriebskostenarten
Heizkosten, Beleuchtungskosten (Strom),

Wasser, Mull

Verbrauchsabhangig

Serviceabhangig Hauswart, Gartenpflege, Reinigung

Technikabhdngig Aufzug, Antenne, Heizkosten, Schornstein-

feger, Waschepflegeeinrichtungen

Vermieterabhangig Versicherung, sonstige Betriebskosten

Grundsteuer, Mall, StraRenreinigung,
Abwasser, Heiz- und Wasserkosten uber
die kommunalen Energieversorger

Kommunalabhangig

Landerabhangig Rauchwarnmelder (sonstige Betriebskosten)

Bei den verbrauchsabhangigen Betriebskosten wird zusatzlich regelmafig
in ,kalte” und ,warme” Betriebskosten unterschieden. Die warmen Be-
triebskosten beinhalten die Heizkosten, ggf. mit Warmwasserkosten bei
verbundenen Zentralversorgungsanlagen. Gesetzliche Regelungen tber
die warmen Betriebskosten sind in der Heizkostenverordnung (HeizKV)
normiert. Die warmen Betriebskosten bleiben regelmaRig bei den Berech-
nungen der Transferstellen fur die Mietbelastungen aufer Betracht, so z.B.
beim Wohngeld. Die warmen Betriebskosten flieRen somit gar nicht in
die Wohnkostenbetrachtung mit ein. Dies ist insofern von Bedeutung, da
die warmen Betriebskosten knapp die Halfte der gesamten Betriebskosten
ausmachen und auf diese Weise amtlich einfach ausgeblendet werden.

Anstieg Nettokaltmiete contra Inflationsrate

Die Nettokaltmiete und die kalten Betriebskosten sind in 18 Jahren um
26 % gestiegen, das entspricht einer jahrlichen Erh6hung von 1,45 %.
Die Inflationsrate ist im gleichen Zeitraum um 32 % gestiegen. Somit ist
die Erhohung der Nettokaltmieten und der kalten Betriebskosten ge-
ringer als die Inflationsrate. Fur Vermieter bedeutet dies einen realen
Nettokaltmieteneinnahmeverlust!

Energiekosten

Die Energiekosten sind vergleichsweise exorbitant gestiegen. So sind
die warmen Betriebskosten um 89 % in 18 Jahren, also 4,94 % jahrlich
gestiegen. Der Anteil der Steuern und Abgaben bei den Heizkosten liegt
bei ca. 25%. Ab 2021 erhoht sich der CO-Preis auf 25 €/t und steigt bis
2025 auf 55 €/t an. Geplant ist eine Kompensation der Mehrbelastung
der Burger durch eine Strompreissenkung, wir werden sehen...



Stromkosten

Die Stromkosten sind in 18 Jahren sogar um 109 % gestiegen, somit um
6,06 % jahrlich. Der Anteil der Steuern und Abgaben sowie Umlagen bei
den Stromkosten betragt ca. 52 %. Anfang 2020 ist die EEG-Umlage ftr
den Ausbau der erneuerbaren Energien auf 6,756 ct/kWh gestiegen,
die Strompreise werden also weiter steigen. Die EEG-Umlage hat sich
seit 2010 mehr als versechsfacht. Der Staat beeinflusst somit die Ener-
giekosten und demzufolge die Betriebskosten erheblich.

Wasserkosten

Die deutschen Wasserkosten sind im europdischen Vergleich Spitze, lei-
der. Die verbrauchsbedingten Wasserkosten werden im Wesentlichen
durch die Kommunen beeinflusst. Die Wasserversorgung ist eine kom-
munale Pflichtaufgabe und wird von den Gemeinden in eigener Verant-
wortung (und Kostengestaltung) wahrgenommen. Aufgrund der indi-
viduellen Preisgestaltungsmaglichkeiten Uber die Kommunalsatzungen
spreizen die Wasserpreise in den Kommunen erheblich. Die Einfihrung
der Legionellenprifung seit 2013 belastet die Mieter dreijghrlich mit
diesen Zusatzkosten. Hierauf hat der Vermieter keinen Einfluss.

Millabfuhr

Die Kosten fur die Mallabfuhr missten nicht so hoch sein, sind es aber
in vielen Stadten aufgrund der jeweiligen kommunalen Abfallgebihren-
satzungen. Laut einer Studie des IW Kdln im Auftrag von Haus & Grund
aus 2019 liegen die Mallkosten fir eine 4-kopfige Familie bundesweit
zwischen 130,20 € und 562,16 € bei einem 14-t3gigen Vollservice. Dies
ist eine Kostenspreizung von ca. 432 %. Der Einfluss der Vermieter ist
hier eher gering und von den individuellen Gebthrensatzungen der Ge-
meinden abhangig. Durch eine strikte Milltrennung kénnen die Mieter
die Millgebuhren beeinflussen.

Technische Betriebskosten

Die technisch bedingten Betriebskosten werden beeinflusst vom Umfang
und Standard der Technik. Mehr (auch servicebedingte) Gebdudetech-
nik verursacht regelmaRig mehr Kosten. Die zunehmenden Vorschriften
und Auflagen tber durchzufuhrende Wartungen und Inspektionen erho-
hen die (Betriebs-)Kosten, beispielhaft sei die Gefdhrdungsanalyse bei
Aufzugsanlagen und die Ausstattung von Aufzigen mit einem Notruf-
leitsystem bis Ende 2020 genannt. Auf diese gesetzlichen Verpflichtun-
gen hat der Vermieter keinen Einfluss.

Versicherung und sonstige Betriebskosten

Die vermieterabhangigen Betriebskosten beschranken sich auf die
Versicherungskosten und die sonstigen Betriebskosten. Die Versiche-
rungspramien steigen regelmaRig. Dies erklart sich aus den erhohten
Schadensquoten vor allem im Elementarschadensektor durch die ex-
tremeren Witterungsbedingungen. Die sonstigen Betriebskosten be-
durfen einer ausdrucklichen vertraglichen Auflistung und differenzieren
nach den gebdudebezogenen Notwendigkeiten. Durch die Auswahl der
Dienstleister und Servicepartner hat der Vermieter allerdings auch Ein-
fluss auf alle Gbrigen, nicht kommunal bedingten Betriebskostenarten.

Grundsteuer

Die Grundsteuer als Bestandteil der Betriebskosten ist bundesweit sehr
unterschiedlich. Die Kommunen erheben die Grundsteuer durch Satzung,
die Hebesatze in Deutschland haben eine Spreizung von 0 = 995 %. Ge-
maf Erhebung von EY (ehemals Ernest & Young) in 2018 differenziert sich
die Grundsteuerbelastung je Einwohner in den Bundeslandern in 2018
von 106 € - 299 £, eine Kostenspreizung von 282 %. Durch die Einigung
der Politik bei der Neubemessung der Grundsteuer Ende 2019 wird die
kinftige Grundsteuerbelastung spatestens ab 2025 spannend. Bedauer-

licherweise ist die kinftige Neuberechnung der Grundsteuer nicht bun-
desweit einheitlich, sondern kann bundeslandindividuell erfolgen. Da die
Grundsteuer von den Gemeinden unverdndert per Satzung geregelt wird,
hat allein die jeweilige Kommune die Erhebungshoheit. Das Ansinnen der
Politik, die Grundsteuerreform fur die Burger aufkommensneutral zu ge-
stalten, liegt im Ergebnis allein in der Verantwortung der Kommunen, da
diese die Einnahmen aus der Grundsteuer iber die jeweiligen Hebesatze
festsetzt. Hierauf haben die Vermieter keinen Einfluss.

Weitere offentlich-rechtlich verursachte Kosten

Die StraRenreinigungsgebuhren werden ebenfalls auf der Basis kom-
munaler Satzungen erhoben. Auf die Stralienreinigungsgebthren haben
die Vermieter keinen Einfluss.

Bei der Betrachtung der Preisentwicklung der Energiekosten ist der
Vollstandigkeit halber darauf hinzuweisen, dass die Energiepreise fur
Warme (Gas und Fernwdrme) und Strom auch Uber die kommunalen
Energieversorger beeinflusst werden. Die Kommunen als regelmaRige
Gesellschafter der ortlichen Energieversorgungsgesellschaften nehmen
indirekt Einfluss auf die Preisgestaltung, um iber die Gewinne der stadt-
eigenen Gesellschaften die kommunalen Haushalte zu gestalten. Dies
geht zulasten der Burger.

und schlieBlich beeinflussen auch die Bundeslander jeweils die Mieter
mit landeseigenen Gesetzen und Verordnungen. Beispielhaft sei hier die
Rauchwarnmelderpflicht in den Wohnungen genannt. Die Installation der
Rauchwarnmelder ist kostenpflichtig und vom Grundsatz her auch moder-
nisierungsumlagefahig, die laufende Wartung erhoht die Betriebskosten.
Auf diese gesetzliche Verpflichtung hat der Vermieter keinen Einfluss.

Resimee

= Die Betriebskosten betragen durchschnittlich ca. 32 % in Relation zur
Nettokaltmiete.

= In der politischen Diskussion werden die Betriebskosten regelmaRig
ausgeblendet.

= Auf die meisten Betriebskostenarten hat der Vermieter nur bedingt
bzw. gar keinen Einfluss.

m Uber die Gebihrensatzungen bzw. Gesellschafterstellungen haben
die Kommunen einen wesentlichen Einfluss auf die Betriebskostenbe-
lastung.

= Der Bund und die Bundeslander beeinflussen tber Gesetze und Ver-
ordnungen direkt wie indirekt alljahrlich die Betriebskostenarten und
-steigerungen.

Der Fokus der Politik nur auf die Nettokaltmiete ist zu einseitig, magli-
cherweise aber bewusst. Die (steigenden) Betriebskosten spilen ném-
lich (mehr) Geld in die 6ffentlichen Kassen (zulasten der Burger).
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