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1. Einleitung

In den letzten Monaten wird in der Offentlichkeit deutschlandweit iiber den Anstieg der Wohnungs- und
Anstieg der Immobilienpreise und der Mieten diskutiert. Die Entwicklung ver- Immobilienpreise breit diskutiert
l[duft aber nicht einheitlich, sondern unterscheidet sich stark zwischen einzel-

nen Regionen. Wirtschaftlich prosperierende GroB- und Mittelstadte — wie

bspw. in Nordrhein-Westfalen Aachen, Diisseldorf, Kéln und Miinster - spiiren

den Preisanstieg sehr deutlich, wahrend Verkaufspreise und Mieten in anderen

Landesteilen — wie bspw. im GroBteil des Ruhrgebietes — stagnieren oder sich

deutlich weniger dynamisch entwickeln. Oft sind von dem Anstieg der Preise

auf den Wohnungs- und Immobilienméarkten nur wenige Teilmdrkte und be-

stimmte Lagen betroffen: Insbesondere das héhere Preissegment mit sehr gut

ausgestatteten Wohnungen und die zentralen Innenstadtlagen weisen dynami-

sche Preissteigerungen auf.

Diese hohe Dynamik hat viele Ursachen: Vor allem ist es ein Wandel in den Nachfrageanstieg in den Zentren
Lebensstilen und den Wohnwiinschen, die zu einer hohen Nachfrage in vielen ;;‘:ﬁ;‘:;‘:":'c':‘f Wandels der
Teilmérkten fiihrt. Gerade in Stadten mit Universitdten und Hochschulen steigt

die Nachfrage aufgrund der hohen Zahl von Studierenden regelmdBig weiter

an. Zwar zeigt der Anstieg der Baugenehmigungszahlen in den groBeren Zen-

tren, dass iliber zusdtzlichen Neubau eine Entlastung erreicht werden kann; mit

einer spiirbaren Entspannung der Situation ist allerdings erst mittelfristig zu

rechnen.

Der Preisanstieg auf den Wohnungs- und Immobilienmarkten fiihrt dazu, dass Bezahlbares Wohnen sicherstel-
fiir viele Haushalte - ob auf der Suche nach Eigentum oder einer Mietwohnung len

— Wohnen immer teurer wird und kaum noch bezahlbar ist. Nach der Bundes-

tagswahl haben die Verhandlungspartner diese Problematik in den Koalitions-

gesprachen aufgegriffen und unter dem Stichwort ,gutes und bezahlbares

Wohnen* u.a. Anderungen des Mietrechts vorgesehen.!

In Nordrhein-Westfalen wurde im letzten Jahr das Biindnis fiir Wohnen zwi- Biindnis fiir Wohnen NRW: Be-
schen dem Ministerium fiir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr des :;:L':::‘:';l‘:fs Wohnens als
Landes Nordrhein-Westfalen und den drei groBen Verbanden der Wohnungs-

und Immobilienwirtschaft ins Leben gerufen. Neben Haus & Grund NRW betei-

ligen sich daran auch der Verband der Wohnungswirtschaft Rheinland Westfa-

len e.V. (VdW RW) und der Landesverband Freier Immobilien und Wohnungs-

unternehmen NRW (BFW LV NRW). Neben der Frage der Steigerung der Ener-

gieeffizienz und der Generationengerechtigkeit des Wohnungsbestandes steht

die Bezahlbarkeit von Wohnraum als ein wichtiges Ziel im Mittelpunkt des

Biindnisses. Das nordrhein-westfédlische Biindnis fiir Wohnen stand auch Pate

fiir ein Biindnis fiir Wohnen auf Bundesebene, das derzeit aus der Taufe geho-

ben wird.

In der aktuellen Debatte wird hdufig auf die Hohe der Immobilienpreise und
Mieten abgestellt. Darauf zielt auch das derzeitige Gesetzesvorhaben der Bun-
desregierung zur sogenannten ,Mietpreisbremse“ ab, um den Anstieg der
Mieten zu ddmpfen.? Dieses Vorhaben ist heftig kritisiert worden, weil damit

! CDU/CSU/SPD (2013): Deutschlands Zukunft gestalten — Koalitionsvertrag zwischen CDU, CSU
und SPD fiir die 18. Legislaturperiode, S. 80 ff.

Vgl. den Referentenentwurf des Bundesministeriums fiir Justiz und Verbraucherschutz (BM)V)
zum Mietrechtsnovellierungsgesetz (MietNovG). Der Referentenentwurf sieht zu diesem Sach-
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nur die Symptome des Mietenanstieges gemildert werden sollen, aber kein
Beitrag geleistet wird, das Problem des fehlenden Wohnraums als wesentliche
Ursache fiir den Mietenanstieg zu beseitigen.

Bezahlbarkeit des Wohnens hangt Angesichts dieser in der Offentlichkeit prominent platzierten Diskussion ist in

;:l'l‘“‘,’;’t';:‘;’b'“he der Wohnne- den Hintergrund getreten, dass die Kosten fiir das Wohnen und dessen Bezahl-
barkeit nicht nur von der Hohe der Immobilienpreise und der Mieten, sondern
malgeblich von der Entwicklung der Wohnnebenkosten abhdngen. In den
letzten zehn Jahren sind die Betriebs- und Nebenkosten im Durchschnitt star-
ker gestiegen als die Mieten. In einigen Regionen haben die Wohnnebenkos-
ten, d.h. die kalten und die warmen Betriebskosten, eine GroBenordnung wie
die Nettokaltmiete erreicht und stellen eine ,,zweite Miete“ dar. Immobilien-
wirtschaftliche Verbdnde fordern analog zur Mietpreisbremse eine Bremse fiir
Nebenkosten. Das Gleiche gilt auch fiir die Hohe der Baukosten, die ebenfalls
deutlich gestiegen sind. Auf Bundesebene wird sich eine Baukostensenkungs-
kommission demndchst damit befassen, welche Ursachen fiir den Anstieg der
Baukosten verantwortlich sind.

Politische Entscheidungen sind Das Preis- und Kostenniveau auf den Wohnungs- und Immobilienmarkten wird

:“e':;’f;iag':r"l'l:'g““hf“'w°""k°" nicht nur durch den Anstieg des allgemeinen Preisniveaus oder durch eine
hohe Nachfrage bestimmt — beides nur bedingt beeinflussbare Faktoren. Oft
sind es auch politische Entscheidungen auf Ebene der Kommunen, der Lander
sowie im Bund bis hin zu europdischen MaRnahmen, die einen unmittelbaren
Einfluss auf die Hohe der Wohnkosten ausiiben und damit einen Teil des An-
stiegs der Wohnkosten mit verursachen.

Beitrag der Politik zur Démpfung Wenn die politischen Akteure die Bezahlbarkeit des Wohnens als wichtige

i“ Kostenanstiegs bzw. zu Forderung in den Mittelpunkt vieler Vorhaben stellen, dann ist es angebracht,

ostensenkungsmaBnahmen
dass sie die Auswirkungen der eigenen Entscheidungen auf die Hohe der
Wohnkosten transparent vor Augen haben. Die Politik kann zu einer Verringe-
rung der Wohnkosten oder der Dampfung des Kostenanstiegs beitragen, in
dem sie den eigenen Verantwortungsbereich dafiir konsequent nutzt. Umge-
kehrt ist es widersinnig, MaBnahmen zur Kostenddampfung oder -senkung fiir
andere zu beschlieRen, aber sich selbst davon auszunehmen und damit zu
einem Preis- und Kostenanstieg beizutragen, den man bekampfen mochte.

Wohnkostenbericht 2014 zeigt Vor diesem Hintergrund setzt sich dieser Wohnkostenbericht 2014 mit der

Zusammenhénge auf Héhe der Wohnkosten und deren Anstieg auseinander und zeigt auf, inwieweit
die Konsequenzen von politischen Entscheidungen auch dazu gefiihrt haben,
dass die Wohnkosten gestiegen sind und in welchem Umfang dies geschehen
ist bzw. in der ndheren Zukunft noch geschehen wird.

Von dem Wohnkostenanstieg sind Der Schwerpunkt liegt zwar auf der Entwicklung der Mieten und der Wohnne-
Mieter- und selbstnutzende benkosten, allerdings wirken Entscheidungen, die sich auf den Erwerb, den
Eigentiimerhaushalte gleicher- . .. . .

maBen betroffen Neubau oder die Modernisierung von Wohnungen und Geb&duden beziehen,

mittelbar auf die Hohe der Wohnkosten, bspw. wenn diese Kosten von den
Investoren in der Hohe der Verkaufspreise oder der Mieten beriicksichtigt, d.h.
»eingepreist“ werden. Von vielen Kostensteigerungen, insbesondere bei den
Wohnnebenkosten, sind sowohl Mieter- als auch selbstnutzende Eigentiimer-
haushalte betroffen.

verhalt im Kern vor, dass bei Wiedervermietung einer Wohnung die vereinbarte Miete die
ortsiibliche Vergleichsmiete um nicht mehr als 10 Prozent liberschreiten darf.
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2. Entwicklung von Wohnkosten im Uberblick

Entwicklung von Mieten und Wohnnebenkosten Mietenanstieg in NRW seit 2005
lediglich bei 0,8 Prozent p.a.

Die indexbasierte Fortschreibung der Nettokaltmieten (Basis Angebotsmie-
ten)* und Nebenkosten im Vergleich zwischen Nordrhein-Westfalen und
Deutschland macht deutlich, dass die Mieten in NRW nicht so stark angestie-
gen sind wie im Bundesdurchschnitt. Die durchschnittliche Miete lag in Nord-
rhein-Westfalen im 1. Quartal 2005 als Ausgangsjahr bei 6,31 EUR/mz2. Sie ist
bis zum ersten Quartal 2014 auf 6,76 EUR/m2 im Durchschnitt angestiegen.
Dies entspricht einem Gesamtanstieg von 7,2 Prozent. Der jahrliche Anstieg
betrug 0,8 Prozent p.a.*

Abbildung 1: 1524-Entwicklung der Nettokaltmieten und Nebenkosten® in Deutschland und

NRW
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Im Bundesgebiet ist die durchschnittliche Nettokaltmiete von 6,34 EUR/m2 auf Mietenanstieg im Bundesgebiet

7,30 EUR/m2 um 15,2 Prozent deutlich stirker angestiegen. Der durchschnittli- doppelt so hoch wie in NRW

che Mietpreisanstieg ist im Bundesgebiet mehr als doppelt so hoch ausgefal-
len wie in NRW. Im Bundesgebiet betrug der jahrliche Mietenanstieg rund 1,6
Prozent p.a.

Die Immobilienscout24-Datenbank weist Angebotsmieten und keine vereinbarten Mieten aus.
Damit wird eine marktnahe Betrachtung gewahlt, in der nachfragebedingte Preisdnderungen
besonders gut deutlich werden.

4 Berechnet als geometrischer Mittelwert fiir den Betrachtungszeitraum von neun Jahren.

5> Als Wohnungsnebenkosten werden gemaB der Klassifizierung in der amtlichen Statistik die
Kosten fiir Trinkwasser, Miillabfuhr, Abwasserbeseitigung, StraBenreinigung, Schornsteinfe-
gergebiihren, Dienstleistungen fiir die Gartenpflege und Grundsteuer zusammen aufgefiihrt
(kalte Nebenkosten). Die Kosten fiir die Beheizung und Warmwasserbereitung sind nicht da-
runter gefasst. Da die warmen Betriebskosten — je nach Energietrdger — stark schwanken und
dadurch die Betrachtung verzerren kdnnen, wurden diese nicht dargestellt.
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Indexierte Nettokaltmieten in Um einen Eindruck von der Entwicklung nicht nur der Angebotsmieten, son-

::sw“:;;“"d 1,3Prozent p.a. dern des gesamten Mietenniveaus zu erhalten, wird haufig auf den Index der
Nettokaltmieten zuriickgegriffen. In Nordrhein-Westfalen ist das allgemeine
Mietenniveau von Januar 2005 bis Anfang 2014 um 12,0 Prozent oder um 1,3
Prozent jahrlich gestiegen. Im Bundesgebiet war ein Anstieg von 11,4 Prozent
oder um 1,2 Prozent p.a. zu konstatieren. D.h. in Nordrhein-Westfalen sind die
Nettokaltmieten auf der Basis des Verbraucherpreisindexes starker als die
Angebotsmieten gestiegen, im Bundesgebiet etwas weniger stark.

Verbraucherpreise seit 2005 um Seit Januar 2005 ist das allgemeine Preisniveau — gemessen am Verbraucher-

15,9 Prozent gestiegen preisindex fiir Deutschland — um 15,9 Prozent oder 1,6 Prozent p.a. gestiegen.
In Nordrhein-Westfalen sind die Preise mit einem Zuwachs von 15,4 Prozent
ungefdhr in der gleichen GroBenordnung gestiegen.

Realer Mietpreisriickgang in Nimmt man die Nettokaltmiete auf der Grundlage der amtlichen Messung im

Nordrhein-Westfalen Verbraucherpreisindex als Basis, so verlief der Mietenanstieg sowohl im Bun-
desgebiet als auch in Nordrhein-Westfalen deutlich unterhalb der Inflationsra-
te. Da die durchschnittliche Nettokaltmiete den Preisanstieg nicht nachvoll-
ziehen und nicht ausgleichen konnte, ist die reale Miete sogar gesunken. Auf
Grundlage der Angebotsmieten konnte der Anstieg des allgemeinen Preisni-
veaus auf Bundesebene nahezu ausgeglichen werden, nicht jedoch in NRW:
Hier klafft eine erhebliche Liicke zwischen dem Anstieg der durchschnittlichen
Nettokaltmiete und dem Anstieg des Preisniveaus.

Regional unterschiedliche Ent- Allerdings verlduft der Anstieg der Mieten nicht einheitlich, sondern von Regi-

wicklung in NRW on zu Region sehr unterschiedlich. In Nordrhein-Westfalen ist es vor allem in
Aachen, im Rheinland, im Miinsterland sowie in Ostwestfalen in einigen Stad-
ten und Gemeinden zu deutlichen Mietensteigerungen gekommen, wdhrend
sich die durchschnittliche Miete im Ruhrgebiet, im Sauerland, im Oberbergi-
schen und im Teilen des Siegerlandes seit 2006 sogar riickldufig entwickelt
hat.
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Abbildung 2: (iberblick iiber die Mietenentwicklung in den Stiddten und Gemeinden in NRW
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Quelle: IS24-Datenbank, Entwicklung der Angebotsmieten, eigene Berechnungen.

Als Wohnnebenkosten werden in der Regel die Kostenarten aufgefasst, die in
der Betriebskostenverordnung (BetrKV) aufgezéhlt sind. Einige dieser Positio-
nen, wie bspw. Betriebskosten fiir eine Aufzugsanlage, fallen nicht in jedem
Gebdude an. In der amtlichen Statistik werden als Einzelkomponenten fiir die
Entwicklung der Verbraucherpreise nur groBere Wohnnebenkostenarten ermit-
telt. Dazu zdhlen die Kosten fiir Trinkwasser, Miillabfuhr, Abwasserbeseiti-
gung, StraBenreinigung, Schornsteinfegergebiihren, Dienstleistungen fiir die
Gartenpflege und die Grundsteuer. In der Abbildung 1 sind diese Kostenarten
als Wohnnebenkosten dargestellt; sie gehdren zu den kalten Betriebskosten.
Die Begriffe Betriebs- und Nebenkosten werden haufig synonym verwendet.

Dariiber hinaus werden die Wohnkosten stark durch die warmen Betriebskos-
ten fiir die Beheizung von Wohnungen und die Warmwassererwdrmung beein-
flusst. Ausschlaggebend ist hierfiir die Entwicklung der Preise fiir einzelne
Energietrdager wie Erdgas oder leichtes Heizdl. Da die Kosten fiir Energietrager,
insbesondere fiir leichtes Heizol, sehr stark schwanken, wird die Kostenent-
wicklung dadurch stark verzerrt. Sie wurden daher in dieser Grafik nicht be-
riicksichtigt.

Der Block der in der amtlichen Statistik beriicksichtigten Nebenkostenarten ist
im Betrachtungszeitraum vom 1. Quartal 2005 bis zum 1. Quartal 2014 in
Nordrhein-Westfalen um 12,7 Prozent gestiegen. Dies entspricht einer jahrli-
chen Steigerungsrate von 1,3 Prozent. Die Nebenkosten sind daher in Nord-
rhein-Westfalen deutlich starker gestiegen als die Angebotsmieten, sie bewe-
gen sich aber in Summe im Rahmen des allgemeinen Anstiegs der Nettokalt-
miete. Im Bundesgebiet ist der Anstieg der Nebenkosten mit 10,9 Prozent oder
1,2 Prozent p.a. nur marginal niedriger ausgefallen. Die Nebenkosten befinden
sich daher {iber den langen Zeitraum betrachtet im Gleichklang.
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Da unterschiedliche Gebietskorperschaften und sowohl offentliche als auch
kommunale Unternehmen fiir die Hohe einzelner Nebenkostenarten verant-
wortlich sind, kann es zu Spriingen kommen, wenn einzelne Kostenarten her-
ausgegriffen werden. Im Bundesgebiet ist der Anstieg der Nebenkosten etwas
gleichférmiger verlaufen als in Nordrhein-Westfalen. Dort sind zu Beginn des
Jahres 2008 und zu Beginn des Jahres 2011 groRere Spriinge in der Entwick-
lung des Indexes zu beobachten: 2008 ist der Anstieg durch eine deutliche
Anhebung der Gebiihren fiir die Entsorgung von Abwasser ausgelést worden.
Im Detail ist dies auf eine deutliche Anhebung der Entgelte fiir die Entsorgung
von Niederschlagswasser sowie auf einen Anstieg der Grundentgelte® zuriick-
zufiihren. Zu Beginn des Jahres 2011 waren wiederum die Entgelte fiir Abwas-
serentsorgung sowie eine Anpassung der Grundsteuer fiir den Preissprung
verantwortlich. StraBenreinigungsgebiihren sind zwar auch deutlich um sechs
Prozent gegeniiber dem Vorjahr gestiegen. Aufgrund ihres geringen Gewichts
in der Untergruppe Nebenkosten des Indexes bewirken diese jedoch keinen
hohen Anstieg.

Bei den jdhrlichen Betriebskostenabrechnungen, die im vermieteten Woh-
nungshestand von den Vermietern’ oder Hausverwaltungen verteilt werden,
sind viele Mieter und Hauseigentiimer iiber den Anstieg der Wohnnebenkosten
verdrgert. Viele Mieter machen auch den Vermieter als einen Verantwortlichen
fiir die Hohe der Betriebskosten aus. Dabei kénnen Vermieter nur einen Anteil
von ca. 30 Prozent der Betriebskosten direkt oder indirekt beeinflussen, bspw.
durch das Aushandeln von giinstigeren Konditionen oder energiesparende
Malnahmen. Der groRte Teil der kalten sowie die warmen Betriebskosten sind
entweder abhangig vom individuellen Verbrauch oder werden von den Kom-
munen bzw. von kommunalen Zweckverbanden per Gebiihrensatzung festge-
legt. Gerade diese von der 6ffentlichen Hand vorgegebenen Preise sind in den
vergangenen Jahren liberdurchschnittlich gestiegen.

Entwicklung von Baukosten und einzelnen Bauleistungen

Im Fokus der dffentlichen Debatte stehen die Entwicklung der Kaufpreise, der
Mieten und der Wohnnebenkosten. In der Wertschépfungskette des Wohnungs-
und Immobilienmarktes sind aber auch vorgelagerte Markte mittelbar dafiir
verantwortlich, dass bspw. Mieten im Neubau steigen. In der folgenden Abbil-
dung 3 ist daher die Preisentwicklung fiir Bauleistungen am Bauwerk iiber den
Baupreisindex fiir Wohngebdude dargestellt. Einzelne Kostenarten sind geson-
dert in der Grafik abgebildet.

Im Betrachtungszeitraum vom 1. Quartal 2005 bis zum 1. Quartal 2014 sind
die Baupreise fiir Leistungen am Bauwerk im Bundesgebiet um 24 Prozent
gestiegen - dies entspricht einer jahrlichen geometrisch gemittelten Steige-
rungsrate von 2,4 Prozent. Bei Bauleistungen zeigen sich zum Teil deutliche
regionale Unterschiede. In Nordrhein-Westfalen ist der Baupreisindex nur um
21,8 Prozent bzw. um 2,2 Prozent p.a. gestiegen. Wahrend die Arbeitskosten
mit einer jahrlichen Rate von 1,6 Prozent noch moderat gestiegen sind (Plus

5  Entsorgungshetriebe wenden unterschiedliche Entgeltmodelle an. Separate Grundentgelte,

die mengen- und flachenabhdngig zur Deckung von fixen Kosten erhoben werden, sind nicht in
jedem Entgeltrahmen vorgesehen.

7 Beider Nennung von Personengruppen haben wir der besseren Lesharkeit wegen auf die
Angabe der méannlichen und der weiblichen Form verzichtet und verwenden einheitlich die
mannliche Schreibeweise. Immer wenn dies geschieht, gilt diese Formulierung auch fiir die
weibliche Form.
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von 15,2 Prozent iiber den Betrachtungszeitraum), sind vor allem die Kosten
flir Baumaterial in Deutschland sehr stark gestiegen (Plus 2,4 Prozent p.a.
bzw. 23,8 Prozent iiber den Betrachtungszeitraum).

Abbildung 3: Entwicklung der Kosten fiir Bauleistungen und ausgewihlten Kostenarten am Bau
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Auf den vorgelagerten Mérken fiir Bauleistungen sind die Kosten somit deut-
lich starker gestiegen als die Mieten. Die Steigerungsrate iiberstieg die allge-
meine Inflationsdynamik deutlich. Die steigenden Baukosten wirken sich beim
Neubau von Gebduden in vollem Umfang aus - als Hemmnis fiir zusatzliche
Investitionen fiir die Errichtung neuer Gebdude, die fiir eine Ausweitung des
Angebotes und die Entlastung der Wohnungs- und Immobilienmérkte notwen-
dig ware. Mittelbar wirkt sich der Anstieg der Kosten fiir Bauleistungen auch
auf die Héhe von Mieten aus, da héhere Herstellungskosten durch eine héhere
Anfangsmiete kompensiert werden miissen, um die Renditevorstellungen von
Investoren auf dem gleichen Niveau zu erfiillen; vorausgesetzt, am lokalen
Markt sind héhere Mieten im Gefolge gestiegener Baukosten durchsetzbar.
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3. Auswirkungen politischer Entscheidungen auf
die Wohnkosten bei Erwerb, Neubau und
Modernisierung

In diesem Kapitel wird zundchst darauf eingegangen, wie sich politische Ent-
scheidungen auf die Hohe der Erwerbs-, Neubau- und Modernisierungskosten
auswirken. Fiir selbstnutzende Eigentiimer belasten diese Kosten das Wohn-
kostenbudget unmittelbar, bspw. in Form von hoheren Kaufpreiszahlungen
oder hoheren Herstellungskosten. Bei Inanspruchnahme einer Finanzierung
kénnen hohere Zinsaufwendungen entstehen und sich Darlehenslaufzeiten
dadurch verlangern. Oft erwarten Kreditinstitute, dass die Nebenkosten voll-
standig und Teile des Kaufpreises zwischen 20 und 30 Prozent mit Eigenkapi-
tal finanziert werden. Abhdngig von den individuellen Vermdgensverhaltnis-
sen eines Haushaltes und der bisherigen Ansparleistung kdnnen Finanzierun-
gen aufgrund hoherer Kostenbelastungen kritisch und aufgrund zu geringer
Eigenkapitalausstattung abgelehnt werden.

Fiir Mieter wirken sich diese Kosten nur mittelbar aus. Bei htheren Erwerbs-,
Neubau- und Modernisierungskosten wird der Erwerber oder der Eigentiimer
eines Gebdudes versuchen, eine hdhere Miete zu Refinanzierung durchzuset-
zen, um das Renditeniveau zu halten. Ob eine hdhere Miete am Markt durch-
setzbar ist, hdangt von den lokalen Rahmenbedingungen und der verfiigbaren
Wohnkaufkraft der Mieterhaushalte ab. Im Grundsatz geht mit hoheren Kosten
aber eine hohere Miete einher.

3.1. Erwerb von Gebiiuden: Anstieg der
Grunderwerbsteuer

Beim Erwerb eines bebauten oder unbebauten Grundstiicks oder Grund-
stiicksanteils wird fiir den Kdufer einmalig Grunderwerbsteuer fallig. Grundla-
ge fiir die Erhebung ist das Grunderwerbsteuergesetz. Bis 1969 war das
Grunderwerbsteuerrecht Landesrecht, seit 1970 unterliegt es der konkurrie-
renden Gesetzgebung des Bundes. 1983 wurde durch den Bund ein einheitli-
ches Bundesgesetz geschaffen, um die zersplitterten Regelungen auf Lander-
ebene abzulsen.®

Seinerzeit wurde der Steuersatz von 7 Prozent des Kaufpreises bundeseinheit-
lich auf 2 Prozent gesenkt, im Gegenzug sind viele Befreiungstatbestdnde
entfallen. Mit dem Jahressteuergesetz 1997 wurde der Steuersatz auf 3,5 Pro-
zent erhoht. Seit 2006 haben die Bundeslander die Hoheit dariiber erhalten,
den Steuersatz selbst festzusetzen. Seitdem haben alle Bundesldnder - bis auf
Bayern und Sachsen - die Grunderwerbsteuersdtze angehoben, zum Teil sogar
mehrfach.

Den Anfang hat bereits 2007 der Stadtstaat Berlin gemacht und die Grunder-
werbsteuer zundchst um einen Prozentpunkt auf 4,5 Prozent angehoben. Mitt-
lerweile hat Berlin die Grunderwerbsteuer zwei weitere Male angehoben, und
zwar 2012 um 0,5 Prozentpunkte auf 5,0 Prozentpunkte und 2014 schlieBlich

8 Vgl. Muhler, Manfred (2009): Grunderwerbsteuerrecht, Mannheim.
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auf 6,0 Prozent. In den Jahren 2010 und 2011 sind besonders viele Bundes-
ldnder dem Beispiel von Berlin gefolgt und haben die Grunderwerbsteuersatze
tiberwiegend auf ein Niveau von 4,5 bis 5,0 Prozent angepasst.

Nordrhein-Westfalen hat den Steuersatz in der ersten groRen Erhebungswelle Nordrhein-Westfalen hat Grund-
zum 1. Oktober 2011 auf 5,0 Prozent angehoben. Ein Satz, der auch heute noch erwerbssteuer im Jahr 2011 auf 5
. Prozent angehoben.
gilt.
Tabelle 1: Verdnderung der Grunderwerbsteuersitze in den Bundesldndern seit 2007

Bundesland und Grunderwerbsteuersatz nach Erhdhung;

Jahr der Anhebung in Klammern: Nummer der Anpassungen seit 2007
2007 Berlin (1) 4,5
2009 Hamburg 4,5

Baden-Wiirttemberg 5,0
Brandenburg 5,0
Bremen (1) 4,5
2011 )
Niedersachsen (1) 4,5
Nordrhein-Westfalen 5,0
Thiiringen 5,0
Berlin (2) 5,0
Mecklenburg-Vorpommern 5,0
Y5 Rheinland-Pfalz 5,0
Saarland (1) 4,5
Sachsen-Anhalt 5,0
Schleswig-Holstein (1) 5,0
2013 Hessen (1) 5,0
Saarland (2) 5,5
Berlin (3) 6,0
Bremen (2) 5,0
2014 Hessen (2) 6,0
Niedersachsen (2) 5,0
Schleswig-Holstein (2) 6,5

Quelle: Verdffentlichungen der einzelnen Bundesldnder, eigene Darstellung und Berechnung

Schleswig-Holstein hat im Jahr 2014 den hochsten Satz mit 6,5 Prozent er- Niveau von 1983 in einigen
reicht, Berlin und Hessen liegen mit einem Grunderwerbsteuersatz von ::‘r';‘i’::tﬁ"der“ nahezu wieder
6,0 Prozent nur knapp dahinter. Schleswig-Holstein hat damit beinahe das

Niveau erreicht, das vor 1983 gegolten hat. Angesichts der Haushaltslage in

einzelnen Bundesldandern ebbt die Diskussion nicht ab, die Grunderwerbsteuer

weiter anzuheben.

Der deutliche Anstieg der Grunderwerbsteuersatze ist aus mehreren Griinden Hohe Grunderwerbsteuersitze

problematisch. Zum einen ist sie eine Transaktionssteuer, die an den Erwerbs- stellen Transaktionshemmnisse

bzw. VerduBerungsvorgang ankniipft. Grundsatzlich sollten auf den Wohnungs- dar

und Immobilienmérkten, wie allgemein auf allen Markten, keine Hemmnisse

fiir Transaktionen aufgebaut werden, die einen Eigentiimerwechsel behindern

kdnnten. Bei einem Steuersatz von 2 oder 3,5 Prozent — wie bis zum Jahr 2007

bundeseinheitlich angewendet — ist man nur von geringen Hiirden ausgegan-

gen.

Aber bei Sdtzen von 6,0 bis 6,5 Prozent summieren sich Grunderwerbsteuer Bei Erwerb summieren sich

und weitere Kaufnebenkosten fiir die notarielle Beurkundung, die Kosten fiir Kaufpreisnebenkosten oft auf 10
i X X Prozent des Kaufpreises und

Eintragungen ins Grundbuch sowie etwaige weitere Finanzierungskosten auf mehr

eine GroBenordnung von 10 Prozent und mehr. Das wirkt abschreckend, weil
die Immobilie dadurch langer gehalten werden muss, damit die hdheren Ne-
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benkosten durch Wertsteigerungen kompensiert werden kdnnen, um bei Ver-
duBerung keinen Verlust zu erleiden. In vielen Regionen Deutschlands ist aber
mit nennenswerten Wertsteigerungen nicht zu rechnen, sodass hier unmittel-
bar Verluste drohen. Daher ist zu erwarten, dass aufgrund hdherer Grunder-
werbsteuersdtze Verkdufe weniger hdufig stattfinden als dies bei einer niedri-
geren Grunderwerbsteuer der Fall wdre. Die Flexibilitdt des Marktes wird da-
mit eingeschrankt.

Gerade in Zeiten einer generell zunehmenden Mobilitdt, die sich auch auf das
Arbeits- und Berufsleben erstreckt, wirkt eine hohere Grunderwerbsteuer kont-
raproduktiv: Wer einen haufigeren Arbeitsplatzwechsel einkalkuliert oder
haufig versetzt wird und sich eine neue Wohnung oder ein Haus suchen muss,
wird von einem Eigentumserwerb Abstand nehmen, wenn er befiirchten muss,
dass die Kaufpreisnebenkosten bei einer berufshedingten VerduBerung nicht
in den Kaufpreis einer AnschlussverduBerung eingerechnet werden konnen
und als Verlust zu Buche schlagen.

Zum anderen fiihrt eine hohere Grunderwerbsteuer fiir den Erwerber unmittel-
bar zu héheren Aufwendungen. Unterstellt man einen Kaufpreis bspw. fiir ein
vermietetes Mehrfamilienhaus in einer GroBenordnung von 400.000 EUR, so
betrdgt die zusatzliche Belastung absolut zwischen 4.000 bis 12.000 EUR. Der
Mehrbelastung ist in Schleswig-Holstein mit 12.000 EUR am hdchsten.

Tabelle 2: Mehrbelastung durch Grunderwerbsteuer 2014 gegeniiber 1997

A Grunderwerbsteuer bei Differenz/Mehrbelastung fiir
Derzeit geltender A . n - 5 s
Steuersatz [%] einem fiktiven Kaufpreis von Kéaufer in EUR gegeniiber
Bundesland 400.000 EUR 1997
2014 1997 2014 1997/2014
Baden-
Wiirttemberg 5,0 14.000 20.000 6.000
Bayern 3,5 14.000 14.000 0
Berlin 6,0 14.000 24.000 10.000
Brandenburg 5,0 14.000 20.000 6.000
Bremen 5,0 14.000 20.000 6.000
Hamburg 4,5 14.000 18.000 4.000
Hessen 6,0 14.000 24.000 10.000
e 5,0 14.000 20.000 6.000
Vorpommern
Niedersachsen 5,0 14.000 20.000 6.000
Nordrhein- 5,0 14.000 20.000 6.000
Westfalen
Rheinland-Pfalz 5,0 14.000 20.000 6.000
Saarland 5,5 14.000 22.000 8.000
Sachsen 3,5 14.000 14.000 0
Sachsen-Anhalt 5,0 14.000 20.000 6.000
Schleswig- 6,5 14.000 26.000 12.000
Holstein
Thiiringen 5,0 14.000 20.000 6.000

Quelle: Verdffentlichungen der einzelnen Bundesldnder, eigene Darstellung und Berechnung.
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Bei dem Erwerb einer fiktiven vermieteten Immobilie zu einem Kaufpreis von
400.000 EUR macht sich die zusdtzliche Grunderwerbsteuer in Nordrhein-
Westfalen mit hoheren Anschaffungskosten in Héhe von 6.000 EUR bemerk-
bar. Wird dieser Betrag nicht durch Eigenkapital erbracht, sondern iiber ein
Immobiliendarlehen finanziert, so erhdhen sich die laufenden Aufwendungen
fiir Zins- und Tilgungsleistungen. Dadurch entsteht jdhrlich eine um rund
300 EUR hohere Belastung der Liquiditdt.® In Hohe der zu zahlenden Zinsen
erhdhen sich die Kosten.

In der Kalkulation eines Investors erfordert dies im Beispielfall eine hohere
Nettokaltmiete von 0,13 EUR pro m2/Monat (Beispiel des Erwerbs eines fertig
erstellten Neubaus zur Vermietung, Anfangsmiete 10,00 EUR/m2, konstante
Rendite von rund 6 Prozent einschlieBlich Restwert fiir 30 Jahre unterstellt),
damit die Rendite iiber die Laufzeit nicht sinkt. Dieser Betrag mag womaglich
angesichts der Hohe der Gesamtmiete niedrig erscheinen. Jedoch handelt es
sich nur um den Effekt, der durch die Erh6hung im Jahr 2011 ausgeldst wird.

Betrachtet man den Effekt, den die Grunderwerbsteuer von derzeit 5,0 Prozent
in diesem Modellfall fiir die Héhe der anfdnglichen Nettokaltmiete insgesamt
besitzt, so belduft sich dieser Anteil auf 0,46 EUR/m2 Wohnfldache pro Monat.

Bei Erwerb eines selbstgenutzten Einfamilienhauses zum Preis von
250.000 EUR macht sich die Erhéhung der Grunderwerbsteuer in Nordrhein-
Westfalen mit 3.750 EUR bemerkbar. Dadurch wird das Haushaltsbudget im
Falle der Notwendigkeit einer Finanzierung um jdhrlich rund 180 EUR durch
zusdtzliche Zins- und Tilgungszahlungen belastet.

3.2. Neubau und Modernisierung von Gebiiuden

Angesicht der derzeitigen Wohnraumknappheit in den gréReren Stadten der
Ballungsrdaume ist es ein wichtiges Ziel, den Neubau von Wohngebduden zu
bezahlbaren Mieten und Preisen zu fordern. Ebenso wichtig ist es, die vorhan-
dene Bausubstanz durch Modernisierung an die heutigen Anforderungen und
die Wohnwiinsche der Haushalte anzupassen. Der Wandel im Zeitgeist sowie
erhohte technische Anforderungen gehen einher mit dem sozial-
gesellschaftlichen Wandel, den demografischen Verdnderungsprozessen wie
der zunehmenden Alterung der Gesellschaft sowie den ambitionierten klima-
und umweltpolitischen Zielsetzungen im Rahmen der Energiewende.

Der Neubau und die Modernisierung von Gebduden bendtigen verldssliche
Rahmenbedingungen und ein angemessen niedriges Baukostenniveau. Nur
dadurch ld@sst sich sicherstellen, dass Wohnraum zu angemessenen Mieten und
vertretbaren Kaufpreisen am Markt angeboten werden kann. In den letzten
Jahren sind jedoch die Preise fiir Leistungen am Bauwerk, inshesondere Mate-
rialkosten, erheblich gestiegen (siehe hierzu auch Kapitel 2, S. 10). Ein Teil
der Kostensteigerungen ist nicht nur auf die allgemeine Preisentwicklung oder
eine Erhohung der Nachfrage zuriickzufiihren, sondern hangt auch mit politi-
schen Entscheidungen zusammen. Fiir sich genommen sind diese Entschei-
dungen sachlich begriindet und gut nachvollziehbar. In der Summe muss kri-
tisch hinterfragt werden, ob dadurch womdglich ein Kostenniveau erreicht
wird, das die Belastungsgrenze iiberschreitet.

°  Unterstellt wird eine Annuitét von 5 Prozent p.a.
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In den folgenden Kapiteln werden unterschiedliche Teilaspekte herausgegrif-
fen, die bei Neubau und Modernisierung zu hoheren Kosten gefiihrt haben
bzw. noch fiihren werden.

3.2.1 Entwicklung der Kosten fiir Architektur- und
Ingenieurleistungen

Bei der Errichtung und auch der Modernisierung von Gebduden spielen neben
den Kostengruppen, die sich auf das Grundstiick und dessen ErschlieBung, die
Baukonstruktion, die technischen Anlagen und die AuBenanlagen beziehen
(Kostengruppe 100 bis 500 DIN 276), auch Planungsleistungen (Kostengruppe
700 - Baunebenkosten) eine Rolle. Sie kdnnen zwischen 15 und 20 Prozent
der Baukosten eines Vorhabens ausmachen.

Baunebenkosten, inshesondere Planungskosten sowie Kosten fiir unterschied-
liche Gutachten, sind fiir das Bauvorhaben von groBer Bedeutung. Eine fach-
und sachgerechte Planung ist nicht nur Voraussetzung fiir einen reibungslosen
Ablauf des Bauvorhabens, sondern auch ausschlaggebend dafiir, dass bspw.
Baukosten auf das notwendige MaR verringert werden. Viele Gutachten sind
erforderlich, um die Genehmigungsfdhigkeit des Bauvorhabens herzustellen
oder bspw. technische Anlagen auf die baulichen Voraussetzungen und Anfor-
derungen abzustimmen. Uberdies wird die Héhe der spiteren Betriebskosten
bereits in der Planungsphase weitgehend festgelegt und kann nachtrédglich nur
noch in engen Grenzen oder nicht mehr angepasst werden. Im Vordergrund
steht eine Optimierung der Gesamtkosten eines Gebdudes iiber dessen gesam-
ten Lebenszyklus, wodurch anfanglich hhere Bau- und Planungskosten anfal-
len kdnnen.

Wesentliche Kostenbestandteile der Nebenkosten werden durch die Honorar-
ordnung der Architekten und Ingenieure (HOAI) geregelt, die zuletzt im Juli
2013 novelliert worden ist. In der HOAI werden verbindlich Mindest- und
Hochstsdtze fiir Planungsleistungen der Architekten und Ingenieure geregelt.
Davor ist die HOAI im Jahr 2009 zuletzt gedndert worden.

Jeder Novellierung geht auch eine intensive Diskussion iiber die Hohe des
Honorars bzw. des Entgeltrahmens sowie den Umfang der im verbindlichen
Teil gefassten Leistungen voraus. Mit der letzten Novellierung im Jahr 2013 hat
die Bundesregierung alle von der HOAI umfassten Architekten- und Ingenieur-
leistungen in baufachlicher Hinsicht grundlegend und vollstandig modernisiert
und samtliche Honorarsdtze aktualisiert.

Bedingt durch die Novellierungen der HOAI im Jahr 2009 und im Juli 2013 ist
ein deutlicher Anstieg der Erzeugerpreisindizes fiir Architektur- und Ingeni-
eurdienstleistungen zu verzeichnen. Die Erhdhung der beiden Dienstleistun-
gen hat unmittelbaren Einfluss auf die Neubaukosten, aber auch auf wesentli-
che bauliche Verdnderungen im Bestand, bei denen héaufig Architekten und
Ingenieure eingebunden sind.
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Abbildung 4: Erzeugerpreisindizes Architektur- und Ingenieurdienstleistungen 2010=100
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Quelle: Statistisches Bundesamt

Im Jahr 2009 sind die Erzeugerpreisindizes fiir Architektur- und baubezogene
Ingenieurdienstleistungen um 9,9 bzw. um 8,8 Prozent aufgrund der Anderun-
gen in der Honorarordnung angepasst worden. Im Jahr 2013 kam es zu einer
Anpassung der Erzeugerpreisindizes fiir Architekturdienstleistungen um 22,7
Prozent und fiir baubezogene Ingenieurdienstleistungen um 16,4 Prozent.
Hingegen haben sich die Erzeugerpreisindizes fiir andere baubezogene Dienst-
leistungen kontinuierlich nur mit jdhrlichen Steigerungsraten von rund 1,2
Prozent seit 2006 weiterentwickelt.

Durch die Anderungen im Zuge der der HOAI-Novellierung wird mit einem
durchschnittlichen Anstieg der Baukosten von ca. 3 Prozent gerechnet, die sich
in den Baunebenkosten auswirken.® Fiir einen Investor, der ein Geb&dude neu
errichtet und anschlieBend vermietet, erfordert der zusatzliche Kostenaufwand
eine um 0,27 EUR/m2 hiohere Anfangsmiete.

3.2.2 Konsequenzen der Energieeinsparverordnung 2014
(EnEV 2014)

Die Bundesregierung hat im September 2010 ein Energiekonzept mit den we-
sentlichen Leitlinien und Zielsetzungen fiir eine "umweltschonende, zuverlds-
sige und bezahlbare Energieversorgung" beschlossen. Entsprechend den da-
maligen Vereinbarungen sollen die Emissionen der sechs Treibhausgase nach
dem Kyoto-Protokoll - vorrangig die Emissionen von Kohlenstoffdioxid (CO,) —
bis zum Jahr 2050 schrittweise um 80 bis 95 Prozent gegeniiber dem Basis-

10 vgl. Briick, Sabine (2014): Entwicklung von Baukosten als Rahmenbedingung fiir bezahlbaren

Wohnraum, S. 13. Vortrag im Rahmen des 2. Werkstattgespréchs im Biindnis fiir Wohnen NRW
am 27. Mai 2014, Miinster.
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jahr 1990 verringert werden.™ Diese Ziele sind von den Koalitionsparteien in
ihren Koalitionsvereinbarungen fiir die derzeitige 18. Legislaturperiode besta-
tigt worden.” Die Bundesregierung setzt sich auch auf europdischer Ebene
dafiir ein, dass hohe Ziele fiir den Klimaschutz angestrebt werden. Angesichts
der derzeitigen politischen Entwicklung in Osteuropa wird das energiepoliti-
sche Teilziel der Versorgungssicherheit zukiinftig an Bedeutung gewinnen und
eine beschleunigte Umsetzung der Energiewende erforderlich machen.

Der Gebdudebereich besitzt fiir das Energiekonzept einen hohen Stellenwert:
Rund 40 Prozent des Endenergieverbrauchs in Deutschland fallen in Geb&duden
an; hier entsteht ein Drittel der CO,-Emissionen.’® Damit sind sowohl Wohn- als
auch gewerblich genutzte Nicht-Wohngebdude erfasst. Die Umsetzung der
Ziele im Gebdudebestand fiihrt praktisch zu einer klimaneutralen Energiever-
sorgung und Beheizung des selbigen.

Bezieht man die gebdudebezogenen Angaben des Energiekonzeptes auf den
reinen Wohnungsbestand, so gelingt dies iiber die Verwendungsrechnung nach
einzelnen Sektoren, hier fiir private Haushalte. Fiir Raumheizung wenden pri-
vate Haushalte rund 18,5 Prozent des gesamtdeutschen Endenergieverbrauchs
auf. Dies entspricht 456,3 Terrawattstunden. Auf die Erwdrmung von Warm-
wasser entfallen weitere 77,8 Terrawattstunden, so dass insgesamt rund 21,6
Prozent des Endenergieverbrauchs unmittelbar durch die Nutzung von Woh-
nungen (zum Wohnen) verursacht werden. Bezogen auf einen Quadratmeter
vermieteten Wohnraum belief sich der Endenergieverbrauch fiir Raumheizung
im Jahr auf 127,4 kWh/m2a (nicht klimabereinigt) bzw. 155,4 kWh/m2a (klima-
bereinigt).®

Rund 15 Prozent der bundesdeutschen CO,-Emissionen entfallen daher auf
Raumheizung. SchlieBt man die Erwdarmung von Warmwasser mit ein, so er-
hoht sich der Anteil der Treibhausgasemissionen, der von privaten Haushalten
fiir die Nutzung von Wohnungen (zum Wohnen) verursacht wird, auf rund 18
Prozent.

1 vgl. Bundesministerium fiir Wirtschaft und Technologie (BMWI)/Bundesministerium fiir Um-

welt, Naturschutz und Reaktorsicherheit (BMU) (Hrsg.)(2010): Energiekonzept fiir eine um-
weltschonende, zuverldssige und bezahlbare Energieversorgung vom 28. September 2010,
Berlin, S. 3 ff.

2 ygl. CDU/CSU/SPD (2013), S. 36 ff.

3 vgl. BMWI/BMU, 2010, S. 22.

4 Der Anteil am Endenergieverbrauch ldsst sich aus der Gesamtbilanz des Energieverbrauchs
ableiten, wenn die Verbrauchsanteile der privaten Haushalte fiir die Anwendungsbereiche
Raumheizung und Warmwasser zugrunde gelegt werden. Vgl. Arbeitsgemeinschaft Energiebi-
lanzen (Hrsg.)(2013): Energiebilanz der Bundesrepublik Deutschland 2011, Stand: 23. April
2013, in Verbindung mit Statistisches Bundesamt (2013): Energie, Rohstoffe, Emissionen.
Energieverbrauch der privaten Haushalte (temperaturbereinigt). Inter-
netabruf: https://www.destatis.de-
/DE/ZahlenFakten/GesamtwirtschaftUmwelt/Umwelt/UmweltoekonomischeGesamtrechnunge
n/EnergieRohstoffeEmissionen/Tabellen/EnergieverbrauchHaushalte.html am 12. Juni 2013,
eigene Berechnungen.

5 Der flichenbezogene Verbrauchswert ergibt sich aus dem Produkt der vermieteten Wohnun-
gen (41,3 Mio. Wohnungen insgesamt, mit einem Abzug von 4,4 Prozent fiir Leerstand) und
der durchschnittlichen Wohnfldche von 90,7 m2. Die Klimabereinigung erfolgte anhand des
durchschnittlichen Klimafaktors fiir den gleitenden Durchschnitt aller Klimafaktoren in
Deutschland fiir den Zeitraum 1. Januar bis 31. Januar 2011 (Deutscher Wetterdienst, laufende
Veroffentlichungen). Vgl. zu den Zensus-Ergebnissen: Egler, Roderich (2013): Zensus 2011 -
Fakten zur Bevdlkerung in Deutschland, Presseerkldrung zur Verdffentlichung der Zensuser-
gebnisse am 31. Mai 2013.
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Die Bundesregierung hat in den letzten Jahren mehrere Instrumente etabliert, Energieeinsparverordnung

um das Erreichen der Klimaschutz- und Energieeffizienzziele zu unterstiitzen (EnEV) als wichtiger ordnungs-
. . . . . rechtlicher Baustein zur Flankie-

bzw. zu flankieren. Zu den Instrumenten zdhlen die gezielte Férderung von rung der Klimaschutz- und Ener-

bestimmten MaBnahmen (in der Regel liber Forderprogramme der KfW), zu- gieeffizienzziele

sdtzliche und detailliert aufbereitete Informationen zur Entscheidungsunter-
stiitzung der Akteure, die Férderung der Forschung zu wichtigen Themenstel-
lungen im Feld von Klimaschutz und Energieeffizienz sowie die Schaffung ei-
nes ordnungsrechtlichen Rahmens. Wesentliches ordnungsrechtliches Steue-
rungsinstrument ist darin die Energieeinsparverordnung (EnEV).

Die erste Energieeinsparverordnung (EnEV 2002) ist im Jahr 2002 in Kraft Novellierung der EnEV 2002 bis
getreten und hat erstmals bauliche und heizungstechnische Anforderungen an 2009 mit Verscharfung von
. . . ) energetischen Standards
Geb&duden (Bestand und Neubau) gemeinsam betrachtet. Damit wurde die
Warmeschutzverordnung (WSchutzV0) aus dem Jahr 1994 abgeldst. Die EnEV
ist in den vergangenen Jahren mehrfach novelliert worden, wobei das Anforde-
rungsniveau an den baulichen Standard sowohl von Neubauten als auch im
Bestand in der Regel verscharft wurde.

Bau- und Modernisierungskosten schwanken erheblich in Abhdngigkeit des Hihere Energieeffizienzstandards
jeweiligen Energiestandards, der erreicht werden soll. In der folgenden Tabel- ::z‘;‘;:::::s;:;’;te“ aus (Beispiel
le werden unterschiedliche Energieeffizienzhausstandards in der Modernisie-

rung von typischen Wohngebduden aus den 1950 bis 1970er Jahren darge-

stellt. Sie zeigen, in welchem Umfang hohere Kosten aufgewendet werden

miissen, um einen héheren Energieeffizienzstandard zu erreichen.

Tabelle 3: Kosten fiir unterschiedliche Energieeffizienzstandards in der Modernisierung
(EnEV 2009)¢

Kosten in EUR/m2 Wohnfliche (KG 300, 400 und
700 DIN 276, Nebenkosten pauschal mit 19 % Heizwirmebedarf QH (kWh/m2a)

Energieeffizienzniveau (EH) beriicksichtigt) (bzw. Indexwert)
nach EnEV 2009 Abweichung Abweichung
gegeniiber EH gegeniiber
100 = 100 EH 100 = 100
Energieeffizienzhaus 130 361 93 313 437 88 123
Energieeffizienzhaus 115 375 97 326 450 78 109
Energieeffizienzhaus 100 387 100 339 462 71 100
Energieeffizienzhaus 85 420 108 370 495 50 70
Energieeffizienzhaus 70 453 117 405 528 41 58
Energieeffizienzhaus 55 489 126 439 565 20 28

Quelle: Forschungsvorhaben Energieeffizienz mit stidtebaulicher Breitenwirkung, Architekten Dr.
Schulze Darup & Partner, eigene Berechnungen (Preise von 2010).

Um den Energieeffizienzhaus-Standard 100 (EH 100) zu erreichen, miissen im Rund 390 EUR/m2 Kosten fiir EH
Durchschnitt rund 390 EUR pro m2 Wohnfliche an Modernisierungskosten 100 erforderlich
aufgewendet werden. Damit wird ein Energieeffizienzniveau von rund 70

kWh/m2 erreicht. Strebt man den hdchsten seinerzeit definierten Energieeffi-

zienzstandard EH 55 an, so erhdhen sich die Modernisierungskosten um

16 Neitzel, Michael / Schulze Darup, Burkhard (2011): Energieeffizienz mit stidtebaulicher Brei-

tenwirkung. Technische und wirtschaftliche Voraussetzungen zur flichenhaften Umsetzugn
von energetisch hochwertigen Modernisierungen in zusammenhdangenden Wohnquartieren,
Berlin, S. 53 (Forschungsvorhaben unter Federfiihrung des Bundesverbandes deutscher Woh-
nungs-und Immobilienunternehmen e.V. (GdW), geférdert mit Mitteln der Deutschen Bun-
desstiftung Umwelt (DBU)).
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durchschnittlich 26 Prozent. Rein aus dem Blickwinkel der Energieeffizienz hat
das Anstreben eines hdoheren Standards einen Vorteil, weil dadurch in der
Regel iiberproportional Energieeinsparungen erzielt werden.

Okonomisch ist dies jedoch kritisch, weil sich die héheren Gesamtkosten in
der Regel wirtschaftlich nicht refinanzieren lassen. Die Praxis zeigt daher
auch, dass nur in geringem Umfang sehr hohe EnergieeffizienzmaBnahmen
umgesetzt werden. Erfolgreich kann die Energiewende in der Bestandssanie-
rung gemeistert werden, wenn eher in der Breite, aber mit weniger anspruchs-
vollen Energieeffizienzstandards operiert wird.”

In der Vergangenheit hat sich die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft darum
bemiiht, dass bei den Verscharfungen der EnEV mit AugenmaR gehandelt wird,
um realistische Rahmenbedingungen zu formulieren. Dies ist nicht immer
gelungen. Auch die seit Mai 2014 in Kraft getretene EnEV-Novelle 2014 sieht
verschiedene MaBnahmen vor, die sowohl im Bestand als auch im Neubau zu
hoheren Kosten fiihren kénnen.

Fiir Bestandsobjekte wurden vor allem das Instrument der Austausch- und
Nachriistverpflichtungen verwendet, fiir die bestimmte Befreiungstatbestdnde
bspw. fiir Ein- und Zweifamilienhausbesitzer angewendet werden konnen. Die
MaBnahmen fiihren zu einer zeitlichen Vorverlagerung von Kosten (Austausch-
pflichten) bzw. zu zusatzlichen Kosten durch Nachriistpflichten. Folgende An-
passungen sieht die EnEV 2014 vor:

+ Vor dem 01.10.1978 installierte Ol-/Gas-Standardheizkessel miissen
ausgetauscht werden.

» Ab 2015 miissen Kessel, die dlter als 30 Jahre sind getauscht werden (gilt
fiir Konstanttemperaturkessel {iblicher GroRe). Brennwert- oder
Niedertemperaturanlagen mit hohem Wirkungsgrad sind davon
ausgenommen.

« Dammung von Warmwasser- und Heizungsrohren in unbeheizten
Réumen.

+ Bis 2015 Ddmmung der obersten Geschossdecke, wenn diese an
unbeheizte Dachrdume grenzen.

Im Gegensatz zur EnEV 2009 diirfen Nachtspeicherheizungen in Mehrfamili-
enhdusern mit mehr als fiinf Wohneinheiten weiter betrieben werden, womit
den Anforderungen der Energiewende und dem Verbrauch inshesondere von
im Netz verfiigharem Strom aus (Off-Shore-)Windkraftanlagen Rechnung ge-
tragen wird.

Fiir Neubauvorhaben werden durch die EnEV 2014 jedoch gegeniiber der EnEV
2009 auch hohere Anforderungen formuliert. Die primdrenergetischen Anfor-
derungen (Gesamtenergieeffizienz) werden bei neugebauten Objekten ab dem
Jahr 2016 um 25 Prozent erhoht. Die Transmissionswarmeverluste iiber die
Gebédudehiille sind ab 2016 weiter zu reduzieren, wodurch die Anforderungen
an die AuBenbauteile wie AuBenwdnde um rund 20 Prozent verscharft werden.

7 vgl. Deutsche Energie-Agentur (dena)(2013): Energiewende erfolgreich gestalten - ein Lo-
sungsansatz fiir die deutsche Wohnungswirtschaft am Beispiel der Deutschen Annington, Be-
lin, S. 17.
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Die Anforderungen an die Luftdichtheit von groBen Wohngebduden wurden
angepasst.

Die hoheren primdrenergetischen Anforderungen der EnEV 2014 werden ab
dem Jahr 2016 zu einem Anstieg der Baukosten um rund 6 bis 8 Prozent fiih-
ren. Geht man von Neubaukosten in den Kostengruppen 300 und 400 von
rund 2.000 bis 2.200 EUR/m2 Wohn-/Nutzflache aus, so ist mit Kostensteige-
rungen von 120,00 EUR/m2 bis 176,00 EUR/m2 zu rechnen.

Fiir einen Investor, der einen Neubau errichtet und 15 Prozent Baunebenkos-
ten bei seiner Kalkulation beriicksichtigt, erfordert dies eine Anpassung der
Nettokaltmiete um 0,64 EUR/m2 Wohnflache, um gleichbleibend eine Rendite
von rund 6 Prozent einschlieBlich Restwert nach 30 Jahren Prognosezeitraum
zu erzielen (Ausgangsmietenniveau 10,00 EUR/m2 Wohnfldache pro Monat; 7
Prozent durchschnittliche Steigerung der Kosten durch EnEV 2014 unterstellt).

3.2.3 Errichtung barrierearmer/-freier Wohnungen

Angesichts der demografischen Verdnderungsprozesse ist es erforderlich, den
Wohnungs- und Gebdudebestand und die Wohnquartiere, in denen diese Be-
stande liegen, an die Anforderungen einer dlter werdenden Gesellschaft, aber
insbesondere generationengerecht anzupassen. Dazu zdhlen eine bedarfsge-
rechte Anpassung der Wohnungen sowie der Abbau von Barrieren in der Woh-
nung, im Gebdude und im Wohnumfeld.

Im Bestand sind solche Anpassungen und insbesondere die Gestaltung einer
barrierearmen Wohnumgebung oftmals nicht oder nur zu unverhdltnismaBig
hohen Kosten umsetzbar; bspw. ist der Anbau eines Aufzuges nur in wenigen
Fallen wirtschaftlich tragfahig. Oft bleibt nur die Umgestaltung der Erdge-
schosswohnungen als Ausweg, um Barrierearmut oder gar Barrierefreiheit im
Bestand realisieren zu kénnen.

Der Neubau ist zentral im Fokus, wenn Barrierefreiheit realisiert werden soll.
Hierzu sind in verschiedenen Normen technische Anforderungen formuliert.
Durch die DIN 18040-2 (Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen - Teil 2:
Wohnungen; Ausgabe 2011-09) sind die bisherigen DIN 18025-1 und 2 abge-
st worden. DIN-Normen sind bei der Errichtung von Neubauten gemdl der
jeweiligen Landesbauordnung als technischer Standard zu beachten.

Zum Stichwort Barrierefreiheit wird in diesem Zusammenhang mit einer Erho-
hung der Baukosten durch die Erh6hung der jeweiligen Flachenanteile von
5 Prozent (3 bis 7 Prozent je nach Geb&dudeart) sowie durch die Umsetzung des
Leitgedankens der vollstdndigen Barrierefreiheit (Nullbarriere) um weitere
3 Prozent (1,5 bis 4,5 Prozent je nach Gebdudeart) gerechnet. Insgesamt wird
eine Baukostensteigerung von rund 8 Prozent in einer Spanne von 4,5 bis
11,5 Prozent erwartet. Dies wiirde bei einem Investor ein hdheres Niveau der
anfanglichen Nettokaltmiete von 0,84 EUR/m2 erfordern.
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4. Auswirkungen politischer Entscheidungen auf
laufende Betriebs- und
Bewirtschaftungskosten

Zunachst wird die Entwicklung der wesentlichen Wohnnebenkostenarten im
Uberblick dargestellt. Hierbei wird auch auf die Grundlagen ihrer Erhebung
und wesentliche Einflussfaktoren iiberblickartig eingegangen.

Im Anschluss daran werden die Auswirkungen politischer Entscheidungen auf
die Hohe einzelner Betriebs- und Bewirtschaftungskosten erldutert (Kapi-
tel 4.2).

4.1. Uberblick iiber die Entwicklung einzelner
Wohnnebenkostenarten

4.1.1 Entwicklung der kalten Wohnnebenkosten

Die kalten Betriebskostenarten haben sich in den letzten ca. 10 Jahren im Ver-
haltnis zu den Nettokaltmieten sehr unterschiedlich entwickelt. Wahrend die
Nettokaltmiete seit dem 1. Quartal 2005 bis zum 2. Quartal 2014 um rund 12,5
Prozent gestiegen ist, sind einzelne kalte Betriebskostenarten sowohl gestie-
gen als auch gesunken.

Abbildung 5: Verbraucherpreisindizes NRW - Nettokaltmiete und kalte Betriebskosten im Ver-
gleich

Verbraucherpreisindizes NRW

= \Vohnungsmieten gesamt ===p==T|

Quelle: IT NRW; eigene Berechnungen, eigene Darstellung.

Die Entwicklung einzelner kalter Betriebskosten wird im Folgenden kurz skiz-
ziert. Auf die fiir jede einzelne Betriebskostenart zutreffenden Besonderheiten
wird dabei kursorisch eingegangen.
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Versorgung mit Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung in NRW wird durch regional tatige Versorgungsbe-
triebe sichergestellt. Der Verbraucherpreisindex fiir Trinkwasser ist im Be-
trachtungszeitraum kontinuierlich gestiegen. Die Preisverdnderung betrug
10,5 Prozent; im Vergleich zu den Nettokaltmieten ein etwas schwacherer
Anstieg.

Als Begriindung fiir den Anstieg der Trinkwasserpreise wird — neben z.B. topo-
graphischen Besonderheiten, unternehmerischen Entscheidungen der Versor-
gungsunternehmen oder rechtlichen Anforderungen an die Trinkwasserquali-
tdt — hdufig ein abnehmender Wasserverbrauch der deutschen Haushalte her-
angezogen. So ist bspw. lt. IT.NRW der durchschnittliche Trinkwasserver-
brauch in NRW von 147,1 Liter/Einwohner und Tag (1995) auf 134,5 Li-
ter/Einwohner und Tag (2010) gesunken. Fiir eine Stadt mit 160.000 Einwoh-
nern bedeutet dies, dass sich der tdgliche Trinkwasserverbrauch um mehr als
zwei Millionen Liter reduziert.

Um den geanderten Rahmenbedingungen gerecht zu werden und den Durch-
fluss im Ver- und Entsorgungsnetz weiter zu gewdhrleisten, miissen Versor-
gungsunternehmen ihr komplettes Netzsystem neu organisieren. Dies kann
z.B. durch den Riickbau groBer Leitungsquerschnitte auf kleinere Querschnitte
erfolgen oder durch die Einleitung von Trinkwasser in das Leitungsnetz (Ver-
meidung von schadlichen Ablagerungen im Ver- und Entsorgungsnetz),
wodurch generell hthere Kosten entstehen.

Entsorgung von Miill (Miillabfuhr)

Die Entsorgung der anfallenden Siedlungsabfille bei den Haushalten obliegt
der jeweiligen kreisfreien Stadt oder dem Kreis. Kreise und kreisfreie Stadte
fungieren dabei als 6ffentlich-rechtliche Entsorgungstrager. Die wesentlichen
rechtlichen Grundlagen der Siedlungsabfallwirtschaft sind durch die EG-
Abfallrahmenrichtlinie, das Kreislaufwirtschaftsgesetz und das Landesabfall-
gesetz geregelt.

Bis zur Umsetzung der TA Siedlungsabfall im Jahr 2005 konnten Hausmiillab-
falle in NRW deponiert werden. Seit dem Jahr 2005 werden Siedlungsabfille in
NRW nahezu vollstandig in einer der 16 NRW-weiten Hausmiillverbrennungs-
anlagen verbrannt oder nach einer Vorbehandlung in einer der vier mecha-
nisch-biologischen Abfallbehandlungsanlagen auch der Verbrennung zuge-
fiihrt. In NRW sind die Betreiber dieser Anlagen die Kommunen selbst, kom-
munale Gesellschaften oder auch Privatunternehmen, z.B. aus dem Bereich
Entsorgung oder Energie.

Da die Kommunen die Entsorgung der anfallenden Siedlungsabfélle sicherstel-
len miissen, hat sich in den vergangenen Jahren gezeigt, dass der {iberwiegen-
de Teil der NRW Kommunen, die {iber keine eigenen Hausmiillverbrennungsan-
lagen verfiigen, {iber Beteiligungen, Zweckverbdnde, Kooperationen sowie
Ausschreibungen bzw. Beauftragungen Kapazitdten in entsprechenden Anal-
gen gesichert haben (vgl. LUM NRW, Entwurf Abfallwirtschaftsplan Nordrhein-
Westfalen Teilplan Siedlungsabfille).

Die Preisentwicklung bei den Entgelten fiir die Miillabfuhr ist vergleichsweise
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positiv. Im Betrachtungszeitraum ist der Anstieg im Vergleich zu allen anderen
kalten Betriebskostenarten sehr moderat verlaufen. Zwischen 2006 und 2007
gab es einen deutlichen Anstieg, danach blieben die Gebiihren bis Ende 2012
anndhernd auf dem gleichen Niveau. Danach konnten die Gebiihren sogar ge-
senkt werden. Der Indexanstieg belief sich insgesamt auf 4,2 Prozent seit dem
1. Quartal 2005.

Abwasserentsorgung

Die am 21. Mai 1991 verabschiedete Richtlinie iiber die Behandlung von kom-
munalem Abwasser (911/271/EWG) bildet den Rahmen fiir die Anforderungen
zur Reinigung von kommunalem Abwasser in den Mitgliedstaaten der Europdi-
schen Union. Die Richtlinie nimmt Bezug auf die Kanalisation, Mischwasserbe-
handlung sowie industrielles Abwasser und Einleitungen aus kommunalen
Kldranlagen. Im nationalen und internationalen Vergleich ist die Abwasserbe-
seitigung in Nordrhein-Westfalen auf einem hohen Niveau.

Die Anforderungen der EU-Kommunalabwasserrichtlinie konnten in der Ver-
gangenheit flachendeckend erfiillt werden. So wird in NRW zu 98 Prozent das
Abwasser iiber einen Anschluss an die Kanalisation und — verbunden mit einer
anschlieBenden Abwasserbehandlung - in einer Kldranlage entsorgt. Die Kldr-
anlagen befinden sich {iberwiegend im Eigentum der jeweiligen Kommune
(kommunale Kldranlagen), jedoch werden insbesondere in landlich strukturier-
ten Gebieten Kleinkldranlagen auch privat betrieben, da ein Anschluss an die
kommunale Kanalisation zu kostenintensiv wédre. Die Kosten fiir die Abwasser-
entsorgung werden in Form von Abwassergebiihren auf die Biirger umgelegt.

Die Gebiihren fiir Abwasserentsorgung sind in NRW in den vergangenen Jahren
sehr stark gestiegen. Seit dem 1. Quartal 2005 betrug der Anstieg rund 20
Prozent und lag damit doppelt so hoch wie der Kostenanstieg bei der Trink-
wasserversorgung. Teils verlief der Anstieg kontinuierlich, teils gab es erheb-
liche Spriinge, die durch eine allgemeine Welle des Entgeltanstiegs ausgelost
wurde.

Andere Dienstleistungen im Zusammenhang mit der Wohnung

Neben den bereits genannten Dienstleistungen machen u.a. StraBenreinigung,
Schornsteinfegergebiihren und Dienstleistungen fiir die Gartenpflege und
Grundsteuer einen weiteren Teil der Wohnnebenkosten aus. In der Berichter-
stattung {iber die Verbraucherpreise sind die Indizes fiir diese Dienstleistun-
gen bis 2012 von IT.NRW separat berichtet worden. Sie wurden ab dem 1.
Januar 2013 in der Berichterstattung unter der Position ,,andere Dienstleistun-
gen im Zusammenhang mit der Wohnung® zusammengefasst. In der folgenden
Grafik sind die einzelnen Kostenarten im Dienstleistungsbereich bis Ende 2012
noch separat ausgewiesen; danach enden die Zeitreihen.

Wohnkostenbericht 2014 - Haus & Grund Rheinland - Haus & Grund Westfalen



Wohnkostenbericht 2014 - Auswirkungen politischer Entscheidungen /lll\: Haus & Grunt;l
— Eigentamerschutz-Gemeinschaft

auf die Hohe der Miete und Nebenkosten Rheinland / Westfalen

Abbildung 6: Verbraucherpreisindizes NRW - Nettokaltmiete und andere Dienstleistungen im
Vergleich
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Quelle: IT.NRW, eigene Berechnungen, eigene Darstellung.

Laut StraBenreinigungsgesetz (StrReinG) NRW sind offentliche StraBen inner- StraBenreinigung als kommunale
halb der geschlossenen Ortslagen von den Gemeinden zu reinigen. Die Ge- Aufgabe
meinden kdnnen von den Eigentiimern der durch die StraBe erschlossenen
Grundstiicke als Gegenleistung fiir die Kosten der StraBenreinigung eine Be-
nutzungsgebiihr nach den Vorschriften des Kommunalabgabengesetzes erhe-

ben. Die Gebiihren fiir StraBenreinigung sind zwischen dem 1. Quartal 2005

bis Ende 2012 um 17,6 Prozent und damit am stdrksten gestiegen. Nach dem

aktuellen Betriebskostenspiegel des Deutschen Mieterbundes fiir das Jahr

2013 belaufen sich die Kosten fiir die StralBenreinigung durchschnittlich auf

0,02 EUR/m2 Wohnfldche und spielen damit innerhalb der Gruppe der kalten
Betriebskosten eine eher untergeordnete Rolle.

Fiir die Erhebung der Schornsteinfegergebiihren sind lt. Kehr- und Uberpri- Leistungen fiir Schornsteinfeger

fungsgebiihrenordnung (KUGeb0) die Bezirksschornsteinfeger zustindig. Die- in der Kehr- und Uberpriifungs-
. A . gebiihrenordnung geregelt;

se erheben fiir Tatigkeiten nach dem Schornsteinfegergesetz von den Grund- Liberalisierung des Marktes

stiickseigentiimern Gebiihren und Auslagen. Der Grundstiickseigentiimer darf

seit Januar 2013 jedoch selbst entscheiden, welchen Fachbetrieb er beauftra-

gen will. Die von der EU durchgesetzte Liberalisierung soll den Markt beleben

und die Preise senken.

Die Gebiihrensitze fiir die Kehrung und Uberpriifung von Anlagen durch den Verinderung der Arbeitswerte
Schornsteinfeger richten sich nach den festgesetzten Arbeitswerten. Entspre- ‘l;'::ldi" der KliGebO festgeschrie-
chend der KligebO) vom 1. Januar 2004 betrug das Entgelt fiir einen Arbeits-

wert 0,67 EUR zzgl. der gesetzlichen Umsatzsteuer. In der Kehr- und Uberprii-

fungsordnung (KU0) vom 16. Juni 2009 (gedndert zum 14. Juni 2011) betrug

der Arbeitswert in den Ldndern Brandenburg, Mecklenburg-Vorpommern,

Sachsen, Sachsen-Anhalt und Thiiringen bereits 0,92 EUR zzgl. der gesetzli-

chen Umsatzsteuer, in den iibrigen Landern sogar 1,01 EUR. Dieser Sprung ist

auch anhand der amtlichen Statistik ablesbar. Die Gebiihren sind um rund 6,4

Prozent gestiegen. Im Indexverlauf zeigt sich bis Ende 2012 eine leicht riick-
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lufige Tendenz. Durch die Anderung der KUO vom 8. April 2013 (BGBL. I S.
2242) wurde der Arbeitswert auf einheitliche 1,05 EUR festgesetzt.

Die Erhebung der Grundsteuer ist eine kommunale Aufgabe. Aus einer Studie
der Priifungs- und Beratungsgesellschaft Ernst & Young zur Entwicklung der
kommunalen Realsteuern 2005 bis 2013 geht hervor, dass neun von zehn
Kommunen in NRW zwischen 2010 und 2013 mindestens einmal die Grund-
steuer B erhoht haben und in Nordrhein-Westfalen der durchschnittliche
Grundsteuer-Hebesatz deutschlandweit am Hochsten ist. Zwischen dem 1.
Quartal 2005 und Ende 2012 ist der Teilindex fiir Grundsteuer um 10,4 Pro-
zent gestiegen (zur Grundsteuer siehe im Einzelnen die Ausfiihrungen in Kapi-
tel 4.2.1)."®

AbschlieBend sei noch auf den Teilindex fiir Dienstleistungen fiir die Garten-
pflege hingewiesen. Dieser ist im Betrachtungszeitraum um 11,9 Prozent ge-
stiegen. Anderes als bspw. die Grundsteuer, die aufgrund der Steuertatbe-
stande fiir jedes Gebdude anfdllt, kommen Dienstleistungen fiir Gartenpflege
nicht fiir alle Gebdude bzw. Grundstiicke in Betracht. Einerseits verfiigen nicht
alle Grundstiicke iiber ein Gartenstiick, andererseits wird die Pflege im selbst-
genutzten Wohnungsbereich oftmals selbst durchgefiihrt oder im vermieteten
Bestand - je nach GréRe der Flache - auch auf einzelne Mieter libertragen. Je
nach GroRe der zu pflegenden Fldche kann der Anteil an den gesamten Be-
triebskosten sehr hoch ausfallen. Der Betriebskostenspiegel des Deutschen
Mieterbundes weist fiir NRW einen Wert von 0,10 EUR/m2 Wohnfldche aus
(Bezugsbasis 2013).

Mit Blick auf die zukiinftige Kostenentwicklung einiger kalter Betriebskosten-
arten wird erwartet, dass die Einfiihrung eines flichendeckenden Mindest-
lohns, die grundsatzlich als fair und notwendig empfunden wird, zu héheren
Kosten fiihrt. Vor allem personalintensive Dienstleistungen im unteren Lohn-
bereich, wie Griinflichenpflege, Gebdudereinigung und Winterdienst werden
davon betroffen sein.

4.1.2 Entwicklung der warmen Wohnnebenkosten

GroBter Preistreiber bei den Wohnkosten sind die Energiepreise fiir die Behei-
zung von Wohnraum und die Bereitstellung von warmem Wasser. Die Verbrau-
cherpreise fiir Erdgas, leichtes Heizol und andere Haushaltsenergie sind im
langerfristigen Vergleich seit dem Jahr 2000 um mehr als 112 Prozent gestie-
gen.

Zur Darstellung der Entwicklung der Grundsteuer B wird auf unterschiedliche Datenquellen
zuriickgegriffen. Nach dem Verbraucherpreisindex fiir Nordrhein-Westfalen, der regelmaBig
von IT.NRW berechnet und veroffentlicht wird, ist der Teilindex fiir Grundsteuer zwischen dem
1. Quartal 2005 und dem letzten Quartal 2012 um 10,4 Prozent gestiegen. Dem Konzept des
Verbraucherpreisindex liegt ein Wagungsschema zugrunde. Fiir den Zeitraum nach Ende 2012
danach wird iiber diesen Teilindex in den amtlichen Verdffentlichungen nicht mehr separat
berichtet. In Kapitel 4.2.1 wird auf die Daten des Statistischen Bundesamtes Bezug genom-
men, in denen die einzelnen Hebesdtze der Kommunen dargestellt sind. Der gemittelte An-
stieg von 68 Prozentpunkten ergibt sich durch den Vergleich des durchschnittlichen Hebesat-
zesim Jahr 2013 (454 Prozent) mit demjenigen im Jahr 2004 (386 Prozent). Die Durch-
schnittswerte wurden als einfache arithmetische Mittel ohne Anwendung eines Gewichtes er-
mittelt. Der durchschnittliche Anstieg belief sich damit auf 17,6 Prozent.
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Abbildung 7: Verbraucherpreisindizes NRW - Nettokaltmiete und Entwicklung der Kosten fiir
Energietrager im Vergleich
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Quelle: IT.NRW, eigene Berechnungen, eigene Darstellung.

Der Preisanstieg verlief allerdings je Energietrdger sehr unterschiedlich: Wah-
rend Gas sich im betrachteten Zeitraum seit Anfang 2005 um 38 Prozent ver-
teuerte, stiegen die Preise fiir Fernwdarme um 60 Prozent und fiir leichtes
Heizdl gar um 75 Prozent.

Dabei zeigt sich, dass die Preise fiir Heizol stark von konjunkturellen Einflis-
sen abhdngen: Kam es zwischen 2007 und 2008 zu einem extremen Anstieg
um {iber 60 Prozent, so brach der Preis im Zuge der weltweiten Finanz- und
Wirtschaftskrise innerhalb eines Jahres ein und fiel sogar hinter das Niveau
von Anfang 2007 zuriick. Mit zeitlicher Verzdgerung sanken auch die Preise fiir
Erdgas sowie fiir Zentralheizung/Fernwarmeversorgung. Seit 2009 sind die
Heizdlpreise wieder kontinuierlich gestiegen und haben sich erst seit Anfang
2013 wieder leicht abgeschwdcht. Die absolute Hohe der Heiz- und Warmwas-
serkosten wird neben den Preisunterschieden fiir die einzelnen Energietrdager
auch durch klimatische Einfliisse und das individuelle Verbrauchsverhalten
stark beeinflusst.

Fiir die einzelnen Energietrdger zeigt sich folgendes Bild:

* Leichtes Heizdl: Der Verbraucherpreisindex fiir Heizol hat sich in den
vergangenen zehn Jahren in NRW extrem schwankend entwickelt.
Verglichen zum Ausgangswert von 83,7 (1. Quartal 2005) ist der
Preisindex bis zum 2. Quartal 2014 (147,2) um 75,9 Prozent gestiegen.
Die Preise fiir Heizdl unterliegen starken Schwankungen; sie kénnen
sowohl von der Weltkonjunktur, aber auch von lokalen Krisen und
kriegerischen Ereignissen abhdngen, wenn davon die Erdolférderung
beeintrachtigt werden konnte. Nach einem extremen Anstieg bis Anfang
2013 haben sich die Preise seitdem wieder etwas beruhigt.

« Erdgas: Neben Mineral6l ist Erdgas nach Angaben des
Bundeswirtschaftsministeriums (BMWI) mit einem Anteil von 21,6
Prozent (2012) der zweitwichtigste Primdrenergietrager in Deutschland.
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Seit Anfang 2005 ist der Preisindex fiir Erdgas in NRW fortlaufend
angestiegen, bis im Juni 2014 ein Hochstwert von 134,6 erreicht wird.
Dies entspricht einer Steigerung um 38,4 Prozent. Erdgas wird vor allem
in der Warmeversorgung eingesetzt. Dort ist Erdgas mit einem Anteil von
rund 40 Prozent der bedeutendste Energietrager, inshesondere bei der
Versorgung von Privathaushalten. Die Preise fiir Erdgas setzen sich in
Deutschland aus den Kosten von Import/Produktion, Transport,
Speicherung und Verteilung (71 Prozent), Erdgassteuer (9 Prozent) und
Mehrwertsteuer (16 Prozent), einer Konzessionsabgabe (2 Prozent) und
einer anteiligen Forderabgabe (2 Prozent) zusammen. Rund ein Drittel
des Gaspreises wird durch staatlich determinierte Faktoren bestimmt.

+ Zentralheizung/Fernwdrme u.a.: Verglichen mit Anfang 2005 (92,3) hat
sich der Preisindex bis zum 2. Quartal 2014 (147,2) um 59,4
Prozentpunkte erhdht. Seit Anfang 2013 haben sich die Preise im
Zusammenhang mit einer riickldufigen Entwicklung des Heizolpreises
wieder etwas beruhigt.

Strom

Mit Blick auf den Wohnbereich ist der Bezug von Strom fiir die Versorgung der
allgemein fiir alle Bewohner zugdnglichen Bereiche eines Gebdudes, z.B. die
Aullen-, Treppenhaus- und Kellerbeleuchtung sowie die Beleuchtung der Flure,
erforderlich, dariiber hinaus fiir den Betrieb von technischen Anlagen und
Einrichtungen (z.B. Aufzug, Heizung, Liftungsanlagen). Betriebsstrom fiir
technische Gerdte wird in der Regel den jeweiligen Kostenarten zugeordnet,
d.h. Strom fiir den Betrieb der Heizungsanlage den Heizkosten. Da Strom aber
zu den Energietragern zahlt, behandeln wir diese sonst zu den kalten Be-
triebskosten gerechnete Kostenart hier bei den warmen Betriebskosten.

Die Kosten der Beleuchtung, die als eigenstandige Betriebskostenart abge-
rechnet werden, machen rund 1 bis 1,5 Prozent der gesamten kalten Betriebs-
kosten aus. Deren Bedeutung ist vergleichsweise gering. Dennoch sind die
Preise fiir Strom in Zusammenhang mit der sogenannten EEG-Umlage nach
dem Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG) in die Diskussion geraten. Im Vorder-
grund stand hierbei die Tatsache, dass viele Haushalte einem Anstieg der
Strompreise mit groBer Sorge entgegensehen, weil deren Haushaltsbudget zu
stark durch steigende Energie- und letztlich auch Strompreise fiir den Bezug
von Haushaltsstrom belastet wird. Vielen Haushalten wiirde dadurch eine
Energiearmut erleiden, weil sie sich den Bezug von Energie in ausreichendem
MalRe nicht mehr leisten kdnnen.

Ausldser der Diskussion ist die paradoxe Situation, dass der Anstieg der EEG-
Umlage gerade dadurch ausgeldst wird, dass — wie gewollt - mehr und mehr
Strom aus regenerativen Quellen wie Wind- und Solarenergie in das Netz ein-
gespeist werden, aber der Bérsenhandelspreis fiir Strom durch den dadurch
ausgeldsten Angebotsiiberschuss sinkt. Durch diesen Mechanismus steigt die
EEG-Umlage, da fiir die Betreiber der Anlagen die Differenz zwischen dem
geforderten Strompreis und dem Bérsenhandelspreis ausgeglichen wird.
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Die Strompreise fiir Haushaltskunden setzen sich laut dem aktuellen Monito-
ring-Bericht 2013 von Bundesnetzagentur und Bundeskartellamt neben den
Kosten fiir Beschaffung und Vertrieb (28,8 Prozent) aus Netzentgelten (22,2
Prozent), Steuern (22,9 Prozent) sowie Umlagen und Abgaben (26,1 Prozent)
zusammen.” Am Stichtag 1. April 2013 betrug der Durchschnittspreis fiir
Haushaltskunden 28,38 ct/kWh, was einer Preissteigerung von 12,7 Prozent
gegeniiber dem Jahr 2012 entspricht. Diese ist im Wesentlichen auf den An-
stieg staatlich determinierter Preisbestandteile zuriickzufiihren. Steuern und
Abgaben belaufen sich in Summe auf rund 50 Prozent des durchschnittlichen
Strompreises.

Davon beansprucht die EEG-Umlage inzwischen rund 20 Prozent Anteil. Sie
wurde zum 1. Januar 2014 auf 6,24 ct/kWh erhoht. Da auf die EEG-Umlage
auch Umsatzsteuer von derzeit 19 Prozent erhoben wird, sind iiberwiegend
Bund und Lander, in geringem Umfang auch die Gemeinden, an dem Aufkom-
men dieser Gemeinschaftssteuer beteiligt. Das Bundesfinanzministerium er-
wartet, dass durch diesen Effekt, der auf der EEG-Umlage beruht, bei einem
Jahresstromverbrauch von ca. 136 Terawattstunden ein Aufkommensanteil der
Umsatzsteuer von insgesamt 1,61 Mrd. EUR entstehen wird, der den drei Ge-
bietskorperschaften entsprechend deren Anteil am Gesamtaufkommen zuge-
rechnet wird.”

Der Verbraucherpreisindex fiir Strom in NRW ist seit Anfang 2005 um insge-
samt 66,4 Prozent gestiegen. Die Entgelte haben sich fortlaufend deutlich
nach oben entwickelt, wahrend die anderen Energietrdger im Gefolge des stark
schwankenden Heizdlpreises eine Auf- und Ab-Bewegung aufweisen. Zum Jah-
reswechsel 2012/2013 gab es einen sehr hohen Anstieg des Indexes von 147,4
auf 160,4 Prozentpunkte bzw. um 8,8 Prozent.

9 Anmerkung: Die Datenerhebung fiir den Monitoringbericht 2014 ist abgeschlossen. Der Be-
richt fiir das Jahr 2014 mit dem Stichtag 1. April 2014 liegt jedoch noch nicht vor.

20 vgl. Internetabruf http://www.welt.de/wirtschaft/article127008010/Staat-verdient-
Milliarden-durch-steigende-Strompreise.html, vom 16. April 2014, Abruf am 18. August 2014.
In mehreren Presseartikeln ist unter Berufung auf Michael Meister, parlamentarischer Staats-
sekretdr im Bundesfinanzministerium davon berichtet worden, dass die Haushaltskasse des
Bundes dadurch 1,612 Mrd. EUR einnehmen wiirde. Besteuert man die durch die EEG-Umlage
von 6,24 Ct/kWh ausgeldst zusdtzlichen Umséatze mit 19 Prozent, so entspricht die genannte
Zahl dem Gesamtaufkommen, das aber Bund, Landern und Gemeinden anteilig zusteht. Inso-
fern ist die Presseberichterstattung missverstandlich.
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Rund die Hdlfte der Strompreise
ist durch staatlich kontrollierte
Entgelte verursacht

EEG-Umlage macht 20 Prozent
der Stromkosten aus, sie speist
ein Aufkommen von rund 1,61
Mrd. an Umsatzsteuer

Anstieg des Verbraucherpreisin-
dexes fiir Strom um rund 27
Prozent seit 2010
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Grundsteuer liegt als Gemeinde-
steuer in der Zustandigkeit von
Stadten und Gemeinden

Steuer wird vom Eigentiimer
erhoben und im vermieteten
Bestand auf den Mieter umgelegt

VerfassungsméBige Zweifel
signalisieren seit langem Re-
formbedarf an der Erhebung der
Grundsteuer

Durchschnittlicher Hebesatz lag
im Jahr 2013 in Nordrhein-
Westfalen bei 454 Prozent
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4.2. Auswirkungen einzelner politischer Entscheidungen
auf die Hohe der Wohnnebenkosten

In den folgenden Unterkapiteln werden einzelne politische Vorhaben und ge-
setzliche Regelungen aufgegriffen, die transparent darstellen, wie politische
Entscheidungen konkret zu einem Anstieg der Wohnkosten gefiihrt haben bzw.
dauerhaft fiihren. Dazu zdhlen:

+ die Erhdhung der Grundsteuer B;

+ die Pflicht zum Einbau von Rauchwarnmeldern;

+ zusitzliche Anforderungen aus der Anderung der
Trinkwasserverordnung;

+ die Durchfiihrung von Dichtheitspriifungen von
Abwasseranlagen/Hausgrundleitungen;

+ die Pflicht zum Einbau von Warmemengenzahlern.

4.2.1 Erhéhung der Grundsteuer B

Die Grundsteuer ist eine Gemeindesteuer, die von den Stadten und Gemeinden
erhoben wird. Mit der Grundsteuer A wird das land- und forstwirtschaftliche
Vermdgen besteuert. Mit der Grundsteuer B werden bebaute und bebaubare
Grundstiicke erfasst, dazu zdhlen auch alle Gebdude und Wohnungen. Die
Grundsteuer B zahlt zu den Betriebskostenarten nach Betriebskostenverord-
nung (§ 2 Nr.1 BetrKV laufende 6ffentliche Lasten des Grundstiicks).”

Die Steuer wird vom Eigentiimer eines Grundstiicks als dem Steuerschuldner
erhoben, indem aus dem Einheitswert des Grundstiicks ein Steuermessbetrag
ermittelt und darauf ein Hebesatz angewendet wird, der von den Kommunen
eigenstdndig festgelegt wird. Im vermieteten Wohnungsbestand wird die
Grundsteuer durch mietvertragliche Vereinbarung auf die Mieter umgelegt.

Da sich die Erhebung der Grundsteuer auf die Anwendung veralteter Einheits-
werte stiitzt, wird an ihrer VerfassungsmaRigkeit, insbesondere die Einhaltung
des allgemeinen Gleichheitssatzes in Bezug auf Vermogenswerte, gezweifelt.
In den letzten Jahren sind inshesondere von verschiedenen Bundesldndern
und Landergruppen unterschiedliche Reformmodelle entwickelt worden. Der
aktuelle Koalitionsvertrag der Regierungsparteien enthdlt die Vereinbarung,
die Grundsteuer unter Beibehaltung des Hebesatzrechtes fiir Kommunen zeit-
nah zu modernisieren.” Dieses Vorhaben ist bislang noch nicht in die Tat um-
gesetzt worden. Eine Abschdtzung, inwieweit sich das Aufkommen durch ein-
zelne Modelle verdndern wird, gilt als schwierig und muss den jeweiligen Ein-
zelfall beriicksichtigen.

Im Jahr 2013 lag der durchschnittliche Hebesatz der Grundsteuer B in Nord-
rhein-Westfalen bei 454 Prozent. Die Spanne der einzelnen Hebesdtze ist be-

2 In diesem Bericht wird — wenn von Grundsteuer ohne den Zusatz A oder B die Rede ist —
grundsatzlich auf die Grundsteuer B Bezug genommen.

2 ygl. Niespor, Marius (2014): Grundsteuer(-reform). Dokumentation des Wissenschaftlichen
Dienstes des Bundestages, Berlin, 16. Mai 2014, Nr. 14, Fachbereich WD 4 - Haushalt und Fi-
nanzen.
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achtlich und reicht von 260 Prozent in der Kommune Harsewinkel bis hin zu
825 Prozent in den Kommunen Selm und Haltern am See.

Tabelle 4: Maximale und minimale Grundsteuer-Hebesdtze in den NRW-Kommunen

Kommune Einwohnerzahl 2013 Grundsteuer B Hebesatz
2013

Top 5 Kommunen mit den geringsten Grundsteuer B-Hebesdtzen

Harsewinkel 23.808 260
Verl 24.948 265
SchloB Holte-Stukenbrock 26.359 280
Attendorn 24.401 315
Herzebrock-Clarholz 15.925 330
‘ Top 5 Kommunen mit den hochsten Grundsteuer B-Hebesdtzen
Haltern am See 37.629 825
Selm 27.432 825
Werl 32.055 800
Dorsten 80.410 780
Unna 68.051 769

Quelle: Statistisches Bundesamt; eigene Darstellung

Bei der Festsetzung des Hebesatzes hatten sich die Kommunen urspriinglich Kommunale Haushaltssituation
zuriickgehalten. Je nach Haushaltssituation der jeweiligen Kommune, sind :;f':’::‘;’tK°"‘°“di°’“"gs"‘a“'
inzwischen zum Teil erhebliche Steigerungen des Hebesatzes zur Erhéhung der

kommunalen Einnahmen keine Seltenheit mehr. Um einen Eindruck von der

kommunalen Finanzsituation zu erhalten, ist in der folgenden Karte die Ver-

schuldung als Pro-Kopf-Wert je Einwohner abgetragen. In der Einteilung der

Klassen weisen 18 Gemeinden eine Verschuldung von weniger als 100 EUR je

Einwohner auf, 12 Gemeinden davon sind sogar schuldenfrei. Dazu zdhlen im

Miinsterland bspw. Borken, Raesfeld, Reken und Velen sowie Olfen und Sen-

den, am Niederrhein Issum und Sonsbeck, im Rheinland Langenfeld, im Enne-

pe-Ruhr-Kreis Breckerfeld. Weitere Gemeinden in dieser Kategorie liegen im

Grenzgebiet zu Niedersachsen und den Niederlanden.

Insbesondere im Ruhrgebiet, hadufiger aber auch im Oberbergischen Kreis 69 Kommunen weisen eine Pro-
sowie‘im Siegerlapd, weniger in Ostwestfalen ‘und im Rheinland - dort aber ggp;'o":{]s;;'é‘i:"::ﬁr:’e"r“a:‘fh’a"
auch in Stadten wie Koln und Bonn - belduft sich die Verschuldung auf mehr

als 3.500 EUR/Einwohner. Davon sind insgesamt 69 Kommunen betroffen. Den

Spitzenreiter bildet die Stadt Oberhausen mit einem Schuldenstand von

8.700 EUR je Einwohner, gefolgt von Hagen mit 7.800 EUR/Einwohner und

Miilheim an der Ruhr mit 7.200 EUR/Einwohner.
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Starkungspakt Stadtfinanzen
kniipft Landeshilfen an Haus-
haltskonsolidierung bis 2020

Verdnderung der Hebesitze seit
2004 um 68 Prozentpunkte

Abbildung 8: (iberblick iiber die kommunale Verschuldungssituation in NRW und Teilnahme am
Starkungspakt Stadtfinanzen

Kommunen im Starkungspakt Stadtfinanzen
Stufe

Stufe 1 pflichtige Teilnahme
Stufe 2 freiwillige Teilnahme

Gemeindeverschuldung 2013
Schulden in Euro/Einwohner

< 100
< 1.500
W < 2500
W < 3500
W > 3500

Quelle: Statistisches Bundesamt, Landesregierung NRW, eigene Berechnungen und Darstellung.

Das Land Nordrhein-Westfalen unterstiitzt iiberschuldete Kommunen im Rah-
men des Starkungspaketes Stadtfinanzen finanziell, erwartet dafiir allerdings
im Gegenzug, dass die teilnehmenden Stddte und Gemeinden ihre Haushalte
bis zum Jahr 2020 sanieren. Fiir 34 Stddte und Gemeinden, die bereits iiber-
schuldet sind, ist die Teilnahme am Starkungspakt zwingend (Stufe 1). Ge-
meinden, denen einen Uberschuldung bis zum Jahr 2016 droht, konnten sich
fiir eine Teilnahme entscheiden (Stufe 2).

Fiir die betroffenen Stddte und Gemeinden steigt dadurch unmittelbar der
Druck, ihre Einnahmesituation konsequent zu verbessern. Daher hat es schon
in den letzten Jahren vielfach Verdnderungen hinsichtlich des Hebesatzes ge-
geben. Im zeitlichen Vergleich der Jahre 2004 und 2013 ist der durchschnittli-
che Hebesatz der Grundsteuer B in NRW von 386 auf 454 Prozent um 68 Pro-
zentpunkte gestiegen. Dies entspricht einem relativen Anstieg von 17,6 Pro-
zent gegeniiber dem Ausgangsjahr 2004.% Die Spanne der Zu- und Abnahmen
auf kommunaler Ebene liegt bei Minus 35 Prozentpunkten in der Kommune
Harsewinkel und Plus 425 Prozentpunkten in der Gemeinde Selm.

23 Zu den unterschiedlichen Datenquellen - Teilindex Grundsteuer im Verbraucherpreisindex fiir
Nordrhein-Westfalen sowie einzelne Hebesdtze des Statistischen Bundesamtes - vergleiche
FuBnote Nr. 18. Fiir den Teilindex Grundsteuer im Verbraucherpreisindex ergibt sich fiir den
Zeitraum vom 1. Quartal 2005 bis zum 4. Quartal 2012 ein Anstieg von 10,4 Prozent. Bei Be-
trachtung der einzelnen Hebesétze, die bei der Ermittlung der zu entrichtenden Grundsteuer
im Einzelfall zur Anwendung kommen, ergibt sich ein Anstieg von 17,6 Prozent. Die letztge-
nannte Betrachtung richtet sich an einen (fiktiven) Investor, der eine gleich groBe Wohnung in
jeder Kommune in NRW besitzt und dafiir jeweils zur Grundsteuer herangezogen wird.
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In der folgenden Kartendarstellung ist die Hohe der Hebes&tze der Grundsteu- Stédte und Gemeinden mit hohem
er B dargestellt. Vergleicht man die Abbildung mit der Karte der Verschul- Schuldenstand weisen hohe

. . .. .. Hebesitze der Grundsteuer B auf
dungssituation, so haben Kommunen, die eine hohe Verschuldung je Einwoh-
ner aufweisen, auch die hochsten Hebesatze. In den vergangenen zehn Jahren
haben die meisten Kommunen die Hebesdtze mehr oder weniger stark angeho-
ben.

Abbildung 9: Hohe der Hebesitze der Grundsteuer B und Verdnderung zwischen 2004 und
2013

Veranderung Grundsteuer B
2004-2013
Trend

2
2 a Abnahme
& 2 + Konstant/leichte Zunahme
) 2 Zunahme
2 .
P

Deutliche Zunahme

sty Paateren
'é;g‘& - ’z‘tiz‘-’ ’Q* » ' Stadiinanzen
g"‘ - : ’ "t, “’ ... Stufe 1 pflichtige Teinahme

Kommunen im Starkungspakt

2 ‘ ~ . Stufe 2 freiwilli
S villige Teilnahme
.~"' 2 a“. Grundsteuer B2013
2 !ﬂ’ Hebesatz
* < 400
2 = 420
M< 450

- W= 55
W - s50

Quelle: Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen und Darstellungen.

Den Hebesatz gesenkt haben die Stadte und Gemeinden Harsewinkel, Diissel- Vier Stddte und Gemeinden
dorf, Olfen und Langenfeld (Rheinland). In weiteren 16 Stidten und Gemein- haben die Hebesitze gesenkt, 16
Stddte haben den Hebesatz seit

den sind die Hebesdtze gleichgeblieben. Der Hebesatz liegt in diesen Stddten 2004 unverindert gelassen
und Gemeinden bei durchschnittlich 377 Prozent. In den anderen 376 Stddten

und Gemeinden sind die Hebesdtze gestiegen. In sechs Stadten und Gemein-

den sogar um mehr als 300 Prozentpunkte, ndmlich Selm, Werl, Haltern am

See, Nachrodt-Wiblingwerde, Dorsten und Unna.
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Wohnkosten erhdhen sich fiir
selbstnutzende Eigentiimer und
Mieter proportional

Im Durchschnitt ist die Grund-
steuer in Nordrhein-Westfalen in
den vergangenen zehn Jahren um
0,04 EUR/m2 gestiegen

In Selm mit dem hdchsten An-
stieg des Hebesatzes belief sich
die Erhdhung auf 0,22 EUR/m?2
bei einer Nettokaltmiete (Ange-
botsmiete) von 5,13 EUR/m2 in
2013/14

Pflicht zur Installation von
Rauchwarnmeldern aufgrund von
Unfillen mit Todesfolge
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Tabelle 5: Verdnderung der Grundsteuer B Hebesétze in einzelnen NRW Kommunen

Kommune Grundsteuer B Hebesatz
2004 2013

Grundsteuer B Hebesatz Verdnderung 2004/ 2013
in Prozentpunkten

Top 5 Kommunen mit der stérksten Zunahme der Grundsteuer B Hebesitze

Selm 400 825 425
Werl 393 800 407
Haltern am See 430 825 395
Nachrodt-Wiblingwerde 330 720 390
Dorsten 430 780 350

Harsewinkel 295 260 -35
Diisseldorf 470 440 -30
Olfen 381 360 -21
Langenfeld (Rhld.) 381 380 -1

Verl, Attendorn, Herze- 265 bis 475
brock-Clarholz, Kirchlen-
gern, Reken, Gronau
(Westf.), Halle (Westf.) ,
Rheda-Wiedenbriick,
Espelkamp, Liibbecke,
Stemwede, Ratingen,
Hiickelhoven, Neukir-
chen-Vluyn, Viersen,
Krefeld

265 bis 475 0

Quelle: Statistisches Bundesamt; eigene Darstellung.

Der prozentuale Anstieg der Hebesdtze macht sich in gleichem prozentualen
Umfang in den Grundsteuerbescheiden und fiir Mieter in deren Betriebskos-
tenabrechnungen bemerkbar. Da die Grundsteuer neben dem Hebesatz auch
vom Einheitswert eines Objektes abhdngt, sind die konkreten Auswirkungen
nur fiir den Einzelfall zu bestimmen.

Um einen Eindruck zu vermitteln, kénnen Angaben des Betriebskostenspiegels
des Deutschen Mieterbundes fiir Nordrhein-Westfalen herangezogen werden.
Danach belief sich die Grundsteuer im Durchschnitt der erhobenen Abrech-
nungen auf 0,23 EUR/m2. Legt man den durchschnittlichen Hebesatz von 454
Prozent in Nordrhein-Westfalen zu Grunde, so ist der Satz von einem Aus-
gangsniveau von rund 0,20 EUR/m2in 2004 um 0,03 EUR/m?2 gestiegen.

Ubertrdgt man diese Angaben beispielhaft auf die Stadt Selm, so miisste sich
dort die Grundsteuer im Durchschnitt auf 0,42 EUR/m2 belaufen. Seit 2004 ist
die Grundsteuer um 0,22 EUR/m2 gestiegen und hat sich etwas mehr als ver-
doppelt. Diese Konsequenzen des Grundsteueranstieges sind dort deutlich
spiirbar. Die durchschnittliche Angebotsmiete in Selm liegt fiir den Zeitraum
vom 1. Quartal 2013 bis zum 2. Quartal 2014 bei 5,13 EUR/m2. Damit macht
der Anstieg der Grundsteuer B in Selm einen Anteil von rund 4,3 Prozent der
aktuellen Nettokaltmiete aus.

4.2.2 Pflicht zum Einbau von Rauchwarnmeldern

In den letzten Jahren ist hdufig dariiber berichtet worden, dass Bewohner bei
einem Wohnungsbrand vor allem durch die entstehenden Rauchgase gestorben
sind. In vielen Bundesldandern ist daher iber eine Pflicht zum Einbau von
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Rauchwarnmeldern diskutiert und in vielen Féllen eingefiihrt worden. In Nord-
rhein-Westfalen ist die gesetzliche Pflicht zur Installation von Rauchwarnmel-
dern am 1. April 2013 in NRW in Kraft getreten. In die Landesbauordnung wur-
de § 49 Abs. 7 (BauO NRW) aufgenommen, wonach folgende Regelung gilt:

»In Wohnungen miissen Schlafrdume und Kinderzimmer sowie Flure, iiber die
Rettungswege von Aufenthaltsraumen fiihren, jeweils mindestens einen
Rauchwarnmelder haben. Dieser muss so eingebaut oder angebracht und be-
trieben werden, dass Brandrauch friihzeitig erkannt und gemeldet wird. Woh-
nungen, die bis zum 31. Mdrz 2013 errichtet oder genehmigt sind, haben die
Eigentiimer spatestens bis zum 31. Dezember 2016 entsprechend den Anforde-
rungen nach den Sdtzen 1 und 2 auszustatten. Die Betriebsbereitschaft der
Rauchwarnmelder hat der unmittelbare Besitzer sicherzustellen, es sei denn,
der Eigentiimer hat diese Verpflichtung bis zum 31. Mdrz 2013 selbst iiber-
nommen.*

Generell sind zwei Varianten zur Installation von Rauchwarnmeldern méglich,
die Miete der Gerdte oder ein Kauf. Messdienstleister bieten hdufig Miet-
Komplettpakete fiir Rauchwarnanlagen an und iibernehmen samtliche Arbeiten
von der Installation bis zur Wartung/Dokumentation der Anlagen. Im Hinblick
auf die Umlage der Kosten auf die Mieter zeigt sich beim Kauf und der Erstin-
stallation von Rauchwarnmelder, dass Vermieter die Kaltmiete um bis zu elf
Prozent der angefallenen Investitionskosten pro Jahr erhdhen kdnnen. Dies
entspricht der gdngigen Modernisierungsmieterhhung analog § 559 BGB.

Da der Vermieter seiner Verkehrssicherungspflicht — auch im Hinblick auf
mogliche Versicherungsschdaden — nachkommen muss, miissen Rauchwarnmel-
der — der DIN 14676 nach zu urteilen — regelmdRig gewartet werden. Zu den
Wartungsarbeiten zdhlen jeweils mindestens einmal im Jahr eine Funktions-
kontrolle, eine optische Kontrolle der Raucheinlassoffnungen, Kontrolle auf
mechanischen Beschddigungen, Batteriewechsel und die Durchfiihrung eines
Probealarms. Obwohl in der geltenden Betriebskostenverordnung die Wartung
von Rauchwarnmeldern nicht explizit als Betriebskostenart aufgefiihrt ist,
fallen diese unter den Bereich ,,Sonstige Betriebskosten®. Lt. gdngiger Rechts-
auffassung gehdren sowohl die Kosten fiir die Miete von Rauchwarnmeldern,
als auch die jahrlich durchzufiihrende Wartung zu den Betriebskosten und
kénnen damit auf die Mieter umgelegt werden. (vgl. Urteil des LG Magdeburg,
27.09.2011 - 1 S 171/11 (051)). Hat der Eigentiimer die Wartung der Geréte in
Nordrhein-Westfalen jedoch nicht bis zum 31. Mdrz 2013 an sich gezogen, so
ist fiir die Betriebsbereitschaft, d.h. die Wartung, grundsatzlich der Mieter
zustandig.

Die Kosten fiir Rauchwarnmelder schwanken je nach Ausfiihrung erheblich. Es
ist mit Kosten fiir einzelne Gerdte einschl. Montage von rund 20 bis 40 EUR zu
rechnen. Zwei- oder Drei-Zimmerwohnungen miissen — je nach Nutzung der
Rdume und deren Zuschnitt (ErschlieBung) mit mindestens zwei bis drei
Rauchwarnmeldern ausgestattet werden.

Je nachdem, ob der Eigentiimer eine 11-prozentige modernisierungsbedingte
Mieterhohung oder die Anmietung der Gerdte mit anschlieBender Umlage der
Mietkosten im Rahmen der Betriebskostenabrechnung in Erwdgung zieht, ent-
stehen zwischen 0,01 EUR/m2 und 0,04 EUR/m2 pro Monat an zusatzlichen
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Regelungen der Landeshauord-
nung NRW (BauO NRW)

Modernisierungsbedingte Miet-
erhohung bei Kauf oder Umlage
von Gerdtemiete im Rahmen der
Betriebskostenabrechnung mog-
lich

Wartungskosten umleghbar, sofern
der Eigentiimer die Wartung an
sich gezogen an

Kosten fiir Rauchwarnmelder
schwanken je nach Geriteausfiih-
rung

Mit einer Mehrbelastung von
0,01 bis 0,04 EUR/m2 je nach
Berechnungsmodell, Gerdteaus-
filhrung und GroBe der Wohnung
ist zu rechnen
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Priifpflicht auf Legionellen durch
Anderung der Trinkwasserver-
ordnung fiir Betreiber von GroB-
anlagen

Dreijdhriges Priifintervall statt
jahrlicher Priifung

Installation von Probeentnahme-
hdhnen notwendig

Kosten hdngen von der Zahl der
Steigstrange und der Probeent-
nahmestellen ab

Im Durchschnitt entstehen -
gemittelt auf den Drei-Jahres-
Zeitraum des Priifintervalls -
Kosten in Hohe von 0,02 bis 0,03
EUR/m2 Wohnfliche
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Kosten je m2 Wohnfldche. Hat der Mieter die Wartung iibernommen, so fallen
dafiir keine gesonderten Kosten an.

4.2.3 Regelungen der Trinkwasserverordnung

Orientierende Legionellenuntersuchung

Mitte Dezember 2012 wurde die geltende Trinkwasserverordnung 2001
(TrinkwV 2001) gedndert und um den Bereich Legionellenuntersuchungen von
Trinkwassererwdarmungsanlagen erganzt. Betroffen sind sogenannte GroBanla-
gen zur Trinkwassererwdrmung (§ 3 Nr. 12 TrinkwV).?*

Die Priifpflicht wurde spater auf den 31. Dezember 2013 verldngert. Im Hin-
blick auf die Haufigkeit der Priifintervalle waren urspriinglich jdhrliche Prii-
fungen vorgesehen, die allerdings mittlerweile durch den Gesetzgeber auf
einen Dreijahres-Turnus gedndert wurden.

Um die eigentliche Legionellenpriifung durchfiihren zu kdnnen, sind ggf. im
Bereich der Anlage Installationen von Entnahmehdhnen notwendig. Die Kosten
fiir die Installation fallen einmalig an und liegen bei rund 75 bis 90 EUR pro
Hahn. Sie sind im vermieteten Bestand nicht als Betriebskosten umlagefdhig.
Da die Einbaukosten aufgrund einer gesetzlichen Vorschrift entstanden sind,
berechtigen sie im vermieteten Bestand zu einer Mieterhghung nach den Vor-
schriften des § 559 BGB. Da sich die daraus resultierende Mieterhhung pro
Wohnung auf in der Regel weniger als 0,50 EUR pro Monat und Wohnung be-
wegen wiirde, werden viele Vermieter voraussichtlich darauf verzichten.?

Durch die eigentliche Legionellenpriifung inkl. Dokumentation, Archivierung
und Meldung an das ortliche Gesundheitsamt fallen folgende durchschnittli-
chen Kosten in Abhdngigkeit von der Zahl der Steigstrdnge und der Probeent-
nahmestellen an:

Tabelle 6: Kosteniiberblick zur orientierenden Legionellenpriifung

Kosten Anzahl Warmwasser-Steigstréinge (Beispiele)

Min [EUR] 172 205 238
Mittelwert [EUR] 257 285 354
Max [EUR] 345 370 447

Quelle: Eigene Recherche

Im vermieteten Wohnungsbestand sind die Kosten fiir eine orientierende Legi-
onellenpriifung als Kosten des Betriebs der zentralen Warmwasserversor-
gungsanlage auf die Mieter umlegbar. Fiir ein Gebdude mit sechs Wohneinhei-
ten und drei Steigstrangen sowie einer Wohnfldche von rund 440 m2 fallen im
Durchschnitt rund 0,07 EUR/m2 Wohnfldache pro Monat an Kosten im Jahr der

2 Bei ,GroBanlagen zur Trinkwassererwdrmung*“ handelt es sich um Anlagen mit einem Spei-
cher-Trinkwassererwdarmer oder zentralem Durchfluss-Trinkwassererwdrmer mit jeweils einem
Inhalt von mehr als 400 Litern oder eine Anlage mit mehr als drei Liter Inhalt in mindestens
einer Rohrleitung zwischen Abgaben des Trinkwassererwarmers und Entnahmestelle. Der In-
halt einer Zirkulationsleitung wird nicht beriicksichtigt. Praktisch wird durch die drei Liter-
Regelung ein GroBteil der mit zentraler Trinkwassererwdrmung ausgestatteten Gebdude er-
fasst.

% Als Grundlage dient ein Mehrfamilienhaus mit 6 Wohneinheiten und einer Wohnfldche von
440 m2, in das drei Probeentnahmestellen zu je 90 EUR installiert wurden.

Wohnkostenbericht 2014 - Haus & Grund Rheinland - Haus & Grund Westfalen



Wohnkostenbericht 2014 - Auswirkungen politischer Entscheidungen
auf die Hohe der Miete und Nebenkosten

= Eigentimerschutz-Gemeinschaft

Rheinland / Westfalen

j\ljl\l Haus & Grund® r

Durchfiihrung an. Gemittelt {iber einen Drei-Jahres-Zeitraum fiir das Priifinter-
vall entstehen somit Kosten von rund 0,02 bis 0,03 EUR/m2 Wohnfldche pro
Monat.

Austausch von Trinkwasserleitungen aus Blei

Verschdrfung der Grenzwerte fiir
Trinkwasserleistungen aus Blei

Eine weitere Neuerung der TrinkwV 2001 ist am 1. Dezember 2013 nach einer
15-jahrigen Ubergangsfrist fiir Eigentiimer in Kraft getreten. Der Blei-
Grenzwert fiir Trinkwasserleitungen wurde auf 10 Mikrogramm Blei pro Liter
Trinkwasser herabgesetzt. Um den vorgegebenen Blei-Grenzwert aus der
TrinkwV 2001 einzuhalten, ist in der Praxis ein vollstdandiger Austausch der in
einem Gebdude vorhandenen Trinkwasser-Bleileitungen unumganglich. Bis
2003 waren noch 40 Mikrogramm zuldssig, seit Dezember 2003 nur noch 25
Mikrogramm.

Datengrundlage zur Ermittlung
der Problematik unzureichend

Betroffen von dieser Verordnung sind insbesondere Eigentiimer, deren Objekte
vor 1970 errichtet wurden. Belastbare Statistiken dariiber, in wie vielen Ge-
bduden Bleileitungen urspriinglich verbaut wurden, getauscht wurden oder
noch verbaut sind, konnten weder vom Umweltbundesamt, noch vom Landes-
amt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen oder ein-
zelnen Verbdnden bereitgestellt werden. Daher wurde auf den Zensus 2011
zuriickgegriffen um potentielle Annahmen zu treffen. Bezogen auf den Mehr-
familienbestand in Deutschland zeigt sich, dass von den insgesamt rund
3.353.300 Mehrfamilienhdusern (Quelle Zensus 2011; Gebdude mit Wohnraum
>=3 Wohnungen) rund 2.030.700 Gebdude vor 1970 errichtet wurden - 60,6
Prozent des gesamten Mehrfamilienhausbestandes in Deutschland. In NRW
gibt es insgesamt 849.450 Mehrfamilienhausgebdude, von denen rund
546.600 vor 1970 errichtet wurden - 64,3 Prozent des gesamten Mehrfamili-
enhaushestandes in NRW.

Tabelle 7: Potentielle Modernisierungskosten fiir den Austausch von Bleileitungen in MFH

Durchschnittliche
Kosten fiir den Aus-
tausch der Wasserlei-
tungen 15.000 EUR

Durchschnittliche
Kosten fiir den Aus-
tausch der Wasserlei-
tungen 10.000 EUR

Durchschnittliche
Kosten fiir den Aus-
tausch der Wasserlei-
tungen 5.000 EUR

Anzahl MFH
Baujahr vor 1970

Annahme 35% des Bestandes mit Bleileitungen (unwahrscheinlich)

Deutschland

710.758

3.553.788.000

7.107.576.000

10.661.364.000

NRW

Deutschland

191.305

203.074

956.527.250

1.015.368.000

1.913.054.500

2.030.736.000

2.869.581.750

Annahme 10% des Bestandes mit Bleileitungen (hochgerechnet)

3.046.104.000

NRW

54.659

273.293.500

546.587.000

819.880.500

Quelle: IT.NRW, eigene Modellrechnungen.

Der Austausch der Bleileitungen stellt eine InstandsetzungsmaBnahme dar,
mit der im vermieteten Wohnungsbestand keine modernisierungsbedingte
Mieterh6hung begriindet werden kann.
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4.2.4 Dichtheits- und Funktionspriifung von
Abwasseranlagen nach Wasserhaushaltsgesetz
(WHG)

Historische Entwicklung der Auf Bundesebene verpflichtet § 61 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) die Betrei-

Vorschrift ber von Abwasseranlagen, den Zustand und die Funktionsfihigkeit der Kanal-
anlagen zu iiberpriifen. Auf Landesebene hat bereits im Jahr 1995 die damali-
ge NRW-Landesregierung (SPD) die Dichtheitspriifung im Rahmen der Bauord-
nung eingefiihrt. 2007 wurde die Dichtheitspriifung in den § 61a Landeswas-
sergesetz (LWG) durch die seinerzeitige Landesregierung (CDU und FDP) iiber-
nommen. Die aktuelle Landesregierung (SPD und Griine) hat im Jahr 2013 den
§ 61 a LWG NRW aufgehoben und mit dem neuen § 61 Abs. 2 LWG eine Er-
mdchtigung fiir das Landesumweltministerium erteilt, die Dichtheitspriifung
per Rechtsverordnung zu regeln.

Wortlaut des § 61 Abs. 2 LWG:

»(2) Die oberste Wasserbehorde wird ermdchtigt, durch Rechtsverordnung mit
Zustimmung des Landtags insbesondere Regelungen zu treffen tiber:

1. die vom Betreiber zu beobachtenden Einrichtungen und Vorgange, die Hau-
figkeit der Beobachtung, die Art und den Umfang der zu ermittelnden Be-
triebskenndaten und die Haufigkeit ihrer Ermittlung sowie Art und Umfang der
Aufzeichnungen iiber die Beobachtungen und Ermittlungen,

2. die Methoden und Fristen zur Durchfiihrung der Priifung des Zustands und
der Funktionsfahigkeit, die Anerkennung durchgefiihrter Priifungen, Notwen-
digkeit und Fristen der Sanierung, Unterrichtung und Beratung, die Anforde-
rungen an die Sachkunde sowie die Voraussetzungen fiir die Anerkennung
bzw. Aberkennung der Sachkunde durch die zustdndige nordrhein-westfélische
Handwerkskammer, Industrie- und Handelskammer oder Ingenieurkammer-
Bau oder die zustandige Behorde, die Fiihrung einer landesweiten Liste der
anerkannten Sachkundigen und Schulungsinstitutionen,

3. den Inhalt, die Aufbewahrung und die Vorlage von Unterlagen, Nachweisen
und Priifbescheinigungen.

Betroffen sind Haus- und Grund- Betroffen von der Regelung sind private und gewerbliche Haus- und Grund-
stiickseigentiimer von Objekten stiickseigentiimer, deren Objekte in einem Wasserschutzgebiet liegen. Private
in Wasserschutzgebieten N . N .
Kandle, die vor 1965 erbaut wurden, miissen bis zum 31. Dezember 2015 ge-
priift werden, Kandle die nach 1965 errichtet wurden, bis zum 31. Dezember
2020. Abweichend von den gesetzlichen Regelungen kénnen Kommunen durch
Ortssatzungen eigene Regelungen beschlieRen.

Unterschiedliche Priifverfahren Im Rahmen der Dichtheitspriifung kommen lt. der kontaktierten Unternehmen

kommen zu Einsatz zwei unterschiedliche Priifverfahren zum Einsatz. Die Druckdichtheitspriifung
und die Kamerabefahrung. Am hdufigsten verbreitet ist die Kamerabefahrung.
Bei der Kamerabefahrung wird in einem ersten Schritt das Abwasserrohr ge-
spiilt, um Hindernisse und grobe Verunreinigungen aus dem Rohr zu entfer-
nen, danach wird eine optische Priifung auf etwaige Schaden mit einer Kamera
durchgefiihrt.
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Die Kosten fiir die reine Befahrung und Begutachtung des Kanals konnen je
nach Objekteigenschaften (Kanalverlauf, Lange, Kurven, Hindernisse etc.) und
Zugdnglichkeit der Revisionsoffnungen stark variieren. Im GroBraum Bochum
liegen die bei zertifizierten Unternehmen angefragten kostengiinstigsten Prei-
se pro Meter Kamerabefahrung bei etwa 10 bis 20 EUR, einige Anbieter bieten
auch Pauschalen von rund 500 EUR an, unabhdngig davon, wie lang der Kanal
ist. Grob sollte mit Kosten zwischen 300 und 1.500 EUR je nach Anbieter und
Kanalzustand gerechnet werden.

Die Kosten fiir eine ggf. notwendige Sanierung eines Kanals sind deutlich ho-
her zu veranschlagen und belaufen sich auf 250 bis 300 EUR pro sanierten
Meter Abwasserkanal. Je nach Lange des Abwasserkanals ist daher mit unter-
schiedlich hohen Kosten zu rechnen. Fiir ein Mehrfamilienhaus in einer Innen-
stadtlage sind Kosten von 3.500 bis 6.000 EUR zu erwarten. Je nach Grund-
stiickssituation konnen die Kosten in landlichen Bereichen deutlich héher
ausfallen.

Sowohl die Kosten fiir die Priifung als auch die Kosten fiir die Sanierung der
Grundleitungen sind vom Eigentiimer zu tragen und nicht im Rahmen der Be-
triebskostenabrechnung umlagefdhig.

4.2.5 Pflicht zum Einbau von Wdrmemengenzéhlern

Eine Anderung hat sich im Wohnungs- und Geb&dudebestand zum 31. Dezember
2013 ergeben. Gemdl § 9 Abs. 1 HeizkV sind Kosten fiir den Betrieb der Hei-
zungsanlage aufzuteilen, wenn damit sowohl Warme als auch Warmwasser
erzeugt wird. Dazu war es in der Vergangenheit ausreichend, die erzeugte
Menge des warmen Wassers mit einem Zwischenzdhler zu ermitteln. Seit dem
31. Dezember 2013 muss die auf die zentrale Warmwasserversorgungsanlage
entfallende Warmemenge mit einem Warmezahler gemessen werden (§ 9 Abs.
2 HeizkV).

Je nach Art der Heizungsanlage reicht es aus, einen Warmemengenzahler ein-
zubauen, der alternativ vom Eigentiimer erworben oder gemietet werden kann.
Je nach Gerdtetyp und Anbieter schwanken die Kosten fiir den Kauf zwischen
250 und 400 EUR pro Gerét, fiir gemietete Warmemengenzahler kann die Mie-
te pro Jahr und Gerdt bei ca. 90 bis 120 EUR liegen.

Werden die Kosten fiir die Gerdtemiete im Rahmen der Betriebskostenabrech-
nung umgelegt, so ist bei einem Mehrfamilienhaus mit einer Wohnfldche von
440 m2 mit monatlichen Mehrkosten von 0,01 EUR bis 0,02 EUR/m2 Wohnfla-
che pro Monat auszugehen.
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Kosten fiir die Dichtheitspriifung
abhdngig vom Verfahren zwi-
schen 300 und 1.500 EUR

Sanierungskosten kdnnen sich
Betrédge von 3.500 bis 6.000, je
nach Abwasseranlage auch deut-
lich dariiber hinaus bewegen

Kosten sind vom Vermieter bzw.
Eigentiimer zu tragen

Einbau von Warmemengenzihlern
zur Berechnung der bendtigen
Warmemenge fiir Warmwasser-
breiten seit dem 31. Dezember
2014 Pflicht

Kosten fiir den Einbau von Wir-
memengenzdhlern schwanken,
Kauf und Miete sind moglich

Bei Umlage der Zihlermiete im
vermieteten Wohnungshestand
fallen 0,01 bis 0,02 EUR/m?2
Wohnfldche und Monat Mehrkos-
tenan

£



Hohe der Wohnkosten wird in der
Offentlichkeit und in der Politik
breit diskutiert

Mieten in NRW steigen in gerin-
gerem MaBe als die Inflationsrate

Wohnnebenkosten sind in NRW
mit der gleichen Rate wie die
Nettokaltmieten, aber stérker als
die Angebotsmieten gestiegen

Politische Entscheidungen haben
Auswirkungen auf die Hohe von
Wohnkosten (Mieten, Preise und
Nebenkosten)

Kostensteigerungen erfordern
unter sonst gleichen Bedingun-
gen eine anfanglich um 1,04
EUR/m2 Wohnfldche hdohere
Nettokaltmiete
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5. Fazit

Uber die Hohe der Wohnkosten und deren Entwicklung wird in der Offentlich-
keit bereits seit langerem diskutiert. Die politischen Akteure haben begonnen,
sich mit der Entwicklung insbesondere der Mieten und Kaufpreise auseinander
zu setzen, die in den letzten zwei bis drei Jahren in einigen Regionen zum Teil
dynamisch gestiegen sind. In Nordrhein-Westfalen hat das Biindnis fiir Woh-
nen das Ziel ,Bezahlbarkeit des Wohnens* mit in die Vereinbarung aufgenom-
men, die zwischen dem Bauministerium NRW sowie den groBen Verbanden
Haus & Grund NRW, BFW LV NRW und VdW Rheinland Westfalen im letzten
Jahr geschlossen wurde.

Abgesehen von der sehr dynamisch verlaufenden Entwicklung in einigen pros-
perierenden Stddten haben sich die Nettokaltmieten in NRW zwischen 2005
und dem 1. Quartal 2014 jedoch nur um 12 Prozent erhdht, dies entspricht
einer jahrlichen Steigerungsrate von 1,3 Prozent p.a. Der Anstieg liegt damit
noch deutlich unterhalb der Inflationsrate, die sich — bezogen auf den Zeit-
raum seit Anfang 2005 - auf einem Niveau von 1,6 Prozent p.a. befindet. Be-
zieht man den Vergleich auf die Angebotsmieten, die in Immobilienborsen
dargestellt werden, so haben diese sich aufgrund der generellen Marktsituati-
on in Nordrhein-Westfalen mit jahrlich nur 0,8 Prozent in deutlich geringerem
MaBe als die Inflationsrate entwickeln kdnnen.

Die in einem Teilindex zum Verbraucherpreis zusammengefassten Wohnne-
benkosten haben sind in NRW mit einer jdhrlichen Steigerungsrate von 1,3
Prozent parallel zum Anstieg der Nettokaltmieten entwickelt. Fiir den Betrach-
tungszeitraum seit 2005 belduft sich der Gesamtanstieg auf 12,7 Prozent. Die
Teuerungsrate der Wohnnebenkosten liegt damit deutlich {iber derjenigen der
Angebotsmieten. Die einzelnen Betriebs- bzw. Nebenkostenarten haben sich
jedoch sehr unterschiedlich entwickelt.

Auf der einen Seite betrachtet die Politik den Anstieg der Wohnkosten mit
groBer Sorge und erwdgt MaBnahmen zu ergreifen, mit denen die Bezahlbar-
keit des Wohnens sichergestellt werden kann. Auf der anderen Seite muss man
vor Augen haben, dass die Hohe der Wohnkosten regelmadBig von der Politik
auf Bundes-, Landes- und kommunaler Ebene durch unterschiedliche Entschei-
dungen mitbestimmt wird. Die Auswirkungen politischer Entscheidungen las-
sen sich auf die Wohnkosten bei Erwerb, Neubau und Modernisierung konkret
nachweisen. Politische Entscheidungen wirken sich aber auch auf die Kosten
bei der Bewirtschaftung von Wohngebduden, also auf die Wohnnebenkosten,
aus.

Betrachtet man einzelne Entscheidungen, die Politik und Verwaltung in den
letzten Jahren getroffen haben bzw. mit bestimmt haben, so sind erhebliche
kostensteigernde Effekte zu beobachten. Bei Erwerb und Neubau summieren
sich die Kostensteigerungen, die durch die Politik maBgeblich verursacht bzw.
mit beeinflusst wurden, auf rund 1,04 EUR/m2. Hierbei rechnen wir die hdhe-
ren Kosten bei Erwerb oder Neubau auf einen Mietwert um, den ein Investor
bei anschlieBender Vermietung bei gegebener Renditevorstellung zusatzlich
vereinbaren miisste. Eine anfdnglich hohere Nettokaltmiete ist die Kompensa-
tion, um gestiegene Kosten auszugleichen. Fiir die Umsetzung der Vorschriften
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der DIN 18040 - 2 (Barrierefreies Bauen) wiirden weitere 0,84 EUR/m?2 anfal-
len®.

Tabelle 8: Auswirkungen politischer Entscheidungen bei Erwerb, Neubau und Modernisie-

rung

Auswirkungen auf Hohe
der Anfangsmiete

Entscheidung bei Erwerb, Neubau oder Modernisierung

O
oL

Haus & Grund® r

Eigentimerschutz-Gemeinschaft

Rheinland / Westfalen

Durchschnittliche Steigerung
in Prozent der Gesamtkosten

(EUR/m2 Wohnfliche)
Erhohung der Grunderwerbsteuer 0,13 1,5
Konsequenzen der HOAI-Novelle 0,27 3,0
Auswirkungen der EnEV 2014 (Neubau) 0,64 7,0

Barrierefreier Wohnungsbau: Konsequenzen von
Flachenerhohung und Nullbarriere 0,84 8,0

Quelle: Eigene Berechnungen.

Betrachtet man im Vergleich hierzu die Wohnnebenkosten, die bei Betrieb
bzw. Bewirtschaftung von Wohnungen und Geb&duden anfallen, dann geht ein
besonders hoher Einfluss von der Anhebung der Hebesdtze zur Grundsteuer B
aus, der von Gemeinde zu Gemeinde sehr unterschiedlich ausfallt. Aber auch
der Einbau von Rauchwarnmeldern, die orientierende Legionellenpriifung nach
der TrinkwV und die Pflicht zum Einbau von Warmemengenzdhlern fiihrt zu
hoheren laufenden Betriebskosten.

Werden die Kosten im Rahmen der Betriebskostenabrechnung auf einen Mie-
terhaushalt umgelegt, so belaufen sich die dauerhaften Mehr-Kosten im Durch-
schnitt auf 0,09 EUR/m2 Wohnfldche monatlich. In ungiinstigen Féllen, bei
einem sehr hohen Anstieg der Grundsteuerhebesdtze (z.B. in der Kommune
Selm) macht der Anstieg sogar 0,31 EUR/m2 monatlich aus.

Tabelle 9: Auswirkungen politischer Entscheidungen auf die laufenden Betriebskosten

Auswirkungen auf die Hohe der laufenden

Betriebskosten (EUR/m2)

Entscheidung iiber laufende Betriebskosten

im Durchschnitt

in der Spitze

Bei den Wohnnebenkosten wiegt
im Einzelfall der Anstieg der
Hebesdtze zur Grundsteuer B
schwer

Kostenumlage auf einen Mieter-
haushalt fiihrt zu monatlich 0,09
EUR/m2 Kostenanstieg pro Monat

Erhohung der Grundsteuer B 0,04 0,22
Einbau von Rauchwarnmeldern 0,02 0,04
Orientierende Legionellenuntersuchung 0,02 0,03
Pflicht Einbau von Warmemengenzahlern 0,01 0,02
Gesamthetrag 0,09 0,31

Quelle: Eigene Berechnungen.

Durch politische Entscheidungen werden nicht nur die laufenden Betriebskos-
ten fiir selbstnutzende Eigentiimer oder Mieterhaushalte gesteigert, sondern
auf Gebdudeeigentiimer kommen weitere einmalige Kosten. So durch den er-
forderlichen Austausch von Trinkwasserleitungen aus Blei, wenn die verscharf-
ten Grenzwerte (iberschritten werden. In der Praxis wird aber davon ausge-
gangen, dass der jetzige Grenzwert in Gebduden mit Trinkwasserleitungen aus
Blei nicht eingehalten werden kann. Somit stellt diese Verdnderung zugleich

% Die Mietangaben beziehen sich auf ein beispielhaftes Wohngeb&ude (Mehrfamilienhaus) mit
rd. 440 m2 Wohnflache, 6 Wohneinheiten und Baukosten von 2.100 EUR- KG 100 bis 600;
Nebenkosten KG 700 mit 15 Prozent pauschal angesetzt.
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Zusdtzlich zu hoheren Kosten im
laufenden Betrieb entstehen auch
zum Teil hohe Einmalaufwendun-
gen, z.B. durch den Austausch
von Trinkwasserleitungen aus
Blei
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Fiir Dichtheits- und Funktionsprii-
fung der Abwasseranlage fallen
Priifkosten an; hohe Kosten
kommen bei notwendiger Sanie-
rung auf Eigentiimer zu

Konsequenzen lassen sich anhand
einer fiktiven Betriebskostenab-
rechnung aufzeigen
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eine Austauschverpflichtung dar. Die Kosten schwanken stark von den Aus-
gangsbedingungen des Einzelfalles.

Zusatzliche Kosten entstehen einmalig durch die vorgeschriebenen Dichtheits-
und Funktionspriifung der Abwasseranlage nach dem Landeswassergesetz
NRW. Die einmaligen Priifkosten belaufen sich auf 300 bis 1.500 EUR. Wird
bei Diagnose eines Schadens eine Sanierung erforderlich, so kénnen sich die
Kosten zwischen 3.500 und 6.000 EUR bewegen, in ldndlichen Gebieten mit
langerer Kanalisation auch deutlich dariiber liegen.

Tabelle 10:  Auswirkungen politischer Entscheidungen auf die Instandhaltungsaufwendungen

Auswirkungen auf die Hohe der Instandhal-
tungsaufwendungen (EUR absolut) (einmaliger

Entscheidung auf laufende Bewirtschaftungskosten Effekt)
im Durchschnitt in der Spitze
Austausch von Trinkwasserleitungen aus Blei 10.000 € 15.000 €
Dichtheits- und Funktionspriifung Abwasseranlagen
Priifkosten 300 € 1.500 €
Sanierungskosten 3.500 € 6.000 €

Quelle: Eigene Berechnungen.

Um die Konsequenzen auf die Hohe der laufenden Betriebskosten anschaulich
darzustellen, wurde ein fiktives Beispiel einer kalten Betriebskostenabrech-
nung berechnet. Hierbei wurden nur solche Betriebskostenarten beriicksich-
tigt, die haufig in Gebdudebestinden vorkommen (nicht offentlich-
beeinflusste Kosten wurden konstant gehalten). Hierbei zeigt sich:

e Die kalten Betriebskosten sind in dieser fiktiven Abrechnung unter
Beriicksichtigung der indexbedingten Verdnderungen seit 2005 um
rund 0,15 EUR/m2 Wohnfldche pro Monat gestiegen. Dies entspricht
einem Anstieg von 12,7 Prozent — ausgehend von einem Niveau von
rund 1,17 EUR/m2 Wohnfldche pro Monat.

e Etwas mehr als die Hélfte dieses Anstieges — 0,08 EUR/m2 Wohnfla-
che - ist in dieser Durchschnittsbetrachtung auf die in Kapitel 4.2
skizzierten Einzelentscheidungen zuriickfiihrbar (Anhebung der
Grundsteuer B, Einfiihrung der Pflicht zur Installation von Rauch-
warnmeldern, Notwendigkeit der orientierenden Legionellenpriifung,
Einbau von Warmemengenzdhler).
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Tabelle 11:  Auswirkungen der skizzierten politischen Entscheidungen auf die Hohe der kalten

Betriebskosten
Beko-Abrechnung (kalte Betriebskosten)* e
(Angaben in EUR/m2 Wohnfliche) Az BRI
1.Q 2005

Grundsteuer 0,23 0,20 117,6**
Wasser inkl. Abwasser 0,39 0,34 113,3
StraBenreinigung 0,02 0,02 117,6
Miillbeseitigung 0,21 0,20 104,3
Allgemein-Strom 0,05 0,03 163,7
Schornsteinfeger 0,03 0,03 105,1
Versicherung 0,20 0,18 113,5%**
Antenne/Kabel 0,15 0,13 113,5%**
Sonstige 0,04 0,04 113,5%**
Kalte Betriebskosten insgesamt 1,32 1,17 112,7
Zusatzliche Kosten aufgrund der skizzierten politischen Entscheidungen 0,08
Kalte Betriebskosten ohne entscheidungshedingte, zusdtzliche Kosten 1,24

Quelle: Angaben zu Betriebskosten des Jahres 2013 - Deutscher Mieterbund NRW, Betriebskostenspiegel 2013,
eigene Berechnungen. Rundungsbedingte Abweichungen méglich. * Es wurden nur solche Betriebskosten heran-
gezogen, die in der iiberwiegenden Zahl der Gebdude anfallen. Kosten, die nicht in jedem Gebdude anfallen oder
in der Hohe stark schwanken, sind nicht beriicksichtigt worden. ** Fiir Grundsteuer wurde die Verdnderung der
durchschnittlichen Hebesditze von 17,6 Prozent zugrunde gelegt, die sich auf den Zeitraum von 2004 bis 2013
bezieht. *** Zu diesen Kostenarten — es handelt sich iiberwiegend um privat beeinflusste Kosten — ist kein Index-
vergleich méglich. Hier wurde der Anstieg des Verbraucherpreisindex von 1,6 Prozent p.a. herangezogen.

Deutlich stdrker sind die warmen Betriebskosten gestiegen. Diese sind nach-
richtlich in der folgenden Tabelle zur Orientierung dargestellt:

Tabelle 12:  Hohe der warmen Betriebskosten und deren errechnete Verdanderung

Verdnderung 3. Q

Beko-Abrechnung (warme Betriebskosten) 2013 zu1.Q
2005
Heizung 1,10 0,80 137,7
Warmwasser 0,25 0,18 137,7
Gesamtbetriebskosten 1,35 0,98

Quelle: Angaben zu Betriebskosten des Jahres 2013 — Deutscher Mieterbund NRW, Betriebskostenspie-
gel 2013., eigene Berechnungen.

Die systematische Aufbereitung der politischen Entscheidungen der letzten In der Summe entstehen durch
Jahre zeigt, welche Kosten dadurch fiir selbstnutzende Eigentiimer, fiir Vermie- :’i‘c’::i:n‘:ﬁrizt:t‘;:e”“"ge" erheb-
ter und fiir Mieter ausgeldst werden. Bei jeder einzelnen Entscheidung entste-

hen mehr oder weniger hohe Mehrkosten, die aber in der Summe betrachtet zu

einer deutlichen Mehrbelastung fiihren. Nimmt man es mit der Aufgabe ernst,

die Bezahlbarkeit des Wohnens sicherzustellen, so muss sich die Politik die

Konsequenzen der Entscheidungen sehr genau vor Augen fiihren und Wert

darauf legen, nur solche MaBnahmen zu beschlieBen, die unbedingt notwendig

sind, und dabei den Kostenanstieg durch die Gestaltung der MaBnahmen so

gering wie moglich halten.

SchlieBlich werden bis zu 70 Prozent der Kostenarten in der beispielhaften Generell hoher Einfluss der

kalten Betriebskostenabrechnung von politischen Entscheidungstragern auf Politik auf die Hghe der Betriebs-
s s . . kosten zu konstatieren
unterschiedlichen Ebenen mit beeinflusst.
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