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JOWESTFALEN

LIEBE LESERINNEN UND LESER,

in unserem letzten NRW-Wohnkostenbericht haben wir bereits vorhergesagt, dass die Covid-19-Pandemie in 2020 auch Auswirkungen auf
die Wohnkosten haben wird. Und tatsachlich zeigt sich, dass die Anpassungen der Kaltmieten mit 0,8 Prozent moderat ausgefallen sind,
weil viele private Vermieter wegen Corona auf Mieterhéhungen verzichtet haben. AuBerdem haben sie Stundungen oder Minderungen von
Mietzahlungen mit von Corona-MaBnahmen betroffenen Mietern vereinbart. Im Gegenzug haben sich die Betriebskosten um 3,3 Prozent
erhéht. Dabei haben Corona-bedingt gesunkene Ol- und Gaspreise einen noch gréBeren Anstieg verhindert. Die Nebenkosten sind somit
viermal so stark gestiegen wie die Kaltmieten. In der Summe haben sich die Wohnkosten in NRW um 1,8 Prozent erhoéht. Ein Ende der
Kostenspirale ist nicht in Sicht. Im nachsten NRW-Wohnkostenbericht wird sich die Einfihrung der C02-Bepreisung zu Beginn dieses Jahres
deutlich bemerkbar machen. Ein gutes Beispiel dafir, dass insbesondere Vermieter Uberwiegend keinen Einfluss auf die Nebenkosten haben,
sondern Kostensteigerungen durch politische Entscheidungen von Bund, Landern oder Kommunen verursacht werden. Es ist bedauerlich, dass
Entscheidungstrager diese Verantwortung nicht erkennen und munter weiter an der Preisschraube drehen. Doch halt! Die neue Ampelkoalition
hat in ihrem Koalitionsvertrag vereinbart, dass zum 1. Juni 2022 die erhdhten Kosten durch den CO2-Preis halftig zwischen Vermieter und Mieter
geteilt werden sollen. Das soll ,eine faire Teilung des zusatzlich zu den Heizkosten zu zahlenden CO2-Preises” sein. Vielmehr ist diese Regelung
aber im hohen MaBe ungerecht. ,Die CO2-Abgabe ist keine zusatzliche Steuer, soll also keine zusatzlichen Einnahmen flr den Staat erbringen,
sondern eine Lenkungswirkung fiir mehr Klimaschutz haben”, steht in der SPD-Zeitung ,Vorwarts”. Aber dann hat das Verursacherprinzip zu
gelten. Ein Vermieter hat keinen Einfluss auf das Heizverhalten des Mieters. Selbst wenn ein Vermieter seine Wohnung energetisch saniert, hei3t
das doch lange nicht, dass der Mieter sein Heizverhalten anpasst. Die politisch Verantwortlichen sollten aufpassen, den mit Abstand groBten
Anbieter von Mietwohnungen in Deutschland nicht zu vergraulen: Denn das sind die privaten Vermieter.

Mit freundlichen GriBen
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3. FAKTEN ZUM
WOHNKOSTENBERICHT

Die Frage:
Wie entwickeln sich die Betriebskosten — die sog. ,,2. Miete” — im Vergleich zu den Netto-
kaltmieten?

Wer wurde befragt?

108.000 Mitglieder der 42 Vereine von Haus & Grund RHEINLANDWESTFALEN — private Eigen-
timer und Kleinvermieter

= Diese Zielgruppe stellt rund zwei Drittel der Mietwohnungen zur Verfligung.

Datenumfang:
3.363 vermietete und selbstgenutzte Wohneinheiten in Nordrhein-Westfalen

Das Besondere:

m  Echte Daten realer Wohneinheiten — keine Beispielrechnungen fur fiktive Musterhaushalte

m  Entwicklung der Bestandsmieten insgesamt erfasst — nicht nur Angebotsmieten aus
Immobilienportalen

= GroBstadte, Vororte und landlicher Raum bertcksichtigt

Betrachtungszeitraum:
2019-2020

Was wurde abgefragt?

m  Zustand und Ausstattung der Gebaude

Nettokaltmieten

Corona-bedingte Mietausfalle

Hohe von Betriebskosten-Nachzahlungen

umlagefahige Betriebskosten nach Betriebskostenverordnung:

Grundsteuer

Wasserversorgung

Entwasserung

Abfiihrung von Niederschlagswasser

Heizkosten

Warmwasserversorgung

Wartung von Heizgeraten

Kosten fiir Betrieb und Instandhaltung von Aufziigen
StraBenreinigung und Miillentsorgung
Gebaudereinigung und Ungezieferbekampfung
Gartenpflege

Beleuchtung

Allgemeinstrom

Schornsteinfeger

Sach- und Haftpflichtversicherung

Hauswart

Kabelfernsehen bzw. Kosten fiir eine Gemeinschaftsantennenanlage
Sonstige Kosten

Befragungszeitraum:
1. Juni bis 31. August 2021
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Abb. 1: Art der Wohneinheiten

Abb. 2: Anteil 6ffentlich geférderter
Wohnungen

TIT.NRW 2021

4. DER UNTERSUCHTE
WOHNUNGSBESTAND IN ZAHLEN

Zu 74 % handelt es sich bei den untersuchten Wohneinheiten um Etagenwohnungen: 50 %
sind vermietete Wohnungen in reinen Mietshdusern, 22 % vermietete Eigentumswohnungen,
2 % selbstgenutzte Eigentumswohnungen. Sozialwohnungen sind im Bestand der Haus &
Grund-Mitglieder eher selten. Dem allgemeinen Trend entsprechend sind zudem bereits viele
geférderte Wohnungen aus der Sozialbindung gefallen. Die Befragten verfiigen insgesamt
Uber deutlich mehr Sozialwohnungen mit ausgelaufener (9 %) als Gber solche mit noch beste-
hender Mietpreisbindung (2 %). Beide Zahlen sind gegenuber der Vorjahreserhebung konstant
geblieben.

Art der Offentlich geférderder
Wohneinheiten Wohnungsbau
50% 19% 9% 2%
7%
M EFH
vermietet
[ EFH selbst- Wi
genutzt
MeTw M nein
vermietet
ETW selbst- M vormals
genutzt
\ M Mietwoh-
nung in
2% Mietshaus 89%
EFH = Einfamilienhaus, ETW = Eigentumswohnung
Amtliche Statistik’
Die WohnungsgréBe Diese NRW Reg.-Bez. Reg.-Bez. Reg.-Bez. Reg.-Bez. Reg.-Bez.
Erhebung gesamt Dusseldorf Koln Munster  Arnsberg  Detmold
@ WohnungsgroBe 894m?2 906m? 856m2 91,8m2 950m? 88,7m? 993 m?
@ Flache pro Bewohner 50,3 m2  46,0m2 446m2 46,0m2 46,7m2? 462m? 48,6 m?2

Kleinste Wohnung in der Erhebung: 15 m2 (Mietwohnung in Aachen)
GroBte Wohnung in der Erhebung: 260 m2 (Einfamilienhaus in Kleve)

Der Abgleich der Daten der vorliegenden Untersuchung zu WohnungsgréBe und Bewohner-
zahl mit der amtlichen Statistik zeigt eine sehr groBe Ubereinstimmung und belegt damit die
hohe Représentativitat des untersuchten Wohnungsbestandes in der vorliegenden Erhebung.
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Die Altersstruktur des untersuchten Wohnungsbestandes zeigt: Nur 15 % der Wohnungen
sind alter als 1949. Der groBte Teil des Bestandes — 40 % — wurde in den Jahren 1949 bis 1976
erbaut und damit noch vor der ersten Warmeschutzverordnung. Nur 4 % der untersuchten
Wohneinheiten sind seit dem Jahr 2011 entstanden, insgesamt 11 % im laufenden Jahrtau-
send. Damit sind 89 % der untersuchten Wohneinheiten alter als 20 Jahre. Das gilt es im
Kapitel 4.2 zum energetischen Zustand der Gebaude zu beriicksichtigen. Die Ausstattung der
Gebaude ist nur geringen Veranderungen unterworfen. Ein Keller(abteil) ist quasi Pflicht, 90,6
% der Wohneinheiten verfligen dartber. Mit 58,6 Prozent ist der Balkon auf dem zweiten Platz
der beliebtesten Ausstattungsmerkmale.

Altersstruktur des Gebdudebestandes
4% 2%
M bis 1948
I 1949-1960
M 1961-1976
15%
1977-1985
I 1986-1999
M 2000-2010
M b 2017

Abb. 3: Die Altersstruktur der
M unbekannt untersuchten Wohnimmobilien

10%

Ausstattung der Immobilie

Abb. 4: Die hiufigkeit unterschiedlicher

seniorengerecht [N 8,1%
Ausstattungsmerkmale von Wohnungen

rolistuhlgerecht [l 3,1%
Fahrradabsteliraum [ 44,5%
Stellplatz [, 47,9%
Terrasse [N 35,5%
Balkon " 58,6%
Garten [ 51,3%
Garage [, 45,4%
Keller e 90,6%

Aufzug [ 6,3%
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4.1 Der energetische Zustand der Wohnungen
Fur die Hohe der Energiekosten ist die Frage entscheidend, welche technischen Lésungen und
Energietrager zur Beheizung und zur Warmwasseraufbereitung eingesetzt werden. Im unter-

suchten Wohnungsbestand in NRW zeigt sich folgendes Bild:

Art der Heizung

1,5%  0,2%

B Zentralheizung
[ Etagenheizung
B Nachtspeicher

|| Blockheizkraftwerk

Abb. 5: Mehr als drei Viertel der
Wohnungen in NRW werden mit einer

Zentralheizung beheizt.

Energietrager

0,3% 11,3%
Abb. 6: Ubersicht iiber die beliebtesten
[ Kohle
Energietrager fir die Heizung
I Heizol
M Erdgas
[ Strom

B Fernwiérme

I Holz

M Pellets

B solar
B Wirmepumpe

M Biogas

= In 10,9 % der Wohneinheiten wird ein konventioneller Energietrager mit
einem regenerativen Energietrager erganzt — Tendenz seit Jahren steigend
(Vorjahreswert: 10,3 %).
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Noch wird die groBe Mehrheit der Wohneinheiten in NRW — 77,7 % — mit fossilen Energietragern
beheizt. Hier zeigt sich allerdings ein rucklaufiger Trend, im vergangenen Jahr waren es noch 80,0
%. Dabei entféllt mit 66,4 % auf Erdgas ein so hoher Anteil wie schon im Vorjahr, Heizdl wird
dagegen mit 11,3 % deutlich weniger genutzt (Vorjahreserhebung: 13,7 %). Kohle spielt fir die
Beheizung in NRW keine Rolle mehr, der Anteil liegt bei 0,0 %. Bei 12,8 % der Wohnungen bleibt
offen, wie ,griin” sie beheizt werden, weil hier mit Strom (7,6 %) oder Fernwarme (5,2 %) geheizt
wird. Strom und Fernwarme kénnen sowohl mit fossilen, als auch mit regenerativen Energietragern
erzeugt werden. Mit 4,5 % ist dabei die Warmepumpe in NRW besonders beliebt. Eindeutig regene-
rative Energietrager sind fUr die Beheizung der Wohnungen allerdings auf dem Vormarsch, kommen
schon heute auf einen Anteil von zusammen 9,5 % — in der Vorjahreserhebung waren es noch 8,6
%. Besonders beliebt ist dabei Solarthermie (2,9 %), Biogas spielt mit einem Anteil von 0,3 % die
geringste Rolle.

Bei der Warmwasseraufbereitung ist vor allem der Anteil elektrischer Durchlauferhitzer von groBer
Bedeutung fur die Betriebskosten, denn Strom ist ein sehr teurer Energietrager fur die Erhitzung von
Wasser, der zudem seit Jahren starke Preisanstiege zu verzeichnen hat (s. Kap. 6.2). Mit 42,0 % sind
die elektrischen Durchlauferhitzer allerdings noch immer die haufigste Art der Warmwasseraufbe-
reitung. Der Trend ist jedoch seit Jahren ricklaufig. In der Vorjahreserhebung hatten die elektrischen
Durchlauferhitzer noch einen Anteil von 44,4 %. In 4,9 % der Wohneinheiten werden mehrere
unterschiedliche Methoden der Warmwasseraufbereitung kombiniert, meist eine konventionelle
mit einer erneuerbaren Methode. Diese hybride Warmwasseraufbereitung zeigt einen deutlichen
Wachstumstrend, in der Vorjahreserhebung kam sie noch auf einen Anteil von 3,8 %.

Art der Warmwasserversorgung

3% 2%

[ Zentralheizung

[ Etagenheizung

[ clektr. Durchlauferhitzer
Fernwdrme

M solarthermie

Abb. 7: Anteile der einzelnen Methoden
zur Warmwassererzeugung




Abb. 8: Ubersicht iiber die Hiufigkeit der
ModernisierungsmaBBnahmen im Bestand

4.2 Die Entwicklung der Modernisierungen

Bei der Datenerhebung fur den NRW-Wohnkostenbericht wird auch nach Modernisierungen
gefragt. Von allen ModernisierungsmaBnahmen, welche von den befragten Eigentimern ge-
nannt wurden, betrafen die Meisten die Heizung: Bei 25,8 % der ModernisierungsmaBnahmen
ging es um deren Austausch. Auf Rang zwei liegen mit 23,2 % die Fenstermodernisierungen.
Bei 22,8 % aller Modernisierungen ging es dagegen um die Erneuerung des Badezimmers.

Haufigkeit von ModernisierungsmaBnahmen im Bestand

1,8%

23,2%

22,8% [ Fenster erneuert

I Fassade
gedammt

M Heizung erneuert
Dach/Geschoss-
decke gedammt

M Bad erneuert

I Barrierefrei oder

altersgerecht
umgebaut
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Was wurde an lhrer Immobilie schon modernisiert?

Die Daten erlauben auch eine Antwort auf die Frage, wie weitgehend der Wohnungsbestand
bereits modernisiert worden ist. In einem guten Viertel des untersuchten Wohnungsbestandes
(26,2 %) hat es bisher noch gar keine Modernisierung gegeben. Das ergibt einen gewissen Mo-
dernisierungsriickstand, wenn man bedenkt, dass nur 11 % der betrachteten Wohneinheiten
erst in diesem Jahrtausend gebaut wurden und damit fur gréBere Modernisierungen noch gar
nicht alt genug sind. Insgesamt haben 57,2 % der untersuchten Wohnungen schon mindestens
einmal eine neue Heizung bekommen, mehr als jede zweite Wohneinheit (51,5 %) hat nicht
mehr die urspringlichen Fenster eingebaut. Ein neues Bad hat die Halfte (50,5 %) der Woh-
nungen schon mal bekommen. Gezahlt wurde nur die jingste Modernisierung je Kategorie.
Die oftmals sehr umfangreichen Angaben der Befragten zeigen allerdings, dass alte Gebaude
oft auch schon mehrere Fenster- oder Heizungsmodernisierungen hinter sich haben.

Was wurde an lhrer Immobilie schon modernisiert?

Fenster erneuert I 51,5%
Fassade geddammt N 18,9%
Heizung erneuert I 57,2%
Dach/Geschossdecke geddmmt I 39,4%
Bad erneuert I 50,5%
barrierefrei oder altersgerecht umgebaut 1 4,0%

Bisher keine Modernisierung I 26,2 %

Wie entwickelt sich das Tempo der Modernisierung?

Die Grafiken zeigen, zu welchen Anteilen die jeweiligen Modernisierungen vor der EnEV 2009,
nach der EnEV 2009 und nach der EnEV 2014 vorgenommen wurden.

Fenster Dach/Geschossdecke
erneuert gedammt
22% 23% 54%

¥ vor 2009 I vor 2009
I seit 2009 I seit 2009
B seit 2014 B seit 2014

Die Entwicklung der Modernisierungen in NRW zeigt ein zwiespaltiges Bild. In der Halfte der
abgefragten Kategorien zeigte sich zuletzt eine Verlangsamung der Modernisierungsgeschwin-
digkeit. So fanden in den 5 Jahren von 2009 bis 2014 16 % der bisher vorgenommenen Fens-
tererneuerungen statt. Ware dieses Tempo beibehalten worden, misste der Zeitraum von 2014
bis 2020 auf einen Anteil von 23 % kommen, tatsachlich sind es nur 22 %. Noch deutlicher
ist der Trend bei der Dammung von Dachern und obersten Geschossdecken. Bei konstantem
Tempo hatten es seit 2014 nochmal 33 % sein missen, tatsachlich waren es nur 23 %. Am

NRW-WOHNKOSTENBERICHT 2021 | HAUS & GRUND RHEINLANDWESTFALEN

Abb. 9: Die verschiedenen, typischen
ModernisierungsmaBnahmen im
untersuchten Wohnungsbestand

Abb. 10: Die zeitliche Entwicklung bei
der Erneuerung von Fenstern

Abb. 11: Die zeitliche Entwicklung bei

der Ddmmung von Déachern und
obersten Geschossdecken
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Abb. 12: Die zeitliche Entwicklung bei
der Fassadendédmmung

Abb. 13: Die zeitliche Entwicklung bei
der Erneuerung von Heizungen

Abb. 14: Die zeitliche Entwicklung bei
der Badezimmermodernisierung

Abb. 15: Die zeitliche Entwicklung beim
barrierefreien bzw. altersgerechten Umbau

14 |

starksten ist der Rickgang im Bereich der Fassadendammungen. Zwischen 2009 und 2014
boomte das Thema, 32 % der bisher erfolgten Fassadendammungen fallen in diesen Zeitraum.
Bei konstantem Fortschritt hatten es zwischen 2014 und 2020 nochmal 45 % sein mussen,
tatsachlich waren es 15 %.

Eine Beschleunigung zeigt sich dagegen im Bereich der Heizungsmodernisierung. Bei kons-
tanter Geschwindigkeit ware zu erwarten gewesen, dass seit 2014 rund 33 % der Heizungser-
neuerungen passiert sind, in der Tat waren es sogar 36 %. Etwas starker noch war der Zuwachs
im Bereich der Badezimmermodernisierungen. Hier ware bei konstantem Tempo zu erwarten
gewesen, dass 30 % der MaBnahmen auf die letzten 7 Jahre entfallen. Tatsachlich waren es 35
%. Am starksten ist der Zuwachs im Bereich der Barrierefreiheit. Hatte man mit der Geschwin-
digkeit der Jahre 2009 bis 2014 weitergemacht, hatten 10 % der Barrieren reduzierenden
Umbauten auf die letzten 7 Jahre seit 2014 entfallen mussen. In der Tat waren es jedoch 46 %.

Fassade Heizung
gedammt erneuert
15% 36% 4%

I vor 2009 B vor 2009
[ seit 2009 [ seit 2009
B seit 2014 B seit 2014

Der Bereich des barrierefreien Umbaus zeigt, was hohe Nachfrage bei zu geringem Angebot
und gleichzeitig attraktiver staatlicher Férderung bewirken kann: Es wird investiert. Die Mo-
dernisierung von Badezimmern ist aus Vermieter-Sicht unumganglich, um die Vermietbarkeit
der Wohnung zu erhalten — ein altmodisches Bad wirkt sich nachteilig auf die Attraktivitat der
Wohneinheit aus. So kommen die Eigentimer hier von Zeit zu Zeit um eine Erneuerung nicht
herum. Zugleich zeigen die vorliegenden Zahlen: Im Bereich der energetischen Sanierung gibt es
aktuell eine sich abschwachende Dynamik und damit das Gegenteil dessen, was politisch gewollt
ist. Ein Corona-Effekt mag zwar dazu beigetragen haben: Im Jahr 2020 sind sicher viele nicht
unbedingt notwendige Handwerkerarbeiten aufgeschoben worden. Doch das allein kann die
zum Teil deutlichen Rickgange Uber die letzten sieben Jahre hinweg betrachtet nicht erklaren.

Bad
erneuert

Barrierefrei oder
altersgerecht umgebaut

35%

44%

46%

47%

I vor 2009 I vor 2009
I seit 2009 I seit 2009
M seit 2014 M seit 2014
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Alarmierende Entwicklung: Weniger energetische Modernisierung

Nachdem der NRW-Wohnkostenbericht im Vorjahr schon eine abnehmende Modernisie-
rungsgeschwindigkeit bei Dammungen von Fassaden, Dachern und obersten Geschossdecken
feststellte, sind jetzt auch die Fenstermodernisierungen ins Minus gedreht. Als einziger klima-
schutzrelevanter Modernisierungsbereich ist die Erneuerung von Heizungen noch mit steigender
Tendenz gemessen worden. Dieser Trend ist insgesamt ein Alarmsignal. Handwerkermangel,
Materialmangel, steigende Kosten und die gleichzeitig eingeschrankten Umlagemaoglichkeiten
im Mietverhaltnis gefdhrden den Fortschritt bei den energetischen Modernisierungen.

Im NRW-Wohnkostenbericht 2020 stand dazu geschrieben: ,Die zu Jahresbeginn 2019 auf
8 % gesenkte Modernisierungsumlage hat hier deutlich messbar ihren Beitrag geleistet und
wird die Problematik in den kommenden Jahren weiter verstarken.” Diese Einschatzung wird
durch die vorliegende Erhebung klar bestatigt. Debatten Uber Mietendeckel und Enteignungen
kamen erschwerend hinzu. Vermietern fehlen fir Modernisierungen zunehmend der wirt-
schaftliche Spielraum und das Vertrauen in die politische Lage. Ein Erreichen der ehrgeizigen
Klimaziele des Klimaschutzgesetzes ist vor diesem Hintergrund nur denkbar, wenn eine wir-
kungsvolle Modernisierungsférderung aus offentlichen Mitteln bereitgestellt wird. Zugleich
muUssen Fachkraftemangel im Handwerk und Stérungen von Lieferketten behoben werden,
sonst kdnnen selbst die sanierungswilligsten Eigentimer wenig ausrichten.

,Vermietern fehlt zunehmend der wirtschaftliche Spielraum fir
Modernisierungen, es mangelt an Handwerkern und Material, die
Kosten steigen. So wird die Energiewende im Gebaudesektor nicht
gelingen.”
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5. DIE NETTOKALTMIETEN:

NAHEZU STAGNATION

7,55 € pro m2 betragt die durchschnittliche Nettokaltmiete im Jahr 2020 in NRW

0,8 % sind die Kaltmieten im Schnitt von 2019 zu 2020 gestiegen
77,8 % der Mietverhaltnisse blieben 2019 und 2020 ohne Mieterhéhung

5,65 % betrug die durchschnittliche Mieterhdhung
= Das liegt deutlich unter der abgesenkten Kappungsgrenze (15 % innerhalb
von 3 Jahren) und unter der Grenze der Mietpreisbremse (10 % bei Neu-
vermietung) — was die Uberflissigkeit dieser Regelungen belegt.

18,42 € pro m2 betrug 2020 die héchste gemeldete Miete — fur eine 25 m2 kleine Wohnung
in Koln

2,72 € pro m2 betrug 2020 die niedrigste gemeldete Miete — flr ein 121 m2 groBes Einfami-
lienhaus in Leverkusen

Kaltmiete

7,65 €

7,60 €

755€ 7.55€
+0.8%

7,50 €
7,49 €

7,45 €

7,40 €

Abb. 16: Die Nettokaltmieten sind nur

méBig gestiegen. 735€

monatl. Kaltmiete pro m? 2019 monatl. Kaltmiete pro m? 2020

Die Nettokaltmieten sind in NRW im Jahr 2020 im Schnitt nur um 0,8 % gestiegen. Das ent-
spricht fast einer Stagnation. Angesichts der Corona-Pandemie haben offensichtlich die meisten
Vermieter auf Mieterhdhungen im Bestand verzichtet. Das geringe Plus durfte vor allem auf
Neuvermietungen und auf jene Mietanpassungen zurtickzufihren sein, die schon Ende 2019
fur 2020 vereinbart worden waren. Mit 7,55 Euro liegt die durchschnittliche Nettokaltmiete in
Nordrhein-Westfalen deutlich unter dem bundesweiten Durchschnittswert von 8,81 Euro, den
die Vermieterbefragung von Haus & Grund Deutschland fiir das Jahr 2020 ermittelt hat?. In
NRW zahlen Mieter also im Bundesvergleich unterdurchschnittlich kleine Mieten.

Erfasst wurden dabei sowohl Mieterhthungen in bestehenden Mietverhéltnissen als auch
solche bei Neuvermietung. Im Gegensatz dazu finden in den Medien oft Mietpreisstatistiken
groBBen Wiederhall, die sich ausschlieBlich auf Angebotsmieten von groBen Immobilienportalen
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im Internet stitzen und anhand dessen in den letzten Jahren oft zu deutlich héheren Miet-
steigerungen gelangten. Diese Statistiken zeigen ein verzerrtes Bild der realen Preisentwicklung
am Mietwohnungsmarkt. Jedes Jahr wird schlieBlich nur ein kleiner Teil des Mietwohnungsbe-
standes neu vermietet.

Die vorliegende Untersuchung stiitzt sich auf Angaben, die von den Einsendern — privaten
Kleinvermietern — in den Frageb&gen zur Nettokaltmiete gemacht wurden und erfasst damit
einen reprasentativen Querschnitt des Wohnungsbestandes, der einen realistischen Anteil an
Bestandsmieten und Neuvermietungsmieten enthdlt. AuBerdem bilden diese Zahlen einen
Querschnitt Nordrhein-Westfalens mit seinen GroBstadten, Kleinstadten im Speckgurtel und
Dorfern in der landlichen Peripherie ab.

Die meisten Mietwohnungen — rund zwei Drittel — sind im Besitz privater Kleinvermieter®. Damit
sind sie der mit Abstand gréBte Anbieter von Mietwohnungen — nicht etwa Wohnungskon-
zerne. Sie erhohen die Miete in bestehenden Mietverhaltnissen nur sehr zégerlich, verzichten
oft Uber viele Jahre ganz auf Mietanpassungen®. Verlasslichkeit ist ihnen wichtiger, weswegen
sie sich scheuen, mit einer Mieterhbhung womdglich einen angestammten Mieter zu ver-
treiben, der die Miete seit Jahren immer punktlich gezahlt hat.

Abweichung von ortsiiblicher Vergleichsmiete (%)*

bis 50 . -17,40%

bis 40 P 9,40%
bis 30 " -13,30%
bis 20 . -8,80%
bis 10 s 420%
bis 5 e 5,00%

Lauft ein Mietverhaltnis 5 bis 10 Jahre lang, liegt die Nettokaltmiete im Schnitt um 4,2 % unter
der ortsiblichen Vergleichsmiete.

Die vorliegende Studie belegt das: In 77,8 % der Mietverhaltnisse gab es von 2019 auf 2020
keine Mieterhohung. Die langfristigen Folgen dessen hat die Vermieterbefragung von Haus &
Grund Deutschland aufgezeigt: Je langer ein Mietverhaltnis dauert, desto weiter fallt die Miete
unter die oOrtliche Vergleichsmiete. Langzeitmieter bei privaten Kleinvermietern wohnen also
besonders gunstig.

., Private Viermieter erhéhen die Miete oftmals nur bei Neuvermie-
tung. Im Jahr 2020 gab es in rund 78 % der Mietverhéltnisse keine
Mieterhbhung.”

Abb. 17: Abweichung von ortsiiblicher
Vergleichsmiete. Alle Angaben zur
Mietdauer in Jahren.

2Haus & Grund Deutschland 2021
31W KélIn 2017

4ebd.

>Haus & Grund Deutschland 2021
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Abb. 18: Zusammensetzung der Wohnkosten
2019-2020. Die Miete macht nur 60 Prozent
der Gesamtrechnung aus.

Abb. 19: Das gab der durchschnittliche
Mieter pro Monat und Quadratmeter
fiirs Wohnen aus.

6. DIE WOHNNEBENKOSTEN:

6. DIE WOHNNEBENKOSTEN:|
ERNEUT DEUTLICHER ANSTIEG

Die Wohnkosten sind in NRW von 2019 auf 2020 insgesamt um 1,8 % gestiegen. Das ist
weniger als im Vorjahr. Grund sind einerseits die mit +0,8 % fast stagnierenden Mieten. Ande-
rerseits sind die Betriebskosten mit 3,3 % zwar einmal mehr deutlich starker gestiegen als die
Kaltmieten. Zugleich war ihr Anstieg jedoch etwas kleiner als im Vorjahr: 2019 waren die Be-
triebskosten um 5,4 % gestiegen. Coronabedingt waren zwar viele Menschen mehr zuhause,
aber die Pandemie fuhrte zugleich zu einem Zusammenbruch der Weltwirtschaft und damit
zu einer stark gesunkenen Ol- und Gasnachfrage. Die OI- und Gaspreise sanken, was sich auf
die Wohnkosten entlastend auswirkte. Die Kosten der Warmeerzeugung stellen schlieBlich den
groBten Kostenpunkt auf den Nebenkostenabrechnungen dar.

Wohnkosten 2019-2020

40%

[ Betriebskosten
gesamt 2020

[ Kaltmiete 2020

60%

Fest steht in jedem Fall: Die sogenannte ,2. Miete” bleibt der wesentliche Kostentreiber. Ein
gutes Drittel der Wohnkosten geht auf die Nebenkosten zurtick. Eine Wohnkostendebatte, die
sich nur auf die Nettokaltmieten fokussiert, lasst also einen wichtigen Teil der Realitat auBer
Betracht —zumal in dieser Diskussion meist allein mit steigenden Angebotsmieten argumentiert
wird, welche die Marktrealitat nicht anndhernd abbilden.

Wohnkosten 2019-2020

14,00 €

12,30€ 12.52€ 2019 [ 2020
12,00 €
10,00 €
8,00 € 7,49€ 7,55€
0.00€ 481€ 497€
4,00 €
2,00 €
0,00 €
Wohnkosten gesamt Nettokaltmiete Betriebskosten
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Die Hohe der Betriebskosten unterliegt zu einem groBen Teil direkt dem Einfluss der Politik:
Nach den aktuellsten Zahlen sind 68,4 % der Betriebskosten von der Politik beeinflusst. Dieses
Niveau von rund 70 % hatte schon der erste Wohnkostenbericht im Jahr 2014 ermittelt. Die
aktuellen Zahlen belegen einmal mehr, dass sich daran nichts gedndert hat.

,Die Wohnkosten sind in NRW 2020 um 1,8 % gestiegen. Wah-
rend die Kaltmieten nur um 0,8 % zulegten, wuchsen die Neben-
kosten um 3,3 %.”

Die groBten Kostensteigerungen 2020

20,0%
16,1%
15.0% 13,6%
10,4%

10,0%

- I
0,0%

Schornsteinfeger/m? Sonstige Kosten/m? Warmwasser/m?
Die giinstigsten Kostenentwicklungen 2020
1,0%
0,6%

0,5%

0,0%

-0,5% -

-0,6%

-1,0%

-1,5%

-2,0%

-2,2%
-2,5%
Aufzug/m? Gemeinschaftsantenne/m? Gebaudereinigung/m?

Methodischer Hinweis: Umlagefahig nach Betriebskostenverordnung sind nur der Allgemeinstrom
und die Kosten der Beleuchtung, den Stromverbrauch der Wohnung rechnen Mieter dagegen
selbst direkt mit ihrem Stromversorger ab. Deswegen erfasst der Betriebskostenwert dieser Um-
frage die Stromkosten nur unzureichend. Sie werden daher durch die Strompreiserhebung des
BDEW auf Basis des typischen Stromverbrauchs gemaB AEGB-Jahresbericht ergénzt (vgl. Kap. 6.2).

,Fast alle Betriebskostenarten sind in NRW im Jahr 2020 teurer
geworden, ausgenommen lediglich die Unterhaltskosten von Auf-
ztigen und die Fernsehversorgung.”

Abb. 20: Die Kostenfaktoren mit dem
gréBten Kostenanstieg

Abb. 21: Die Kostenpunkte mit der
ginstigsten Kostenentwicklung
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Abb. 22: Anteil der Betriebskostenarten
am Gesamtvolumen der umlageféhigen
Betriebskosten 2020 pro Quadratmeter.

Abb. 23: Verteilung der Betriebskosten
nach Kostengruppen.

Verteilung Betriebskosten 2020

Sonstige Kosten 3%

Aufzug 5%

) Heizkosten 21%
Gemeinschaftsantenne 3% 2 2

Hauswart 4%

Gartenpflege 5%

Gebaudereinigung 8% Warmwasser 8%

Schornsteinfeger 1%

Sach- und Haftpflicht-
versicherung 7%

Wartung
Heizgerdte 4%

Allgemeinstrom 2%
Beleuchtung 3%
StraBenreinigung/Mull 5%

Niederschlagswasser 2% Grundsteuer 7%

Wasser 6%

Entwasserung 6%

Betriebskosten 2020 nach Kostengruppen

Sonstige Kosten 9%

Warmeerzeugung 28%

hausl. Dienstleistungen 14%

Versicherungen 6%

StraBenreinigung/Mull 4%

Wasser 11%

Grundsteuer 5% |

Die Energiekosten (Bereitstellung von Strom und Warme, hier blau) machen gut die Halfte (51 %)
der Betriebskosten aus. Grafik enthalt umlagefahige Betriebskosten inkl. nicht umlageféhiger
Haushaltsstromkosten.

Elektrische Energie 23%
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Hohe einzelner Betriebskostenarten 2020

Sonstige Kosten
Aufzug
Gemeinschaftsantenne
Hauswart
Gartenpflege
Gebaudereinigung
Sach- & Haftpflichtversicherung
StraBenreinigung/Mull
Niederschlagswasser
Entwdsserung

Wasser

Grundsteuer
Beleuchtung
Allgemeinstrom

Wartung Heizgerate

Warmwasser | 0,31 €

Heizkosten

Veranderungsraten der Betriebskostenarten

20%
16%
15%
10% 10%
10%
8%
5%
2%
0% I
-5%
c 5 5 @ €
c ¥ Y =
z 8 8§ %
~x 2 & 2 £
N IS N =
D & = (] Q
T < 2 I IS
= 5 2 5
< S =
g 2 <
@
=

I 0,14€

I 0.22¢
I 031€
I 0,29¢
I 0,20€

0,11€
I 014€

I 0,07¢€

0,12€

I o10¢€
I 0,14€
Schornsteinfeger [l 0,06 €

0,22€

0,24€

0,23€

0,27€

Abb. 24: Die H6he der umlagefihigen Be-
triebskosten 2020 im Einzelnen in absoluten
Zahlen. Alle Angaben in Euro pro

| ;
0,86¢€ Quadratmeter im Monat.

10%
3%

2% 5o 2%
o = = o =
9] 9] 9]

c c
2 3 2 2 8

= % [}
S 8 = 2 z
D = © o))
o] pd E £
o (W) c -S
w w
0
@
S
@
=z

14%

4% 4%

3%
[ | ™

-1%
-2%

Gebaudereinigung
Gartenpflege
Hauswart

Aufzug

Sonstige Kosten

StraBenreinigung/Mull
Gemeinschaftsantenne

Abb. 25: Die Verdnderungsraten der Betriebs-
kostenarten 2020 im Detail. Alle Angaben in

Sach- & Haftpflichtversicherung

Euro pro Quadratmeter im Monat.
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6.1 Die Grundsteuer

Abb. 26: Die Grundsteuerhebesétze der g
Kommunen in Nordrhein-Westfalen, J
Stand 2020°. 7
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. (Angaben in Euro pro m2 pro Monat)
6Eigene Darstellung auf Grundlage von DeStatis Grundsteuer
2021 [1] im Vergleich zu DeStatis 2020.
0,29 €
0,28 €
0,27 € +2% 2> s 0,27 €
0,26 € 0,26 € e
0,25 €
Abb. 27: Entwicklung der Grundsteuer 0,24 €
im Landesdurchschnitt 2019 2020
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,Im Landesdurchschnitt hat die Grundsteuer einen Anteil von 7 %
an den umlagefahigen Wohnnebenkosten. In vielen Kommunen
kann es deutlich mehr sein, weil die Hebesétze lokal stark unter-
schiedlich ausfallen.

= Die Steuerbelastung ist von Ort zu Ort sehr unterschiedlich groB. Das verdeutlichen die

folgenden Zahlen:

Die TOP-10 in NRWS:
Kommunen mit kleinstem
Grundsteuer-Hebesatz:

Die FLOP-10 in NRW”:
Kommunen mit hochstem
Grundsteuer-Hebesatz:

1 Verl 190 % 1 Bergneustadt 959 %
2 Monheim am Rhein 250 % 2 Hurtgenwald 950 %
3 Harsewinkel 260 % 3 Bonen 940 %
4 SchloB Holte-Stukenbrock 280 % 4 Norvenich 910 %
5 Reken 297 % Altena
6 Langenfeld (Rhid.) 310 % Witten
7 Attendorn 315 % 5 Maulheim an der Ruhr 890 %
8 Wettringen 340 % 6 Schwerte 880 %
9 Wassenberg 375 % 7 Hattingen 875 %
10 Steinhagen 380 % 8 Duisburg 855 %
Neuenkirchen 9 Nideggen 850 %
Herzebrock-Clarholz Overath
10 Unna 843 %

= 8,1 % der Kommunen haben 2020 die Grundsteuer erhoht (Vorjahr: 24,5 %).8

= 72,5 % der Kommunen haben die Grundsteuer 2020 stabil gehalten (Vorjahr: 72,5 %).°

= Immerhin 5,0 % der Kommunen haben die Grundsteuer zumindest ein wenig gesenkt (Vorjahr:
3,0 %)."° Insgesamt sank die Grundsteuer damit in 20 Stadten und Gemeinden (Vorjahr: 12).

7 DeStatis 2021 [1] im Vergleich zu DeStatis 2020
8ebd.
ebd.
0epd.
"ebd.
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Diese Kommunen senkten die Die starksten Erh6hungen der

Grundsteuer 20202 Grundsteuer in NRW 2020":
1 Porta Westfalica 590 = 530 -60 1 Wetter (Ruhr) 540 = 670 +130
2 Reken 350 = 297 -53 2 Rheinbach 641 = 697 +56
3 Petershagen 600 = 550 -50 3 Blankenheim 600 = 650 +50
4 Halle 429 = 381 -48 4 Schleiden 695 =» 735 +40
5 Verl 230 = 190 -40 Titz 640 = 680 +40
6 Wassenberg 413 = 375 -38 Roetgen 620 = 660 +40
7 Erkelenz 420 = 390 -30 Wipperflrth 590 = 630 +40
8 Geseke 520 = 490 -30 Merzenich 549 = 589 +40
9 Spenge 620 = 590 -30 Netphen 495 = 535 +40
10 Schalksmihle 480 = 455 -25 5 Alfter 650 = 685 +35
11 Langenfeld 330= 310 -20 6 Lengerich 497 = 528 +31
12  Remscheid 640 = 620 -20 7 Windeck 660 = 690 +30
13 Ubach-Palenberg 695 = 680 -15 Swisttal 632 = 662 +30
14 Bad Honnef 730 = 715 -15 8 Vettweil3 579 = 608 +29
15 Lohne 490 = 480 -10 9 Isselburg 453 = 479 +26
16 Extertal 495 = 485 -10 10 Meckenheim 531 = 551 +20
17 Pulheim 565 = 555 -10 Rheinberg 470 = 490 +20
18 Leverkusen 790 =» 780 -10 Angaben in Prozentpunkten
19 Biren 460 = 456 -4
20 Ahlen 550 = 547 -3

Angaben in Prozentpunkten

Wohl vor dem Eindruck der hohen Belastung der Birger durch die Corona-Pandemie haben
sich viele Kommunen im Jahr 2020 mit Erhdhungen der Grundsteuer zurtickgehalten. Die Zahl
der konstanten Hebesatze war so hoch wie schon lange nicht mehr. Auch starke Erhhungen
kamen selten vor, die Zahl der gesenkten Hebesatze lag sogar deutlich Gber dem Vorjahr (5
statt 3 %). Ein Trend durfte sich daraus nicht ablesen lassen: Angesichts der hohen Pandemie-
kosten durften sich viele Kommunen gezwungen sehen, in den nachsten Jahren ihre Steuerein-
nahmen wieder zu vergréBern.

Die Reform der Grundsteuer, die in NRW nach dem Bundesmodell erfolgen soll, bietet ihnen
dafur eine Steilvorlage. Sie brauchen die Hebesatze einfach nur unangetastet zu lassen, dann
wird das Bundesmodell bei seiner Einfihrung zu einer drastischen Mehrbelastung der Steu-
erzahler zu Gunsten der Kommunen flhren. Fir eine aufkommensneutrale Reform ware da-
gegen eine Senkung der Hebesatze nétig. Hier ist das Land in der Verantwortung, daftr zu
sorgen, dass die Kommunen auch nach der Corona-Pandemie ihre finanzielle Handlungsfahig-
keit behalten, ohne zu massiven Steuererhdhungen greifen zu mussen. Anderenfalls werden
sich fur die Burger erheblich steigende Wohnkosten ergeben.




Vor diesem Hintergrund waére es umso mehr empfehlenswert, dass Nordrhein-Westfalen von
seinem Recht Gebrauch macht, ein eigenes Berechnungsmodell fur die Grundsteuer einzu-
fihren. Das Land sollte eine wertunabhangige, rein an der Grundstiicks- und Gebaudeflache
bemessene Grundsteuer einfihren. Ein solches Modell ware administrativ einfach und ohne
hohe Kosten umsetzbar. Zugleich ware es gerecht, weil ein Jeder zu dem MaBe, in dem er
Flachen in der Kommune belegt, zur Finanzierung der kommunalen Daseinsflrsorge beitrige.
Eine regelmaBige Neubewertung, wie sie bei einem wertabhangigen Modell verfassungsrecht-
lich unabdingbar ist, wiirde sich beim Flachenmodell ertibrigen.

6.2 Die Stromkosten

Die Stromkosten haben mit 9 % einen groBen Anteil an den gesamten Wohnkosten (s. Grafik).
Mit 1,16 Euro pro Monat und Quadratmeter (Stromverbrauch der Wohnung plus Beleuchtung
und Allgemeinstrom des Gebaudes) lagen die Stromkosten im Jahr 2020 auf dem zweiten Platz
der teuersten Betriebskostenpunkte. Nur die Kosten fur die Warmeerzeugung (Heizkosten plus
Kosten fur Warmwasseraufbereitung, Schornsteinfeger und Wartung der Heizgerate) sind mit
1,37 Euro noch hoher. Allerdings versteckt sich in den Stromkosten auch ein hoher Teil der
Kosten fur die Warmwasserversorgung, denn in 42,0 % der Haushalte werden dazu elektrische
Durchlauferhitzer eingesetzt (s. Kap. 4.1). Die Stromkosten steigen seit Jahren unaufhérlich (s.
Grafik) und belasten die Wohnkosten der Haushalte damit zunehmend.

Wohnkosten 2020 - Stromanteil
9%
31%
[ Betriebskosten gesamt 2020

I Kaltmiete 2020

[l stromkosten 2020

60%

AN
NRW-WOHNKOSTENBERICHT 2021 | HAUS & GRUND RHEINLANDWESTFALEN 2[4

Abb. 28: Die Stromkosten machen einen gro-

Ben Anteil an den gesamten Wohnkosten aus.
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4 Eurostat 2020
'>Spiegel 2021
'BDEW 2021; AGEB 20209; AGEB 2021

Abb. 29: Entwicklung des durchschnittlichen
Strompreises fir deutsche Haushalte in
Cent/kWh gem. BDEW 2021.

Abb. 30: Ausgaben der Haushalte
fiir Allgemeinstrom.

Abb. 31: Ausgaben der Haushalte
fiir Beleuchtung.

Deutschland hat nach aktuellen Zahlen der europaischen Statistikbehoérde Eurostat (s. Grafik'4)
die hochsten Strompreise in Europa. Zugleich gehéren die deutschen Strompreise zu den
Hochsten weltweit.' Der Strompreis in Deutschland liegt weit Uber dem EU-Durchschnitt, was
fast ausschlieBlich an den hohen Steuern und Abgaben auf Strom liegt, die in Deutschland
verlangt werden und auf politischen Entscheidungen beruhen. Die Politik hatte es also in der
Hand, die Burger von den hohen Stromkosten zu entlasten.

In der vorliegenden Erhebung wurden Stromkosten direkt Uber die Kostenpunkte , Allgemein-
strom” und , Beleuchtung” auf den Betriebskostenabrechnungen erfasst. Deren Anteil an den
gesamten Wohnnebenkosten betrdgt allerdings nur 2 bzw. 3 %. Der groBte Teil des Stroms
—namlich der Verbrauch in der Wohnung selbst — wird von den Mietern direkt mit dem Energie-
versorger abgerechnet. Diesen Teil der Gesamtrechnung bertcksichtigt die vorliegende Studie
in Form der Daten, welche der BDEW sowie die Arbeitsgemeinschaft Energiebilanzen zum
Stromverbrauch bereitstellen'®. Anhand des durchschnittlichen Stromverbrauchs eines durch-
schnittlichen Privathaushalts sowie der Strompreisstatistik wurden die entsprechenden Strom-
kosten errechnet.

Entwicklung Strompreis in Cent/kWh

32,50
32,00 31,81
31,50
31,00
30,50
40,46
30,00
29,50
29,47
59,28
29,00
28,80

28,50 230

28,00
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Allgemeinstrom Beleuchtung

0,14 € 0,15 €
0,12 €
0,13 € +2,5% >

0,1 0€ +8,3°/0 =4 0,10 € 0’12 €
0,09 € 0,11 €

012 €

0,08 €
0,09 €
0,06 €

0,04 € 0,07 €

0,02 € 0,05 €
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Strompreise fiir Haushalte in Europa (inkl. Steuern und Abgaben)

35,00 €
[ Strompreis
30,00 €
I steuern und Abgaben
25,00 €
20,00 €
15,00 €
10,00 €
- I
0,00 €

EU gesamt Deutschland Danemark Bulgarien

,Deutschland hat die héchsten Strompreise in Europa und liegt
damit auch weltweit in der Spitzengruppe. Die Stromkosten
machen hierzulande 9 % der gesamten Wohnkosten aus.”

Zusammensetzung des Strompreises (2020)

Entgelt fur Messungund  Umlage Offshore-Netz 1,30%
Messstellenbetrieb 1,10%

Energiebeschaffung,
Vertrieb und

) M 24,909
Nettonetzentgeld inkl. arge 24,90%

Abrechnung 22,30%

Umlage fur
abschaltbare Lasten 0,09%

Strom NEV-Umlage 1,10%
KWKG-Umlage 0,70%

Konzessions-
abgabe 5,10%

Umsatzsteuer 16,00%

EEG-Umlage 21,01%

Stromsteuer 6,40%

Abb. 32: Preise in Euro pro 100 kWh",

Abb. 33: Mittelwerte zum Stichtag
1. April 2020 iiber alle Tarife in Prozent'®,

"7 Eigene Darstellung auf Grundlage der Zahlen
von Eurostat 2020.

'8 Eigene Darstellung auf Grundlage von Zahlen
der Bundesnetzagentur .

"YBundesagentur 2020
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20 Heizspiegel 2021

6.3 Die Kosten der Warme

Die Heizkosten sind 2020 in NRW deutlich weniger stark gestiegen als im Vorjahr. Im Schnitt
lag das Plus 2020 bei 2,3 % (Vorjahr: 12,9 %). Pro Jahr und Quadratmeter kletterten die
Heizkosten damit um 2 Cent von 84 auf 86 Cent fur die Durchschnittswohnung. So kommt
eine 70 Quadratmeter groBe Wohnung im Schnitt auf Heizkosten von 722,40 Euro im Jahr.
Damit sind die Kosten in NRW etwas Uberdurchschnittlich: Laut Heizspiegel 2021 lagen die
Heizkosten fur eine erdgasbeheizte 70-Quadratmeter-Wohnung im Bundesdurchschnitt im
Jahr 2020 bei 685 Euro.?

Grund fir den vergleichsweise geringen Anstieg der Heizkosten dirfte die Corona-Pandemie
sein. Sie hat zwar dazu gefuhrt, dass viele Menschen viel mehr Zeit zuhause verbracht haben als
in einem typischen Winter. Allerdings sind viele Menschen es nicht gewdhnt, bei Abwesenheit
tagstber die Heizung herunter zu regeln. So haben viele Menschen wohl in den Vorjahren
auch nicht weniger geheizt als 2020 im Lockdown. Vor allem aber hat die Pandemie zu
einem Zusammenbruch der Weltwirtschaft gefiihrt. Die Nachfrage nach fossilen Brennstoffen
sank stark. In der Folge sanken die Preise fir Heizdl und Erdgas, was sich erheblich auf die
Abrechnungen der Verbraucher auswirkte.

Die umgelegten Kosten fur die Warmwasserversorgung sind im Beobachtungszeitraum um
10,4 % gestiegen. Diese Zahl bildet gleichwohl nur einen gewissen Teil der Haushalte ab. In
42,0 % der Wohnungen dienen elektrische Durchlauferhitzer zur Warmwasseraufbereitung,
so dass der Kostenpunkt ,Warmwasserversorgung” bei diesen Wohnungen nicht auf der
Betriebskostenabrechnung erscheint. Hier wird vielmehr die Stromrechnung der Bewohner
belastet. Die vom Kostenpunkt ,Warmwasserversorgung” tatsachlich erfassten Haushalte
erwarmen das Wasser fast alle Uber die Heiztherme, sei es eine Zentral- oder Etagenheizung,
wobei allerdings haufig das Warmwasser nicht getrennt abgerechnet wird und sich dann unter
. Heizkosten” subsummiert.

Dass die Warmwasserkosten, die getrennt erfasst werden konnten, deutlich starker gestiegen
sind als die Heizkosten, durfte an der Corona-Pandemie liegen. Wer ins Restaurant geht,
macht zuhause kein Geschirr schmutzig und muss daher auch keines spulen. Wer dagegen
im Lockdown zuhause kochen und essen muss, spult mehr und verbraucht mehr Wasser zum
Kochen. AuBerdem haben die Menschen sich sicher auch ¢fter die Hande gewaschen als
fraher. All das verbraucht Warmwasser, so dass sich hier ein deutlicherer Mehrverbrauch zeigt,
als bei der Heizung.

Die Ausgaben fur den Schornsteinfeger sind im Durchschnitt mit 16,1 % in die Hohe geschnellt.
Das geht direkt auf eine politische MaBnahme zurtick. Der Bund hatte im Jahr 2020 eine
erneuerte Kehr- und Uberprifungsverordnung (KUO) erlassen. Damit wurden die Gebiihren

s
:‘[}/l HAUS & GRUND RHEINLANDWESTFALEN | NRW-WOHNKOSTENBERICHT 2021



fir die Schornsteinfeger erhoht. Der fur die Hohe der GebuUhren maBgebliche Arbeitswert
fur samtliche hoheitlichen Aufgaben der bevollmachtigten Bezirksschornsteinfeger kletterte
um mehr als 14 % von 1,05 Euro auf 1,20 Euro. Die umgelegten Kosten fur die Wartung von
Heizgeraten sind mit 10,1 % ebenfalls deutlich gestiegen.

Insgesamt ist die Warmeerzeugung mit 28 % weiterhin klar der groBte Kostenpunkt unter
den Betriebskosten. Der geringe Anstieg bei ihrer gréBten Teilmenge, den Heizkosten, ist der
wesentliche Grund dafir, dass die Wohnnebenkosten im Jahr 2020 nicht so stark gestiegen
sind wie im Vorjahr. Dabei handelt es sich jedoch nur um eine kurze Verschnaufpause fur die
Verbraucher. Mit der Erholung der Weltwirtschaft gehen auch steigende Ol- und Gaspreise
einher. Die Einfihrung des CO2-Emmissionshandels im Bereich der Warmeenergietrager zum
1. Januar 2021 wird fur das Jahr 2021 einen drastischen Kostenanstieg zur Folge haben. Dabei
wird es in den folgenden Jahren auch bleiben, weil der CO2-Preis von Jahr zu Jahr steigen
wird. Der Anstieg der Warmekosten — und damit der Wohnkosten insgesamt — ist explizit
politisch gewollt.

Heizkosten Warmwasserversorgung Abb. 34: Die Entwicklung der Heizkosten in
den vergangenen zwei Jahren in Euro pro
0,90 € 032¢€ Quadratmeter und Monat.
0,88 € 0,31 € 0,31€
Abb. 35: Die Entwicklung der Warmwasserver-
0,86 € 5 3% > 0,86 € 0,30 € sorgung in den vergangenen zwei Jahren in
/ Euro pro Quadratmeter und Monat.
084€  084€ 0,29 €
0,82 € 0,28 € Abb. 36: Die Entwicklung der Schornsteinfe-
gerkosten in den vergangenen zwei Jahren in
0,80 € 0,27 € Euro pro Quadratmeter und Monat.
2019 2020 2019 2020
Abb. 37: Entwicklung der Kosten fiir die War-
. . . tung von Heizungsanlagen, Angaben in Euro
Schornsteinfeger Wartung Heizgerate
pro Quadratmeter und Monat.
0,06 € 0,16 €
0,06 € 015 ¢ Abb. 38: Entwicklung des Gaspreises im Halb-
' 5 014.€ jahresdurchschnitt in Euro/Kilowattstunde.
0,14 € 0P :
005 € 0.05€ 013 € 013 € Abb. 39: Entwicklung des Heizélpreises im
012 Jahresdurchschnitt in Euro/Hektoliter.
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Abb. 40: Gezahlt wurden nur Mietausfélle,
die unmittelbar durch die Corona-Pandemie
entstanden sind.

23 DeStatis 2021 [3]

7. EINFLUSSE DER

CORONA-PANDEMIE

Die Corona-Pandemie sorgte im Jahr 2020 fir groBe Beflirchtungen: Kommt es im groBen Stil
zu Mietausfallen? Steigen die Betriebskosten durch den Lockdown stark an? Der NRW-Wohn-
kostenbericht 2021 kann auch zu den Einflissen der Pandemie auf die Wohnkosten Antworten
liefern. Um das Ergebnis vorweg zu nehmen: Es gab messbare Auswirkungen, aber sie fielen
bei weitem nicht so schwerwiegend aus, wie befurchtet.

Insgesamt kam es in 1,6 % der untersuchten Mietverhaltnisse zu Mietausféllen aufgrund von
Corona. In jedem zweiten Fall (50 %) haben dabei die Vermieter selbst einen Mietverzicht an-
geboten, um ihren Mietern durch die Krise zu helfen. Der durchschnittliche Mietausfall durch
Corona betrug dabei 2.911,62 Euro. Bei der Wohnraumvermietung spielten Mietausfalle also
keine groBe Rolle in der Corona-Zeit. Das liegt nicht zuletzt daran, dass das Wohngeld als Hilfe
bereitstand und das Land NRW die Beantragung einfach online méglich gemacht hat. In der Tat
ist sowohl die Anzahl der Empfangerhaushalte von Wohngeld (+22,6 %), als auch die durch-
schnittliche Hohe der Wohngeldzahlungen im Jahr 2020 deutlich gestiegen. Das ausgezahlte
Wohngeldvolumen wuchs insgesamt um 38 %.2% Das Mietenmoratorium, das im Frihjahr 2020
verhangt wurde, war rickblickend betrachtet unnétig.

Mietausfall: Hat Mieter Zahlung eingestellt oder Vermieter Stundung angeboten?

50%

I Mieter

I Vermieter

50%

Die Wohnnebenkosten sind insgesamt im Jahr 2020 sogar weniger stark gestiegen als noch
2019, weil die gesunkenen Preise fur Heizol und Erdgas einem Mehrverbrauch von Heizenergie
und dem deutlichen Mehrverbrauch von Warmwasser in den Haushalten stark entgegenge-
wirkt haben (s. Kap. 6.3). Angesichts dieser Kostenentwicklung verwundert es auch nicht, dass
die Anzahl jener Mieter, die eine Betriebskosten-Nachzahlung fur 2020 leisten mussten, trotz
der Pandemie um 6,2 % zurlickgegangen ist. Allerdings kann diese Entwicklung auch darin
begriindet sein, dass viele Vermieter nach dem starken Anstieg der Betriebskosten im Jahr 2019
die Abschlage nach oben hin angepasst haben. Wo eine Nachzahlung von Betriebskosten fallig
wurde, war sie allerdings auch hoéher als im Vorjahr. Insgesamt stieg die Hohe der durchschnitt-
lichen Nachzahlung um 37,1 % auf 127,88 Euro.
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Die Gesamtwohnkosten sind in Nordrhein-Westfalen im Jahr 2020 im Vorjahresvergleich um
1,8 % gestiegen. Die Betriebskosten leisteten zu diesem Anstieg einen deutlich gréBeren
Beitrag als die Entwicklung der Nettokaltmieten. Wahrend die Betriebskosten um 3,3 %
wuchsen, stiegen die Nettokaltmieten um nur 0,8 %. Eine &ffentliche Diskussion Uber be-
zahlbares Wohnen, die sich auf die Nettokaltmieten fokussiert, geht mithin an der Realitat
vorbei. Vielmehr gehort der seit Jahren unaufhorlich voranschreitende Anstieg der Wohnne-
benkosten ins Zentrum der Aufmerksamkeit.

Ein detaillierter Blick auf die Entwicklung der Nebenkosten zeigt die gréBten Kostenpunk-
te auf: Den dritten Platz belegen die personalintensiven hauslichen Dienstleistungen wie
Gartenpflege, Hauswart, Gebaudereinigung oder Ungezieferbekampfung. Auf dem zweiten
Platz stehen die Stromkosten, deren Anteil an den Betriebskosten bei nunmehr 23 % liegt
(Haushaltsstromkosten, Beleuchtung und Allgemeinstrom zusammen gerechnet). Der groBte
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Kostenblock schlieBlich ist die hausliche Warmeerzeugung. Sie kommt auf einen Anteil von
28 % an den gesamten Betriebskosten.

Warmeerzeugung und Stromkosten lassen sich nicht ganz trennscharf voneinander abgren-
zen, weil teilweise auch mit Strom geheizt oder Wasser erwarmt wird. Fest steht jedoch: Der
Energiebedarf der Haushalte ist zusammengenommen fiir 51 % der Betriebskosten verant-
wortlich. Entsprechend verwundbar sind die Haushalte durch steigende Kosten fur Energie.
Umgekehrt ist in diesem Bereich aber auch das Entlastungspotenzial bei sinkenden Preisen
etwa fir Ol und Gas besonders groB. Das hat sich im Jahr 2020 aufgrund der schwachen
weltwirtschaftlichen Konjunktur bemerkbar gemacht. Die Einfihrung der CO2-Bepreisung
wird sich daher im Jahr 2021 in stark steigenden Wohnkosten bemerkbar machen, wenn
nicht an anderer Stelle Entlastung geschaffen wird, zumal auch die Preise der fossilen Ener-
gietrager im Zuge der weltwirtschaftlichen Erholung wieder anziehen.

Insgesamt sind abgesehen von den Kosten fiir Aufziige und die Fernsehversorgung alle Be-
triebskostenarten im Jahr 2020 teurer geworden. Am starksten war mit 16,1 % der Anstieg
bei den Kosten fur die Schornsteinfeger. Das ist direkt auf die politische Entscheidung zur An-
derung der Kehr- und Uberpriifungsverordnung (KUO) im Jahr 2020 zuriickzufiihren. Dabei
hat die Politik die GebUhren unmittelbar erhéht, die der Bezirksschornsteinfeger verlangen
darf. Nur ein Jahr spater legt man mit einer weiteren Anpassung nach, macht die Kaminkeh-
rer noch teurer. AuBerdem wurde beschlossen, die Kosten der Fernsehversorgung ab 2024
aus der Umlagefahigkeit herauszunehmen. Mieter missen dann selbst Einzelvertrdge mit
dem Kabelversorger abschlieBen und dafiir mehr zahlen, als es bisher durch die Sammelver-
trage der Vermieter zu erreichen war.

Handlungsempfehlungen an die Politik:

Solange die politisch Verantwortlichen weiter unverdrossen an den Preisschrauben drehen,
werden auch die Wohnkosten weiter steigen. Die politischen Entscheidungstrager halten die
Entwicklung der Betriebskosten und damit eines guten Drittels der Wohnkosten zu rund 70
% in ihren Handen. So groB ist ndmlich der Anteil der politisch beeinflussten Kostenarten an
den Wohnnebenkosten. Wer sich fir ,bezahlbares Wohnen” einsetzt, muss seine politischen
Entscheidungen daran ausrichten, die Nebenkosten des Wohnens nicht immer weiter in die
Hohe zu treiben.

Die Gesetzgebung in Deutschland sollte sich einen Betriebskosten-TUV geben: Eine Vor-
schrift, die jede Gesetzesanderung daraufhin Uberprifen lasst, ob sie zu steigenden Wohn-
nebenkosten fuhren wird. Zugleich darf sich das Land Nordrhein-Westfalen nicht darauf ein-
lassen, die Grundsteuer nach dem Bundesmodell zu reformieren. Die Grundsteuer sollte in
Nordrhein-Westfalen kinftig nach einem wertunabhéngigen Flachenmodell berechnet wer-
den, um explosionsartige Kostensteigerungen zu vermeiden. Das Land muss den Gemeinden
die finanziellen Spielrdume geben, um die Belastungen ihrer Budgets durch die Corona-Krise
ohne Steuererh6hungen schultern zu kénnen.

Besonders wichtig ist das Thema der Energiewende im Gebdudebestand. Der vorliegende
Bericht zeigt, dass sich die Zahlen bei den energetischen Modernisierungen nicht in die ge-
wulnschte Richtung entwickeln. Daher muss die 6ffentliche Férderung energetischer Mo-
dernisierungen ausgebaut werden, um eine finanzielle Uberlastung von Eigentiimern und
Mietern zu verhindern. Durch den CO2-Preis Anreize fir Modernisierungen zu setzen, wird
ins Leere fuhren, wenn entsprechende Modernisierungen nicht finanzierbar sind. Auf keinen
Fall darf jedoch die CO2-Bepreisung von Mietern auf die Vermieter umgelegt werden — auch
nicht anteilig. Das wirde den Mietern den Anreiz zum sparsamen Umgang mit Heizenergie
nehmen und den Vermietern den finanziellen Spielraum fur energetische Modernisierungen
noch weiter einengen. Eine Losung braucht es zudem auch fur die Probleme mit gestorten
Lieferketten und Fachkraftemangel, sonst kénnen energetische Modernsierungen am Ende
vielleicht finanziert, aber gar nicht in die Tat umgesetzt werden.
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10. UBER HAUS & GRUND

RHEINLANDWESTFALEN

Haus & Grund vertritt die Interessen von Haus- und Wohnungseigentiimern, Vermietern
sowie Kauf- und Bauwilligen. Mitglied kann man in einem der bundesweit bis zu 900
Haus & Grund-Ortsvereine werden.

Haus & Grund RHEINLANDWESTFALEN, der Landesverband Rheinisch-Westfélischer Haus-,
Wohnungs- und Grundeigenttmer, ist am 13. Juni 1915 in der Schildergasse in KéIn gegriindet
worden. Unserem Landesverband Haus & Grund RHEINLANDWESTFALEN gehoren 42 Mit-
gliedsvereine an, die insgesamt mehr als 108.000 Mitglieder betreuen. Damit sind wir der mit
Abstand groBte Haus & Grund NRW-Landesverband sowie nach Bayern zweitgroBter Landes-
verband in der Haus & Grund Organisation bundesweit.

Wir beraten und unterstiitzen die uns angeschlossenen Vereine in NRW und unterhalten zur
Wahrung der Belange aller Mitglieder standige Kontakte zur nordrhein-westfélischen Landes-
regierung und den gesetzgebenden Kérperschaften, Ministerien und Verwaltungsbehérden
des Landes Nordrhein-Westfalen. Hierzu zahlen insbesondere auch Anhérungen des Land-
tages sowie des Bauministeriums. Wir sind parteipolitisch und wirtschaftlich unabhangig. Die
Positionen der privaten Grundeigentiimer vertreten wir zudem gegeniber Fernsehen, Rund-
funk, Presse und Internet.
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Der NRW-Wohnkostenbericht geht weiter...

Auch im Jahr 2022 wird Haus & Grund RHEINLANDWESTFALEN wieder einen NRW-Wohnkostenbericht veroffentlichen.
Dabei freuen wir uns auch liber lhre Mithilfe! Sie besitzen eine Immobilie und haben Interesse, an unserer kommenden
Befragung fiir den NRW-Wohnkostenbericht 2022 teilzunehmen?

Registrieren Sie sich schon jetzt!

Senden Sie uns dazu eine E-Mail, ein Fax oder eine Postkarte mit lhrer Anschrift an:
Haus & Grund RHEINLANDWESTFALEN

Aachener StraBBe 172

40223 Diisseldorf

Fax: 0211 416317-89

info@HausundGrund-Verband.de

Stichwort: NRW-Wohnkostenbericht 2022

Wir senden lhnen den Fragebogen dann rechtzeitig zum Beginn des Befragungszeitraums zu.

Haus & Grund RHEINLANDWESTFALEN

Aachener StraBe 172

40223 Dusseldorf

Telefon: 0211 416317-60 info@HausundGrund-Verband.de
Telefax: 0211 416317-89 www.HausundGrund-Verband.de

Offnungszeiten facebook.com/HausundGrundVerband
Montag bis Donnerstag: 9.00 bis 16.00 Uhr youtube.com/HausundGrundVerband
Freitag: 9.00 bis 15.00 Uhr twitter.com/HausundGrundRW
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