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Betriebskostenspiegel — Vergleichsinstrument der Zukunft?

1. Einflihrung

Den Betriebskosten in der Wohnungswirtschaft wurde lange Zeit
wenig Aufmerksamkeit zuteil. Die Vermieterseite betrachtete Be-
tricbskosten, die umfassend auf die Mieter abgewdilzt werden kin-
nen, Uberwiegend nur als Durchlaufposten. Da die umgelegten
Betriebskosten oft nur einen kleinen Bruchteil der Nettomiete be-
trugen, lag das Augenmerk der Mieter ebenfalls nicht auf den Be-
triebskosten. Die Entwicklungen der vergangenen Jahre haben
jedoch ein Umdenken auf breiter Front eingeleitet. Der im Ver-
gleich zu den Nettomieten Uberproportionale Anstieg bei den Be-
triebskosten rechtfertigt inzwischen den Begriff , zweite Miete®,
betriigt doch der Anteil der Betriebskosten an der Gesamimiete
im Schnitt rund 30 Prozent, in Einzelfiillen schon iiber 50 Pro-
zent der Nettomiete,

Diese Entwicklung hat zunehmend Einfluss auf den Mietwoh-
nungsmarkt, Angebotsseitig bieten sich dem Vermieter hishere
Gewinnchancen, wenn er seine Betriebskosten niedrig halten
kann. Einerseits erleichtern ihm niedrige Betriebskosten die
Durchsetzung einer hitheren Nettomiete, andererseits kann er mit
geringerem Leerstand innerhalb seines Wohnungsbestandes rech-
nen. Denn eine Wohnung, die niedrige Betriebskosten aufweist,
hat bessere Chancen auf eine schnelle und langfristige Vermiet-
barkeit. Die Betriebskosten werden somit zum Wettbewerbsfak-
tor. Aus Nachfragesicht steht jedem Mieter fiir Wohnzwecke ein
konkretes individuelles Gesamtbudget, nimlich das monatliche
verfligbare Einkommen, zur Verfiigung. Mit diesem Budget ver-
sucht er, eine Wohnung zu mieten, die seinen Anspriichen und
Anforderungen miglichst optimal entspricht. Stehen zwei ihn-
liche Wohnungen zur Auswahl, wird sich der Mieter fiir die Woh-
nung entscheiden, die die geringeren Betriebskosten aufweist,
Die Hishe der Betriebskosten ist von entscheidender Bedeutung,
wenn sich dem Mieter viele Alternativen zur Auswahl anbieten,
also insbesondere bei entspanntem Wohnungsmarkt.

Jedes Jahr fallen in der BRD iiber 40 Mrd. Euro an Betriebsko-
sten in der Wohnungswirtschaft an. Angesichis des hohen Betrags
und des damit verbundenen groBen Einsparpotentials fiir die ge-
samite Volkswintschaft ist erstaunlich, wie wenig Mieter und Ver-
mieter Bescheid wissen, ob ihre Betriebskosten hoch oder nied-
rig sind. In vielen anderen Branchen liegen die Vergleichspreise
auf den Pfennig (bzw. Cent) genau offen. Man denke nur an Te-
lefongebiihren oder Benzinpreise. Der Verbraucher fiihrt sogar
zielgerichiet zu der Tankstelle, an der der Liter Benzin um einen
Cent billiger ist,

Doch wann sind Betriehskosten ,niedrig" und wann , hoch*? Da-
zu ist eine objektive Vergleichsbasis erforderlich. Wichtige In-
formationen tiber das lokale Betriebskostenniveau kann ein Be-
tricbskostenspiegel liefern. Damit ist ein erstes Ziel des Be-
triehskostenspiegels formuliert: Er schafft Transparenz fiir alle
Akteure ouf dem Wohnungsmarkt im undurchsichtigen Be-
triehskosten-Dschungel.

Die neuen Bestimmungen des Mietrechtsreformgesetzes, mit dem
I. September 2001 in Kraft getreten, sehen erstmals ausdriick-
lich vor, dass Vermieter nur Betriebskosten umlegen diirfen, die
dem Grunde und der Hohe nach wirtschafilich geboten sind (§ 556
Abs. 3 BGB). Der Vermieter kann damit nicht mehr Betriebsko-
sten in beliebiger Hohe auf den Mieter abwiilzen, sondemn unter-
liegt einer gesetzlich festgelegten Kontrollméglichkeit. Vermie-
ter und auch Mieter werden dadurch angehalten, Betriebskosten
besser ins Visier zu nehmen und auf Kostensenkungspotentiale
zu untersuchen. Damit ist ein zweites wichtiges Ziel eines Be-
triebskostenspiegels die Ermittlung von kritischen Werten, um
AusreiBerwerte nach oben festzustellen und damit iiberhihie Be-
trichskosten leichter zu erkennen. In Anlehnung an den Begriff
der ortsiiblichen Vergleichsmiete kann man bei den im Betriebs-
kostenspiegel ausgewiesenen GrisBen von ortsiiblichen Betriebs-
kosten sprechen, indem eine Spannbreite filr ortsiibliche Werte
festgelegt wird, Betriebskostenspiegel kinnen also hinsichtlich
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Betriebskosten das sein, was Mietspiegel in vielen Gemeinden
schon fiir Nettomieten sind: ein Abbild der Realitiit iiblicherweise
gezahlter Betriebskosten. Bei den Fillen, die (iber der festgeleg-
ten kritischen Grenze liegen, ist dann besonderer Handlungsbe-
darf hinsichtlich Einzﬁrmnﬂnahmen gegeben. Die Grenzwerte
kiinnen Hinweise zu Ubenteverung und Wirtschaftlichkeit geben.

Die Ermittlung ortsiiblicher Betriebskosten ist auch von um-
weltpolitischer Bedeutung. Zu den Betriebskosten ziihlen v. a.
Heizkosten, Miilllgebihren und Entwisserungskosten. Sowohl
hoher Energieverbrauch beim Heizen als auch verstiirktes Miill-
und Abwasseraufkommen beeintrichtigen die Umwelt. Sind
durchschnittliche Kosten fiir einzelne Wohnungen bekannt, kiin-
nen Haushalte, Wohnungen oder auch Geblinde mit besonders
hohem Miillaufkommen oder Wasserverbrauch identifiziert und
zu MaBnahmen beziiglich Mill- bzw. Abwasserreduzierung an-
gehalten werden. Auch dazu kann der Betriebskostenspiegel bei-
tragen.

2. Der Betriebskostenspiegel von Regensburg

Der Deutsche Mieterbund Regensburg e.V. hat als einer der maB-
geblichen wohnungspolitischen Akteure in Regensburg die tko-
nomischen, Gkologischen und sozialen Vorteile eines solchen Be-
trichskostenspiegels erkannt und seine Verwirklichung im Rah-
men der lokalen Regensburger Agenda 21 initiiert. Die Erstel-
lung des Betricbskostenspiegels im Herbst 2001 erfolgte mit Un-
terstiitzung vieler lokaler Wohnungsunternehmen, der Stadt Re-
gensburg, des lokalen Energieversorgungsunternehmens und vie-
ler weiterer Sponsoren. Die wissenschafiliche Bearbeitung des
Betriebskostenspiegels lag in den Hiinden des EMA-Instituts.
Der Betriebskostenspiegel ist auch im Internel unter www,
mieterbund-regensburg.de einsehbar.

2.1 Datengrundlage und Auswertungsmethodik

Der Regensburger Betriebskostenspiegel wurde auf der Basis von
Daten aus Primirerhebungen entwickelt. Das Zahlenwerk be-
ruht auf der Auswertung von Betriebskostenabrechnungen von
ca. 17000 Wohnungen mit insgesami ca. 1,1 Mio. m* Wohnfliche
aus dem Stadtbezirk von Regensburg. Das entspricht rund einem
Drittel aller Regensburger Mietwohnungen. 85 Prozent des Da-
tenmaterials wurde von Regensburger Wohnungsunternehmen,
Baugenossenschaften und Bauvereinen zur Verfiigung gestellt.
15 Prozent der zugrunde liegenden Betriebskostenabrechnungen
stammiten von Verwaltungsgesellschaften und privaten Vermie-
tern. Zur Kontrolle der ermittelien Werte des Betriebskosten-
spiegels konnten Angaben aus der Haushaltsbefragung, die zur
Erstellung des neven Regensburger Mietspiegels durchgefithrt
wurde, verwendet werden. Die Angaben des Betriebskosten-
spiegels beziechen sich auf das Jahr 2000,

Die im Regensburger Betriebskostenspiegel ausgewiesenen In-
halte sind durch Anlage 3 zu § 27 II. Berechnungsverordnung
festgelegt. Obwohl die dort aufgelisteten Betriebskosten originir
nur fiir den sozialen Wohnungsbau gelten, finden sie auch im frei-
en Wohnungsmarkt Anwendung. Aus pragmatischen Griinden
werden im Regensburger Betriebskostenspiegel an der vorgege-
benen Gliederung feine Korrekturen vorgenommen. So werden
die Positionen StraBenreinigung und Miillentsorgung, die laut
I1. BV eine gemeinsame Position bilden, aufgeteilt. Die in der
1I. BY dagegen detaillierter aufgelisteten Betriebskostenpositio-
nen zu Heizung und Warmwasser werden mangels genauerer In-
formation zusammengefasst. Die Kosten des Betriebs von ma-
schinellen Wascheinrichtungen konnten nicht analysiert werden,
da diese Position in Regensburg nicht auf Mieter umgelegt wird.

Die statistischen Auswertungen der erhobenen Betriebskosten
verfolgen zwei Zielrichtungen:

1. die Bereitstellung allgemeiner Vergleichswerte,
2. die Ermittlung spezieller Detailinformationen.
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Fiir die erste Zielrichtung wurden Minimal-, Mittel- und Maxi-
malwert sowie 20%- und B0%-Perzentile pro Betriebskostenpo-
sition in Euro/m’ pro Monat ermittelt. Minimal- bzw, Maximal-
wert entsprechen den jeweils niedrigsien bzw. hischsten festge-
stellten Betriebskosten in Regensburg. Die Perzentile dienen als
sogenannte kritische Werte™. Von besonderem Interesse ist das
obere 209 -Perzentil. Dabei handelt es sich um einen Grenzwert,
iiber dem nur noch 20 Prozent der ausgewerteten Betricbskosten
pro m* liegen. Dieser kritische Went dient der Feststellung von
vergleichsweise hohen Betricbskosten und kann als Anhaltspunkt
fiir das Verlassen des ortsiiblichen Kostenrahmens gelten. Die
Festlegung dieses Grenzwertes ist willkiirlich, orientiert sich je-
doch an Erfahrungswerten, So ist z. B, beim Energieverbrauch
bekannt, dass Gebiiude, deren Heizenergieverbrauch oberhalb ei-
ner 10-Prozent-Grenze liegt, gravierende Defizite an Wiirme-
schutz und/oder Wirmeerzeugung aufweisen. Aus Priventiv-
grilnden wurde die kritische Grenze nochmals um 10 Prozent-
punkte nach unten verlagert.

Fiir die zweite Zielrichtung wurde mittels regressionsanalytischer
Methoden untersucht, ob objektive Einflussfaktoren wie Gebiiu-
degriibe, Baualter, Art des Heiz- und Warmwassersysiems, Gar-
tenfliche usw. einen signifikanten Einfluss auf die Hihe einzel-
ner Betriebskosten haben. Falls solche Einflussfakioren festge-
stellt werden konnten, wurde die HGhe des Einflusses in Form
von Zu- und Abschliigen auf die zuvor ermittelten mittleren Wer-
te ausgewiesen.

2.2 Allgemeine Vergleichswerte

Tabelle 1 enthéilt einzelne allgemeine Vergleichsangaben (Mini-
malwert, Durchschnittswert und kritischer Wert in Euro/gm pro
Maonat) fiir verschiedene Betriebskostenpositionen in Regens-

burg.

Werden alle umlegbaren Betriebskosten addiert, fallen in Re-
gensburg im Schnitt 1,93 Euro/m’ pro Miethaushalt und Monat
an. Der griibte Teil der Betriebskosten entfillt auf die Kostenpo-
sition Heizung/Warmwasser mit durchschnittlich 0,61 €/m’ (das
entspricht 32 Prozent aller Betriebskosten). Von groBer Bedeu-
tung sind ferner die Betriebskostenarten Grundstever, Wasser-
versorgung, Entwiisserung, Miillentsorgung und Versicherung mit
Durchschnittsbetriigen zwischen 0,17 und 0,13 €/m’ (9 bzw. 7
Prozent). Eine untergeordnete Rolle spielen die Positionen

StraBenreinigung, Hausbeleuchtung/Allgemeinstrom, Gemein-
schaftsantenne und sonstige Betriebskosten mit im Schnitt je-
weils unter 0,04 €/m?,

Selbstverstiindlich werden nicht immer alle Betriebskostenposi-
tionen gemiill I1. Berechnungsverordnung auf die Mieter umge-
legt. Das liegt zum einen daran, dass einzelne Betricbskostenar-
ten nicht anfallen - z. B. gibt es oft keinen Aufzug oder keinen
Hausmeister, zum anderen werden nicht in jedem Fall alle Be-
tricbskosten gesondert abgerechnet. Im Schnitt werden bei Ge-
biiuden mit zentraler Heizungsanlage 1,62 € an Betricbskosten
pro Quadratmeter und Monat von den an der Untersuchung be-
teiligten Wohnungsunternchmen auf die Mieter umgelegt.

Aus Tabelle 1 wird deutlich, dass es Betriebskostenpositionen mit
z.T. erheblichen Spannbreiten gibt. Selbstverstiindlich hiingen ein-
zelne Betriebskosten von objektiven und subjektiven Einfluss-
faktoren ab. Ist ein Mietgebiiude beispielsweise von einer grolien
Parkanlage umgeben, welche von einem Hausmeister gepflegt
wird, ergeben sich notwendigerweise hihere Betriebskosten fir
Gartenpflege und/oder fiir einen Hausmeister als bei einem Ge-
biiude ohne Gartenflichen. Solche individuellen Verhiltnisse
milssen bei der Anwendung der allgemeinen Vergleichswerte
natiirlich beriicksichtigt werden. Ferner sind einzelne Betriebs-
kostenpositionen auch von individuellem Nutzungs- und Ver-
braucherverhalten abhiingig. Allerdings stellt sich bei Mehrfa-
milienhiusern erfahrungsgemil ein Ausgleich bei verbrauchs-
abhiingigen Betriebskostenarten ein, da sich sowohl verbrauchs-
intensive als auch weniger verbrauchsintensive Mieter im glei-
chen Wohngebiude befinden.

2.3 Spezielle Detailinformationen zu einzelnen
Betriebskosten

Die regressionsanalytischen Auswertungen zeigen auf, dass die
Hihe einzelner Betriebskostenpositionen meist von objektiven
Einflussfaktoren abhiingt. Als potentielle Einflussfaktoren auf die
Hihe einzelner Betriehskosten standen fiir die Auswertung in Re-
gensburg lediglich die Kennzahlen Gebdudegriile, Anzahl der
Wohnungen pro Gebliude, Baujahr bzw. Modemisierungsjahr, Art
der Heizung und Warmwasserversorgung sowie Vorhandensein
eines Bades zur Verfligung. Nachfolgend werden ausgewihlie
Untersuchungsergebnisse priisentiert. Die Ergebnisse liefern Hin-
tergrundinformationen fiir die Interpretation der Hohe von indi-
viduellen Betriebskosten beim Vergleich mit den ontsiiblichen Be-
trichskosten aus Tabelle 1.

Tabelle 1: Ortsiibliche monatliche Betriebskosten pro m® im Jahr 2000 in Regensburg

Minimalwert | Durchschnittswert kritischer Wert
Betriehskostenart (Median) A20% -Obergrenze)
{Euro/m®) (Euro/m®) (Euro/m?)
Laufende &ffentliche Lasten des Grundstiicks (Grundsteuver) 0,01 0,13 0,18
Kosten der Wasserversorgung 0,08 0,17 0,22
Kosten der Entwiisserung 0,03 0,13 0,16
Kosten fiir Heizung und Warmwasser 0,31 0,61 0,70
Kosten des Betricbs eines Aufzugs 0,02 0,12 0,18
Kosten der StraBenreinigung 0,01 0,03 0,04
Kosten der Miillentsorgung 0,04 0,16 0,22
Kosten der Hausreinigung und Ungezieferbekiimpfung 0,01 0,11 0,16
Kosten der Gartenpflege 0,01 0,07 0,13
Kosten der Hausbeleuchtung bzw. des Allgemeinstroms 0,01 0,02 0.04
Kosten der Schomsteinreinigung %3 0,01 0,06 0,07
Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung 0,02 0,13 0,15
Kosten fiir den Hausmeister 0,01 0,09 0,17
Kosten des Betriebs einer Gemeinschafisantenne 0,01 0,02 0,07
Kosten fiir Breitbandkabel . 0,01 0,10 * 0,16
Sonstige Betriebskosten 0,00 0,01 0,02
Betriebskosten insgesamt - 1,93 : -
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2.3.1 Laufende éffentliche Lasten des Grundstiicks
{Grundsteuer)

Die Festlegung der Grundsteuver erfolgt grundsiitzlich durch die
Ermittlung des Stevermessbetrags auf die Bemessungsgrundla-
ge (Einheitswert des Grundstiicks), wobei eine von der Art der
Bebauung und des Betriebs abhiingige Stevermesszahl angewandt
wird, gewichtet mit einem von der Gemeinde festgelegten He-
besatz, In Regensburg wurden fir das Jahr 2000 durchschnittli-
che Kosten in Hihe von 0,13 €/m? fiir Grundsteuer ermittelt,

Die Berechnung des Einheitswerts erfolgt weitgehend iiber das
Ertragswert- bzw. das Sachwertverfahren. Wihrend bei ersterem
Verfahren die Reinertriige (insbesondere Mieteinnahmen abziig-
lich Bewirtschaftungskosten) die Basis der Wertermittlung bil-
den, liegen letzterem die Herstellungskosten und das Alter der
baulichen Anlagen zugrunde. Da sowohl die Reinertriige als auch
die Herstellungskosten wesentlich von der GrisBe der baulichen
Anlagen abhiingen, liegt eine Abhiingigkeit der Grundsteuer von
der Wohnfliche und, sofern vorhanden, von der gewerblichen
MNutzfliiche vor. Ebenso spielt das Alter des Gebiludes iber die
zugrunde liegende Wertminderung eine wichtige Rolle.

Regressionsanalytische Untersuchungen an den vorhandenen Da-
tenmaterialien zu den Grundsteuerbetriigen bestitigen diese Ab-
hiingigkeiten. Alter und Gebliudefliiche zeigen einen deutlich sig-
nifikanten Einfluss auf die Héhe der Grundsteuer (vgl. Grafik 1).

Grafik 1: monatliche Kosten (DM/m?) fiir Grundsteuer in
Abhiingigkeit vom Baujahr
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Weitere migliche EinflussgriiBen konnten nicht ermittelt werden,
Tabelle 2 gibt einen Uberblick tiber Abweichungen vom Durch-
schnittswert in Abhlingigkeit von Baualters- und Gebiude-
griiBenkategorien.

Tabelle 2: Durchschnitiliche Abweichungen von den orisiiblichen Kosten fiir
laufende éfentliche Lasten des Grundsticks (0,13 €/m") in Abhiin-
gigkeit von Gebiudelichen- und Baualterskategorien

Gebiiudeliche | Baujahr bis 1939 | Baujahr 1930-1979 | Baujahr ab 1980
Prozent Prozent Prozent
S0-500 m' —45% + 5% +18%
S00-2000 m' —A0% +14% +27%
fiber 2000 m' ~30% +23% +35%

Zusammenfassend lidsst sich festhalten, dass mit zunehmender
GebiudegriBe tendenziell auch die Hohe der Grundsteuer steigt.
Je iilter das Gebiiude ist, desto niedriger ist im Schnitt auch die
Hishe der Grundsteuer. Grundsiitzlich wird die Grundsteuer zwar
vom Finanzamt nach festen Regeln bestimmit und ist nicht direkt
beeinflussbar. Aber auch ein Finanzbeamter kann sich mal ver-
rechnen, so dass sich ein Blick auf einen Vergleichswert durch-
aus lohnen kann.

2.3.2 Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung
Unter die umlegharen Versicherungskosten fallen die Kosten fiir
Sachversicherungen (insbesondere gegen Feuerschiiden, Sturm-

und Wasserschiiden) und Hafipflichiversicherungen zum Ge-
biude und zu gemeinschaftlich benutzten Gebiudeteilen (z. B.
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Aufzug, Gemeinschaftsantenne). Die durchschnittlich umgeleg-
ten Kosten beliefen sich in Regensburg im Jahr 2000 auf 0,13
€/m’,

Bei den Versicherungskosten ist eine starke Streuung zu beob-
achten. Die auffiillige Streuung bei den umgelegten Kosten fiir
Versicherungen ist in der nachfolgenden Abbildung deutlich zu
sehen,

Grafik 2;: monatliche Kosten (DM/m?) fiir Versicherungen
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Die Hiufigkeitsverteilung ist zweigipfelig. Man kann daraus
schlieBen, dass s eine Anzahl von Vermietern bzw. Wohnungs-
unternehmen gibt, die nur die vergleichsweise billigen Grund-
versicherungen abgeschlossen haben bzw. auf ihre Mieter umle-
gen. Es gibt ferner eine weitere Gruppe von Vermietern, die teu-
re Zusatzversicherungen abgeschlossen haben und diese auf die
Mieter iibertragen. Das Datenmaterial lisst leider keine weiteren
Riickschliisse fiir diese Zweiteilung zu. Trotz dieser Aufspaliung
in zwei Preisklassen lidsst sich feststellen, dass die Versiche-
rungskosten pro m’ mit zunchmender Gebiiudefliche abnehmen.
Unterteilt nach Gebiudefliichenkategorien erhéilt man folgende
Werte: i

Tabelle 3: Durchschnittliche Zu- und Abschlige von den ortsiiblichen Kosten der
Sach- und HafipRichiversicherung (8,13 €/m) in Abhiingigkeit von

Gebiiudeftichenkategarien ;
| GebiudeMiiche | bis 1000 m*[1000-2000 m?] diber 2000 |
|durchschnittliche Zu- und Abschlige  +7% 0% 43%

3. Anwendungsmiglichkeiten

Der Betrichskostenspiegel dient insbesondere zur Herausfindung
von Kostensenkungspotentialen, Der Kostenanstieg bei den Be-
triebskosten in den letzten Jahren hat fiir den Vermieter dazu ge-
fithrt, dass die Vermietbarkeit des Wohnungsbestandes und da-
mit die Gewinnerzielung verstirkt von der Héhe der anfallenden
Betriebskosten abhiingt. Deshalb wird einem auf Kostensenkung
zielendes Betriebskostenmanagement immer mehr Bedeutung
zukommen.

Der Betriebskostenspiegel gibt mit seinen kritischen Werten wich-
tige Hinweise auf potentielle iiberhishte und damit unwirtschaft-
liche Betriebskosten. Diesbeziiglich ist der kritische Wert aus
Tabelle 1 von Bedeutung. Uberschreitet der individuelle Ver-

leichswert diesen kritischen Wert, sollte durch fachkundige

berpriifung die Ursache hierfir festgestellt werden. Eine Hil-
festellung hierzu bietet die Detailinformation fiir einzelne Be-
triebskostenpositionen (vgl. Abschnitt 2.3). Bei der Beurteilung
der eigenen Betrichskosten ist zu beachten, dass deren Hishe von
vielen verschiedenen Faktoren abhiingt wie etwa vom individu-
ellen Nutzungs- und Verbrauchsverhalten (z. B. die Kosten fiir
Heizung, Wasserverbrauch, Milllaufkommen), von Gebfude- und
Wohnungsmerkmalen wie GriBe, Alter und Ausstattung, von der
Anzahl der Bewchner und deren Verhaltensweisen, von der
GrundstiicksgriiBe und -art (z. B. die Kosten fiir Gartenpflege,
Hausmeister) usw.
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Bei funktionicrendem Betriebskosienmanagement des Vermie-
ters ist ein Vergleich mit ortsiiblichen Vergleichswerten aus dem
Betriebskostenspiegel miiglich. Die dort ausgewiesenen Durch-
schnittswerte und Obergrenzen liefern dem Vermieter wertvolle
Hinweise zur Einordnung der eigenen Kostenstrukiur im Hin-
blick auf andere Vermieter. Gleichzeitig kann auch eine Bewer-
tung der Betriebskosten einzelner Gebiiude vorgenommen wer-
den. Unter Bewirtschaftungsaspekten gibt es ein groBes Potenti-
al an Einsparmtiglichkeiten bei den Betriebskosten. Von kosten-
senkender Bedeutung sind z. B. der Abschluss von Einheitsver-
triigen, die Vereinbarung gilnstiger Vertragslaufzeiten, die Nut-
zung dirckter Abrechnungsmiiglichkeiten, die Durchfiihrung
sorgfiltiger Kontrollen hinsichilich geleisteter Dienstleistungen
durch Dritte, die Priifung von Service- und Wariungsvertriigen
aufl Notwendigkeit und pflichtgemiifle Durchfithrung oder die
Uberpriifung von Umfang und Notwendigkeit von Versicherun-
gen,

Besonders auffillig ist in einigen Fillen die groBe Streubreite an
umgelegten Kosten bei der gleichen Betriebskostenposition, Hier
lohnt sich filr Vermieter durchaus die Uberpriifung, ob die Be-
triebskosten im richtigen Umfang und MaBe umgelegt werden,
Sind die umgelegten Kosten schr gering, werden die Kosten mig-
licherweise nicht im vollem Umfang auf den Mieter tibertragen,
Hier wiire zu kontrollieren, ob nicht bestimmie Kostenkompo-
nenien, die den Betriebskosten zugeordnet werden kiinnen, iiber-
schen wurden und daher unnéitigerweise selbst vom Unterneh-
men getragen werden, obwohl eine Uberwiilzung auf den Mieter
miiglich wiire,

Sind die Betriebskosten dagegen unverhiiltnismiiBig hoch, besteht
ansatzweise der Verdacht, dass nicht umlegbare Betriebskosten-
bestandteile auf den Mieter tibertragen wurden, Beispielsweise
kinnen nicht siimtliche Arbeitsleistungen cines Hausmeisters di-
rekt als Betriebskosten umgelegt werden. Es besteht dann die Ge-
fahr eines kostenintensiven Rechtsstreits fiir den Vermieter, Dés-
halb sollten Betriebskostenpositionen mit {iberdurchschnittlich
hohen Betrfigen aul deren Zusammensetzung iiberpriift werden
und nicht erlaubte Kostenbestandieile entfernt werden.

Bei Betriebskosten, auf deren Hithe Einfluss genommen werden
kann, geben die Vergleichswerte Anlass, auch dann iiber Mbg-
lichkeiten der Kosteneinsparung nachzudenken, wenn sich die ei-
genen Werte unterhalb der kritischen Grenze befinden. Mieter
sollten die Werte eines Betriebskostenspiegels nutzen, um ihr ei-
genes Nutzerverhalten zu kontrollieren. Auf diese Weise kiinnen
z. B. Wasser- und Heizkosten gesenkt werden.

Grundsiitzlich wiirde sich die Ermittlung von Kostensenkungs-
potentialen ohne konkrete Kenntnisse und Informationen iiber
ortsiibliche Betriebskosten durch einen Betriebskostenspiegel
deutlich schwieriger gestalten.

4. Grenzen eines Betriebskostenspiegels

Trotz der genannten Vorteile muss herausgestellt werden, dass es
Grenzen bei der Erstellung und Anwendung eines Betriebsko-
stenspiegels gibt, \ ;

Statistisch abgesicherte Werte kiinnen nur berechnet werden,
wenn ein ausreichend groBer Stichprobenumfang vorhanden ist,
Zur Ermittlung der allgemeinen Vergleichswerte kann die Erhe-
bung von Datenmaterial aus einer Mietspiegelerstellung ausrei-
chend sein. Insbesondere zur Ermittlung spezieller Detailinfor-
mationen ist die Erhebung zusiitzlicher Daten und Angaben in
groBerem Umfang erforderlich. Hilfreich ist hier die Zusam-
menarbeit mit Wohnungsunternehmen und Verwaltungsgesell-
schaften, die zusiitzlich Daten (ber ihre Betriebskosten liefern
kiinnen, >

Die Analyse der Betriebskosten ist kein unaufwendiges Verfah-
ren. Wiihrend die Ermittlung von deskriptiven Vergleichswerten
wie Durchschnittswerten, Perzentilen, Maximal- und Minimal-
werten noch relativ einfach ist, milssen zur Ermittlung der De-
tailinformationen fiir jede Betricbskostenart eigene Regres-
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sionsanalysen durchgefiihrt werden. Hier stellt sich die Frage,
ob sich die Detail-Auswertung fir Betriehskostenpositionen, die
sich nur im einstelligen Cent-Bereich bewegen, tiberhaupt lohnt,

Ferner muss beachtet werden, dass die Hishe mancher Betrichs-
kosten auch vom individuellen Nutzerverhalten beeinflusst ist,
50 2. B. bei den Heiz- und Frischwasserkosten. Insofern ist ein
Beiriebskosienspiegel nicht immer ein VergleichsmaBstab, der
fir jeden individuellen Mutzer die richtigen Vergleichswerte wi-
derspiegelt.

Die Datenlage erlaubt nicht immer die Auswertung aller Ein-
flussfakioren. Es ist unbestritten, dass bei einzelnen Betriebsko- |
stenpositionen noch mehr Einflussfakioren eine Rolle spielen, als
bei der Regensburger Studie fiir die Auswertung zur Verfilgung
standen. So mag beispielsweise die Position ,Hausreinigung"
stark davon abhiingen, in welchem MabBe die Reinigungsarbeiten
von Mietern selbst oder von Fremdfirmen oder Hausmeistern
durchgefiihrt werden. So kann sich hinter gleichen Betriebsko-
sten ein unterschiedliches Leistungsangebot verstecken, bei-
spielsweise kiinnen unter der Rubrik ,Sach- und Hafipflichtver-
sicherungen™ unterschiedliche Versicherungsleistungen vom Ver-
mieter auf den Mieter iibertragen werden.

5. Zukunfisperspektive

Die Ergebnisse eines Betrichskostenspiegels stellen filr alle Be-
teiligten am lokalen Wohnungsmarkt eine wichtige Informati-
onsquelle dar. Mieter und Vermieter blicken verstiirkt auf die
Hahe der Betriebskosten, seit die durchschnittliche Preissteige-
rungsrate bei den Betriebskosten regelmiiBig liber der der Netio-
kaltmiete liegt. Daneben finden die Ergebnisse auch die Auf-
merksamkeil von verschiedenen Interessenverbiinden mit Bezug
zum Wohpungsmarkt, von Wohnungsbau- und Wohnungsver-
waltungsgesellschaften, Sachverstiindigen, von Maklern und de-
ren Verblinden usw. Weiterhin ist die Verwendung der Ergebnis-
se zur Unterstiitzung von Guiachten und Gerichtsurteilen denk-
bar.

Um stiindig akiuelle Vergleichswerte vorzufinden, sollte die Er-
miltlung ortsiiblicher Vergleichswerte bei Betriebskosten regel-
miifig erfolgen. Emsprechend der Bedeutung eines Mietspiegels
iiber Nettokaltmieten, der im Normalfall alle zwei Jahre akiuali-
siert wird, sollten auch bei Betriebskostenspiegeln Aktualisie-
rungen vorgenommen werden, um Entwicklungen und Veriinde-
rungen im Preisverhalten priizise und ohne Verziigerung festzu-
stellen. Mietspiegel haben durch das Mietrechisreformgesetz ei-
ne gesetzliche Aufwertung erhalten. Bei Erstellung nach wis-
senschaftlichen Grundsiitzen auf der Basis von Primiirdatener-
hebungen und regelmdéiBiger zweijiihriger Aktualisierung kann ein
Mietspiegel als ,.qualifiziert” anerkannt werden mit neven weit-
reichenden Folgen: Einem qualifizierten Mietspiegel wird die
Vermutungswirkung zugestanden, dass er die ortsitblichen Miet-
preise richtig wiedergibt. Zudem miissen bei MietpreiserhShun-
gen die im Mietspiegel aufgefilhrien Vergleichspreise, die vom
tatsiichlich geforderien Mietpreis abweichen, vom Vermieter ge-
nannt werden. Eine dhnliche Bedeutung wiire auch Betriebsko-
stenspiegeln zu wilnschen, obwohl noch keine rechiliche Grund-
lage zur Aufstellung von Betriebskostenspiegeln besteht,

Der Deutsche Mieterbund Regensburg e.V. hat im Rahmen der
Erstellung des Betriebskostenspiegels gezeigt, wie verschiedene
Interessengruppen wie die Interessensvertretung von Mietern,
wie Wohnungsunternehmen, Stadiverwalung, Medien und Woh-
nungsmarktanalysten fiir eine gemeinsame Sache zu gewinnen
und zusammenzubringen sind. Dies sollte zur Nachahmung an-
regen. Allein das groBe Interesse an dem Betriebskostenspiegel
hat das Informationsbediirfnis der Regensburger Bilrger gezeigt.
Die in der Offentlichkeit aufgelegten Betriebskostenspiegel in ei-
ner Auflage von 10000 Stiick waren innerhalb einer Woche ver-
griffen. Damit sind in kiirzester Zeit zweimal so viele Betriebs-
kostenspiegel nachgefragt worden wie Mietspiegel innerhalb von
zwei Jahren.
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