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Starkerer Anstieg als im Vorjahr, vor allem die warmen Betriebskosten sind
auBerordentlich stark angestiegen
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Die wesentliche Entwicklung in Kiirze

Im Weiteren Metropolenraum Brandenburgs sind die gesamten abgerechneten
Betriebskosten (ohne Aufzug) im Abrechnungsjahr 2024 kraftig angestiegen. Im
Durchschnitt erhdhten sie sich von 2,55 €/m2xMonat im Jahr 2023 auf 2,90 €/m?xMonat
im Jahr 2024. Das entspricht einem Anstieg um 0,35 €/m2xMonat beziehungsweise 13,7
Prozent. Wesentlicher Treiber dieses Kostenanstiegs waren die warmen Betriebskosten
(Heizung und Warmwasser), die sich von 1,14 auf 1,40 €/m2xMonat erhohten und damit
um 0,26 €/m?xMonat beziehungsweise 22,6 Prozent anzogen. Aber auch die kalten
Betriebskosten stiegen mit 6,5 Prozent splrbar an.

Damit verlief die Kostenentwicklung im Weiteren Metropolenraum deutlich dynamischer
als in Berlin sowie in den Teilregionen Berlin (West) und Berlin (Ost) — lediglich das
Berliner Umland verzeichnete bei den warmen Betriebskosten eine noch starkere
Steigerung. Trotz dieser Entwicklung: In absoluten Zahlen bewegen sich die
Betriebskosten im Weiteren Metropolenraum mit 2,90 €/m2xMonat weiterhin auf dem
niedrigsten Niveau aller betrachteten Regionen.

Die Auswertung basiert auf Abrechnungsdaten von112 Wohnungsunternehmen mit
insgesamt 163.760 Wohnungen.

Weiterer Metropolenraum: Abgerechnete Betriebskosten im
Unternehmensdurchschnitt der teilnehmenden BBU-Mitgliedsunternehmen in
Euro je Quadratmeter Wohnflache im Monat, Zeitraum: 2010 -2024
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als in allen Berliner Teilregionen

Die Warmekosten (Heizung und Warmwasser) stiegen im Weiteren Metropolenraum 2024
von 1,14 auf 1,40 €/m2xMonat — das entspricht einer Erhéhung um 0,26 €/m2xMonat
beziehungsweise 22,6 Prozent. Damit fiel der Anstieg bei den Warmekosten im Weiteren
Metropolenraum deutlich starker aus als in Berlin gesamt (+12,5 %), in Berlin (West) (+12,7
%) oder Berlin (Ost) (+12,5 %). Noch etwas héher war der Anstieg dagegen im Berliner
Umland (+26,4 %). Dies ist strukturell plausibel: Im Weiteren Metropolenraum ist der
Versorgungsmix breiter gestreut als in Berlin, mit einem relevanten Anteil an Fernwarme —
deren Preise in Brandenburg zum Stichtag 01.01.2024 ein deutlich anderes Niveau
aufwiesen als in der Hauptstadt.

Der BBU-Preisspiegel 2024 gibt einen Hinweis auf die Preisrichtungen der verschiedenen
Energietrager zum Stichtag 01.01.2024 — er bildet aber nur einen Orientierungsrahmen, da
die tatsachliche Kostenwirkung in der Abrechnung stark vom jeweiligen Versorgungsmix,
der Bestandsstruktur sowie dem Vorhandensein von Langfrist- oder Sondervertragen
abhangt. Vor diesem Hintergrund diirfte der Wegfall der Energiepreisbremsen fiir
Fernwarme, Erdgas und Strom zum 31.12.2023 der dominierende Effekt gewesen sein,
der flachendeckend und unabhangig vom genutzten Energietrager wirkte — und dazu
flihrte, dass sich in den Betriebskostenabrechnungen 2024 wieder starker die eigentlich
vorherrschenden Marktpreise niederschlugen. Hinzu kommt die Riickkehr zur reguldren
Mehrwertsteuer von 19 Prozent im Bereich Fernwarme und Erdgas ab dem 1. April 2024.
GroBere Verbrauchsveranderungen bei Heizung und Warmwasser, die das Ergebnis
nennenswert beeinflusst haben konnten, sieht der BBU fiir 2024 nicht.

Dass die Kostensteigerungen bei den Warmekosten 2024 nicht nur einzelne Bestande mit
besonders hohen Kosten betrafen, sondern sich breiter lGber die gesamte
Kostenverteilung zogen, zeigt auch ein Blick auf die Intervallgrenzen: Der untere Wert bei
den Warmekosten lag 2024 bei 0,81 €/m2xMonat, der obere Wert bei 2,12 €/m2xMonat.

Unabhangig davon haben die BBU-Mitgliedsunternehmen im Weiteren Metropolenraum
auch 2024 gezielt MaBnahmen ergriffen, um dem Anstieg der Warmekosten zumindest
teilweise entgegenzuwirken. Welche MaBnahmen das waren, kdnnen Sie als Mitglied nach
dem Einloggen im Anhang einsehen.
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Abgerechnete Betriebskosten [Euro je Quadratmeter Wohnflache im Monat]
im Wohnungsbestand der BBU-Mitgliedsunternehmen im Weiteren Metropolenraum

Jahr 2024

Anzahl der Wohnungsunternehmen: 11:2

Anzahl der Wohnungen: 163.760
IS [ ey ey
Grundsteuer 0,10£ 0,132 € 0,16<
Wasser/Abwasser (inkl. Oberflichen-/Regenwasser) 026€ 0,50 € 071€
straenreinigung/Muallbeseitigung (ohne Schneebeseitigung) 0,10£€ 0,23 € 0,36€
Schornsteinreinigung 0,00€ 0,03 € 0,07 €
Hauswart/Hausreinigung/Ungezieferbekdmpfung 0,02 £ 0,28 € 051<
Gartenpflegs 0,01€ 0,13 € 0,29€
Sach- und Haftpflichtversicherung 0,05 € 0,12 € 0,20€
Schnee- und Eisbeseitigung (ohne Hauswart) 0,01 € 0,04 € bashs
Beleuchtung 0,03€ 0,06 € 0,10€
Antennenanlage [ Kabelanschluss 0,00€ 0,05 € 0,11€
Sonstige Betriebskosten 0,01 £ 0,04 £ 0,14 €
warmekosten (Heizung und Warmwasser) 0,81<€ 1,40 € 212£
Kalte Betriebskosten (ohne Aufzug) 0,87 € 1,50€ 1,78€
Betriebskosten gesamt (ohne Aufzug) 1,73 € 2,90 € 373£
Aufzugsanlagen 0,09 € 0,19€ 0,59€
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Kalte Betriebskosten 2024: Spurbarer Anstieg — mit
gegenlaufigen Einzelbewegungen

Auch die kalten Betriebskosten (ohne Aufzug) stiegen 2024 im Weiteren Metropolenraum
an. Sie erhohten sich von 1,41 €/m2xMonat im Jahr 2023 auf 1,50 €/m?xMonat im Jahr
2024 — das entspricht einem Plus von 0,09 €/m2?xMonat beziehungsweise 6,5 Prozent.
Damit stiegen die kalten Betriebskosten im Weiteren Metropolenraum starker als in Berlin
gesamt (2,0 %), aber in dhnlicher GréBenordnung wie im Berliner Umland.

Hinter diesem Zuwachs stehen teils erhebliche gegenladufige Bewegungen bei einzelnen
Kostenpositionen. Besonders ins Auge féllt der deutliche Anstieg bei der Sach- und
Haftpflichtversicherung, die sich von 0,10 auf 0,12 €/m2?xMonat erhohte — ein Plus von
0,02 €/m?xMonat beziehungsweise 15,4 Prozent. Ebenfalls deutlich gestiegen sind die
Kosten fiir Wasser/Abwasser, die von 0,46 auf 0,50 €/m2xMonat zulegten, was einer
Steigerung um 0,04 €/m2xMonat beziehungsweise 9,4 Prozent entspricht — und auf
regional teils gestiegene Geblihren der Wasserversorgungstrager in Brandenburg
zurtickzufiihren sein diirfte. In dhnlicher GroBenordnung stiegen die Kosten fiir
StraBenreinigung/Miillbeseitigung von 0,23 auf 0,25 €/m?xMonat (+0,02 €/m2xMonat,
+7,9 %) sowie fir Hauswart/Hausreinigung/Ungezieferbekampfung von 0,26 auf 0,28
€/m2xMonat (+0,02 €/m?xMonat, +6,1 %), was anhaltend hohen Lohn- und Materialkosten
im Dienstleistungsbereich geschuldet sein diirfte. Die Grundsteuer blieb mit 0,13
€/m2xMonat stabil.



Demgegeniiber fiel bei der Position Kabel/Antenne (Antennenanlage/Kabelanschluss) ein
besonders markanter Riickgang auf: Der Mittelwert sank von 0,10 auf 0,05 €/m?xMonat,
was einem Riickgang um 0,05 €/m?xMonat beziehungsweise 48,3 Prozent entspricht.
Hintergrund ist die seit dem 1. Juli 2024 geltende Abschaffung der Moglichkeit, Kosten fiir
TV- und Breitbandanschliisse als Betriebskosten umzulegen. Da die
Wohnungsunternehmen diesen Umstellungszeitpunkt unterschiedlich gehandhabt haben,
fiel der Riickgang in den Abrechnungsdaten 2024 je nach Unternehmen unterschiedlich
stark aus. Dieser strukturelle Riickgang bei Kabel/Antenne hat wesentlich dazu
beigetragen, den Anstieg der kalten Betriebskosten im Weiteren Metropolenraum 2024
trotz nennenswerter Kostenzuwéachse bei Versicherungen, Wasser und Dienstleistungen
zu dampfen.

Ein Blick auf die Intervallgrenzen zeigt die erhebliche Streuung im Weiteren
Metropolenraum: Der untere Wert (gekapptes Minimum) bei den kalten Betriebskosten lag
2024 bei 0,87 €/m2xMonat, der obere Wert (gekapptes Maximum) bei 1,78 €/m2xMonat.

Welche MaBnahmen die Unternehmen ergriffen haben, um die kalten Betriebskosten zu
begrenzen, kénnen Sie als Mitglied nach dem Einloggen im Anhang einsehen.

Entwicklung der abgerechneten Betriebskosten der BEU-Mitgliedsunternehmen im Weiteren Metropolenraum 2010-2024
sowie Schitzung der abgerechneten Betriebskosten 2025

> Betr
Betriebsk . A Y Strafien- rtf

ge rnttn:.hhne i : : reinigun ausreinigung,/
Aufzug) . e en-/ Miillbeseiti

2010 2,15€ 1,00 € M ksig 0,12 € 047 € 0,20 € 0,18 €
2011 2,08 € 0,98 € 1,10 € 0,12 € 0,44 € 0,18€ 0,17 €
2012 2,05€ 1,03 € 1,02 € 0,12 € 0,44 € 0,17€ 0,16 €
2013 2,10€ 1,04 € 1,06 € 0,12 € 0,42€ 0,18 € 0,20 €
2014 2,03€ 0,95 € 1,08 € 0,12 € 0,43 € 0,18 € 0,20 €
2015 2,04 € 0,94 € 1,10 € 0,12 € 0,44 € 0,18 € 0,21€
2016 2,08€ Q,95€ Ibsiis 0,13€ 0,44 € 0,19€ 0,22 €
2017 2,08€ 0,91€ 1,17 0,13 € 045€ 0,18 € 0,24 £
2018 2,05 € 0,85 € 1,16 € 0,13 € 045 € 0,19 € 0,26 €
2019 2,13 € 091€ 1,22 € 0,13 £ 0,44 € 0,18€ 0,27 €
2020 2,17 € 091¢€ 1,26 € 0,13 £ 0,44 € 0,159€ 0,22 €
2021 2,32€ 1,02 € 130€ 0,13 € 0,45 € 0,21€ 0,22 €
20232 2,34 € 1,02 € 1,32 € 0,13 € 0,44 € 0,21€ 0,24 €
2073 2,55 € 1,14 € 1,41 € 0,13 € 0,46 € 0,23€ 0,26 €
2024 2,90 € 1,40 € 1,50 € 0,13 € 0,50 € 0,25€ 0,28 €
2025* 3,04 € 1,48 € 1,56 € 015€ 0,49 € 0,26 € 0,30 €

*Schitzung

Datenbasis: 112 Wohaungsnternehmen mit 163760 Wohnungen

Quelle: BEU-Betriebskostenauswertung o BBU

Prognose fiir das Abrechnungsjahr 2025: Weiterer Anstieg erwartet

Der BBU schatzt, dass sich die gesamten abgerechneten Betriebskosten (ohne Aufzug) im
Weiteren Metropolenraum im Abrechnungsjahr 2025 auf 3,04 €/m2xMonat erhohen
werden. Gegeniiber 2024 entspricht das einem Anstieg um 0,14 €/m?xMonat
beziehungsweise 4,8 Prozent.

Warme Betriebskosten

Fiir die warmen Betriebskosten wird fiir 2025 ein Wert von1,48 €/m2?xMonat geschatzt,
was gegenliiber 2024 einer Erhdhung um 0,08 €/m2xMonat beziehungsweise 5,7 Prozent
entspricht.

Der BBU-Preisspiegel 2025 zeigt zum Stichtag 01.01.2025 je nach Energietrager
unterschiedliche Preisentwicklungen — er dient dabei als Orientierung, nicht als direkte
Prognose der Abrechnungskosten, da Bestandsstruktur, Langfristvertrage und
Sondervereinbarungen das tatsachliche Ergebnis in den einzelnen Bestdnden erheblich
pragen kdnnen. Fernwarme stieg in Brandenburg deutlich — was fiir Bestande mit hohem


https://bbu.de/user/login?destination=/node/1
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Fernwarmeanteil einen spirbaren Kostendruck erzeugen diirfte. Erdgas entwickelte sich
regional uneinheitlich, mit teils stark gestiegenen Netzentgelten, wahrend Heizol leicht
glinstiger wurde. GroBere Verbrauchsveranderungen bei Heizung und Warmwasser, die
das Ergebnis nennenswert beeinflussen konnten, erwartet der BBU fiir 2025 nicht.

Kalte Betriebskosten

Bei den kalten Betriebskosten (ohne Aufzug) wird fiir 2025 ein Anstieg auf1,56
€/m?xMonat erwartet, was gegeniiber 2024 einer Zunahme um 0,06 €/m?xMonat
beziehungsweise 4,0 Prozent entspricht.

Dieser Zuwachs spiegelt in erster Linie wider, dass sich Kostensteigerungen im
Dienstleistungsbereich — insbesondere bei personalintensiven Leistungen wie Hauswart
und Hausreinigung — auch 2025 tendenziell fortsetzen dirften. Regional teils gestiegene
Wasser- und Miillgebiihren in Brandenburg diirften ebenfalls zu einem weiteren
moderaten Anstieg beitragen. Der dampfende Effekt der wegfallenden Position
Antennenanlage/Kabelanschluss wird 2025 vollstéandig und flachendeckend wirken, da
alle Unternehmen die Umstellung bis Ende 2024 vollzogen haben. GréBere Einspareffekte
— etwa durch einen splrbar geringeren Frischwasserverbrauch — sind nach Einschatzung
des BBU fiir 2025 nicht in gleichem Umfang zu erwarten wie in einzelnen Vorjahren.

Die Grafiken in diesem Artikel stehen als JPG zum Download zur Verfiigung.

Darliber hinaus stehen fiir BBU-Mitgliedsunternehmen Daten als Excel-Download zur
Verflgung. Der Excel Download enthélt folgende Daten:

Abgerechnete Betriebskosten der Mitgliedsunternehmen des BBU im Weiteren
Metropolenraum im Jahr 2024.

Fiir den Zugriff auf die Mitgliederdownloads (nur fiir Mitarbeitende von BBU-
Mitgliedsunternehmen) ist eine_ Anmeldung in lhrem Mitgliederkonto erforderlich.

Abgerechnete Betriebskosten der
Excel-Downloads fiir Mitglieder Mitgliedsunternehmen des BBU im Weiteren
Metropolenraum im Jahr 2024

Entwicklung der abgerechneten
Betriebskosten der BBU-Mitgliedsunternehmen

Anlage 1 im Weiteren Metropolenraum 2010 bis 2024
sowie Schatzung der abgerechneten
Betriebskosten 2025.

Abgerechnete Betriebskosten 2024 (Euro je
Quadratmeter Wohnflache im Monat) im
Wohnungsbestand der BBU-
Mitgliedsunternehmen im Weiteren
Metropolenraum inklusive der Minimal- und
Maximalwerte.

Anlage 2
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