empirica

Forschung und Beratung

Deutschlandweite Kosten der Unterkunft

Bestellformular

Fax: 0228-21 74 10

1) SCHLUSSIGES KONZEPT fiir angemessene Kosten der Unterkunft gemif3 SGB II

o Wir wiinschen die Herleitung von Mietobergrenzen nach einem schliissigen und bewahrten
Konzept inkl. personlicher Beratung und erlauterndem Bericht zur Vorlage beim Sozialgericht -
Bitte beraten sie uns. Erstauswertung ab 8.100,- Euro zzgl. USt.

2) Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel (empirica) - Beispieltabelle siehe unten

Wir bestellen einen Uberblick iiber die Kosten der Unterkunft im unteren Wohnungsmarktseg-
ment flr finf verschiedene Wohnungsgréf3enklassen fiir das Jahr (moglich fiir 2004-2016):

o fir alle 402 Landkreise und kreisfreien Stadte in Deutschland inkl. Deutschlandkarten
zum Gesamtpreis von 4.500,- Euro zzgl. USt.

o fir alle Landkreise und kreisfreien Stiddte eines Bundeslandes (Flachenland)
zum Preis je Bundesland von 1.500,- Euro zzgl. USt.
fiir folgende Bundesldnder:

o fir einzelne Landkreise und kreisfreie Stadte (Preise je Landkreis/ kreisfreie Stadt):
- Tabellenauszug (Nettokaltmieten unteres Fiinftel, Viertel, Drittel, Median) 250,- Euro zzgl. USt.
- Grafik (gesamtes Mietspektrum, 5 Wohnungsgrofdenklassen) 450,- Euro zzgl. USt.
und zwar fiir folgende Kreise/kreisfreien Stadte:

3) Abfrage konkreter Verfiigbarkeit angemessener Wohnungen

o Wir wiinschen Auswertungen zur konkreten Verfiigbarkeit und zu Lage- und Ausstattungs-
merkmalen von angemessenen Wohnungen gemdfs bereits vorhandener Mietobergrenzen.
Bitte beraten Sie uns.

Besteller Bitte in DRUCKBUCHSTABEN ausfiillen.
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1. Schliissiges Konzept (Baukastensystem)
Abbildung 1:  Leistungsbausteine des empirica-Konzepts
. Ergdnzende Bausteine
Basisanalyse: {optional)
o optiona
Schliissiges Konzept P
Beratungs- und
Arbeitsschritt 1: Abstimmungsgesprache vor Ort
Angemessenheitsdefinitionen (in
Absprache mit Leistungstrager) ) i
Aufnahme weiterer Mietangebote
(z.B. von Wohnungsunternehmen)
Arbeitsschritt 2: Lokalspezifische
Datenbankaufbereitung Ber s Bl EtE e
Bestandsmieten
Arbeitsschritt 3:
Wohnungsmarktanalyse Richtwerttabelle fiir Bruttomieten
(kalte + warme Nebenkosten)
Arbeitsschritt 4:
Plausibilitatskontrolle Aktualisierungen
(in den Folgejahren)
Arbeitsschritt 5:
Richtwerttabelle ,,Angemessene Ergebnisprisentationen und
Nettokaltmieten” + Bericht Ste"ungnahmen Zu Anfragen
empirica
2. Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel (empirica)
2.1 Darstellungsform: Tabellenauszug
Abbildung 2:  Mietobergrenzen im unteren Wohnungsmarktsegment
Nettomonatskaltmieten in 2015
45 gm groRe Mietwohnungen* 60 gm groRe Mietwohnungen* 75 gm groRe Mietwohnungen* 90 gm groRe Mietwohnungen* | 105 gm grolRe Mietwohnungen*
Stadt/ Hochst- Hochst- | Hochst- Hochst- [Hochst- | Hochst- Hochst- | Hochst-| Hochst- Hochst- Hochst-|Hochst- Hochst- |Hochst-| Hochst-
land- |Wwertd. wertd.| wertd. Median wert d. |wert d. | wert d. Median wert d. | wert d. | wert d. Median wert d. |wert d. | wert d. Median wert d. | wert d. | wert d. Median
kreis untereniunteren|unteren unteren|unteren unteren unterenjunteren unteren unteren|unterenjunteren unteren|unteren|unteren
Fiinftels| Viertels | Drittels Fiinftels| Viertels | Drittels Fiinftels| Viertels | Drittels Fiinftels| Viertels | Drittels Fiinftels| Viertels | Drittels
20%-  25%- | 33%- | 50%- | 20%- | 25%- | 33%- | 50%- | 20%- | 25%- | 33%- | 50%- | 20%- | 25%- | 33%- & 50%- | 20%- | 25%- | 33%- | 50%-
Linie Linie Linie Linie Linie Linie Linie Linie Linie Linie Linie Linie Linie Linie Linie Linie Linie Linie Linie Linie
StadtA| 290 | 300 | 300 | 330 | 330 | 350 & 350 | 380 | 400 | 410 | 430 | 450 | 450 | 470 | 500 | 540 | 550 | 570 | 600 | 630
StadtB| 240 260 | 280 | 300 | 310 | 320 330 | 360 | 370 | 380 | 400 | 440 | 470 | 480 | 500 | 550 | 580 | 600 | 620 | 690
KreisC| 210 | 220 | 220 | 240 | 250 | 270 | 280 | 300 | 320 | 330 | 350 | 370 | 370 | 390 | 400 | 430 | 480 | 500 | 520 | 600
KreisD| 210 |« 220 | 230 | 260 | 240 | 280 | 290 | 310 | 300 | 320 | 330 | 360 | 360 | 380 | 400 | 430 | 380 | 400 | 450 | 490

* Nettokaltmieten verfiigbarer Mietwohnungen und Miethduser im unteren Wohnungsmarktsegment in Euro, Wohnflache +/-10 qm.
Hinweis: Alle Werte fiir Stadt A lassen sich an Abb. 3 ablesen: Die Mieten jeder Wohnungsgrofienklasse entsprechen jeweils einer Linie.

Copyright: Die Daten bleiben geistiges Eigentum der empirica ag. Der Erwerb berechtigt nur zum Gebrauch in-
nerhalb Threr Firma/Institution. Eine Verdffentlichung oder Weitergabe der Daten an Dritte (ob in Originalform
oder weiterverarbeiteter Form, ob entgeltlich, unentgeltlich oder im Tausch) bediirfen der Zustimmung der empi-
rica ag und erfordern zwingend die Quellenangabe ,empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme)“

Ihre Ansprechpartnerin: Petra Heising, Tel. 0228/914 89-70, heising@empirica-institut.de

empirica ag Zweigniederlassung Bonn, Kaiserstrafde 29, 53113 Bonn, www.empirica-institut.de.



mailto:heising@empirica-institut.de
http://www.empirica-institut.de/
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2.2  Darstellungsform: Beispielgrafik

Abbildung 3:  Gesamtes Mietspektrum verfiigharer Mietwohnungen in Stadt A, 2015
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Hinweis: Die Werte in den Késtchen sind in Abb. 2 gelb markiert.
* Auswertungszeitraum: Jan - Dez. 2015.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme) empirica

2.3 Darstellungsform: Kartenausschnitte

Abbildung 4: Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel (empirica) 2009+2015:
Nettokaltmiete fiir 60qm-Wohnungen einfachen Standards fiir alle Landkreise
und kreisfreien Stidte in Deutschland

Grundsich gsrelevanter Mietspiegel 2009: Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel 2015:
Kosten der Unterkunft Angemessene Kosten der Unterkunft

fiir einen 2-Personen-Haushalt* fiir 2-Personen-Haushalte*

r—

Cuelle: emprica-Pretscatentank (IDN ImmcOaten GmbH) Quelle: emprica-Preisdatentank (Basis: emprica-systeme) LOCALE2014 Nexiga  Gabletsstand: 1.1.2013

Nettokaltmiete pro Monat Nattokaltmieto pro Monat * Versage eten ur vecugbere
bis 250 Euro [ 351 Euro bis 400 Euro I Gber 500 Euro bis 2506 N 351€ - 400€ NN Uber 500€ onutocoeti (- fbam)
251 Euro bis 300 Euro B 401 Euro bis 450 Euro keine Angabe 251€ - 300€ M—.401€ - 4506 keine Angaben [Hocnatwen des niren Ortc)
301 Euro bis 350 Euro [ 451 Euro bis 500 Euro empirica-in: SIS 301€ - 350€ NN 451€ - 500€ geringe Fallzahl veww.empirica-institut.de

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme;.bis 2011: IDN Immodaten GmbH).
empirica




2.4 Aussagegehalt

Der Grundsicherungsrelevante Mietspiegel (empirica) sagt aus, bis zu welcher Miethéhe Haushalte
angesichts der aktuellen Wohnungsmarktsituation vor Ort Wohnungen des unteren Wohnungs-
marktsegments einer bestimmten Grofde anmieten kdnnen, wenn sie auf dffentlich inserierte Woh-
nungen angewiesen sind. Um auf dieser Basis Mietobergrenzen fiir angemessene Kosten der Unter-
kunft fiir Bedarfsgemeinschaften gemafd SGB II und XII nach einem schliissigen Konzept herleiten zu
konnen, sind ggf. noch individuelle Ergdnzungen erforderlich, so z.B. die Auswertung fiir landerspe-
zifische Wohnungsgrofdenklassen, die Aufnahme von Wohnungsangeboten ortlicher Wohnungsun-
ternehmen, die nicht 6ffentlich inserieren wurden, und die Unterteilung von Landkreisen oder kreis-
freien Stadten in mehrere Vergleichsraume. Diese Ergdnzungen werden von empirica im Rahmen
des empirica-Konzepts zur ,Individuellen Herleitung von Mietobergrenzen fiir angemessene
Kosten der Unterkunft nach einem schliissigen Konzept“ erbracht.

Im Umkehrschluss bedeutet dies:

=  Wenn eine kreisfreie Stadt (oder ein ganzer Landkreis) jeweils nur einen einzigen Ver-
gleichsraum bildet und

= wenn die hier dargestellten Wohnungsgréfien den jeweils vor Ort als angemessenen angese-
henen Wohnungsgroéfien entsprechen und

» wenn keine weiteren lokalspezifischen Datenquellen berticksichtigt werden sollen (z.B. Da-
ten von Wohnungsunternehmen, die ihre Wohnungen nicht 6ffentlich inserieren),

» dann entsprechen die im Grundsicherungsrelevanten Mietspiegel (empirica) dargestellten
Werte bereits den Mietobergrenzen, die sich auch im Rahmen des empirica-Konzepts als
Richtwerte fiir angemessene Kosten der Unterkunft (Schliissiges Konzept einschliefdlich Be-
richt) ergeben wiirden.

Anders ausgedriickt: Bei den im Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel (empirica) ausgewiesenen
Mietobergrenzen handelt es sich um eine ,Sicherheitsabgrenzung“: Es ist sichergestellt, dass zu die-
sen Mieten auf jeden Fall sogar dffentlich inserierte Wohnungen des unteren Wohnungsmarktseg-
ments verfiigbar sind. Zusdtzlich konnte es vor Ort noch Wohnungen geben, die bei vergleichbarer
Qualitat noch glinstiger sind (z.B. Wohnungen von kommunalen Wohnungsunternehmen, die ihre
Wohnungen glinstiger anbieten, so dass sie eine Warteliste von Interessenten haben und daher nicht
offentlich inserieren).! Eine zusitzliche Beriicksichtigung dieser tendenziell niedrigeren Mieten
(z.B. im Rahmen des empirica-Konzepts zur individuellen Herleitung von Mietobergrenzen), fithrt
ggf. zu niedrigeren Mietobergrenzen als hier ausgewiesen, niemals aber zu h6heren.

1 Entsprechendes gilt fiir grofdere Wohnungsleerstiande bei Wohnungsunternehmen: Diese werden ebenfalls nicht in vollem Umfang
inseriert. Betroffen sind tendenziell eher die unattraktivsten Wohnungen des Unternehmens, deren Miete daher ebenfalls sehr niedrig
liegt. (Richtigerweise nicht enthalten sind hingegen alle Wohnungen die ,unter der Hand" weitervermietet werden. Diese Wohnungen
stehen nicht allen Bedarfsgemeinschaften zur Verfiigung und ihre Mieten sollten daher auch nicht Grundlage fiir angemessene verfiig-
bare Wohnungen sein.)




