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1. Das empirica Institut
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empirica: Immobilienmarktanalysen seit 30 Jahren

= Forschung, Beratung und Prozessbegleitung
=  Grindung: 1989 Grindung der GmbH in Bonn
= Standorte: Berlin, Bonn und Leipzig
* Mitarbeiter: rd. 30 Mitarbeiter

Regionaldatenbank Wohnungsmarkte Immobilienmarkte Regionen, Stadte
Immobilien+ Sozialforschung | Wohnungspolitik Nutzungskonzepte und Quartiere

» online Visualisierung » Vermogensbildung » Analysen » Markt-/Standortanalyse » Entwicklungskonzepte
» Preise, Blasen » Altersvorsorge » Prognosen » Machbarkeitsstudien B » Quartierspflegekern
» Leerstand, Demografie » Erbschaften > Instrumente » Nutzungskonzepte » Soziale Stadt

» Soziale Sicherung » Armut und Soziales » Prozessbegleitung » Sonderwohnformen 4 » Kosten der Unterkunft
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mpirica: Schliissiges Konzept seit 2009 (>220 Gutachten)
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Aufgabenstellung: Kosten der Unterkunft

= SGB Il -§ 22 (1): ,Bedarfe fir Unterkunft und Heizung werden in Hohe der tatsachlichen
Aufwendungen anerkannt, soweit diese angemessen sind.”

= Es mussen also Kriterien festgelegt werden, die
o allgemeingultig (gerecht, tibertragbar, nachvollziehbar)
o realistisch (unter den lokalen Marktbedingungen)
o einfach und schnell anwendbar (geringer Verwaltungsaufwand)

o aber nicht zu pauschal sind (um Hartefélle zu vermeiden),

= ...und dabei die Auswirkungen beachtet werden:
o Einfluss auf Staatsausgaben (Kosten gering halten)
o Einfluss auf Markt und Preisgefiige (kiinstliche Anhebung der Wohnungspreise?)

o Einfluss auf Umzugsverhalten (in dltere Wohnungen? Segregation?)

7] empirica

empirica-Konzept: Angebotsmieten sortiert nach der Hohe
Mietspektrum verfligbarer Wohnungen (der gleichen GroBe am gleichen Ort)
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» Mietspektrum = Qualitatsspektrum! =» Mietobergrenze = Qualitatsgrenze!
8 | empirica
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Ergebnis: Mietspektrum verfiigbarer Wohnungen
fur jede WohnungsgrofBe in jedem Vergleichsraum (Beispiel LK Ebersberg, VR 2, 2021*)
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Anteil aller Objekte in %

» Konzept: Gleiche Abgrenzung fiir alle (z.B. unteres Viertel oder Drittel)

9 ‘ *1/2020 bis IV/2021. Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten). emplnca
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empirica-Konzept

= Schlissiges Konzept mit finf Arbeitsschritten:

1) Definition einer physischen, qualitativen und rdumlichen Angemessenheit
(in Absprache mit dem Auftraggeber):
Was ist eine angemessene Wohnung?

2) Lokalspezifische Aufbereitung der empirica-Preisdatenbank
(in Absprache mit dem Auftraggeber)

3) Analyse des aktuellen lokalen Wohnungsmarktes (S-Kurve),
Verdichtung zu einem Richtwert (monetare Angemessenheit).

4) Plausibilitats- und Qualitatsprifung

5) Erstellung einer Richtwerttabelle: Obergrenze einer angemessenen
Netto-Monatskaltmiete (je nach HaushaltsgroBe; fir jede Gemeinde):
Was kostet eine angemessene Wohnung?

| empirica

Inhalt

4. Ergebnisse flir den Landkreis Ebersberg

empirica




Protokollanlage 02 zu TOP 04 6 der 16. Sitzung
des SFB-Ausschusses am 07.12.2022

Schritt 1: Definition von Angemessenheit
Festlegungen in Absprache mit dem Auftraggeber: Was ist angemessen?
= Physische Angemessenheit (GroRe) Landkreis Ebersberg:

. 1-Pers-HH: 50 m? 2-Pers-HH: 65 m? 3-Pers-HH: 75 m?
= Angemessene WohnungsgroBen: 4-Pers-HH- 90 m? 5-Pers-HH: 105 m?

® Qualitative Angemessenheit (Qualitat) » Unteres

= Angemessenes Marktsegment: Viertel
® Raumliche Angemessenheit (Lage) > 4 Vergleichs-
raume

= Mietgebirge”: Karte mit Mietniveaus
verfligbarer Wohnungen je Gemeinde

= 3 Grundsatze:
(1) ausreichend groB (mind. 500 Fallzahl je VR)
(2) nur Zusammenfassung benachbarter Gemeinden
(3) homogen/geringes Mietgefille (max.1 €/m? je VR)

13 |Mietniveaukarte: Mittlere Quadratmetermiete (Median) tiber alle WohnungsgréBen in einer Kommune. empirica
Auswertungszeitraum: Quartale /2020 bis 1V/2021. Quelle: empirica Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten).

Schritt 2: Lokalspezifische Aufbereitung der Datenbasis
= Datengrundlage: Mieten 6ffentlich inserierter Wohnungen
= empirica-Preisdatenbank

® Filtersetzung und Fallzahl
= Raumlicher Filter: LK Ebersberg

= Zeitlicher Filter: Januar 2020 bis Dezember 2021 (acht Quartale)
= Ergebnis: 2.954 Mietwohnungsangebote
Angebotsfalle: Mietwohnungen nach
. WohnungsgroRen** alle
Vergleichsraum | Wohnungs-
groBen***
116 [66] 593
2 Mitte 281 251 203 121 983
3 Nord (inkl. Poing) 220 257 253 163 [71] 876
4 Ubriger Landkreis [74] 120 131 109 [64]

» Darstellung des Mietspektrums aller Wohnungen in der jeweils angemessenen GréBe

14 | ** \WohnungsgroBenklasse: +/- 10 m? *** Entspricht nicht der Zeilensumme. empirica
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten).
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Schritt 3: Analyse des aktuellen lokalen Wohnungsmarkts
LK Ebersberg, VR 1 - ,Vaterstetten”, 2021* : Nettokaltmieten fiir ca. 50 m*-Wohnungen

» Ein Viertel der ca. 50 m? groBen Wohnungen kann man fiir bis zu 740 Euro anmieten.

5|

1.400

1.300 Unteres Viertel

Median Wohnungen mit Wohnfliche

1.200
1.100

0|

2 1.000

800

(+/-10m?)
’_/-/—/, \

700

N

Nettomonatskaltmieten (in

300
200
100 -

10

*Auswertungszeitraum: Quartale 1/2020 bis 1V/2021.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten).

40 50 60 70 svo 100  (Fallzahlen in Klammern)

Anteil aller Qbjekte in %

empirica

Schritt 3: Analyse des aktuellen lokalen Wohnungsmarkts

LK Ebersberg, VR 1 - ,Vaterstetten”, 2021* : Nettokaltmieten fur 50 mZ-Wohnungen

» Die linke Wohnung sind zum Richtwert anmietbar - die drei rechten sind es nicht.

6 |
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*Auswertungszeitraum: Quartale 1/2020 bis 1V/2021.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten).

Anteil aller Objekte in %
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Schritt 3: Mietspektrum aller relevanten WohnungsgroB3en|

LK Ebersberg, VR 1 - Vaterstetten”, 2021*

2.200
2.100
2.000
1.800
1.800
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'§‘1.700
2 1.600
£1.500
£ 1.400

Wohnungen mit Wohnflach
(+/-10m?)
==um 90 m? (116)
r
A/"_'j ~~—um 75 m?(139)
um 65 m? (152)

20

» Abgrenzung fiir alle HaushaltsgréBen gleich. = Alle Richtwerte ablesbar!

| *Auswertungszeitraum: Quartale /2020 bis 1V/2021

40 50 60

Anteil aller Objekte in %

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten).

70 90 100  (Fallzahlen in Klammern)

empirica

Schritt 3: Ergebnisiibersicht bei diversen Abgrenzungen
Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel (empirica), LK Ebersberg, 2021*

undsicherungsrelevanter Mietspiegel (empirica) 2022

50 m? groRe 65 m? groRe 75 m? groRe
Mietwohnungen** Mietwohnungen** Mietwohnungen**

angemessen fiir
Bedarfsgemeinschaften mit

Vergleichsraum

__einer Person
Hachst- | Hochst-
wertd. | wertd.
unteren | unteren | unteren
Fiinftels | Viertels | Drittels

Héchst-

1 Vaterstetten 700 @ 750 830
2 Mitte 560 590 630 700
3 Nord (inkl. Poing) 580 600 640 690
4 Ubriger Landkreis 520+ 550+ 590+ 630

18 |

angemessen fiir

Bedarfsgemeinschaften mit

850

740

750

630

zwei Personen
Hochst- | Hochst-
wertd. | wertd.
unteren | unteren

890 900 990
750 790 850
770 800 860
650 680 750

*Auswertungszeitraum: Quartale 1/2020 bis IV/2021. ** WohnungsgréBen +/- 10 m?. Werte auf 10 Euro gerundet.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten).

90 m? groRe
Mietwohnungen**

105 m? groRe
Mietwohnungen**
angemessen fiir
Bedarfsgemeinschaften mit

angemessen fiir
Bedarfsgemeinschaften mit

angemessen fiir
Bedarfsgemeinschaften mit
vier Personen

_drei Personen _funf Personen

Hochst- | Hochst- Hochst- | Hochst- Hochst- | Hochst-

wertd. | wertd. wertd. | wertd. . | wertd. | wertd.

unteren |unteren unteren | unteren unteren | unteren

Viertels | Drittels Viertels | Drittels Viertels | Drittels
950 990 1.030 1.150 1.190 1.200 1.250 1.320 1.320+ 1350+ 1.400+ 1.500
800 850 890 940 950 980 1.000 1.110 1.100 1.100 1.170 1.250
860 880 900 980 1.000 1.040 1.080 1.140 1.190+ 1240+ 1.280+ 1.300
750 770 800 850 850 860 900 1.000 980+ 1.000+ 1.050+ 1.090

empirica
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Schritt 4: Plausibilitats- und Qualitatskontrolle

= Raumlich plausibel? = Zeitlich plausibel?
/R A :

Verdnderung des Mietspektrums, LK Ebersberg,
VR 2 ,Mitte”, 2018 bis 2022*

‘Wohnungen mit Wohnflache

2100  UnteresViertel

———um 90 m’ (203)
um 75 m* (251)

£1.400 um 65 m? (281)

= == um 90 m? (191)

Nettomonatskal

~ - um75 m? (252)

um 65 m* (246)

= == um 50 m? (196)

ettokatmiete pro Mot 0 10 20 30 a0 50 60 70 80 %0 100 (Fallzahlen in Klammern}
201 - 200¢ NN £01¢. 9006 S e 708 Anteil aller Objekte in %
19 Nertoka\tmieten zur Anmietung einer 60-gm-Wohnungen Aktualisierung 2018: Quartale 11/2016 bis 1/2018 (gestrichelte Linien), empirica
im lunteren Preissegment (unteres Drittel; Kalenderjahr 2020) Aktualisierung 2022: Quartale 1/2020 bis 1V/2021 (durchgezogene Linien)

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme, heute: VALUE Marktdaten)

Schritt 5: Richtwerte fiir angemessene Nettokaltmieten
LK Ebersberg (Stand 2022)

= Richtwerte werden in die Richtwerttabelle Gbernommen:

Angemessene Nettomonatskaltmiete (Euro)

Vergleichsraum 1-Personen- | 2-Personen- | 3-Personen- | 4-Personen- | 5-Personen-
Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt
(740 ) 890 990 1200

Vaterstetten

1 1350

2 Mitte 590 750 850 980 1100

3 Nord (inkl. Poing) 600 770 880 1040 1240

4  Ubriger Landkreis 550 650 770 860 1000
> FERTIG!

» Die Wohnbedarfe werden gedeckt und unangemessen Wohnungen ausgeschlossen!

20 ‘ Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel (empirica), /2020 bis IV/2021, unteres Viertel. empirica
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten)

10
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Nebenkosten: Monatsabschldge fiir kalte Nebenkosten
fur inserierte Wohnungen mit ca. 50 m? Wohnflache*, LK Ebersberg, 2021**

Median
250
200
r Wohnungen mit
R = = - Wohnfliche
<;. - - (+/-10m?)
5 150
w
£ =um 50 m?
(102)
100
Median: 80 Euro/Wohnung _/-/ S e e
2
E 50
0 - T T T T T T T T 1
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
(Fallzablenin

Anteil aller Objekte in %

» Fur manche Wohnungen zahlt man 40 Euro, fir andere 200 Euro im Monat fur kalte NK!

21

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdatenbank).

* *in Mietwohnungsinseraten genannte Monatsabschlége fiir kalte Nebenkosten; ** Auswertungszeitraum: Quartale /2020 bis 1V/2021.

Klammern)

empirica

Nebenkosten: Monatsabschlidge fiir kalte Nebenkosten

fur inserierte Wohnungen*, LK Ebersberg, 2021**

Wohnungen mit
Wohnfliche
(#/-10m?)

~—um 90 m?
(112)

——um 75 m?
(155)

—um 65 m?
(161)

=——um 50m?
(102)

Median

250 j
* 200 .
: /_/_/
= 150
S
2 50
g

0 . . . . . . . .

[ 10 20 30 40 s0 60 70 80 90

Anteil aller Objekte in %

» GroBere Wohnungen haben héhere kalte Nebenkosten, aber tGberall groBe Streuung!

22 ‘ Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdatenbank).

* in Mietwohnungsinseraten genannte Monatsabschlage fur kalte Nebenkosten; ** Auswertungszeitraum: Quartale 1/2020 bis 1V/2021.

100
(Fallzablenin
Klammern)

empirica
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Nebenkosten: Monatsabschlage fiir warme Nebenkosten
fur inserierte Wohnungen*, LK Ebersberg, 2021**

Median

250

mit
Wohnfliche
(+/-10m*)

—um 90 m?
(133)

=——um 75 m*
(175)

warme Nebenkosten (in Euro/Wohnung)

——um 65 m?
(185)

e——um 50 m?

(126)
0
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
Anteil aller Objekte in % (Fallzahlenin
Klammern)
» Heizkosten ebenso.
) ‘ *in Mietwohnungsinseraten genannte Monatsabschldge fiir warme Nebenkosten; ** Auswertungszeitraum: Quartale 1/2020 bis 1V/2021. empirica

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdatenbank).

Ergebnistabellen:
LK Ebersberg (Stand 2022)

» empirica-Analyse der Mieten und
Kosten endet hier!
= Beschreibung des aktuellen
lokalen Wohnungsmarkts

» ,Angemessenheit” ist eine
sozialpolitische Bewertung
= Wie viel sollen Leistungs-
berechtigte vom Staat erhalten?

(a) Richtwerte fiir angemessene Nettokaltmieten

Angemessene Nettomonatskaltmiete (Eura)

| 1-Personen- | 2-Personen- : 3-Personen- | 4-Personen- : 5-Personen-
Hauehalt Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt

Vergleichsraum

1 Vaterstetten @ 290 990 1200 1350
2 Mitte : 750 850 980 1100
3 Nord (inkl. Poing) 600 770 880 1040 1240
4 Ubriger Landkreis 550 650 770 860 1000

Mittlere Nebenkosten
Mittlere kalte Nebenkosten Median  Mittlere warme Nebenkosten Median
(Euro/Wohnung) (Euro/Wohnung) :
1-Pers- 2-Pers.- 3-Pers. 4-Pers. 5-Pers- 1-Pers- 2-Pers- 3-Pers- 4-Pers. 5-Pers-
Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt

LK Ebersberg (80 )00 10 120 13070 % 100 110

(c) Grenzwerte fiir auffallend hohe Nebenkosten
t flir kalte filr auffs ‘warme
(Euro/ (Euro/

1-Pers- 2-Pers.- 3-Pers- 4-Pers- 5-Pers- 1-Pers- 2-Pers- 3-Pers- 4-Pers- 5-Pers-

aushalt Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt
LK Ebersberg @ 160 180 190 200 uo 140 160 170

(d) Grenzwerte fiir auffallend niedrige Nebenkosten
Grenzwert flir auffallend niedrige kalte Grenzwert fiir auffallend niedrige
Nebenkosten (Euro/Wohnung) warme Nebenkosten (Euro/Wohnung)

1-Pers- 2-Pers- 3-Pers- 4-Pers- 5-Pers- 1-Pers- 2-Pers- 3-Pers- 4-Pers- 5-Pers-
halt Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt

ayshalt Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt
LK Ebersberg. 506060 suwsososu

(b

(a) Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel (empirica), Quartale /2020 bis IV//2021, unteres Viertel. (b) Median der Nebenkostenangaben von inserierten, angemessen grofen

24 ‘ Wohnungen. (c) Hier: 1,6-facher, ungerundeter Median. (d) Halber ungerundeter Median. Alle Werte auf 10 Euro gerundet; jeweils Quartale 1/2020 bis 1V/2021.

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten).

empirica
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Angemessene Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung -
Neues Priifschema fiir den LK Ebersberg

Komponentenprifung

(2) Nichtpriifungsgrenze fiir
kalte Nebenkosten: e

» Priifschema: Komponentenpriifung: Nettokaltmiete ist bis zum Richtwert angemessen;

Angemessene Nettomonatskaltmiete (Euro)

Verglekhsraum e
. o Ha chalt Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt
(1) Richtwerte fiir

N 1 Vaterstetten 1350

angemessene Nettokaltmieten: 2 Mitte 590 750 850 980 1100
3 Nord (inkl. Poing) 600 770 880 1040 1240

4 Ubriger Landkreis 550 650 770 860 1000

Grenzwert fiir auffallend hohe kalte
Nebenkosten (Euro/Wohnung)
1-Pers.- 2-Pers.- 3-Pers.- 4-Pers.- 5-Pers.-

LK Ebersberg 160 180 190 200

Wohnnebenkosten werden Glbernommen, solange sie nicht auffallend hoch sind.

‘ Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten). empll‘lca

Ausblick: Mietniveauentwicklung*
im LK Ebersberg seit 2012

» Mieten dndern sich! Um Bedarf auch zukiinftig zu decken, Richtwerte regelmaBig anpassen!
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‘ * hier: Monatliche Nettokaltmiete &ffentlich inserierter Mietwohnungsangebote (Median in Euro/m?); empirica
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten).
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Wir unterstltzen Sie ...

empirica ag

Forschung und Beratung Zweigniederlassung Buro Leipzig

Kurftrstendamm 234, D-1071 li Kaiserstr. 29, D-53113 Bonn Schreberstr. 1, D-04109 Leipzig
Tel.: 030 884795-0 Tel.: 0228 91489-0 Tel.: 0341 96008-20

Fax: 030 884795-17 Fax: 0228 217410 Fax: 034196008-30
berlin@empirica-institut.de bonn@empirica-institut.de leipzig@empirica-institut.de

www.empirica-institut.de

Schri Plausibilita d litatsk Il
L]
chritt 4: Plausibilitats- und Qualitatskontrolle
- . .
Qualitativ angemessen?
alle verfgbaren davon bis max. 590 Euro | Differenz B davon bis max. 590 Euro Differenz
( fiir 1PHH) | des Anteils alle verfigbaren Wohnungen ( fir 1PHH) e
Anzahl | Anteil | Anzahl |  Anteil | (%-Punkte) ATz AT ATizaR I AT TE]l Anteils
GroRenklasse |40 bis unter 45 m* 39 20% 22 43% 200 51
45 bis unter 50 m: 33 17% 17 33% Gaste-WC 7 % 7 % %
BT DR 5 =N 9 ke Bad mit Fenster 33 17% 7 14% 3%
{oisunten60 27‘:) 13::; 5/1 Bad mit Wanne 93 7% 27 53% 6%
Balkon/Terrasse 156 78% 36 71% -7%
Anzahl Zimmer |1 64 32% 32 :
2 135 68% 19 Garten/-anteil/-nutzung 48 24% 9 18% -6%
3 / 1% 0 Aufzug 67 34% 12 24% -10%
;u" b 0 o 0 o % barrierefrei 2 13% / 8% 5%
300 100% 51 100% Fliesenbod 92 46% 22 43% -3%
Baujahresklasse |Pis 1949 i 1% 7. 2% T 1% Laminatboden 36 18% 14 27% 9%
iggxr-ja:m / 1% / 2% 1% Parkettboden 80 40% 15 29% -11%
r-Jahre 8 4% ¥ 2% -2% i
1970er-Jahre 20 10% 7 14% 4% Teppichboden __ / 2% / 2% U
1980er-Jahre 8 4% / inklusive 141 71% 33 65% -6%
1990er-Jahre 23 12% 8 Dachgeschoss 60 30% 13 25% -5%
2000er-Jahre 14 7% /
2010er-Jahre 17 9% 5 Neubau 48 24% 7 6%
2020er-Jahre % 5% 7 gepflegt 43 22% 13 25% 4%
k.A. 71 36% 20 neuwertig 26 13% 8 16% 3%
200 100% 51 renoviert 39 20% 12 24% 4%
Kommune g‘::f’;xsge;ge I—— ;; 111(9); 291 saniert 36 18% 10 20% 2%
Kirchseeon s pirter . Parkmaglichkeit 166 83% 35 69% | -14%
i 38 19%
200 100%
28 | Auswertungszeitraum: Quartale /2020 bis IV/2021. In Rot: Uber dieses Merkmal verfiigen Wohnungen in VR 2 fiir 1-Personen-Haushalte empirica
mit Mieten bis 590 Euro relativ selten. Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten).
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Ausblick: Energiepreisentwicklung
in Deutschland seit 2015
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> Energiepreise steigen aktuell rasant. Dies muss bei der Priifung von Heizkosten berticksichtigt werden.

29

Jan pr Jul Okt Jan Apr Jul Okt Jan Apr Jul Okt Jan Apr Jul Okt Jan Apr Jul Okt Jan Apr Jul Okt Jan Apr Jul Okt Jan Apr Jul Okt

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

‘ (1) EPI/VPI (Monatsdaten): Statistisches Bundesamt (Destatis), Daten zur Energiepreisentwicklung, erschienen am 04.11.2022; (2) Heizkosten
in Mietinseraten (Quartalsdaten): empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten). Eigene Auswertung, eigene Darstellung

e Erdgas (EPI) =
"Versorgerpreise”

= = =Erdgas (VPI) =
"Vermieterpreise"

===+ Erdgas (VPI), geglattet* =
“Mieterpreise”

= Heizkosten in
Mietinseraten** aus
Baden-Wirttemberg

Bis Sep. 2022:
Faktor 1,4

EPI = Einfuhrpreisindex
VPl = Verbraucherpreisindex

*geglattet = Durchschnitt

der letzten 12 Monate
(geschatzte Anpassungszeit der
Abschlagszahlungen fur Mieter)

**in Metwohnungsinseraten

genannte Monatsabschlsge flr
warme Nebenkosten.

empirica
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