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empirica analysiert Wohnungsmarkte
= Forschung, Beratung und Prozessbegleitung
* Grundung: 1989 Grindung der GmbH in Bonn
=  Standorte: Berlin, Bonn
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empirica erstellt seit 12 Jahren KdU-Konzepte ber 200 cutachten)
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Landkrels Hof
Landkreis Neumarkt i.d.OPf.
Landkreis Altenkirchen
Landkreis Altotting
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Stadt Solingen
Landkreis Béblingen
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L is Bad Tol:

Kreis Kleve

Landkreis Weimarer Land
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Stadt Gelsenkirchen
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Bayern (Erstauswertung 2020)

Bayern (Erstauswertung 2020)

Rheinland-Pfalz (Erstauswertung 2019)

Bayern (Erstauswertung 2019)

Rheinland-Pfalz (Erstauswertung 2019)

NRW (Erstauswertung 2019)

NRW (Erstauswertung 2018, Aktuahswerun? 2020)

Baden-Wiirttemberg (Erstauswertung 2018, Aktuahslerung 2020)
Schleswig-Holstein (Erstauswertung 2017, Aktualisierung: 2019)

Bayern (Erstauswertung 2017)

Rheinland-Pfalz ( Erstauswenun% 2017, Aktualisierung: 2019)

Hessen (Erstauswertung 2017, Aktualisierungen: 2019, 2021)

NRW (Erstauswertung 2017, Aktuahswerungen 2018, 2019, ZOZO 2021)

NRW (Erstauswertung 2016, Aktualisierungen: 2018, 2019, 2021)

Bayern (Erstauswertung 2016, Aktualisierung 2021)

NRW(Erstauswenung 016, Aktualisierungen: 2017, 2019)

Thiiringen Erstauswenugzms, Aktualisierun :2020)

Bayern (Erstauswertung 2015, Aktualisierung: 2018

Baden-Wiirttemberg (Erstauswertung 2015, Aktuahsnerun%en 2016, 2018, 2020)
NRW (Erstauswertung 2015, Aktualisierungen: 2017, 2019,

Baden-Wiirttemberg (Erstauswertung 20?5 Aktualisierungen: 2018 2020)
Schleswig-Holstein (Erslauswertun? 2015, Aktualisierungen: 2016, 2017, 2019, 2020)
Niedersachsen (Erstauswertung 2015, Aktuallslerungen 016, 2018 2019)
Rheinland-Pfalz (Erstauswertung 2014, Aktualisierungen: 2017, 2020)

NRW (Erstauswertung 2014, Aktualisierungen: 2016, 2018, 2020)

Niedersachsen (Erstauswertung 2014, Aktualisierungen: 2016, 2021)
Niedersachsen (Erstauswertung 2014, Aktualisierungen: 2015, 2016 2021)
Niedersachsen (Erstauswertung 2014, Aktualisierungen: 2015, 2016, 2017, 2018, 2019, 2020, 2021)
Bayern (Erstauswertung 2014, Aktuahswerungen 2015, 2018, 2019)
Nledersachsen (Erstauswertung 2014, Aktualisierungen: 2015, 20

Landkreis
Landkreis Unterall au
Landkreis Mainz-Bingen
Kreis Recklinghausen
Landkreis Miinchen
Landkreis Ravensburg
Landkreis Lindau

Kreis Viersen

Stadt Mainz
Rhein-Erft-Kreis
Landkreis Kulmbach
Landkreis Ostallgau

Stadt Krefeld
Rhein-Neckar-Kreis
Landkreis Landsberg/Lech
Landkreis Fulda

Landkreis We
Landkreis Leipzi
Ennepe-Ruhr-Kreis
Rhein-Sieg-Kreis

im-Schongau

18, 2020)
(Erstauswertung 2014, Aktualisierungen: 2015, 2016, 2017 2018, 2019, 2020)
Bayern (Erstauswertung 2014, Aktuahswerungen 20176, 2018, 2020,
Rheinland-| Pfalz(Erstauswertung 2013, Aktualisierungen: 2015 2017,2021)
NRW (Erstauswertung 2013, Ak(ual\s\erungen 2015, 2016, 2018, 2020)
Bayern (Erstauswertunt 2013 Aktualisierungen: 2016 2018,2021)
Baden-Wiirttemberg ?Erstauswertung 2013, Aktualisierungen: 2015, 2016, 2017, 2018, 2020)
Bayern (Erstauswertung 2013, Aktuahs\erungen 2014, 2017, 2019, 2021)
NRW (Erstauswertung 2012, Aktualisierungen 2013, 2014, 2016 2018, 2020)
Rheinland-| Pfalz(Erstauswertung 2012, Al tualnsnerunfen 2014, 2016, 2018, 2020)
NRW (Erstauswertung 2012, Ak(ual\s\erungen
Bayern (Erstauswertung 2012, Aktualisierungen: 2014, 2016, 2018, 2020)
Bayern (Erstauswertung 2012, Aktualisierungen: 2014, 2016, 2019, 2021)
W (Erstauswertung 2012, Aktual\s\erun?en 2013, 2014, 2015, 2016, 2018, 2020)
Baden-Wiirttemberg (Erstauswertung 2011, Aktualisierungen: 2013, 2016, 2018)
Bayern (Erstauswertung 2011, Aktuahswerungen 2013,2017, 2019, 2021
Hessen (Erstauswertung 2010/11 Aktualisierungen: 2012, 2015 2017 2019, 2021)
Bayern (Erstauswertung 2010, Aktualisierungen: 2014, 2017, 2019)
Sachsen(Erstauswertun%zmo Aktualisierungen: 2012 2014 2016, 2018, 2020) =
NRW (Erstauswertung 2010, Aktualisierungen: 2011, 2012, 2015, 2018, 2020) empirica
NRW (Erstauswertung 2009, Aktualisierungen: 2011, 2013, 2015, 2017, 2019, 2021)
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Grundsicherungsrel ietspiegel 2020 (empirica):
Kosten fiir die Anmietung einer 60-m-Wohnung

M ietg e bi rg e Deutsc h |a n d im untererf Preis'?égment*

» Wohnungen kosten regional
unterschiedlich viel

7 ‘ . . Nettokaltmiete pro Monat
Quelle: empirica-Auswertung (Basis: empirica-systeme Marktdatenbank). [ bis 300€ 401€ - 500€ M. 601€ - 700€
(77771 301€ - 400€ [ 501€ - 600€ W_(iber 700€

empirica-Konzept: Die Sicht der Wohnungssuchenden!
Mieten anmietbarer Wohnungen nach Hohe sortiert (nur gleiche GréBe am gleichen Ort*)

Median Wohnungen mit Wohnfliche

900 } (+/-10 m?)
500 < Unteres D"“ED Mittleres|Drittel H Oberes Drittel
S — 1 . .
= Hochster Preis =
5 0 = beste Qualitit+Lage
2 Median '
£ 600 (.Mittlere Wohnung”) +
c .
% 500 Niedrigster Preis = H
= schlechteste Qualitiat+Lage _’_H_,—— T
4 e, H ~——um 50 m* (368)
§ a0 / :
i~/ C
£ 30
z
200
100
0 r T T T T T T T T d
[} 10 20 30 40 50 60 70 80 % 100  (Felzahlenin Kammem)

Anteil aller Objekte in %

» Mietspektrum = Qualitatsspektrum

» Ein Teil der anmietbaren Wohnungen soll angemessen sein!

8 ‘ * hier: VR 1,Meerbusch’, ca. 50 m? (40 bis unter 60 m?), Quartale 1/2019 bis IV/2020 emplrlca

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), Daten von Wohnungsunternehmen. Vgl. Abb. 6 im Berichtsentwurf vom 02.08.2021
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Arbeitsschritte des empirica-Konzepts:
Herleitung der Angemessenheit aus Angebotsmieten

= Schlissiges Konzept in 5 Schritten:

1) Definition einer physischen, qualitativen und raumlichen 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 jeden Vergleichsraum):

i ?
0 | Was kostet eine angemessene Wohnung? empirica




TOP O 7.2 15.09.2021

Inhalt

1. Erfahrungshintergrund von empirica
2. Methodischer Hintergrund
3. Das empirica-Konzept (5 Arbeitsschritte)

4. Ergebnisse fur den Rhein-Kreis Neuss

empirica

Schritt 1: Definition von Angemessenheit
Festlegungen in Absprache mit dem Auftraggeber: Was ist angemessen?

= Physische Angemessenheit (GroBe) » Rhein-Kreis Neuss:

» 1-Pers-HH: 50 m?, 2-Pers-HH: 65 m?,

» 3-Pers-HH: 80 m?, 4-Pers-HH: 95 m’

> 5-Pers-HH: 110 m?, +15 m* je weitere Pers.

= Angemessene WohnungsgroBen:

= Qualitative Angemessenheit (Qualitat)
= Angemessenes Marktsegment: » Unteres Drittel

® Raumliche Angemessenheit (Lage)

= ,Mietgebirge": Karte mit Mietniveaus . .
verflgbarer Wohnungen je Gemeinde > 6 Vergleichsraume

= Angemessene Vergleichsraume (VR) — 3 Grundsétze:

(1) mind. 500 Mietwohnungsangebote je VR,
(2) ggf. Zusammenfassung benachbarter Gemeinden,
12 | (3) dabei Mietgeflle je VR: unter 1 Euro/m?.

bis unter 8.50 € 9,00 € bis unter 9,50 € 1
€ [18,50 € bis unter 9,00 € [19.50 € bis unter 10,00 €
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Schritt 2: Lokalspezifische Aufbereitung der Datenbasis

® Filtersetzung und Fallzahl
= R&aumlicher Filter: Rhein-Kreis Neuss
= Zeitlicher Filter: Januar 2019 bis Dezember 2020 (acht Quartale)

* Ergebnis: 11.684 Mietwohnungsangebote

Angebotsfale: Mietwohnungen nach davon
s alle !

. WohnungsgréBen®* nicht
Vergleichsraum (VR) L
i mmmm 8108 | ineri

2 inseriert
@ 1790 2

1 Meerbusch

2 Neuss 1332 1624 1322 571 255 4633 907
3 Kaarst 158 232 275 156 109 853 0
4 Dormagen 266 516 469 195 [88] 1349 0
5 Crevenbroich/ e s 60 261 16 198 309
Rommerskirchen

Korschenbroich/

" 174 330 347 215 138 1111 0
Jiichen

6
e el leolonal o | o g
1218

Davon nicht
494 512 311 80 16
offentlich inseriert

> Diese 368 Mieten werden der Hohe nach sortiert.

Auswertungszeitraum: Quartale /2029 bis 1V/2020. ** Entspricht nicht der Zeilensumme (da hier: alle WohnungsgroBen).
13 *FWohnungsgroBenklasse: +/- 10 m? (,um 50 m® heiBt genauer ,40 m? bis unter 60 m?"). empirica
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), Daten von Wohnungsunternehmen. Vgl. Abb. 5 im Berichtsentwurf vom 02.08.2021

Schritt 3: Mietspektrum verfligbarer Wohnungen
RKN, Vergleichsraum 1 ,Meerbusch”, 2021* (Wohnungen mit etwa 50 m? Wohnflache)

Median mit Wohnfldche
o ) (+/-10m?)
Unteres Drittel

800

~
8

@
8

-

]

w
8

Nettomonatskaltmieten {in Euro)
v
8

~
8

-
8

o

0 10 20 30 40 50 60 70 80 %0 100  (Fallzahlenin Kiammern)
Anteil aller Objekte in %

» Mietspektren-Kurven sind rein deskriptiv (fir alle Konzept gleich)

14 ‘ * Auswertungszeitraum : Quartale 1/2019 bis IV/2020; Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), Daten von Wohnungsunternehmen emplrlca
Vgl. Abb. 6 im Berichtsentwurf vom 02.08.2021
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Schritt 3: Mietspektrum verfigbarer Wohnungen

RKN, Vergleichsraum 1 ,Meerbusch”, 2021* (fir die finf relevanten WohnungsgroBen)

Wohmmgen mit
Modn . {sf- 10m"

900 AT N -
i‘: \ / _,-/"' um 110 m* (157)
T
_ 1200 W adl -
£ L10o — s~
F oo _’_,./_ eum 95 m? {274)
é 900 —/ l——
w0 >\ e L
g i ‘ um 80 m* (437)
g 500 —/___’__,’*/
£ 500 R —
H 200 -
300
200
100
0 - - ; . L . . - . )
° 10 20 20 a0 50 50 n 0 %0 10 oSminTlmaem
Anteil aller Objekte in %

» Unteres Drittel fur alle HaushaltsgroRen => Richtwerte einfach ablesen!

‘ * Auswertungszeitraum : Quartale 1/2019 bis IV/2020; Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), Daten von Wohnungsunternehmen empirica
Vgl. Abb. 8 im Berichtsentwurf vom 02.08.2021
. . oo, oo o oo
.
4. Schritt: Plausibilitadts- und Qualitatskontrolle
* i 2
RKN VR 1 _Meerbusch, 2021* (unteres Drittel) — 50-m“-Wohnungen
Fallzahlen verfilgbarer Wohnungen nach Ausstattungsmerkmalen
alle verfigharen | davon bis max. 450 Euro | Differenz
(zangemessen fiir 1PHH) | des Anteils
Anzahl | Anteil | Anzahl | Anteil |(%-Punkte)
ausgewertete Wohnungen 368 146
GroBenklasse |40 bis unter 45 m* 56 15% a1 28%
45 bis unter 50 m? 87 24% 59 40%
50 bis unter 55 m? 97 26% 30 21%
55 bis unter 60 m* 128 35% 16
368 100% 146
Anzahl Zimmer ; ;538 %2 gg
3 21 6% / 1% 5%
4 % 0 0% 0%
368 100% | 146 100%
Baujahresklasse| s 1949 B 2% / 3% 1%
1950er-Jahre 26 7% 11 8% 1%
1960&&]3:(& 58 16% 31 21% 5% > Ru h . h
1970er-J; 64 17% 21 14% -3%
e @oou | w o w | ichtwerte sind hoch genug, um
1990er-Jahre 34 9% 12 8% 1%
2000er-Jahre / 1% 0 0% -1%
ig;ger-}a:re 7 2% / 1% 1% WOhnbEdaff ZU deCken (AngEmeSSQne
er-Jahre 0 0% 0 0% 0%
2 s don | 62 4 Z Wohnungen sind in jedem PLZ-Bezirk verfugbar)
Befeuerung der [Gas 139 38% 60 41% 3%
[ Ol 58 16% 24 16% 1%
g Alternativ 5 1% / 1% 0%
Elektro 19 5% 7 5% 0%
Kohle 0 0% 0 0% 0%
KA. 147 40% 53 36% 4%
368 100% 146 100%
Heizungssystem|Zentral 185 50% 76 52% 2%
Etage 16 4% 8 5% 1%
Zimmer 6 2% / 3% 1%
k.A. 161 44% 58 40%
368 100% | 146 100%
PLZ 40667 211 57% 84 58% 0%
40668 42 11% 22 15% 4%
40670 115 31% 40 27% -4%
368 100% 146 100%
16 ‘*ALszertumgszemaurv Quartale /2029 bis 1V/2020, Wohnflache +/- 10 m?% / = geringe Fallzahl (< 5). = Richtwert fur 1-Personen-Haushalte: 450 empirica
Euro; Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten); Vgl. Abb. 36 im Berichtsentwurf vom 02.08.2021.
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4. Schritt: Plausibilitats- und Qualitatskontrolle

RKN VR "rbushI021 (unteres Drittel) — 50-m?-Wohnungen
o Wohnungen mit ca. 50 m? Wonicheim Verglechsraum 1 "Meerbusch’ ____

alle verfugbaren davon bis max. 450 Euro Differenz
( fiir 1PHH) des
Anzahl [ Anteil Anzahl | Anteil Anteils
368 146

Gaste-WC 15 L% 0 0% 4%
Bad mit Fenster ] 16% 24 16% *
Bad mit Wanne 169 45% 65 45% -1%
Balkon/Terrasse 241 65% 81 55% -10%
Garten/-anteil/-nutzung 67 18% 32 22%
Aufzug 41 11% 20 14% 3%
barrierefrei 6 2% / 1% -1%
liesenboden 141 38% 45 31% 7%
Laminatboden 104 28% 31 21% -7%
Parkettboden 7% 21% 30 21%
Teppichboden 12 3% 6 4% 1%
Einbaukuche inklusive 174 47% 53 36% 11% '
Dachgeschoss 110 30% 36 25%
Neubau F 2% / 1% -1%
geptiegt 156 2% 59 40% 2%
neuwertig 14 4% £ 2% -2%
renoviert 91 25% 31 21%
saniert 98 27% 30 21% 6%
Parkmoglichkeit 135 37% 45 31% 6%

17 *Auswertungszeitraum: Quartale 1/2029 bis 1V/2020, Wohnflache +/- 10 m?% /= geringe Fallzahl (< 5). - Richtwert fir 1-Personen-Haushalte: 450

» Richtwerte sind hoch genug, um
Wohnbedarf zu decken (Angemessene
Wohnungen sind in jedem PLZ-Bezirk verfugbar)
Richtwerte sind niedrig genug, um

gehobenen Standard auszuschlieien

(Angemessene Wohnungen haben seltener die Angabe
,Balkon" , Parkmoglichkeit’, ,Einbaukliche” oder ,saniert’ )

Euro; Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten); Vgl. Abb. 36 im Berichtsentwurf vom 02.08.2021

empirica

Schritt 5: Richtwerte fur angemessene Nettokaltmieten

Rhein-Kreis Neuss (Stand 2021)

= Die Miethdhen sind also plausibel, die anmietbare Wohnqualitat ist ok.
= Die Richtwerte werden daher einfach in die Richtwerttabelle Gbernommen.

®" FERTIG!

18 ‘ Vgl. Abb. 16 im Berichtsentwurf vom 02.08.2021

Vergleichsraum

1

5

6

Meerbusch
Neuss
Kaarst

Dormagen

Grevenbroich/
Rommerskirchen
Korschenbroich/
Jichen

1-Personen
Haushalt

380

410

380

350

360

480

500

490

430

450

570

630

580

520

550

700

740

720

650

680

Angemessene Nettomonatskaltmiete (Euro)

2-Personen- 3-Personen{ 4-Personen- 5-Personen:
Haushalt | Haushalt | Haushalt | Haushalt
550 690 850 990

900

890

850

790

780

empirica
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Nebenkosten: Betriebskostenspiegel des Dt. Mieterbunds

NRW, Daten 2018 (Datenerfassung 2019/2020)

3,40
320 ® Heizung inkl. Warmwasser
3,00 chor igung
2,80 StraBenreinigung
2,60 |-
= Sonstige
2,40 -
= Al
® 220
£ 200 - = Gartenpflege
&
€
£180 ™ Antenne/Kabel
= 160 |
£ W Hauswart**
51,40 +
3 = Aufzug
120
1,00 W Gebiudereinigung
0,80 1+ m Versicherung
0,60 - W Grundsteuer
0,40 -
B Milllbeseitigung
0,20 -
o W Wasser inkl. Abwasser
NRW Deutschland
19 ‘ Quelle: Betriebskostenspiegel des Dt. Mieterbunds; eigene Darstellung. Vgl. Abb. 18 im Berichtsentwurf vom 02.08.2021 empiri

ca

Mogliches Prifschema im Rhein-Kreis Neuss (Stand 2021)

» angemessene
Nettokaltmiete

» Nichtprifungsgrenze

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten); Betriebskostenspiegel d. Dt

20 |

Vergleichsraum

1 Meerbusch

2 Neuss

3 Kaarst

4 Dormagen

Grevenbroich/
Rommerskirchen
Korschenbroich/
Juchen

Betriebskostenspiegel

kalte

Betriebskosten

NRW

warme NRW

Betriebskosten

Deutschland

Deutschland

Angemessene Nettomonatskaltmiete (Euro)
1-Personen- | 2-Personen- | 3-Personen- | 4-Personen- | 5-Personen-
Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt

550 690 850 990

380 480 570 700 900
410 500 630 740 890
380 490 580 720 850
350 430 520 650 790
360 450 550 680 780

[ som® | osm® | 110m’ |

140 170 200 240
120 150 180 200
1,00 50 70 80 100 110
1,03 50 70 80 100 110

Mieterbunds; eigene Darstellung. Vgl. Abb. 20 im Berichtsentwurf vom 02.08.2021.
empirica

10
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Ausblick: Entwicklung des Mietniveaus*
Rhein-Kreis Neuss, 2012 bis 2021

10,00
9,50
9,00
8,50
8,00
7,50
7.00
6,50
6,00
5,50
5,00
450
4,00
3,50
3,00
250
2,00
1,50
1,00
050
0,00

Median (Euro/m?)

Quartal

» Mieten andern sich => Richtwerte regelmaRig anpassen!

21 *hier: Monatliche Nettokaltmiete 6ffentlich inserierter Mietwohnungsangebote (Median in Euro/m?). empirica
‘ Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), Vgl. Abb. 21im Berichtsentwurf vom 02.08.2021. p

empirica ag
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