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GRUNDSICHERUNGSRELEVANTER MIETSPIEGEL(EMPIRICA)

1. Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel (empirica) 2015 fiir die Stadt Pforzheim

Abbildung 1:  Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel (empirica) 2015 fiir die Stadt Pforzheim*

— Hoéchst- | Hochst- | Hochst- Hoéchst- | Hochst- | Hochst- Hoéchst- | Hochst- | Hochst- Hoéchst- | Hochst- | Hochst- Hoéchst- | Hochst- | Hochst-
N Stadt- (KS) bzw. | wertd. | wertd. | wertd. ) wertd. | wertd. | wertd. ) wertd. | wertd. | wertd. ) wertd. | wertd. | wertd. ) wertd. | wertd. | wertd. )
schlts- . Median Median Median Median Median
| Landkreis (LK) unteren | unteren | unteren unteren | unteren | unteren unteren | unteren | unteren unteren | unteren | unteren unteren | unteren | unteren
s€ Funftels | Viertels | Drittels Funftels | Viertels | Drittels Funftels | Viertels | Drittels Funftels | Viertels | Drittels Funftels | Viertels | Drittels
8231 Pforzheim (SK) 280 290 300 330 350 370 380 410 440 450 460 490 510 530 550 580 600 600 630 680

* Nettokaltmiete bei Neuvermietung (Euro/Monat) fiir verfiigbare Mietwohnobjekte im unteren Wohnungsmarktsegment 6ffentlich inserierter Wohnungen. ** Wohnungsgrofienklassen +/- 10 qm, inkl. Miet-
wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern.

Fallzahl: In die vorliegende Auswertung fiir die Stadt Pforzheim sind nach Dopplerbereinigung 1.539 Mietwohnungsangebote eingeflossen.

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme)
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2. Datengrundlage und Methodik

2.1 Miethohen verfiigbarer Wohnungen

Der Grundsicherungsrelevante Mietspiegel (empirica) nennt die Mieth6hen im unte-
ren Wohnungsmarktsegment fiir verschiedene Wohnungsgrofien standardisiert fiir
alle Landkreise und kreisfreien Stadte in Deutschland. Ausgewertet werden die ak-
tuellen lokalen Nettomonatskaltmieten verfiigbarer, 6ffentlich inserierter Mietwoh-
nungen eines Kalenderjahres gemafd der empirica-Preisdatenbank (s.u.). Der Grund-
sicherungsrelevante Mietspiegel (empirica) wertet bewusst fiir alle Landkreise und
kreisfreien Stadte in Deutschland die gleiche Datenbasis nach dem gleichen Muster
aus (gleiche Wohnungsgrofienklassen, gleiche Abgrenzung unteres Wohnungs-
marktsegment usw.). Denn sein Ziel ist es, die regionalen Unterschiede im Mietni-
veau des unteren Wohnungsmarktsegments darzustellen, und nicht etwa die Unter-
schiede, die durch unterschiedliche Auswertungsmethoden zustande kommen.

= Grafische Darstellung: Fiir fiinf Wohnungsgrofdenklassen wird jeweils das
gesamte Mietspektrum (von der billigsten bis zur teuersten Wohnung) der
Hohe nach sortiert grafisch abgebildet (Abbildung 2 und Abbildung 3). Es
handelt sich also um eine einfache deskriptive Darstellung des Mietspekt-
rums verfiigbarer, o6ffentlich inserierter Wohnungen in einem Landkreis
bzw. einer kreisfreien Stadt.

* Tabellarische Darstellung: Eine Ubersicht iiber die Eckwerte im unteren
Wohnungsmarktsegment zeigt der Grundsicherungsrelevante Mietspiegel
(empirica) in seiner tabellarischen Form (Abbildung 1): Er benennt die er-
mittelten Mietobergrenzen des unteren Fiinftel (20%-Linie), des unteren
Viertels (25%-Linie) und des unteren Drittels (33%-Linie) aller angebotenen
Wohnungen dieser Grofie. Im Hinblick auf den gesamten Wohnungsmarkt
werden zudem die Median-Mieten (50%-Linie) fiir jede Wohnungsgroéfien-
klasse angezeigt. Sie entsprechen den Mieten fiir die jeweils , mittlere“ Woh-
nung einer Wohnungsgréfienklasse.

= Kartografische Darstellung: Eine Deutschlandkarte der im Rahmen des
Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel (empirica) ermittelten Mieten zeigt,
dass die Ergebnisse deutschlandweit raumlich plausibel sind (Abbildung 4):
Nettomonatskaltmieten fiir anmietbare, 6ffentlich inserierte Wohnungen des
unteren Wohnungsmarktsegment (hier: des unteren Wohnungsmarktdrit-
tels) liegen erwartungsgemaf$ in Metropolen wie Miinchen, Stuttgart, Frank-
furt, Hamburg und der Rheinschiene Bonn-Kéln-Diisseldorf hoher als in
landlichen Gebieten Deutschlands. Dieser raumliche Zusammenhang gilt fiir
2009 und 2015 gleichermafen, auch wenn sich das Mietniveau seitdem ten-
denziell in Deutschland erhoht hat. Die Erh6hung zeigt sich hier auch in der
Mietenentwicklung im unteren Wohnungsmarktsegment, insgesamt also ein
nachvollziehbares und plausibles Ergebnis.

Gesamtes
Mietspektrum

Unteres
Wohnungsmarkt-
segment

Raumliche
Plausibilisierung



Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel (empirica) 2015 fiir die Stadt Pforzheim 4

Inhalt: Die empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme, bis 2011 IDN Immo-
daten GmbH) umfasst seit 2004 kontinuierlich, deutschlandweit recherchierte Im-
mobilieninserate (Kaufangebote, Mietangebote) aus Immobilienportalen und Inter-
netauftritten lokaler, regionaler und tberregionaler Printmedien einschlieRlich der
genauen Objektbeschreibung (Grofie, Lage, Qualitat, usw.), dem Standort (Gemein-
de/Postleitzahlbezirk), der Preisvorstellung und dem Erscheinungsdatum, seit 2012
durch die Tochterfirma empirica-systeme. Im Laufe der Jahre ist so eine der grofiten
Sammlungen von Immobilieninseraten in Deutschland entstanden. Aufgrund der
Vielzahl verwendeter Quellen sind darin Angebote hochwertiger Neubauwohnungen
ebenso enthalten wie unsanierte Altbaubestinde, Angebote privater Vermieter
ebenso wie Angebote von Wohnungsunternehmen und Angebote von freifinanzier-
ten Wohnungen ebenso wie preisgebundene Sozialwohnungen (Anzeigen mit dem
Hinweis ,WBS erforderlich”). Wohnungsangebote kénnen nach zeitlichen, raumli-
chen und inhaltlichen Vorgaben gefiltert ausgewertet werden. Besonderheit: Ein
Qualitdtsmerkmal ist die systematische und mehrstufige Dopplerbereinigung im
Querschnitt (iiber alle Internetquellen und Printmedien) und Langsschnitt (iiber
einen langeren Zeitraum): Wohnungsangebote, die einen langeren Zeitraum angebo-
ten werden, werden nur einmal, und zwar nur zu dem im jeweils betrachteten Zeit-
raum zuletzt genannten Preis, in die Datenbank aufgenommen.

Validitit: Eine Stichprobe ist valide, wenn systematische Fehler vermieden werden.
In unserer Stichprobe werden invalide Aussagen durch zahlreiche Plausibilitatsprii-
fungen vermieden. Anhand umfangreicher expertengestiitzter Freitextanalysen der
Anbieterangaben werden unplausible Beobachtungen herausgefiltert.!

Reprasentativitat: Eine Stichprobe ist reprasentativ, wenn es sich um eine Zufalls-
auswahl handelt und die Merkmale in der Stichprobe in derselben Haufigkeit vor-
kommen wie in der Grundgesamtheit. Relevante Merkmale in unserer Stichprobe
sind hinsichtlich der Ableitung angemessener Mieten vor allem eine ausgewogene
Beriicksichtigung aller Wohnungsmarktsegmente (Kriterien: Qualitat, Lage, Ausstat-
tung) und aller verfligbaren 6ffentlichen Quellen (Internet, Printmedien). Die empi-
rica-Preisdatenbank erhebt eine Zufallsstichprobe aller 6ffentlich inserierten Miet-
wohnungen aus einer Vielzahl verschiedener Quellen. Kein Wohnungsmarktsegment
der offentlich inserierten Wohnungen wird systematisch vernachlassigt. Es handelt
sich also um eine reprasentative Stichprobe des 6ffentlich inserierten Immobilien-
marktes. - Gleichwohl werden nicht alle Wohnungen (z.B. Sozialwohnungen, grofiere
Leerstinde) in genau dem Umfang offentlich inseriert, der ihrem quantitativen Bei-
trag zum verfiigbaren Wohnraumangebot entspricht. Bei der individuellen Herlei-
tung von Mietobergrenzen fiir Angemessenheit nach dem empirica-Konzept werden
daher auch die Mieten nicht offentlich inserierter Wohnungsangebote (z.B. von
Wohnungsunternehmen) erfragt (,,Erweitere empirica-Preisdatenbank®).

Transparenz und Datenschutz: In die empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-
systeme) flief3en ausschlief3lich allgemein zugangliche und mit dem Ziel der Verbrei-
tung veroffentlichte Daten ein. Diese Daten haben keinen direkten Personenbezug
und dienen ausschliefdlich Zwecken der Immobilienmarktforschung. Erhoben wer-
den die zur Beschreibung einer Immobilie relevanten Informationen und diese le-
diglich im Umfang einer reprasentativen Stichprobe aller 6ffentlich inserierten
Wohnungen. Die Erhebung und Verarbeitung der Daten wird dokumentiert,
wodurch eine vollstdndige Transparenz gewdahrleistet ist.

1 Herausgefiltert werden z.B. Gewerberdume, die falschlicherweise in der Kategorie ,Wohnungen“ einsortiert
waren, sowie untypisch grofie/kleine Wohnflachen, untypisch hohe Mieten usw. Zur Wohnungsmarktbeobach-
tung werden tblicherweise zudem Angebote in Wohngemeinschaften, Angebote zu Wohnen auf Zeit inkl. Feri-
enwohnungen sowie Wohnungsangebote mit ausschlie3licher Angabe der Warmmiete nicht mit ausgewertet.

Eckwerte zur
empirica-
Preisdatenbank



Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel (empirica) 2015 fiir die Stadt Pforzheim 5
2.2  Grafischen Darstellung (Beispielstadt)
Abbildung 2: Zusammenhang zwischen Miethéhe und Qualitit:
Verlangte Mieten fiir gleich grofe Wohnungen am gleichen
Ort
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Abbildung 3: Beispiel fiir eine transparente Darstellung der Mietpreis-

streuung verfiigharer Wohnungen: Werte fiir
Grundsicherungsrelevanten Mietspiegel ablesbar*
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*Lesebeispiel fiir untere Linie: Darstellung von der billigsten 45-qm-Wohnung (200 Euro) bis zur teuersten 45-qm-
Wohnung (600 Euro). Das untere Wohnungsmarktdrittel (33%-Linie) endet bei 300 Euro. Dieser Wert wird in den
Grundsicherungsrelevanten Mietspiegel (empirica) iibernommen.

empirica
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2.3 Kartografische Darstellung (Deutschland)

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

Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel 2009:
Kosten der Unterkunft
fiir einen 2-Personen-Haushalt*

‘Cuetie: emeirca-Prefsdstanbant (IDN ImmaDaten GmbH)
Nettokaltmiete pro Monat
bis 250 Euro N 351 Euro bis 400 Euro [ ber 500 Euro
251 Euro bis 300 Euro [ 401 Euro bis 450 Euro keine Angabe
301 Euro bis 350 Euro I 451 Euro bis 500 Euro

Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel 2015:

Angemessene Kosten der Unterkunft
fiir 2-Personen-Haushalte*

J

Oueite amorca-Presdalentan (Bass smorcasysiaral LOCALEQ014 Neviga  Gebleestand: 112013
Nettokaltmiete pro Monat E— .
bis 250€ M 351€ - 400€ ME. Ober S00€ A0ameheetreki (o 10.9m)
251€ - 300€ W—_=_G01€ - 450€ keine Angaben ke W e

S 301€ - 3506 WM. 451€ - 500€ geringe Fallzahl www.emplirica-institut.de

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

Der Grundsicherungsrelevanten Mietspiegel (empirica) sagt aus, bis zu welcher
Miethohe Haushalte angesichts der aktuellen Wohnungsmarktsituation vor Ort
Wohnungen des unteren Wohnungsmarktsegments einer bestimmten Grofde anmie-
ten konnen. Um auf dieser Basis Mietobergrenzen fiir angemessene Kosten der Un-
terkunft fiir Bedarfsgemeinschaften gemafi SGB II und XII nach einem schliissigen
Konzept herleiten zu kénnen, sind ggf. noch individuelle Erganzungen erforderlich,
so z.B. die Auswertung fiir landerspezifische Wohnungsgrofienklassen, die Aufnah-
me von Daten ortlicher Wohnungsunternehmen und die Unterteilung von Landkrei-
sen in verschiedene Vergleichsrdaume. 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 aber eine kreisfreie Stadt (oder ein ganzer Landkreis) jeweils nur ei-
nen einzigen Vergleichsraum bildet und

= wenn die hier dargestellten Wohnungsgrofden den jeweils vor Ort als ange-
messenen angesehenen Wohnungsgrofden entsprechen und

= wenn keine weiteren lokalspezifischen Datenquellen beriicksichtigt werden
sollen (z.B. Daten von Wohnungsunternehmen, die ihre Wohnungen nicht 6f-
fentlich inserieren),

= dann entsprechen die im Grundsicherungsrelevanten Mietspiegel (empirica)
dargestellten Werte bereits den Mietobergrenzen, die sich auch im Rahmen
des empirica-Konzepts - einschliefilich erlduterndem Bericht - als Richtwer-
te fiir angemessene Kosten der Unterkunft ergeben wiirden.

Anders ausgedriickt: Bei den im Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel (empirica)
ausgewiesenen Mietobergrenzen handelt es sich um eine ,Sicherheitsabgrenzung*:
Es ist sichergestellt, dass zu diesen Mieten auf jeden Fall sogar dffentlich inserierte
Wohnungen einfachen Standards verfiigbar sind. Zusdtzlich konnte es vor Ort noch
Wohnungen geben, die bei vergleichbarer Qualitdt noch giinstiger sind (z.B. nicht
offentlich inserierte Wohnungen von kommunalen Wohnungsunternehmen). Denn
nur wenn Wohnungsunternehmen ihre Wohnungen besonders gilinstig, d.h. unter-
halb der Marktmiete, anbieten, gibt es Wartelisten von Interessenten, so dass eine
offentliche Inserierung dieser Wohnungen nicht erforderlich ist.2 Eine zusétzliche
Beriicksichtigung dieser tendenziell niedrigeren Mieten (z.B. im Rahmen des empi-
rica-Konzepts zur individuellen Herleitung von Mietobergrenzen), fithrt ggf. zu
niedrigeren Mietobergrenzen als hier ausgewiesen.

2 Entsprechendes gilt fiir groflere Wohnungsleerstinde bei Wohnungsunternehmen: Diese werden ebenfalls
nicht in vollem Umfang inseriert. Betroffen sind tendenziell eher die unattraktivsten Wohnungen des Unter-
nehmens, 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 Bedarfsge-
meinschaften zur Verfiigung und ihre Mieten sollten daher auch nicht Grundlage fiir angemessene verfiigbare
Wohnungen sein.)

Mietobergrenzen fiir
Angemessenheit

empirica-Konzept
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4. Kontakt
Ihre Ansprechpartner bei empirica:

Petra Heising Lukas Weiden
Tel. 0228/914 89-70; Tel. 030/884795-26;
heising@empirica-institut.de weiden@empirica-institut.de
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