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1. Vergleich Mieten und Einkommen (Bezahlbarkeit)

Ublicherweise wird eine Mietbelastung berechnet, um eine zeitlich und regional differen-
zierte Aussage zur Entwicklung der Bezahlbarkeit von Mieten zu treffen. Dazu wird der
Anteil ermittelt, den die Miete am Einkommen eines Haushalts ausmacht. Hierbei gilt es
jedoch, zwei Fragen mit Blick auf die Methodik genauer zu differenzieren. Denn verschie-
dene Studien und Vero6ffentlichungen zu diesem Thema gehen unterschiedliche Wege
und sind damit nur eingeschrankt vergleichbar:

e Werden (warme oder kalte) Wohnnebenkosten mitberticksichtigt, also handelt es
sich um Nettokalt-, Bruttokalt- oder Bruttowarmmieten?

e Wird die Belastung einzelner Haushalte ausgewertet (individuelle Belastung),
also deren jeweilige Einkommen und Mieten, oder ein Verhaltnis zwischen unter-
schiedlich berechneten Einkommen und Mieten abgebildet (aggregierte Belas-
tung)?

Fiir die vorliegende Auswertungen werden Nettokaltmieten (siehe Kapitel 2.2 und 2.3)
herangezogen und mittleren Nettohaushaltseinkommen (siehe Kapitel 2.1) gegenliberge-
stellt. Fur eine bessere Vergleichbarkeit konzentriert sich die Auswertung dabei auf zwei
Zielgruppen: Alleinlebende sowie Paare mit Kind(ern). Fir beide Gruppen werden ada-
guate Wohnfldchen veranschlagt, die sich mit 50 m? bzw. 90 m? an den Vorgaben der
Wohnbauférderung der Bundeslander orientieren. Fiir diese Wohnungsgrofien werden
Angebotsmieten sowie Bestandsmieten aus den Berechnungen abgeleitet. In Kombina-
tion mit Medianeinkommen fiir diese Haushaltstypen kénnen dann die Entwicklung der
Einkommen und Mieten sowohl im Zeitverlauf (2014-2024) als auch im regionalen Ver-
gleich gegeniibergestellt werden (Ebene der Landkreise/kreisfreien Stadte, Bundeslander,
ausgewahlte Regionstypen).

Mit den Daten ist sowohl die Berechnung einer theoretischen Mietbelastung (wenn ein
Haushalt mit gegebenen Einkommen eine typische, inserierte Wohnung neu bezieht oder
eine Bestandswohnung mit typischer Nettokaltmiete bewohnt) moglich als auch der Ver-
gleich der Dynamiken dieser Indikatoren, in dem das prozentuale Wachstum verglichen
wird.

Anhand der hier gewahlten Methodik knnen dann Aussagen dazu getroffen werden, ob
und in welchem AusmaR sich in den Landkreisen und kreisfreien Stadten die Mieten und
Einkommen mit unterschiedlicher Dynamik entwickelt haben und damit Mietwohnungen
unter den gegebenen Annahmen mehr oder weniger erschwinglich geworden sind. Auch
kann differenziert dargestellt werden, ob Angebotsmieten starker steigen als Bestands-
mieten bzw. wie sich die Wohndauer bei Bestandsmietvertragen auswirkt.

1.1 Beispiel Auswertung auf Basis von Angebotsmieten

Lesebeispiel fiir die folgende Abbildung 1: Der Vergleich zwischen Angebotsmieten und
Einkommen ermoglicht Aussagen zum Verhaltnis zwischen mittlerer, inserierter Ange-
botsmiete (nettokalt) fiir eine Wohnung mit 50m? und gehobener Ausstattung im Ver-
gleich zum Medianeinkommen von Alleinlebenden. Fiir die dargestellten Regionstypen
steigt das Verhaltnis der Miete zum Einkommen, ausgedriickt in %, im Zeitverlauf in allen
Regionstypen an. Damit sinkt die Bezahlbarkeit im Zeitverlauf und ist umso niedriger, je
stadtischer die Regionen sind. Ein Haushalt mit einem Medianeinkommen musste somit
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2024 einen hoheren Anteil des Einkommens fiir ein typisches Wohnungsinserate ausge-
ben als 2014, also bei einem Umzug und ohne Bericksichtigung andere Wohnungsange-
bote, die nicht 6ffentlich online inseriert werden. In der jlingsten Vergangenheit bleibt die
berechnete Mietbelastungsquote jedoch konstant. Das ist ein Zeichen dafiir, dass die Me-
dian-Einkommen in den zusammengefassten Regionstypen dhnlich stark steigen wie die
beobachteten Mieten.

Abbildung 1: Durchschnittliche Mietbelastungsquote bei Umzug in eine on-
line inserierte Wohnung: Alleinlebende (Medianeinkommen,

Wohnung mit 50m?)
<2

Quelle: empirica regio (Basis: VALUE Marktdaten); empirica Einkommensmodell (Basis: Arbeitskreis "Volks-
wirtschaftliche Gesamtrechnungen der Linder"; Statistische Amter des Bundes und der Lander, Deutschland,
2018-2025, dl-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0)
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1.2 Beispiel Auswertung auf Basis von Bestandsmieten

Lesebeispiel fiir die folgende Abbildung 2: Der Vergleich zwischen Bestandsmieten und
Einkommen ermdglicht Aussagen zum Verhaltnis zwischen mittlerem Mietniveau (netto-
kalt) fir eine Wohnung mit 50m? im Vergleich zum Medianeinkommen von Alleinleben-
den. Fir die dargestellten Regionstypen bleibt das Verhaltnis der Miete zum Einkommen,
ausgedriickt in %, im Zeitverlauf in allen Regionstypen weitestgehend konstant. Mittlere
Nettoeinkommen und mittlere Bestandsmieten haben sich demnach parallel entwickelt
bzw. weisen eine dhnliche Dynamik auf. In stadtischen Regionen, insbesondere Grol3stad-
ten, fallt das Verhaltnis der Nettokaltmieten zum Einkommen hdéher aus, d.h. die Bezahl-
barkeit fallt niedriger aus.
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Abbildung 2: Durchschnittliche Mietbelastungsquote bei einem bestehen-
den Mietvertrag: Alleinlebende (Medianeinkommen, Woh-
nung mit 50m?)
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Quelle: empirica regio / empirica Einkommensmodell (Basis: Arbeitskreis "Volkswirtschaftliche Gesamtrech-
nungen der Linder"; Statistische Amter des Bundes und der Lander, Deutschland, 2018-2025, di-de/by-2-0,
https://www.govdata.de/dI-de/by-2-0)

2. Datengrundlagen

2.1 Nettoeinkommen der Haushalte

Quelle: empirica Einkommensmodell; Arbeitskreis "Volkswirtschaftliche Gesamtrechnun-
gen der Linder"; Statistische Amter des Bundes und der Linder, Deutschland, 2018-2025,
dl-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0

Das Nettoeinkommen der privaten Haushalte ergibt sich dadurch, dass dem Primarein-
kommen einerseits die monetdren Sozialleistungen und sonstigen laufenden Transfers
hinzugefligt werden, die die privaten Haushalte liberwiegend seitens des Staates bezie-
hen; abgezogen werden dagegen Einkommen- und Vermogensteuern, Sozialbeitrdge und
sonstige laufende Transfers, die von den privaten Haushalten zu leisten sind. Das verfiig-
bare Einkommen der privaten Haushalte entspricht damit den Einkommen, die den priva-
ten Haushalten letztendlich zuflieBen und die sie fiir Konsum- und Sparzwecke verwenden
kénnen.

Die Verteilung der Nettoeinkommen wird Uber das empirica Einkommensmodell ge-
schatzt. Dieses berlicksichtigt u.a. Daten aus der Lohn- und Einkommenssteuerstatistik,
der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung und weitere Daten zur Modellierung der un-
terschiedlichen regionalen Einkommensniveaus und -verteilungen.

Zum derzeitigen Stand der Auswertung (Anfang September 2025) liegen die regionalen
Einkommensdaten sowie Datengrundlagen zur Einkommensverteilung und haushaltstypi-
schen Einkommen nur bis zum Jahr 2023 vor. Somit miissen die regionalen und
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haushaltsspezifischen Einkommenstrends fiir 2024 geschatzt werden. Grundlage hierfir
bilden die bundesweit sowie auf Bundeslandebene verfligharen Einkommensdaten der
volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung sowie Bruttoentgelte der Bundesagentur fiir Ar-
beit auf Kreisebene. Hieraus werden regionale Trends abgeleitet und eine mittlere, erwar-
tete Einkommensentwicklung auf der Kreisebene geschatzt.

2.2 empirica Immobilienpreisindex

Quelle: empirica regio (Basis: VALUE Marktdaten / bis 2011: IDN ImmoDaten GmbH)

Angebotsmieten geben die 6ffentlich inserierten Wohnungsangebote wider, die Gber On-
line-Inserate offeriert werden. Sie spiegeln somit i.d.R. die Neuvertragsmieten wider, also
die zu zahlenden Mieten bei Einzug in eine neue Wohnung. Angebotsdaten bieten einige
Vorteile, hervorzuheben sind die hohe Aktualitdt, der Umfang der verfligbaren Stichpro-
ben und die Erfassung vieler Merkmale, die weitere Differenzierungen ermoglich.

Datenquelle

Das A und O einer Statistik von 6ffentlich inserierten Immobilienpreisen ist eine valide
Datenbasis. empirica regio und empirica nutzen fir die Auswertung von Angebotsdaten
seit 2012 die VALUE Marktdatenbank (Datensatzbeschreibung). Diese bietet eine stich-
tagsunabhdangige Zufallsstichprobe mit professioneller Dopplerbereinigung (im Quer- und
Langsschnitt) und expertengestitzter Plausibilitatsprifung. Datengrundlage ist eine um-
fangreiche Sammlung sorgfiltig aufbereiteter Immobilienmarktdaten aus mehr als 100
Quellen (Angebotsdaten). Die Sammlung speist sich aus kontinuierlich, deutschlandweit
und flachendeckend recherchierten Immobilieninseraten und wurde um Dubletten und
Betrugsinserate bereinigt. Bei der Recherche fliefen neben den bekannten groRen Immo-
bilienmarktplatzen auch kleinere, spezialisierte Internetquellen und Printmedien ein.

Zur besseren, regionalen Vergleichbarkeit des Immobilienangebots wird ein hedonisches
Verfahren genutzt. Die Bestimmung hedonischer Preise ist ein Verfahren, mit dem Quali-
tatsanderungen (Ausstattung, WohnungsgrolRe, Baualter etc.) besser berlicksichtigt wer-
den. Dies ist erforderlich, weil sich das jeweils inserierte Wohnungsangebot von Quartal
zu Quartal unterscheiden kann. Die hier verwendete Hedonik basiert auf einem bottom-
up Ansatz, der von 400 Regressionen auf Kreisebene zu Regions-, Landes- und Bundes-
werten aggregiert. Die Ergebnisse werden in Form des empirica Immobilienpreisindex
veroffentlicht.

Quelle: empirica Immobilienpreisindex (Basis: VALUE Marktdaten)

Differenzen zwischen ,6ffentlich inserierten” Angebotsmieten und anderen
Wohnungsangeboten

Kritik an den Angebotsmieten gibt es in den letzten Jahren zunehmend, weil ein Teil des
Mietwohnungsmarktes nicht tiber Online-Inserate gehandelt wird. Dabei handelt es sich
z.B. um Angebote, die von Wohnungsgesellschaften oder Genossenschaften tGiber Warte-
listen vergeben werden oder Angebote, die von Privatpersonen oder Maklern direkt ,,un-
ter der Hand“ vermittelt werden. Damit kdnnen die Mieten dieser Wohnungen nicht tber
Inserate beobachtet werden.

empirica


http://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/empirica-Preisdatenbank.pdf

Bezahlbarkeit von Mieten: Methodik und Datengrundlagen 5

Von Seiten der Genossenschaften und (kommunalen) Wohnungsunternehmen wird re-
gelmaRig darauf hingewiesen, dass ihre Neuvertragsmieten glinstiger ausfallen als die
durchschnittlichen, inserierten Mieten. Die Angebotsdaten stellen daher das Preisniveau
der Neuvertragsmieten ,zu teuer” dar.

Grundsatzlich stimmt diese Aussage vermutlich in vielen Stadten, jedoch sind die empiri-
schen Erkenntnisse zu diesem Thema (iberschaubar. Es sind aber auch weiterhin Inserate
solcher Unternehmen und Genossenschaften in der empirica-Preisdatenbank zu finden,
jedoch nichtin allen Stadten gleichermalien. Es fehlt an einer entsprechenden Datenbasis,
um den Effekt, insbesondere in einzelnen Stadten, ndher zu beziffern. Es gibt einzelne
Veroffentlichungen, die zumindest fir eine Naherung herangezogen werden kénnen:

e Center for Real Estate Studies (CRES) — Dritte Marktanalyse des Hamburger Woh-
nungsmarktes im Auftrag der Hamburger Wohnungswirtschaft!: Die Analyse ba-
siert auf einer Befragung von Wohnungsunternehmen und Privatvermietern fir
den April 2019 in Hamburg. Sie zeigt ein gilinstigeres Niveau von durchschnittli-
chen Neuvertragsmieten der Befragten von 3,70 Euro/m? bzw. rund 30% gegen-
Uber Angebotsmieten aus dem ersten Halbjahr 2019. In der Befragung sind Ge-
nossenschaften sowie die SAGA GWG gegeniiber dem Gesamtmarkt (iberrepra-
sentiert.

e GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen — Mie-
ten bei sozial orientierten Wohnungsunternehmen deutlich glinstiger (Pressemel-
dung)?: Der GdW wertet die Neuvertragsmieten der Mitgliedsunternehmen aus
und stellt diese auch Angebotsmieten gegeniber. Die letzte Auswertung gibt fir
das erste Halbjahr 2022 bundesweit im Durchschnitt ein um 28 % bzw. 1,70
Euro/m? giinstigeres Preisniveau der Unternehmen ggii. Angebotsmieten wieder.

Zusammenfassend ldsst sich sagen, dass der Unterschied zumindest bei den Wohnungs-
unternehmen vorhanden ist. Die Wohnungsunternehmen haben aber oftmals auch einen
héheren Anteil preisgebundenen Wohnraums und stellen wiederum auch nur einen Teil
des Wohnungsbestandes einer Stadt dar. Die Studie fir Hamburg zeigt z.B., dass Genos-
senschaften und die SAGA GWG im Besitz von 94 % der preisgebundenen Wohnungen in
Hamburg sind und im verwendeten Datensatz somit 19% der analysierten Mieten diesem
Segment zuzuschreiben sind. In den Angebotsdaten der empirica-Preisdatenbank sind sol-
che Wohnungsangebote ebenfalls enthalten, insofern Sie mit dem Merkmal ,,WBS erfor-
derlich” gekennzeichnet sind. In Hamburg waren das 2023 aber nur rund 4 % der beriick-
sichtigten Angebote. Die beiden Auswertungen liefern somit nur Hinweise auf das Prob-
lem.

Es empfiehlt sich daher, Angebotsmieten zumindest in methodischen Beschreibungen im-
mer auch als ,6ffentlich inseriertes Wohnungsangebot” zu bezeichnen, um die Herkunft
der Daten zumindest klarzustellen. AulRerdem gilt insbesondere fiir Haushalte, die von
auBerhalb in eine neue Stadt zuziehen, dass sie die lokalen Wohnungsunternehmeni.d.R.
noch nicht kennen, sich dort auf einer Warteliste ganzlich neu eintragen miissen und auch
lokale Netzwerke nicht vorhanden sind. Diese Haushalte konnen i.d.R. nur auf Angebote
von Online-Borsen und Maklern zurtickgreifen.

1 Online unter https://www.steinbeis-cres.de/de/791/Marktanalyse+des+Hamburger+Wohnungsmarktes.html (letzter
Abruf: 06.09.2024)

2 Online unter https://www.gdw.de/pressecenter/pressemeldungen/mieten-bei-sozial-orientierten-wohnungsunter-
nehmen-deutlich-guenstiger/ (letzter Abruf: 06.09.2024)
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2.3 Regionale Schatzung von Bestandsmieten

Quelle Mikrozensus Sondererhebung Wohnen 2010, 2014, 2018, 2022: Statistische Am-
ter des Bundes und der Liander, Deutschland, 2024, dl-de/by-2-0,
https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0

Bestandsmieten sind weitaus schwieriger zu ermitteln, da es keine umfassenden Datens-
atze bestehender Mietvertrdage gibt. Der Mikrozensus bietet mit der Zusatzerhebung
Wohnen alle vier Jahre eine Befragung zur Wohnsituation der Haushalte.® Dabei wird un-
ter anderem die Hohe der Miete abgefragt. Da es sich um eine 1% Stichprobe der Bevol-
kerung in Deutschland handelt, sind differenzierte Auswertungen fiir einzelne Regionen
jedoch nur eingeschrankt moglich. Zudem gibt es immer wieder methodische Anpassun-
gen, so dass von Seiten der Statistischen Amter des Bundes und der Lander darauf hinge-
wiesen wird, dass zeitliche Vergleiche mitunter nur eingeschrankt moglich sind.

Die vorliegende Analyse von empirica regio baut auf diesen Daten auf, aber schatzt die
Nettokaltmieten raumlich auf Kreisebene und zeitlich als durchgehende Zeitreihe von
2010 bis 2024. Grundlage hierfiir sind die sogenannten Anpassungsschichten. Das sind
147 zusammengefasste Regionen mit durchschnittlich 500.000 Einwohnern. Dadurch sind
groRere, kreisfreie Stadte (z.B. Hamburg, Disseldorf, KéIn, Frankfurt am Main, Stuttgart,
Minchen, Berlin, Leipzig) als eigene Region im Datensatz vertreten. Andere Anpassungs-
schichten setzen sich aus mehreren Landkreisen und z.T. kreisfreien Stadten zusammen.
Fiir die Ebene der Anpassungsschichten wurden verschiedene Variablen untersucht, mit
denen die Niveauunterschiede in den Bestandsmieten (Median in Euro je m? laut Mikro-
zensus) zwischen den vier verfligbaren Zeitpunkten (2010, 2014, 2018, 2022) und den ein-
zelnen Anpassungsschichten erklart werden kénnen. Das Modell wurde dann auf die
Kreisebene Ubertragen, um die mittleren m2-Bestandsmieten aller Landkreise und kreis-
freien Stadte zu schatzen. In das Modell flieBen sowohl Angebotsmieten als auch Daten
zum Leerstand sowie Indikatoren zur Differenzierung stadtischer und landlicher Raume
ein.

2.4 Nebenkosten

2.4.1 Verbraucherpreisindex

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis), 2025, dl-de/by-2-0,
https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0

Der Verbraucherpreisindex ist der zentrale Indikator zur Beurteilung der Geldwertent-
wicklung in Deutschland und basiert auf Preiserhebungen fiir einen sogenannten Waren-
korb, der Waren und Dienstleistungen umfasst, die von privaten Haushalten gekauft wer-
den. Dieser umfasst rund 600 Giterarten mit mehr als 300.000 Einzelpreisen. Eine detail-
lierte Beschreibung der Methodik ist auf der Webseite des Statistischen Bundesamtes ver-
fligbar (letzter Abruf: 26.09.2025): https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirt-
schaft/Preise/Verbraucherpreisindex/ inhalt.html

3 Weitere Informationen unter https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Wohnen/Methoden/ zu-
satzprogramm-wohnen-des-mz.html?nn=211992 (letzter Abruf: 27.09.2024)
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2.4.2 empirica-Mieter-Energiepreisindex (MEPI)

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten); Statistisches Bundesamt
(Destatis), 2022-2025, dl-de/by-2-0, https://www.govdata.de/d|-de/by-2-0

Der empirica-Mieter-Energiepreisindex (MEPI) zeigt die Verdanderung der in Wohnungsin-
seraten genannten Abschlagszahlungen fiir Heizkosten (Quelle: empirica-Preisdatenbank,
Basis: VALUE Marktdaten). Denn Weltmarktpreise schwanken: So ist der Einfuhrpreisin-
dex (EPI) fur Erdgas in den Jahren 2021 und 2022 erst extrem gestiegen, dann wieder
schnell gesunken und schwankt seit Herbst 2023 (graue Linie). Diese Preisschwankungen
kommen nur zeitverzogert bei Wohnungseigentiimern und Vermietern an: So stiegt der
Verbraucherpreisindex (VPI) fir Erdgas erst 2022, sank (abgesehen von der Einmalentlas-
tung im Dezember 2022) erst seit Mitte 2023 und schwankt nun erst seit Januar 2024
leicht (blaue Linie). Fir Mieter werden Heizkostenabschlage in der Regel noch seltener
(nur einmal jahrlich im Zuge der Jahresabrechnung) angepasst, so dass sich Preisverdnde-
rungen fiir sie noch spater bemerkbar machen: Sie sanken im Oktober 2023 und schwan-
ken erst seitdem (hell orangene Linie). Der empirica-Mieter-Energiepreisindex (MEPI)
zeigt die Veranderung der in Wohnungsinseraten genannten Abschlagszahlungen fir
Heizkosten (Quelle: empirica-Preisdatenbank, Basis: VALUE Marktdaten). Sein Verlauf
(orange Linie) entsprach zunéchst dem der Gaspreisverdanderungen fiir Mieter (hell oran-
gene Linie), sank aber schon ab Januar 2023, weil er alle Energiearten umfasst, darunter
u.a. auch Abschlage fiir Heizol (fur das die Verbraucherpreise schon frither sanken als die
flir Erdgas). Seit Ende 2023 verlauft der MEPI (orange Linie) wieder parallel zur Gaspreis-
verdnderungen fir Mieter (graue Linie).

Abbildung 3: empirica-Mieter-Energiepreisindex (MEPI)
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten); Statistisches Bundesamt (Destatis), 2022-2025,
dl-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0
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Firmenprofil empirica regio

Die empirica regio GmbH ist ein Tochterunternehmen der empirica ag und auf die Verar-
beitung, Analyse und Bereitstellung von Rahmendaten fiir die Immobilienwirtschaft spe-
zialisiert. Mit dem browserbasierten Marktstudio von empirica regio erhalten Kunden
rund um die Uhr direkten Zugriff auf die empirica-Regionaldatenbank mit Gber 1.800 Va-
riablen fir Gemeinden, Kreise und Ubergeordnete Regionen, kdnnen Abbildungen und
Karten erstellen, Rohdaten abrufen oder aktuelle Marktreports herunterladen.
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Immobilienpreise

Die empirica regio ist spezialisiert in die Programmierung von PostgreSQL-Datenbankinf-
rastrukturen und Webanwendungen mittels RStudio Technologien. Neben dem Zugriff
auf standardisierte Produkte bietet die empirica regio auch ein breites Portfolio an indivi-
duellen Auswertungen fir lhre Kunden an. Dabei wird auch auf das langjahrige Know-how
der empirica ag in der Immobilienmarktforschung zuriickgegriffen. Statistische Analysen
werden in R umgesetzt. Fiir raumliche Analysen erfolgt eine Umsetzung in QGIS.

Kurzprofil empirica regio GmbH

ANSCHRIFT:

GESELLSCHAFTERIN:
GESCHAFTSFUHRER:

FIRMENEINTRAG:

Kurfirstendamm 234, 10719 Berlin, DE
empirica ag

Dr. Reiner Braun und Jan Grade

Leipzig, Handelsregisterbuch (HRB) 21808

GRUNDUNG: 2005 (bis 6/2019 komet empirica gmbh)
Steuernr.: 027/048/37420 Finanzamt Berlin
USt.-ID: DE 122 656 478
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