WOHNIMMOBILIENPREISE

Ein Instrument zur Messung
der Preisentwicklung auf dem
Wohnungsmarkt: Das Beispiel Berlin

Von Konstantin A. Kholodilin und Andreas Mense

Untersuchungen tiber die Preise auf dem Markt flir Wohnimmobili-
en geben in aller Regel Aufschluss tiber die Preise fiir Wohnungen
in einer bestimmten Lage oder mit einer bestimmten Beschaffen-
heit. Das DIW Berlin hat ein Verfahren entwickelt, mit dem die
Preise fiir verschiedenartige Wohnungen zu einer einheitlichen
GroBe zusammengefasst werden. Damit kann die Preisentwicklung
ubergreifend etwa fir alle Neuvermietungen und Kaufe von Woh-
nimmobilien in einer Region bestimmt werden. Das Verfahren ist
wenig aufwandig und kann sehr zeitnahe Informationen liefern.

Erstmals wurde das Verfahren auf Berlin angewendet. Hier stiegen
in der Zeit von Juni 2011 bis Marz 2012 die Angebotspreise bei
Neuvermietungen um acht Prozent, und bei Eigentumswohnungen
zogen die geforderten Preise um zwélIf Prozent an. Auf ein Jahr
umgerechnet ergibt sich eine Teuerung von zehn Prozent (Mieten)
und 15 Prozent (Eigentumswohnungen). Bei den Mieten ist der
Preisauftrieb weiterhin hoch, aber nicht mehr so stark wie noch im
Sommer letzten Jahres, bei Eigentumswohnungen setzen sich die
Preissteigerungen unvermindert fort.
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Nach einer langen Zeit, in der sich Wohnungen nicht
stirker verteuert haben als die Lebenshaltung insge-
samt, ziehen die Preise nun an.’ Dies wird inzwischen
mitunter sogar als ein Indiz fiir die Entstehung einer
spekulativen Blase gedeutet.? Diese Bedenken basieren
jedoch eher auf anekdotischer Evidenz denn auf statis-
tischen Fakten. Um mehr Transparenz fiir den deut-
schen Immobilienmarkt zu schaffen, hat das DIW Ber-
lin ein Verfahren entwickelt, das Auskunft tiber die tat-
sdchlichen Preisbewegungen geben kann. Es ldsst sich
auf einzelne Regionen sowie auf Deutschland insge-
samt anwenden.

Es gibt zahlreiche Untersuchungen {iber die Entwick-
lung der Preise auf dem deutschen Wohnungsmarkt —
insbesondere fiir regionale Teilmarkte. Das gilt nicht
zuletzt fiir den Berliner Markt. Die einzelnen Studi-
en dienen unterschiedlichen Zwecken. Beispielsweise
soll der Berliner Mietspiegel iiber die Wohnpreise aller
Mietwohnungen in Berlin informieren, um der Politik
Hinweise auf unerwiinschte Entwicklungen und erfor-
derliche Interventionen zu geben. Dieses Zahlenwerk
informiert im Wesentlichen tiber die Bestandsmieten.
Eine Reihe von Immobilienmarktberichten fiir Berlin,
die im Auftrag von Wohnungsgesellschaften und Mak-
lern erstellt werden, berechnen die mittleren Miet- und
Kaufpreise fiir zwolf Berliner Bezirke.+ Diese Berech-
nungen basieren auf Internetanzeigendaten. Dabei wird

1 Vgl. Kholodilin, K. A., Menz, J-0., Siliverstovs, B. (2010): What drives
housing prices down? Evidence from an international panel. Jahrbiicher fir
Nationalokonomie und Statistik 230 (1), 59-76.

2 Siehe unter anderem die folgenden Zeitschriften- und Zeitungsartikel
Hajek, S., Krumrey, H. (8. August 2011): Immer héher schrauben. Wirtschafts-
Woche 32, 76—87; Uken, M. (7. September 2011): Anleger entdecken das
Betongold. Zeit Online; hei/dpa (9. September 2011): Berlin ist langst kein
Mieterparadies mehr. Focus Online.

3 Berliner Mietspiegel 2011 mit Berliner Betriebskosteniibersicht im Anhang.
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung.

4 Jones Lang LaSalle On.Point. Residential city profile. Der Wohnungsmarkt
Berlin - 2. Halbjahr 2011; GSW WohnmarktReport 2011; IBB Wohnungsmarkt:
bericht 2011.
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jedoch keine Qualititsbereinigung durchgefiihrt, bei
der die Eigenschaften der einzelnen Wohnungen be-
riicksichtigt werden.

In der hier vorgelegten Analyse geht es allein um die
Preise von neu angebotenen Wohnungen — die Prei-
se fuir die bereits vereinbarte Nutzung von Wohnun-
gen, also die Bestandsmieten, bleiben unberiicksich-
tigt. Damit wird nur ein Segment des gesamten Mark-
tes in den Blick genommen, — allerdings dasjenige, das
am ehesten eine mogliche Uberhitzung des Marktes
anzeigen kann. Die Preisentwicklungen bei Neuver-
mietungen und neu angebotenen Eigentumswohnun-
gen werden sich {iber kurz oder lang auf die Mieten im
Bestand auswirken.

Internet als alternative Datenquelle

Diese Studie nutzt Daten aus Anzeigen fiir Wohnungen
und Hiuser zur Miete und zum Kauf, die auf verschie-
denen Internetportalen ver6ffentlicht werden. Die drei
verwendeten Quellen sind Immobilienscout24.de, Immo-
net.de und Immowelt.de. Die Daten wurden monatlich
heruntergeladen. Beispielsweise waren bei Immowelt.de
im Januar 2012 387 0oo Anzeigen fiir Wohnraum zur
Miete oder zum Kauf geschaltet, gefolgt von Immobili-
enscout24.de (385000) und Immonet.de (247 0oo). Al-
lein die hohen Fallzahlen lassen erwarten, dass die Da-
ten einen guten Uberblick {iber den Wohnungsmarkt
geben. Fiir ein hohes Maf an Reprisentativitit spricht
vor allem, dass es fiir Wohnungsanbieter keine Griinde
gibt, nicht das Internet zu nutzen. Die Kosten einer In-
ternetanzeige sind verhiltnismifig gering. Es gibt also
keine systematischen Beschrankungen fiir den Zugang
zu der Stichprobe.

Da eine einzelne Anzeige gleichzeitig bei verschiede-
nen Anbietern verdffentlicht werden kann, entstehen
allerdings Doppelzidhlungen. Weil dies zu einer erheb-
lichen Verzerrung der Ergebnisse fiithren kann, wur-
de ein Algorithmus entwickelt, der nach festen Krite-
rien jede Anzeige auf Duplikate priift. Diese Duplika-
te wurden entfernt.s

Die auf den genannten Webseiten verdffentlichten An-
zeigen enthalten eine Reihe von Angaben tiber die Be-
schaffenheit der Wohnungen, wie die Gréfle oder das
Baujahr. Diese Eigenschaften wurden zusammen mit
den Preisinformationen herausgefiltert und gespeichert.
Bei den Mieten wurden durchweg die Nettokaltmieten
verwendet. Als Problem erwies sich allerdings, dass
die Angaben iiber den Sanierungszustand bei ilteren

5 Vgl Kholodilin, K. A, Mense, A. (2011): Can Internet Ads Serve as an
Indicator of Homeownership Rates? DIW Berlin Discussion Paper 1168.

Wohnungen unvollstindig waren; deshalb musste die-
ses Merkmal ausgeklammert werden. Ein weiteres Pro-
blem ergab sich dadurch, dass Baufirmen und Inves-
toren Anzeigen oft lediglich als Werbung fiir Neubau-
gebiete und geplante Objekte nutzen. Diese Anzeigen
kénnen zu Verzerrungen fiithren, weil sie nicht zum Be-
stand der Immobilien zu zihlen sind und méglicher-
weise nie fertiggestellt werden. Um diese Objekte zu
identifizieren, wurde eine Kombination der Informati-
onen aus den Anzeigen genutzt. Dazu zihlen explizite
Angaben zum Zustand (,im Bau®, ,projektiert”, usw.),
ein in der Zukunft liegendes Baujahr und im Flief3text
der Anzeige enthaltene Schliisselworter. Auf Angaben
aus dem Fliefstext wurde zuriickgegriffen, wenn we-
der das Baujahr noch der Bauzustand angegeben wa-
ren. Die Schliisselworter wurden tiber ein Logit-Modell
bestimmt und gewichtet.®

Auffallend ist, dass Wohnungen zum Kaufin der Regel
grofier sind und iiber eine bessere Ausstattung verfii-
gen als Mietwohnungen (Tabelle 1). Erstere sind im Mit-
tel 87 m2 grof} und haben 2,8 Zimmer, wihrend Miet-
wohnungen im Schnitt nur 72 m2 bei 2,5 Zimmern er-
reichen. Ein wesentlich groflerer Anteil an Wohnungen
zum Kaufhat einen Keller, einen oder mehrere Parkplit-
ze und ein Giste-WC. Einbaukiichen finden sich dage-
gen hiufiger in Mietwohnungen, was wohl daran liegt,
dass Kdufer Wert auf eine eigene Einrichtung ihrer Ki-
che legen, wihrend die Beschaffung einer eigenen Kii-
che bei Mietwohnungen einem Mieter oft nicht ange-
messen erscheinen diirfte. Eigentums- und Mietwoh-
nungen unterscheiden sich kaum in der Verteilung auf
Etagen. Beim Baujahr finden sich jedoch deutliche Un-
terschiede: Insbesondere neuere Wohnungen (Baujahr
nach 2000) werden viel hiufiger zum Kauf angeboten
als zur Miete (22 gegeniiber drei Prozent).

Wohnungsqualitat wird beriicksichtigt

Die hier vorgeschlagenen Indizes basieren auf Regres-
sionen, bei denen auch die qualitativen Merkmale der
Objekte berticksichtigt werden. Das ist deshalb notwen-
dig, weil sich die Zusammensetzung der Stichprobe mo-
natlich idndert. Beispielsweise konnte in einem Monat
der Anteil qualitativ minderwertiger Wohnungen ho-
her sein, die zu dementsprechend niedrigeren Preisen
angeboten werden, wohingegen im nichsten Monat der
Anteil an Luxusobjekten zunimmt. Die Vernachlissi-
gung von Qualititsmerkmalen wiirde also zu falschen
Schliissen fiihren.

Die Daten der genannten Internetportale wurden von
Juni 2011 bis Mirz 2012 heruntergeladen. So entstanden

6  Fur Details hierzu siehe Kholodilin, K. A, Mense, A. (2011), a.a.O.
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Tabelle 1

Eigenschaften Berliner Wohnungen
Anteile in Prozent

Miet- Eigentums-
Wohnungen

Preis' pro m? in Euro 6,80 2134
Flache! in m2 71,57 86,93
Zahl der Zimmer' 2,52 278
Einbaukiiche 470 40,0
Keller 49,0 60,0
Parkplatz 10,0 26,0
Seniorengeeignet 16,0 16,0
Aufzug 41,0 41,0
Gaste-WC 19,0 24,0
Vermietet - 24,0
Denkmalgeschiitzt - 9,5
Barrierefrei 16,8 16,9
Neubau - 16,7
Gartenmitbenutzung 216 26,7
Lage
Erdgeschoss 8,1 12,8
1. bis 5. Etage 83,4 83,1
6. bis 10. Etage 6,8 37
11. bis 20. Etage 17 0,3
21. Etage und hoher 0,0 0,0
Baujahr
bis 1900 1,7 14,5
von 1901 bis 1940 25,3 26,1
von 1941 bis 1960 74 10,0
von 1961 bis 1990 36,9 16,8
von 1991 bis 2000 15,6 10,7
nach 2000 31 219
Wohnungstyp
Apartment 0,1 0,1
Dachgeschosswohnung 47 8,0
Erdgeschosswohnung 88 9,6
Etagenwohnung 73,8 64,6
Loft 0,3 0,8
Loft/Atelier 01 04
Maisonette 17 4,0
Penthouse 0,2 25
Sonstige Wohnung 04 0,5
Souterrain 01 0,2
Terrassenwohnung 038 25
unbekannt 9.2 6,5

1 Mittelwerte.

Quellen: Immobilienscout24.de; Immonet.de; Immowelt.de; Berechnungen des
DIW Berlin.
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Eigentumswohnungen sind im Durchschnitt gréBer und neuer als
Mietwohnungen.

zehn Mess-Zeitpunkte. Das ist relativ wenig fiir einen
Index, erlaubt jedoch, die jiingsten Tendenzen auf dem

DIW Wochenbericht Nr. 16.2012

Berliner Wohnungsmarkt darzustellen. Der Index lsst
sich mittels kiinftiger Daten laufend aktualisieren.

Beide Regressionen (Tabelle 2) nutzen eine Reihe von
Variablen, darunter die Grofse der Wohnung, die Anzahl
der Zimmer, die Etage, das Vorhandensein einer Ein-
baukiiche, eines Gaste-WC, eines Kellers und eines Auf-
zugs, die Zahl der Parkflichen, die Eignung der Woh-
nung flir Senioren und koérperlich eingeschrinkte Per-
sonen, das Baujahr, den Wohnungstyp sowie den Ort
(operationalisiert anhand von Postleitzahlen).

Bei den Wohnungen zum Kauf gehen drei weitere Va-
riablen in die Untersuchung ein: 1) Ob die Wohnung
vermietet ist (Anlageobjekt); 2) ob das Haus, in dem die
Wohnung liegt, denkmalgeschiitzt ist; 3) ob die Woh-
nung neu gebaut ist oder gerade gebaut wird.

Uber den gesamten Zeitraum wurden 41520 Anzei-
gen fiir Mietwohnungen und 59 224 Anzeigen fiir
Eigentumswohnungen genutzt. Die Ergebnisse ent-
sprechen Alles in Allem den Erwartungen. Bei Eigen-
tumswohnungen ergab sich: Wohnungen im Souter-
rain sind signifikant gtinstiger, wahrend eher un-
konventionelle Objekte wie Maisonette-Wohnungen,
Apartments, Penthiuser und Lofts vergleichsweise
teuer sind. Gleiches gilt fiir neuere Wohnungen. Die
Ausnahme sind Wohnungen in Hiusern, die vor 1940
gebaut wurden. Diese Wohnungen sind signifikant
teurer als vergleichbare Wohnungen in Hiusern, die
zwischen 1940 und 1960 beziehungsweise 1960 und
1990 erbaut wurden. Uberraschenderweise scheinen
Wohnungen, die fiir Senioren oder korperlich einge-
schrinkte Personen geeignet sind, im Mittel etwas
glnstiger zu sein. Die Ergebnisse fiir Wohnungen
zur Miete sind sehr dhnlich wie diejenigen fiir Eigen-
tumswohnungen, allerdings gibt es zwei wesentliche
Unterschiede. Erstens hat die Variable Wohnungsgré-
fe bei Mietwohnungen einen nicht linearen Effekt
auf den Quadratmeterpreis: Die Miete pro Quadrat-
meter sinkt bis zu einer bestimmten Gréfie und steigt
dann wieder an. Dies ist bei Wohnungen zum Kauf
nicht der Fall. Hier scheint die Gréfe der Wohnung
den Quadratmeterpreis nicht zu beeinflussen. Zwei-
tens ist der Koeffizient der Variable Aufzugin den bei-
den Mirkten unterschiedlich. Bei Mietwohnungen ist
er nicht signifikant von Null verschieden, wohinge-
gen ein Aufzug im Haus den Kaufpreis einer Woh-
nung signifikant erhéht. Dies konnte damit zu erkli-
ren sein, dass Wohnungen in Deutschland im Regel-
fall zur Eigennutzung erworben werden und deshalb
auch den zu erwartenden Anforderungen der Eigen-
tlimer im Alter geniigen miissen.

Wie nicht anders zu erwarten, reduziert sich der Kauf-
preis einer Wohnung, wenn sie bereits vermietet ist.
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Tabelle 2

Einfluss auf die Miet- und Kaufpreise von Wohnungen
Schatzwerte der Regressionen

Miet- Eigentums-
wohnungen

Konstante 6,722*** 7201 ***
Logarithmus der Flache -2,092%** 0,096*
(Logarithmus der Flache)? 0,235*** 0,005
Anzahl der Zimmer 0,000 -0,003*
1. bis 5. Etage 0,014*** 0,066***
6. bis 10. Etage -0,011** 0,097***
11. bis 20. Etage -0,044*** 0,203***
21. Etage und hoher 0,027 0,127
Einbaukiiche 0,062*** 0,068***
Keller 0,006*** 0,021***
Parkplatz 0,049*** 0,027***
Seniorengeeignet -0,004 -0,008
Aufzug 0,002 0,126***
Géste-WC 0,002 0,008**
vor 1900 gebaut -0,033*** -0,071***
von 1941 bis 1960 gebaut -0,07*** -0,195***
von 1961 bis 1990 gebaut -0,107*** -0,179***
von 1991 bis 2000 gebaut 0,01*** 0,007
nach 2000 gebaut 0,129*** 0,163***
Apartment 0,059* -0,026
Dachgeschosswohnung 0,105*** 0,090***
Erdgeschosswohnung 0,026*** 0,002
Etagenwohnung 0,028*** 0,012**
Loft 0,160*** 0,063***
Loft/Atelier 0,145*** 0,099***
Maisonette 0,095*** 0,066***
Penthouse 0,224*** 0,180***
Sonstige Wohnung 0,008 0,028
Souterrain -0,018 -0,179***
Terrassenwohnung 0,091 *** 0,073***
Vermietet - -0,157***
Denkmalgeschiitzt - 0,045***
Barrierefrei -0,035*** -0,029***
Neubau - 0,099***
Gartenmitbenutzung 0,032*** 0,013***
Anzeigen vom Juli 2011 0,029*** 0,019***
Anzeigen vom August 2011 0,028*** 0,030***
Anzeigen vom September 2011 0,040*** 0,033***
Anzeigen vom Oktober 2011 0,042*** 0,042***
Anzeigen vom November 2011 0,051 *** 0,059***
Anzeigen vom Dezember 2011 0,057*** 0,083***
Anzeigen vom Januar 2012 0,064*** 0,098***
Anzeigen vom Februar 2012 0,070*** 0,098***
Anzeigen vom Méarz 2012 0,081*** 0,114***
PLZ 10117 0,073*** -
PLZ 10119 - 0,055***
PLZ 12627 -0,566*** -
PLZ 12619 - -1,164***
Zahl der Beobachtungen (N) 41520 59224
korrigiertes R? 0,648 0,623

Signifikanzen: * auf dem 10-Prozent-, ** auf dem 5-Prozent- und *** quf dem I-Prozent-Niveau.

Quellen: Immobilienscout24.de; Immonet.de; Immowelt.de, Berechnungen des DIW Berlin.

© DIW Berlin 2012

Dies kénnte am hohen Schutz von Mietern durch die
deutsche Rechtsprechung liegen, der die Moglichkei-
ten fiir Mieterhhungen oder Eigennutzung stark be-
grenzt.

Angesichts der grofsen Zahl von Postleitzahlen-Gebie-
ten sind hier jeweils nur der grofite und der kleinste
Wert explizit angegeben. Die grofsten Koeffizienten er-
geben sich zur Postleitzahl 10117 (Kauf) beziehungs-
weise 10115 (Miete). Beide Gebiete liegen im Zentrum-
des ehemaligen Ostberlin, wo die Mietpreise insbeson-
dere in den letzten Jahren deutlich angezogen haben.”
Die Postleitzahlen-Gebiete 12 629 (Kauf) beziehungs-
weise 12 627 (Miete) haben die kleinsten Koeffizienten.
Beide befinden sich im Bezirk Hellersdorf am nordést-
lichen Rand des Stadtgebietes.

Das Bestimmtheitsmaf fiir beide Regressionen ist rela-
tiv hoch. Das korrigierte R2 betrigt 0,65 fiir Mietwoh-
nungen und 0,62 fiir Wohnungen zum Kauf. Das ver-
bleibende Drittel der Variation konnte mit den in den
Daten enthaltenen Informationen nicht erklirt werden
und konnte auf Charakteristika zuriickzufithren sein,
die nur schwer aus den Anzeigen herausgelesen werden
konnen, wie beispielsweise die soziale Infrastruktur,
den Sanierungszustand, die Verkehrsanbindung oder
nichtangegebene Schiden am Gebiude. Hinzu kommt,
dass die ausgewiesenen Preise Angebotspreise sind, die
auch eine subjektive Wertung des Anbieters beinhalten.
Dadurch kénnen ansonsten dhnliche Wohnungen fiir
unterschiedliche Preise angeboten werden, was natur-
gemif zu einer hoheren Varianz der Preise fiihrt.

Mittels der geschitzten Koeffizienten und der beobach-
teten Wohnungseigenschaften wurde schliefllich der
qualititsbereinigte Quadratmeterpreis fiir eine typische
Wohnung — eine Median-Wohnung® - berechnet. Die Me-
dian-Mietwohnung ist eine Etagenwohnung mit 70 m2
Wohnfliche und drei Zimmern, befindet sich zwischen
dem ersten und dem fiinften Stock, besitzt einen Kel-
ler, ist nicht geeignet fiir Senioren oder korperlich beein-
trachtigte Menschen, hat weder eine Einbaukiiche, noch
einen Aufzug, ein Giste-WC, einen Parkplatz oder einen
Garten und wurde zwischen 1960 und 1990 erbaut.

7  Ahnliche Wachstumsraten erscheinen beispielsweise in der Studie Jones
Lang LaSalle On.Point, a.a.O.

8 Die Median-Wohnung ist jene, anhand derer sich die Gesamtheit aller
angebotenen Wohnungen in zwei gleich groBe Teile aufteilen lasst. Wenn
beispielsweise die Median-Wohnung in Berlin 70 m? groR ist, dann ist die eine
Halfte der Berliner Wohnungen kleiner und die andere Halfte groRer als 70 m2.

DIW Wochenbericht Nr. 16.2012



WOHNIMMOBILIENPREISE

Abbildung 1

Qualititsbereinigte Wohnungsmieten nach Berliner Ortsteilen' im Marz 2012
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Quellen: Immobilienscout24.de; Immonet.de; Immowelt.de,; Berechnungen des DIW Berlin.

Die niedrigsten Mieten finden sich am 6stlichen und am westlichen Stadtrand.

Die Median-Wohnung zum Kauf besitzt die gleichen
Charakteristika® wie die Mietwohnung, zusitzlich ist
sie 1) nicht vermietet, 2) liegt nicht in einem denkmal-
geschiitzten Haus und 3) nicht in einem Neubau. Mit-
hilfe der angepassten Werte der Mieten oder Preise
nach PLZ-Gebieten konnten die entsprechenden Mie-

9  Wir nutzen die gleichen Charakteristika fir beide Wohnungstypen, um die
Vergleichbarkeit zu erhdhen. Wie im Text bemerkt, unterscheiden sich die
Mediane von Miet- und Eigentumswohnungen deutlich.
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ten oder Kaufpreise fiir die Bezirke berechnet werden.
Dazu wurde die Zahl der Beobachtungen pro PLZ-Ge-
biet als Gewicht genutzt. Beispielsweise besteht der Be-
zirk Charlottenburg aus 23 PLZ-Gebieten. Die Gewich-
te sind dann der Anteil von Anzeigen pro PLZ-Gebiet
an der Gesamtzahl der Anzeigen in den 23 PLZ-Gebie-
ten. In den Fillen, in denen ein PLZ-Gebiet zu mehre-
ren aneinandergrenzenden Ortsteilen gehort, wurden
die Beobachtungen der geteilten PLZ-Gebiete in allen
beteiligten Ortsteilen in die Kalkulation der Preise be-
ziehungsweise Mieten einbezogen.
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Abbildung 2

Qualitidtsbereinigte Wohnungspreise nach Berliner Ortsteilen' im Mirz 2012
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Die hochsten Preise fiir Eigentumswohnungen werden auBer im Stadtzentrum vor allem im Siidwesten verlangt.

Die rdaumliche Verteilung der qualititsbereinigten Mie-
ten beziehungsweise Kaufpreise ist in den Abbildun-
gen 1 und 2 zu sehen. Die Grof3e der Figuren in der Gra-
fik zeigt die Zahl der Anzeigen in den Postleitzahl-Ge-
bieten. Die grofste Zahl an Beobachtungen gibt es fiir
die zentrumsnahen Bezirke, mit Charlottenburg als
Spitzenreiter. Demgegeniiber wurden in den Randge-
bieten relativ wenige Anzeigen geschaltet. Grof3e Unter-
schiede zeigen sich auch hinsichtlich des Angebots von
Miet- oder Eigentumswohnungen. Beispielsweise wer-
den in Marzahn viele Mietwohnungen angeboten, aber

kaum Eigentumswohnungen. Das ist nicht erstaunlich,
da dort der hauptsichlich zu DDR-Zeiten im komplexen
Wohnungsbau geschaffene Bestand vor allem aus Miet-
wohnungen grofler Gesellschaften besteht und wohl als
Eigentumswohnungen schwer auf dem Markt unter-
zubringen war oder nicht untergebracht werden sollte.

Die teuersten Wohnungen — sowohl zur Miete als auch
zum Kauf - finden sich im Stadtzentrum und am west-
lichen Rand der Innenstadt. Eine solche rdumliche Ver-
teilung der Preise ist ein bekanntes Charakteristikum

DIW Wochenbericht Nr. 16.2012
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vieler Stidte. Die hoheren Preise im fritheren West-Ber-
lin sind zum Teil durch die ehemalige Teilung der Stadt
bedingt. Hinzu kommen die Villenvororte und gutbiir-
gerlichen Quartiere im Westteil der Stadt.

Besonders dynamisch entwickeln sich die Kaufpreise
und Mieten fiir Wohnungen in Berlin-Mitte. Unseren
Resultaten zufolge stiegen die Mieten zwischen Juni
2o11 und Mirz 2012 in Berlin insgesamt um acht Pro-
zent, wohingegen die Kaufpreise um zwolf Prozent zu-
nahmen (Abbildung 3). Diese Zahlen ergeben eine jihr-
liche Wachstumsrate von zehn beziehungsweise 15 Pro-
zent. Die gesamten Verbraucherpreise in Berlin stiegen
indes im selben Zeitraum nur um zwei Prozent. Bei ni-
herer Betrachtung zeigt sich, dass die Mieten insbeson-
dere zu Beginn des Untersuchungszeitraums stark an-
stiegen und sich die Wachstumsrate dann bei 0,5 Pro-
zent einpendelte. Die Kaufpreise zogen erst im Herbst
2or11 an und wuchsen seitdem relativ stark mit monatli-
chen Wachstumsraten von mehr als einem Prozent.

Die Teuerung auf dem Markt fiir neu angebotene Woh-
nungen ist zwar enorm. Vor dem Hintergrund der iiber
lange Zeit weitgehend stagnierenden Wohnungspreise
lasst sich daraus aber nicht zwangslidufig eine entste-
hende Blase auf dem Berliner Immobilienmarkt ablei-
ten. Der Berliner Immobilienmarkt galt lange als un-
terbewertet und passt sich jetzt in einem raschen Tem-
po an fundamentale Faktoren an. Dazu gehort auch das
Einkommen. Zwar liegt in Berlin das verfiigbare Ein-
kommen je Einwohner wohl noch unter dem Bundes-
durchschnitt, durch die deutlich gestiegene Beschifti-
gung in der Stadt diirfte es aber zugelegt haben.™ Hin-
zu kommt, dass in Berlin wanderungsbedingt die Zahl
der Einwohner steigt, wodurch die Nachfrage nach Woh-
nungen wichst — und offensichtlich nimmt sie stirker
zu als das Wohnungsangebot.

Fazit

In dieser Studie wurden die Konstruktion und die Schit-
zung eines Index fiir Miet- und Kaufpreise von Wohnun-
gen und Hiusern mittels Angebotsdaten aus dem In-
ternet dargestellt. Da die Anzeigen genaue Angaben zu
den Qualititsmerkmalen der Objekte enthalten, konn-
ten wir qualititsbereinigte Indizes erstellen. Dies wur-
de am Beispiel des Wohnungsmarktes in Berlin fiir die
Periode von Juni 2011 bis Mirz 2012 gezeigt.

10 Die zeitnahesten Daten liber das verfiigbare Einkommen liegen derzeit fiir
das Jahr 2009 vor. Je Einwohner belief es sich nach Angaben des Arbeitskreises
Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung der Lander in Berlin auf 15843 Euro je
Einwohner, in Deutschland insgesamt waren es 18 983 Euro. In den Jahren
2007 und 2008 nahm das verfiigbare Einkommen in Berlin unterdurchschnitt-
lich zu, im Jahr 2009 - das allerdings von der Finanzkrise gepragt war - entwi-
ckelte es sich in der Stadt besser als in der gesamten Volkswirtschaft.
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Abbildung 3

Wohnungsmieten und -preise und ihre Veranderung
gegeniiber dem Vormonat
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Quellen: Immobilienscout24.de; Immonet.de; Immowelt.de; Berechnungen des
DIW Berlin.
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Die Preise fiir Eigentumswohnungen sind starker gestiegen als die
Mieten.

Der hier vorgestellte Ansatz erlaubt sowohl den Ver-
gleich verschiedener Stadtteile als auch die Beobach-
tung von Preistendenzen tiber die Zeit und lisst sich
leicht auf andere Stidte und Regionen ausweiten. Die
ermittelten Indexwerte erméglichen eine tibergreifen-
de Beobachtung regionaler Immobilienmairkte, eben-
so wie die Ermittlung der geographischen Verteilung
von Wohnungspreisen und anderen Charakteristika
des Wohnungsmarktes. Aufgrund der zeitnahen Erhe-
bungsmethode und der Tatsache, dass Angebotsprei-
se einer guten Vorlaufindikator fiir die Preise auf dem
gesamten Wohnungsmarkt darstellen, liefen sich die-
se Daten als Bestandteil eines Frithwarnsystems zur Er-
kennung von Preisblasen auf dem Immobilienmarkt so-
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wie von in sozialer Hinsicht problematischen Preisent-
wicklungen verwenden.

Der vorgestellte Index hat vier wesentliche Vorteile: Ers-
tens sind die Daten ohne grofse Zeitverzégerung verfiig-
bar, so dass zwischen Erhebung der Daten und Publi-

kation des Index nur wenige Tage vergehen. Zweitens
konnen die Indizes mit einer relativ hohen Frequenz
ver6ffentlicht werden. Drittens erlaubt die Menge der
Daten eine hohe riumliche Differenzierung. Viertens
ist das verwendete Verfahren wenig aufwindig und so-
mit kostengiinstig.
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