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REAL EXPERTS.
REAL VALUES.

In Zeiten hoher Marktdynamik und steigender Wettbewerbsintensität 
sind leistungsfähige Systeme der Analyse und Entscheidungsunter-
stützung unverzichtbar. Das Immobilien- und Markt-Research arbeitet 
dabei insbesondere an den Themen Informationserhebung, Kenn-
zahlenbewertung und Potenzialeinschätzung. Entscheidend ist dabei 
die Kenntnis von Einflussfaktoren, in Bezug auf auf immobilienwirt-
schaftliche Zielgrößen. Die vorliegende Studie zeigt Methoden und 
Ergebnisse einer solchen Parameteranalyse, bezogen auf die Zielgröße 
Marktmiete. Die Datengrundlage berücksichtigt die Wohnungsmärkte 
Deutschlands in Städten ab 70.000 Einwohnern. 

Erklärung und Prognose von Wohnungsmieten – 
Bestimmung wesentlicher Einflussfaktoren  
mittels Korrelationsanalyse
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REAL EXPERTS.
REAL VALUES.

Wie zu sehen ist, verläuft die Entwicklung 
uneinheitlich. Nach zehn Jahren lagen einige 
Standorte noch nahezu auf ihrem Ausgangs-
niveau, während die Spitzenreiter über 60 % 
zulegen konnten. Dabei variiert die Dynamik 
im betrachteten Zeitraum. In den ersten Jah-
ren lagen zahlreiche Städte eher im Mittelfeld, 
die später dann sehr hohe Mietpreiszuwächse 
aufwiesen und dadurch am Ende des Zeit-
raums ganz vorn lagen – beispielsweise die in 
der Grafik enthaltene Stadt Berlin.

In der Einzelbetrachtung der Städte sind 
teilweise Besonderheiten erkennbar, die die 
Entwicklung begründen können. Ein Beispiel 
ist der dominierende Brancheneinfluss der 
Automobilindustrie in Wolfsburg. In anderen 
Städten und auch über die Gesamtmenge 
hinweg liegt dies jedoch nicht unmittelbar 
auf der Hand. Erklärungen qualitativer Art 
sind ohnehin kaum dafür geeignet, Prozes-
se der Marktauswahl, der Risikoanalyse und 
des Portfoliomanagements zu standardi-
sieren und damit im Rahmen der aktuellen 
Digitalisierungsansätze durch Algorithmen, 

Daten und Schnittstellen abzubilden. Auch 
wenn manuelle Einschätzungen bei Immo-
bilieninvestments stets notwendig bleiben, 
so sollten sich aufwendige Prozesse der Da-
tenverarbeitung wie Kennzahlenberechnung, 
Trendextrapolation, Sortierung und Filterung 
doch zukünftig weitgehend automatisieren 
lassen, was entsprechend allgemeingültige 
Erklärungs- und Prognosemodelle erfordert.

Ein erster wesentlicher Schritt in der Ent-
wicklung von Marktbewertungs- und 
Marktprognosemodellen ist die Erhe-
bung relevanter Eingangsparameter. Die 
darauf aufbauenden Modelle sollen sich auf 
die wesentlichen, tatsächlich relevanten Va-
riablen konzentrieren. Die Komplexität und 
Störanfälligkeit des Gesamtmodells wird 
durch sparsame Parametrisierung ebenfalls 
begrenzt. Als Auswahlkriterien für verwendete 
Parameter und Daten spielen der statistische 
und fachliche Erklärungsgehalt für die abhän-
gige Zielgröße sowie die Modellperformance 
eine Rolle.

02 | Erkenntnisse bisheriger Studien zu Einflussfaktoren auf Wohnungsmieten

Im Rahmen dieser Studie werden  beispiel- 
haft verschiedene Einflussfaktoren in Bezug 
auf Wohnungsmieten im Neubausegment 
analysiert. Die Auswahl potenziell relevanter 
Faktoren leitet sich u. a. aus bisherigen For- 
schungsarbeiten im internationalen Immo- 
bilienmarkt-Research ab. Über Ausschluss-
kriterien und Datenreihentests wird diese 
dann schrittweise reduziert. Ziel ist eine Liste 
relevanter Einflussfaktoren auf die Entwick-
lung der Wohnungsmieten, die eine fachliche 
Grundlage für die weitere Modellierung schafft.

Die Suche nach und Bewertung von 
Einflussfaktoren auf Immobilienmarktent-
wicklungen war wiederholt Gegenstand der 
immobilienökonomischen Forschung. Eine 
Vielzahl von Forschungsarbeiten widmete 
sich in den letzten Jahren der empirischen, 
marktbezogenen Untersuchung von Zu-
sammenhängen zwischen determinierenden 
Variablen und bestimmten immobilienwirt-

schaftlichen Zielgrößen. Eine andere Gruppe 
bilden konzeptionelle Arbeiten, beispielsweise 
zur statistisch-ökonometrischen Fundierung 
von spezifischen Prognosemodellen. Auf einige 
interessante Beispiele soll im Folgenden kurz 
verwiesen werden.

Die langfristige Beziehung zwischen der 
Entwicklung von Hauspreisen, Pro-Kopf-Ein-
kommen, Bevölkerung und weiteren 
Fundamentalgrößen war Gegenstand einer 
Studie von Gallin (2003). Unter Verwendung 
von Daten für 95 Metropolregionen der Ver-
einigten Staaten über einen Zeitraum von 23 
Jahren wurde in dieser Arbeit aufgezeigt, 
dass eine Veränderung der Kaufpreise für 
Häuser nur in begrenztem Umfang von der 
Entwicklung der betrachteten Kennzahlen, 
insbesondere dem Einkommen, abhängig 
ist. Diese gewonnene Erkenntnis verhält sich 
durchaus konträr zu oftmals getroffenen 
Annahmen früherer Forschungsarbeiten, 
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The Range of Residential Market Yields 

A differentiated analysis of cities,
influencing factors and resulting clusters  

Residential property has become increasingly expensive in recent years. 

This development was very different when comparing locations, howe-

ver. Future investments can be better planned and decided upon if both 

the ranges of housing market yields and the factors that contribute to 

better or worse results are known. This study examines the yield range as 

well as the contributing factors market size, region, rent level and economic 

momentum as parameters. The data basis takes into account Germany‘s 

housing markets in cities with a population in excess of 75,000.  
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Wo steigen die Baulandpreise am stärksten? 

Preisdynamik, Werttreiber, Cluster   

Die Preise für Bauland haben sich in den vergangenen Jahren kontinuier-

lich erhöht und dabei insbesondere in den zurückliegenden fünf Jahren 

deutlich an Dynamik hinzugewonnen. Sie gehören zu den entscheiden-

den Treibern für die Preissteigerungen an den Immobilienmärkten. Die 

Entwicklung erfolgte im Standortvergleich jedoch sehr unterschiedlich. 

Während sich die Preise vielerorts vervielfältigt haben, gab es andernorts 

sogar Rückgänge. Von welchen Faktoren hängt die Preisentwicklung am 

stärksten ab?

Zukünftige Investitionen können besser geplant und entschieden wer-

den, wenn sowohl die Bandbreiten als auch die Einflussfaktoren der 

Preisentwicklung bekannt sind. Die vorliegende Studie untersucht dazu 

den Einfluss der Parameter Marktgröße, Region und wirtschaftliche Dy-

namik. Die Datengrundlage umfasst Baulandpreise der kreisfreien deut-

schen Städte ab 100.000 Einwohnern. 
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Abb. 1: Verteilung der Bodenfläche nach Art der Nutzung (2017, links) und Entwicklung von Flächenanteilen nach Art der Nutzung 

(Wohn-, Gewerbe- und Industrienutzung, rechts) - Deutschland

Quelle: Statistisches Bundesamt; eigene Berechnung und Darstellung
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Abb. 2: Entwicklung der durchschnittlichen Kaufwerte von baureifem Land (in Euro je m2) – Deutschland

Quelle: Statistisches Bundesamt; eigene Darstellung
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In Zeiten hoher Marktdynamik und steigender Wettbewerbsintensität 
sind leistungsfähige Systeme der Analyse und Entscheidungsunter-
stützung unverzichtbar. Das Immobilien- und Markt-Research arbeitet 
dabei insbesondere an den Themen Informationserhebung, Kenn-
zahlenbewertung und Potenzialeinschätzung. Entscheidend ist dabei 
die Kenntnis von Einflussfaktoren, in Bezug auf auf immobilienwirt-
schaftliche Zielgrößen. Die vorliegende Studie zeigt Methoden und 
Ergebnisse einer solchen Parameteranalyse, bezogen auf die Zielgröße 
Marktmiete. Die Datengrundlage berücksichtigt die Wohnungsmärkte 
Deutschlands in Städten ab 70.000 Einwohnern. 
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uneinheitlich. Nach zehn Jahren lagen einige 
Standorte noch nahezu auf ihrem Ausgangs-
niveau, während die Spitzenreiter über 60 % 
zulegen konnten. Dabei variiert die Dynamik 
im betrachteten Zeitraum. In den ersten Jah-
ren lagen zahlreiche Städte eher im Mittelfeld, 
die später dann sehr hohe Mietpreiszuwächse 
aufwiesen und dadurch am Ende des Zeit-
raums ganz vorn lagen – beispielsweise die in 
der Grafik enthaltene Stadt Berlin.

In der Einzelbetrachtung der Städte sind 
teilweise Besonderheiten erkennbar, die die 
Entwicklung begründen können. Ein Beispiel 
ist der dominierende Brancheneinfluss der 
Automobilindustrie in Wolfsburg. In anderen 
Städten und auch über die Gesamtmenge 
hinweg liegt dies jedoch nicht unmittelbar 
auf der Hand. Erklärungen qualitativer Art 
sind ohnehin kaum dafür geeignet, Prozes-
se der Marktauswahl, der Risikoanalyse und 
des Portfoliomanagements zu standardi-
sieren und damit im Rahmen der aktuellen 
Digitalisierungsansätze durch Algorithmen, 

Daten und Schnittstellen abzubilden. Auch 
wenn manuelle Einschätzungen bei Immo-
bilieninvestments stets notwendig bleiben, 
so sollten sich aufwendige Prozesse der Da-
tenverarbeitung wie Kennzahlenberechnung, 
Trendextrapolation, Sortierung und Filterung 
doch zukünftig weitgehend automatisieren 
lassen, was entsprechend allgemeingültige 
Erklärungs- und Prognosemodelle erfordert.

Ein erster wesentlicher Schritt in der Ent-
wicklung von Marktbewertungs- und 
Marktprognosemodellen ist die Erhe-
bung relevanter Eingangsparameter. Die 
darauf aufbauenden Modelle sollen sich auf 
die wesentlichen, tatsächlich relevanten Va-
riablen konzentrieren. Die Komplexität und 
Störanfälligkeit des Gesamtmodells wird 
durch sparsame Parametrisierung ebenfalls 
begrenzt. Als Auswahlkriterien für verwendete 
Parameter und Daten spielen der statistische 
und fachliche Erklärungsgehalt für die abhän-
gige Zielgröße sowie die Modellperformance 
eine Rolle.
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schungsarbeiten im internationalen Immo- 
bilienmarkt-Research ab. Über Ausschluss-
kriterien und Datenreihentests wird diese 
dann schrittweise reduziert. Ziel ist eine Liste 
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Grundlage für die weitere Modellierung schafft.
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wicklungen war wiederholt Gegenstand der 
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Vielzahl von Forschungsarbeiten widmete 
sich in den letzten Jahren der empirischen, 
marktbezogenen Untersuchung von Zu-
sammenhängen zwischen determinierenden 
Variablen und bestimmten immobilienwirt-

schaftlichen Zielgrößen. Eine andere Gruppe 
bilden konzeptionelle Arbeiten, beispielsweise 
zur statistisch-ökonometrischen Fundierung 
von spezifischen Prognosemodellen. Auf einige 
interessante Beispiele soll im Folgenden kurz 
verwiesen werden.

Die langfristige Beziehung zwischen der 
Entwicklung von Hauspreisen, Pro-Kopf-Ein-
kommen, Bevölkerung und weiteren 
Fundamentalgrößen war Gegenstand einer 
Studie von Gallin (2003). Unter Verwendung 
von Daten für 95 Metropolregionen der Ver-
einigten Staaten über einen Zeitraum von 23 
Jahren wurde in dieser Arbeit aufgezeigt, 
dass eine Veränderung der Kaufpreise für 
Häuser nur in begrenztem Umfang von der 
Entwicklung der betrachteten Kennzahlen, 
insbesondere dem Einkommen, abhängig 
ist. Diese gewonnene Erkenntnis verhält sich 
durchaus konträr zu oftmals getroffenen 
Annahmen früherer Forschungsarbeiten, 
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relativ kontinuierlich. Während die meisten 

Preisindizes seit 2010 quasi parallel und etwas 

über dem Verbraucherpreisindex (VPI) verlie-

fen, so sticht der Preisindex für Bauland (der 

im Gegensatz zu Abbildung 2 nicht nur das 

baureife Land enthält) doch stark heraus. Im 

Zeitraum 2000 bis 2017 wuchs dieser um fast 

67 Prozent, während der allgemeine Verbrau-

cherpreisindex um lediglich 27 Prozent stieg. 

Eine besondere Dynamik war in den vergan-

genen fünf Jahren zu verzeichnen.

Abb. 3: Entwicklung der Baulandpreise im Vergleich zu anderen Preisindizes in verschiedenen Marktphasen

Quelle: Statistisches Bundesamt; eigene Darstellung

Aus der Entwicklung der immobilienwirt-

schaftlichen Indizes lassen sich folgende 

Schlussfolgerungen ableiten:

1. Baulandpreise entwickelten sich in be-

stimmten Perioden (z. B. 2000-2006) ähnlich 

zum VPI, können aber auch eine außerordent-

liche Dynamik entfalten und dann weit über 

den VPI hinausgehen (Periode seit 2010).

2. Die Baukosten stiegen zuletzt zwar auch 

stärker an, die Verteuerung von Wohnungen 

und Gewerbebauten ist aber primär der Preis-

entwicklung von Bauland geschuldet.

3.  Die Preissteigerung bei Grund und Boden 

verteuert insbesondere Einfamilienhäuser 

(Abb. 3), da dort die Relation von Nutzfläche 
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uneinheitlich. Nach zehn Jahren lagen einige 
Standorte noch nahezu auf ihrem Ausgangs-
niveau, während die Spitzenreiter über 60 % 
zulegen konnten. Dabei variiert die Dynamik 
im betrachteten Zeitraum. In den ersten Jah-
ren lagen zahlreiche Städte eher im Mittelfeld, 
die später dann sehr hohe Mietpreiszuwächse 
aufwiesen und dadurch am Ende des Zeit-
raums ganz vorn lagen – beispielsweise die in 
der Grafik enthaltene Stadt Berlin.

In der Einzelbetrachtung der Städte sind 
teilweise Besonderheiten erkennbar, die die 
Entwicklung begründen können. Ein Beispiel 
ist der dominierende Brancheneinfluss der 
Automobilindustrie in Wolfsburg. In anderen 
Städten und auch über die Gesamtmenge 
hinweg liegt dies jedoch nicht unmittelbar 
auf der Hand. Erklärungen qualitativer Art 
sind ohnehin kaum dafür geeignet, Prozes-
se der Marktauswahl, der Risikoanalyse und 
des Portfoliomanagements zu standardi-
sieren und damit im Rahmen der aktuellen 
Digitalisierungsansätze durch Algorithmen, 

Daten und Schnittstellen abzubilden. Auch 
wenn manuelle Einschätzungen bei Immo-
bilieninvestments stets notwendig bleiben, 
so sollten sich aufwendige Prozesse der Da-
tenverarbeitung wie Kennzahlenberechnung, 
Trendextrapolation, Sortierung und Filterung 
doch zukünftig weitgehend automatisieren 
lassen, was entsprechend allgemeingültige 
Erklärungs- und Prognosemodelle erfordert.

Ein erster wesentlicher Schritt in der Ent-
wicklung von Marktbewertungs- und 
Marktprognosemodellen ist die Erhe-
bung relevanter Eingangsparameter. Die 
darauf aufbauenden Modelle sollen sich auf 
die wesentlichen, tatsächlich relevanten Va-
riablen konzentrieren. Die Komplexität und 
Störanfälligkeit des Gesamtmodells wird 
durch sparsame Parametrisierung ebenfalls 
begrenzt. Als Auswahlkriterien für verwendete 
Parameter und Daten spielen der statistische 
und fachliche Erklärungsgehalt für die abhän-
gige Zielgröße sowie die Modellperformance 
eine Rolle.
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Im Rahmen dieser Studie werden  beispiel- 
haft verschiedene Einflussfaktoren in Bezug 
auf Wohnungsmieten im Neubausegment 
analysiert. Die Auswahl potenziell relevanter 
Faktoren leitet sich u. a. aus bisherigen For- 
schungsarbeiten im internationalen Immo- 
bilienmarkt-Research ab. Über Ausschluss-
kriterien und Datenreihentests wird diese 
dann schrittweise reduziert. Ziel ist eine Liste 
relevanter Einflussfaktoren auf die Entwick-
lung der Wohnungsmieten, die eine fachliche 
Grundlage für die weitere Modellierung schafft.

Die Suche nach und Bewertung von 
Einflussfaktoren auf Immobilienmarktent-
wicklungen war wiederholt Gegenstand der 
immobilienökonomischen Forschung. Eine 
Vielzahl von Forschungsarbeiten widmete 
sich in den letzten Jahren der empirischen, 
marktbezogenen Untersuchung von Zu-
sammenhängen zwischen determinierenden 
Variablen und bestimmten immobilienwirt-

schaftlichen Zielgrößen. Eine andere Gruppe 
bilden konzeptionelle Arbeiten, beispielsweise 
zur statistisch-ökonometrischen Fundierung 
von spezifischen Prognosemodellen. Auf einige 
interessante Beispiele soll im Folgenden kurz 
verwiesen werden.

Die langfristige Beziehung zwischen der 
Entwicklung von Hauspreisen, Pro-Kopf-Ein-
kommen, Bevölkerung und weiteren 
Fundamentalgrößen war Gegenstand einer 
Studie von Gallin (2003). Unter Verwendung 
von Daten für 95 Metropolregionen der Ver-
einigten Staaten über einen Zeitraum von 23 
Jahren wurde in dieser Arbeit aufgezeigt, 
dass eine Veränderung der Kaufpreise für 
Häuser nur in begrenztem Umfang von der 
Entwicklung der betrachteten Kennzahlen, 
insbesondere dem Einkommen, abhängig 
ist. Diese gewonnene Erkenntnis verhält sich 
durchaus konträr zu oftmals getroffenen 
Annahmen früherer Forschungsarbeiten, 
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zu Grundstücksfläche preisbezogen beson-

ders ungünstig ist.  

Die Diskussion der Preissteigerung bei Bau-

land erfolgt nichtsdestotrotz regional und 

branchenbezogen recht unterschiedlich. Es 

ist also anzunehmen, dass die Relevanz von 

bestimmten Situationen und Einflussfaktoren 

abhängt. Generell ist auch für Investoren in-

teressant, welche Faktoren für Preisanstiege 

ursächlich sind und welche Cluster sich am 

Markt unterscheiden lassen. Denkbar sind 

beispielsweise Einflüsse wie Grundstücksflä-

che (Mengeneffekt), Marktgröße (Konzentra-

tion auf Zentren), Region (Historie, Dynamik) 

und Kaufkraft (Preiseffekt, Teuerung).

2.  Cluster-Analyse hinsichtlich Grundstücksgröße

Betriebswirtschaftlich erklärt man den soge-

nannten Mengeneffekt als Teil der Erlöse, der 

sich in Abhängigkeit von der Absatzmenge 

ergibt. Auch immobilienwirtschaftlich gese-

hen sind Preise nicht rein über den Wert einer 

Flächeneinheit (in m2) zu erklären. Vielmehr 

erzeugt jeder Grundstückskauf bestimmte 

Grundkosten (Transaktionskosten) für Ver-

marktung, Verhandlung und Transaktionsab-

wicklung, die entsprechend auf eine größere 

oder auch kleinere verkaufte Fläche umzu-

legen sind. Gleichzeitig erscheint plausibel, 

dass gewisse Rabatte gewährt werden, wenn 

große, zusammenhängende Flächen schneller 

und einfacher vermarktet werden können und 

keine ungünstigen Restflächen zurückbleiben. 

Insgesamt werden kleinere Grundstücke – 

relativ pro Quadratmeter gesehen – deshalb 

teurer gehandelt als sehr große Areale (Abb. 

4). Dies erklärt zum Teil auch das Geschäfts-

modell von Investoren, die Bauland, Rohbau-

land oder Bauerwartungsland großflächig 

kaufen und später durch Aufteilung eine 

Gewinnmarge generieren. Hinzu kommen 

selbstverständlich weitere Preiseffekte bei-

spielsweise aus Baurechtsschaffung und Er-

schließung.

Abb. 4: Entwicklung der durchschnittlichen Kaufwerte von baureifem Land (in Euro je m2) nach Grundstücksgrößenklassen – Deutschland

Quellen: Statistische Ämter des Bundes und der Länder; eigene Darstellung 
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3.  Cluster-Analyse hinsichtlich Marktgröße

Die Marktgröße war nach früheren Studien 

schon ein maßgeblicher Faktor für die Miet-

preisentwicklung und die Knappheit von Wohn-

raum in Großstädten (weitere Research-Be-

richte unter www.empira.ch/de/aktuelles). Ein 

ähnlicher Effekt ist für die Höhe und die Ent-

wicklung der Baulandpreise anzunehmen.

Die Marktgröße soll an dieser Stelle über die 

Einwohnerzahl definiert werden. Die amtliche 

Statistik liefert dazu einheitliche Zahlen zuletzt 

für 2016. In der vorliegenden Untersuchung 

wurden auf dieser Basis alle 71 kreisfreien deut-

schen Städte ab 100.000 Einwohnern in drei 

Größenklassen eingeteilt: kleinere Großstädte 

unter 250.000 Einwohner, mittlere Großstäd-

te von 250.000 bis unter 500.000 Einwohner 

sowie die größten Städte ab 500.000 Ein-

wohner (jeweils ohne Wechsel der Einteilung 

anhand der Werte im Jahr 2016). 

Die durchschnittlichen Kaufwerte sowie Ver-

kaufsflächen von baureifem Land wurden 

ebenfalls der amtlichen Statistik entnommen. 

Dies liefert der Analyse grundsätzlich eine 

bundesweit einheitliche Quelle, auch wenn 

der Aussagegehalt in einigen Segmenten lei-

der reduziert ist.1 

Abb. 5: Entwicklung der durchschnittlichen Kaufwerte von baureifem Land (in Euro je m2) nach Einwohnergrößenklassen

und Darstellung der Spannweite (Spread) zwischen teuerster und günstigster Einwohnergrößenklasse

Quellen: Statistische Ämter des Bundes und der Länder; eigene Berechnung und Darstellung 

In der Auswertung (Abb. 5) zeigt sich ein 

deutlicher Werteffekt der Großstädte. Die 

Preisentwicklung des baureifen Landes 

scheint demnach von der Marktgröße (hier 

die Bevölkerungszahl) abhängig zu sein. Dies 

gilt für das Preisniveau und auch die Preis-

dynamik. Die kleineren Städte holen seit 2014 

auf. Auffällig ist, dass die Mittelstädte die ge-

nerelle Marktdynamik zuletzt nicht ganz mit-

vollzogen haben. Orientiert man sich an den 

letzten Wachstumsraten der anderen Cluster, 

besteht möglicherweise Aufholpotenzial.

Durch den Preisanstieg in den Großstädten, 

die seit 2009 eine enorme Teuerung erlebt 

haben, hat sich der Spread zwischen minima-

len und maximalen Baulandpreisen stark er-
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1: Die Erhebung der amtlichen Baulandstatistiken durch die jeweiligen Statistischen Landesämter wird nicht einheitlich vorgenommen. So sind je nach 

Bundesland unterschiedliche Bezugsquellen für die Datenlieferung verantwortlich (z. B. Gutachterausschüsse, Finanzämter), was sich insbesondere 

in der Anzahl der auswertbaren Transaktionszahlen niederschlägt. Wertmäßige Ausschläge in positiver wie negativer Hinsicht sind bei sehr geringen 

Verkaufsfallzahlen nicht gänzlich auszuschließen. Zudem weisen die bezogenen Datenreihen teilweise Lücken auf, sodass sich die eigentliche Daten-

basis der 71 kreisfreien Städte ab 100.000 Einwohner in einigen Analyseschritten reduziert.
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bung relevanter Eingangsparameter. Die 
darauf aufbauenden Modelle sollen sich auf 
die wesentlichen, tatsächlich relevanten Va-
riablen konzentrieren. Die Komplexität und 
Störanfälligkeit des Gesamtmodells wird 
durch sparsame Parametrisierung ebenfalls 
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Parameter und Daten spielen der statistische 
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bilden konzeptionelle Arbeiten, beispielsweise 
zur statistisch-ökonometrischen Fundierung 
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Jahren wurde in dieser Arbeit aufgezeigt, 
dass eine Veränderung der Kaufpreise für 
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Entwicklung der betrachteten Kennzahlen, 
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ist. Diese gewonnene Erkenntnis verhält sich 
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schnittlich gehandelten Flächengröße regel-

mäßig vorn, bei den Klein- und Mittelstädten 
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durch bestimmte Einmaleffekte bedingt.
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den trotz im Mittel höherer Preise auch ver-

mehrt größere Flächen von baureifem Land 
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in den beiden Clustern der Städte unter 

500.000 Einwohner ergaben sich zuletzt im 

Schnitt wieder deutlich größere Flächenum-

sätze. Über den hier betrachteten Zeitraum 

seit 1995 wird zudem deutlich, dass in den 
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4.  Cluster-Analyse hinsichtlich Region

Neben der Marktgröße ist auch ein Blick auf 

die regionale Dynamik der Baulandpreise in-

teressant. Hierzu wurde folgende Zuordnung 

der 71 kreisfreien Städte bzw. ihres jeweiligen 

Bundeslandes vorgenommen:

Abb. 6: Entwicklung der durchschnittlichen Verkaufsflächen von baureifem Land (in m2) nach Einwohnergrößenklassen

Quellen: Statistische Ämter des Bundes und der Länder; eigene Berechnung und Darstellung 
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der Spannweite (Spread) zwischen teuerster und günstigster Region
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sind die verkauften Flächen in den Regionen 
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nicht zu flächenbezogen kleineren Transak-
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vermehrt größere Projektentwicklungen statt. 
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Abb. 8: Entwicklung der durchschnittlichen Verkaufsflächen von baureifem Land (in m2) nach Regionen

Quellen: Statistische Ämter des Bundes und der Länder; eigene Berechnung und Darstellung 

5.  Cluster-Analyse hinsichtlich Kaufkraft

Die Kaufkraft einer Region beziehungsweise 
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REAL EXPERTS.
REAL VALUES.

In Zeiten hoher Marktdynamik und steigender Wettbewerbsintensität 
sind leistungsfähige Systeme der Analyse und Entscheidungsunter-
stützung unverzichtbar. Das Immobilien- und Markt-Research arbeitet 
dabei insbesondere an den Themen Informationserhebung, Kenn-
zahlenbewertung und Potenzialeinschätzung. Entscheidend ist dabei 
die Kenntnis von Einflussfaktoren, in Bezug auf auf immobilienwirt-
schaftliche Zielgrößen. Die vorliegende Studie zeigt Methoden und 
Ergebnisse einer solchen Parameteranalyse, bezogen auf die Zielgröße 
Marktmiete. Die Datengrundlage berücksichtigt die Wohnungsmärkte 
Deutschlands in Städten ab 70.000 Einwohnern. 
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Wie zu sehen ist, verläuft die Entwicklung 
uneinheitlich. Nach zehn Jahren lagen einige 
Standorte noch nahezu auf ihrem Ausgangs-
niveau, während die Spitzenreiter über 60 % 
zulegen konnten. Dabei variiert die Dynamik 
im betrachteten Zeitraum. In den ersten Jah-
ren lagen zahlreiche Städte eher im Mittelfeld, 
die später dann sehr hohe Mietpreiszuwächse 
aufwiesen und dadurch am Ende des Zeit-
raums ganz vorn lagen – beispielsweise die in 
der Grafik enthaltene Stadt Berlin.

In der Einzelbetrachtung der Städte sind 
teilweise Besonderheiten erkennbar, die die 
Entwicklung begründen können. Ein Beispiel 
ist der dominierende Brancheneinfluss der 
Automobilindustrie in Wolfsburg. In anderen 
Städten und auch über die Gesamtmenge 
hinweg liegt dies jedoch nicht unmittelbar 
auf der Hand. Erklärungen qualitativer Art 
sind ohnehin kaum dafür geeignet, Prozes-
se der Marktauswahl, der Risikoanalyse und 
des Portfoliomanagements zu standardi-
sieren und damit im Rahmen der aktuellen 
Digitalisierungsansätze durch Algorithmen, 

Daten und Schnittstellen abzubilden. Auch 
wenn manuelle Einschätzungen bei Immo-
bilieninvestments stets notwendig bleiben, 
so sollten sich aufwendige Prozesse der Da-
tenverarbeitung wie Kennzahlenberechnung, 
Trendextrapolation, Sortierung und Filterung 
doch zukünftig weitgehend automatisieren 
lassen, was entsprechend allgemeingültige 
Erklärungs- und Prognosemodelle erfordert.

Ein erster wesentlicher Schritt in der Ent-
wicklung von Marktbewertungs- und 
Marktprognosemodellen ist die Erhe-
bung relevanter Eingangsparameter. Die 
darauf aufbauenden Modelle sollen sich auf 
die wesentlichen, tatsächlich relevanten Va-
riablen konzentrieren. Die Komplexität und 
Störanfälligkeit des Gesamtmodells wird 
durch sparsame Parametrisierung ebenfalls 
begrenzt. Als Auswahlkriterien für verwendete 
Parameter und Daten spielen der statistische 
und fachliche Erklärungsgehalt für die abhän-
gige Zielgröße sowie die Modellperformance 
eine Rolle.
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Im Rahmen dieser Studie werden  beispiel- 
haft verschiedene Einflussfaktoren in Bezug 
auf Wohnungsmieten im Neubausegment 
analysiert. Die Auswahl potenziell relevanter 
Faktoren leitet sich u. a. aus bisherigen For- 
schungsarbeiten im internationalen Immo- 
bilienmarkt-Research ab. Über Ausschluss-
kriterien und Datenreihentests wird diese 
dann schrittweise reduziert. Ziel ist eine Liste 
relevanter Einflussfaktoren auf die Entwick-
lung der Wohnungsmieten, die eine fachliche 
Grundlage für die weitere Modellierung schafft.

Die Suche nach und Bewertung von 
Einflussfaktoren auf Immobilienmarktent-
wicklungen war wiederholt Gegenstand der 
immobilienökonomischen Forschung. Eine 
Vielzahl von Forschungsarbeiten widmete 
sich in den letzten Jahren der empirischen, 
marktbezogenen Untersuchung von Zu-
sammenhängen zwischen determinierenden 
Variablen und bestimmten immobilienwirt-

schaftlichen Zielgrößen. Eine andere Gruppe 
bilden konzeptionelle Arbeiten, beispielsweise 
zur statistisch-ökonometrischen Fundierung 
von spezifischen Prognosemodellen. Auf einige 
interessante Beispiele soll im Folgenden kurz 
verwiesen werden.

Die langfristige Beziehung zwischen der 
Entwicklung von Hauspreisen, Pro-Kopf-Ein-
kommen, Bevölkerung und weiteren 
Fundamentalgrößen war Gegenstand einer 
Studie von Gallin (2003). Unter Verwendung 
von Daten für 95 Metropolregionen der Ver-
einigten Staaten über einen Zeitraum von 23 
Jahren wurde in dieser Arbeit aufgezeigt, 
dass eine Veränderung der Kaufpreise für 
Häuser nur in begrenztem Umfang von der 
Entwicklung der betrachteten Kennzahlen, 
insbesondere dem Einkommen, abhängig 
ist. Diese gewonnene Erkenntnis verhält sich 
durchaus konträr zu oftmals getroffenen 
Annahmen früherer Forschungsarbeiten, 
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Aus Vereinfachungsgründen bleiben die Zu-

ordnungen auf Basis des Referenzjahres 2018 

konstant, auch wenn sich im Zeitverlauf durch 

Kaufkraftänderung die Rangfolge der Städte 

verschieben kann. Abbildung 9 zeigt die ent-

sprechende Auswertung der Kaufkraftcluster. 

Auffällig ist ein deutlicher und dauerhafter 

Abstand zwischen den drei Clustern. Anders 

als bei den anderen bisher untersuchten Un-

terscheidungsmerkmalen gibt es keine Annä-

herung oder gar Überschneidung der Preis-

verläufe. 

Städte mit hoher Kaufkraft bilden das teu-

erste Cluster. Wie zuvor bei den Städten ab 

500.000 Einwohnern und den Städten im 

Cluster Süd fällt erneut ein steiler Anstieg in 

den vergangenen Jahren auf. Dagegen zeigen 

die kaufkraftschwächeren Cluster eine nur 

verhaltene Preisentwicklung, sie folgen kaum 

der Preisentwicklung im starken Cluster. So-

mit wächst die Spannweite zwischen dem 

teuren und dem günstigsten Cluster. Dieser 

Abstand auf Basis der Kaufkraftunterschei-

dung fällt jedoch deutlicher aus als bei den 

bisherigen Differenzierungen. Der Spread be-

trägt aktuell fast 600 Euro je Quadratmeter.

Abb. 9: Entwicklung der durchschnittlichen Kaufwerte von baureifem Land (in Euro je m2) nach Kaufkraftklassen

und Darstellung der Spannweite (Spread) zwischen teuerster und günstigster Kaufkraftklasse

Quellen: Statistische Ämter des Bundes und der Länder, MB Research; eigene Berechnung und Darstellung 

Das Merkmal Kaufkraft führt zu einer signi-

fikanten Unterscheidung der Baulandpreise. 

Besonders deutlich wird dies bei der Abgren-

zung der Städte mit hohen Baulandpreisen. 

Dazu gehören die meisten Top-7-Standorte 

(außer Köln und Berlin, beide mit mittlerer 

Kaufkraft). Im Cluster sind beispielsweise 

auch die hessische Landeshauptstadt Wies-

baden, der frühere Regierungssitz Bonn so-

wie die Automobilstandorte Ingolstadt und 

Wolfsburg enthalten. Städte im unteren Clus-

ter mit geringer Kaufkraft und entsprechend 

geringeren Baulandpreisen sind unter anderem 

Gelsenkirchen, Halle (Saale), Hamm und Herne. 

Die flächenbezogene Analyse (Abb. 10) ist 

hierbei ebenfalls wenig aufschlussreich, die 

Werte liegen recht dicht beieinander und zei-

gen keinen eindeutigen Zusammenhang. Im 

kaufkraftstarken Cluster sind seit einigen Jah-

ren die höchsten Flächenumsätze je Verkaufs-

fall zu sehen, was aber in der weiteren Vergan-

genheit auch anders war. Eine Zeit lang – bis 

ungefähr 2004 – lagen die günstigen Stand-

orte beim durchschnittlichen Flächenumsatz 

vorn. Seither zeigen die beiden unteren Clus-

ter jeweils ähnliche Transaktionsgrößen. 

Im Einzelnen sind als kaufkraftstarke Standorte 

mit überdurchschnittlich großen Flächenver-
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stützung unverzichtbar. Das Immobilien- und Markt-Research arbeitet 
dabei insbesondere an den Themen Informationserhebung, Kenn-
zahlenbewertung und Potenzialeinschätzung. Entscheidend ist dabei 
die Kenntnis von Einflussfaktoren, in Bezug auf auf immobilienwirt-
schaftliche Zielgrößen. Die vorliegende Studie zeigt Methoden und 
Ergebnisse einer solchen Parameteranalyse, bezogen auf die Zielgröße 
Marktmiete. Die Datengrundlage berücksichtigt die Wohnungsmärkte 
Deutschlands in Städten ab 70.000 Einwohnern. 
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REAL EXPERTS.
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Wie zu sehen ist, verläuft die Entwicklung 
uneinheitlich. Nach zehn Jahren lagen einige 
Standorte noch nahezu auf ihrem Ausgangs-
niveau, während die Spitzenreiter über 60 % 
zulegen konnten. Dabei variiert die Dynamik 
im betrachteten Zeitraum. In den ersten Jah-
ren lagen zahlreiche Städte eher im Mittelfeld, 
die später dann sehr hohe Mietpreiszuwächse 
aufwiesen und dadurch am Ende des Zeit-
raums ganz vorn lagen – beispielsweise die in 
der Grafik enthaltene Stadt Berlin.

In der Einzelbetrachtung der Städte sind 
teilweise Besonderheiten erkennbar, die die 
Entwicklung begründen können. Ein Beispiel 
ist der dominierende Brancheneinfluss der 
Automobilindustrie in Wolfsburg. In anderen 
Städten und auch über die Gesamtmenge 
hinweg liegt dies jedoch nicht unmittelbar 
auf der Hand. Erklärungen qualitativer Art 
sind ohnehin kaum dafür geeignet, Prozes-
se der Marktauswahl, der Risikoanalyse und 
des Portfoliomanagements zu standardi-
sieren und damit im Rahmen der aktuellen 
Digitalisierungsansätze durch Algorithmen, 

Daten und Schnittstellen abzubilden. Auch 
wenn manuelle Einschätzungen bei Immo-
bilieninvestments stets notwendig bleiben, 
so sollten sich aufwendige Prozesse der Da-
tenverarbeitung wie Kennzahlenberechnung, 
Trendextrapolation, Sortierung und Filterung 
doch zukünftig weitgehend automatisieren 
lassen, was entsprechend allgemeingültige 
Erklärungs- und Prognosemodelle erfordert.

Ein erster wesentlicher Schritt in der Ent-
wicklung von Marktbewertungs- und 
Marktprognosemodellen ist die Erhe-
bung relevanter Eingangsparameter. Die 
darauf aufbauenden Modelle sollen sich auf 
die wesentlichen, tatsächlich relevanten Va-
riablen konzentrieren. Die Komplexität und 
Störanfälligkeit des Gesamtmodells wird 
durch sparsame Parametrisierung ebenfalls 
begrenzt. Als Auswahlkriterien für verwendete 
Parameter und Daten spielen der statistische 
und fachliche Erklärungsgehalt für die abhän-
gige Zielgröße sowie die Modellperformance 
eine Rolle.

02 | Erkenntnisse bisheriger Studien zu Einflussfaktoren auf Wohnungsmieten

Im Rahmen dieser Studie werden  beispiel- 
haft verschiedene Einflussfaktoren in Bezug 
auf Wohnungsmieten im Neubausegment 
analysiert. Die Auswahl potenziell relevanter 
Faktoren leitet sich u. a. aus bisherigen For- 
schungsarbeiten im internationalen Immo- 
bilienmarkt-Research ab. Über Ausschluss-
kriterien und Datenreihentests wird diese 
dann schrittweise reduziert. Ziel ist eine Liste 
relevanter Einflussfaktoren auf die Entwick-
lung der Wohnungsmieten, die eine fachliche 
Grundlage für die weitere Modellierung schafft.

Die Suche nach und Bewertung von 
Einflussfaktoren auf Immobilienmarktent-
wicklungen war wiederholt Gegenstand der 
immobilienökonomischen Forschung. Eine 
Vielzahl von Forschungsarbeiten widmete 
sich in den letzten Jahren der empirischen, 
marktbezogenen Untersuchung von Zu-
sammenhängen zwischen determinierenden 
Variablen und bestimmten immobilienwirt-

schaftlichen Zielgrößen. Eine andere Gruppe 
bilden konzeptionelle Arbeiten, beispielsweise 
zur statistisch-ökonometrischen Fundierung 
von spezifischen Prognosemodellen. Auf einige 
interessante Beispiele soll im Folgenden kurz 
verwiesen werden.

Die langfristige Beziehung zwischen der 
Entwicklung von Hauspreisen, Pro-Kopf-Ein-
kommen, Bevölkerung und weiteren 
Fundamentalgrößen war Gegenstand einer 
Studie von Gallin (2003). Unter Verwendung 
von Daten für 95 Metropolregionen der Ver-
einigten Staaten über einen Zeitraum von 23 
Jahren wurde in dieser Arbeit aufgezeigt, 
dass eine Veränderung der Kaufpreise für 
Häuser nur in begrenztem Umfang von der 
Entwicklung der betrachteten Kennzahlen, 
insbesondere dem Einkommen, abhängig 
ist. Diese gewonnene Erkenntnis verhält sich 
durchaus konträr zu oftmals getroffenen 
Annahmen früherer Forschungsarbeiten, 
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Abb. 10: Entwicklung der durchschnittlichen Verkaufsflächen von baureifem Land (in m2) nach Kaufkraftklassen

Quellen: Statistische Ämter des Bundes und der Länder, MB Research; eigene Berechnung und Darstellung 
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7.  Identifikation preisdynamischer Cluster anhand von Parameterkombinationen

Testet man die denkbaren Kombinationen über alle Zeiträume, so zeigen sich folgende Ergebnisse: 
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REAL EXPERTS.
REAL VALUES.

In Zeiten hoher Marktdynamik und steigender Wettbewerbsintensität 
sind leistungsfähige Systeme der Analyse und Entscheidungsunter-
stützung unverzichtbar. Das Immobilien- und Markt-Research arbeitet 
dabei insbesondere an den Themen Informationserhebung, Kenn-
zahlenbewertung und Potenzialeinschätzung. Entscheidend ist dabei 
die Kenntnis von Einflussfaktoren, in Bezug auf auf immobilienwirt-
schaftliche Zielgrößen. Die vorliegende Studie zeigt Methoden und 
Ergebnisse einer solchen Parameteranalyse, bezogen auf die Zielgröße 
Marktmiete. Die Datengrundlage berücksichtigt die Wohnungsmärkte 
Deutschlands in Städten ab 70.000 Einwohnern. 
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REAL EXPERTS.
REAL VALUES.

Wie zu sehen ist, verläuft die Entwicklung 
uneinheitlich. Nach zehn Jahren lagen einige 
Standorte noch nahezu auf ihrem Ausgangs-
niveau, während die Spitzenreiter über 60 % 
zulegen konnten. Dabei variiert die Dynamik 
im betrachteten Zeitraum. In den ersten Jah-
ren lagen zahlreiche Städte eher im Mittelfeld, 
die später dann sehr hohe Mietpreiszuwächse 
aufwiesen und dadurch am Ende des Zeit-
raums ganz vorn lagen – beispielsweise die in 
der Grafik enthaltene Stadt Berlin.

In der Einzelbetrachtung der Städte sind 
teilweise Besonderheiten erkennbar, die die 
Entwicklung begründen können. Ein Beispiel 
ist der dominierende Brancheneinfluss der 
Automobilindustrie in Wolfsburg. In anderen 
Städten und auch über die Gesamtmenge 
hinweg liegt dies jedoch nicht unmittelbar 
auf der Hand. Erklärungen qualitativer Art 
sind ohnehin kaum dafür geeignet, Prozes-
se der Marktauswahl, der Risikoanalyse und 
des Portfoliomanagements zu standardi-
sieren und damit im Rahmen der aktuellen 
Digitalisierungsansätze durch Algorithmen, 

Daten und Schnittstellen abzubilden. Auch 
wenn manuelle Einschätzungen bei Immo-
bilieninvestments stets notwendig bleiben, 
so sollten sich aufwendige Prozesse der Da-
tenverarbeitung wie Kennzahlenberechnung, 
Trendextrapolation, Sortierung und Filterung 
doch zukünftig weitgehend automatisieren 
lassen, was entsprechend allgemeingültige 
Erklärungs- und Prognosemodelle erfordert.

Ein erster wesentlicher Schritt in der Ent-
wicklung von Marktbewertungs- und 
Marktprognosemodellen ist die Erhe-
bung relevanter Eingangsparameter. Die 
darauf aufbauenden Modelle sollen sich auf 
die wesentlichen, tatsächlich relevanten Va-
riablen konzentrieren. Die Komplexität und 
Störanfälligkeit des Gesamtmodells wird 
durch sparsame Parametrisierung ebenfalls 
begrenzt. Als Auswahlkriterien für verwendete 
Parameter und Daten spielen der statistische 
und fachliche Erklärungsgehalt für die abhän-
gige Zielgröße sowie die Modellperformance 
eine Rolle.

02 | Erkenntnisse bisheriger Studien zu Einflussfaktoren auf Wohnungsmieten

Im Rahmen dieser Studie werden  beispiel- 
haft verschiedene Einflussfaktoren in Bezug 
auf Wohnungsmieten im Neubausegment 
analysiert. Die Auswahl potenziell relevanter 
Faktoren leitet sich u. a. aus bisherigen For- 
schungsarbeiten im internationalen Immo- 
bilienmarkt-Research ab. Über Ausschluss-
kriterien und Datenreihentests wird diese 
dann schrittweise reduziert. Ziel ist eine Liste 
relevanter Einflussfaktoren auf die Entwick-
lung der Wohnungsmieten, die eine fachliche 
Grundlage für die weitere Modellierung schafft.

Die Suche nach und Bewertung von 
Einflussfaktoren auf Immobilienmarktent-
wicklungen war wiederholt Gegenstand der 
immobilienökonomischen Forschung. Eine 
Vielzahl von Forschungsarbeiten widmete 
sich in den letzten Jahren der empirischen, 
marktbezogenen Untersuchung von Zu-
sammenhängen zwischen determinierenden 
Variablen und bestimmten immobilienwirt-

schaftlichen Zielgrößen. Eine andere Gruppe 
bilden konzeptionelle Arbeiten, beispielsweise 
zur statistisch-ökonometrischen Fundierung 
von spezifischen Prognosemodellen. Auf einige 
interessante Beispiele soll im Folgenden kurz 
verwiesen werden.

Die langfristige Beziehung zwischen der 
Entwicklung von Hauspreisen, Pro-Kopf-Ein-
kommen, Bevölkerung und weiteren 
Fundamentalgrößen war Gegenstand einer 
Studie von Gallin (2003). Unter Verwendung 
von Daten für 95 Metropolregionen der Ver-
einigten Staaten über einen Zeitraum von 23 
Jahren wurde in dieser Arbeit aufgezeigt, 
dass eine Veränderung der Kaufpreise für 
Häuser nur in begrenztem Umfang von der 
Entwicklung der betrachteten Kennzahlen, 
insbesondere dem Einkommen, abhängig 
ist. Diese gewonnene Erkenntnis verhält sich 
durchaus konträr zu oftmals getroffenen 
Annahmen früherer Forschungsarbeiten, 

2

The Range of Residential Market Yields 

A differentiated analysis of cities,
influencing factors and resulting clusters  

Residential property has become increasingly expensive in recent years. 

This development was very different when comparing locations, howe-

ver. Future investments can be better planned and decided upon if both 

the ranges of housing market yields and the factors that contribute to 

better or worse results are known. This study examines the yield range as 

well as the contributing factors market size, region, rent level and economic 

momentum as parameters. The data basis takes into account Germany‘s 

housing markets in cities with a population in excess of 75,000.  

2

REAL EXPERTS.
REAL VALUES.

In Zeiten hoher Marktdynamik und steigender Wettbewerbsintensität 
sind leistungsfähige Systeme der Analyse und Entscheidungsunter-
stützung unverzichtbar. Das Immobilien- und Markt-Research arbeitet 
dabei insbesondere an den Themen Informationserhebung, Kenn-
zahlenbewertung und Potenzialeinschätzung. Entscheidend ist dabei 
die Kenntnis von Einflussfaktoren, in Bezug auf auf immobilienwirt-
schaftliche Zielgrößen. Die vorliegende Studie zeigt Methoden und 
Ergebnisse einer solchen Parameteranalyse, bezogen auf die Zielgröße 
Marktmiete. Die Datengrundlage berücksichtigt die Wohnungsmärkte 
Deutschlands in Städten ab 70.000 Einwohnern. 

Erklärung und Prognose von Wohnungsmieten – 
Bestimmung wesentlicher Einflussfaktoren  
mittels Korrelationsanalyse

5

REAL EXPERTS.
REAL VALUES.

Wie zu sehen ist, verläuft die Entwicklung 
uneinheitlich. Nach zehn Jahren lagen einige 
Standorte noch nahezu auf ihrem Ausgangs-
niveau, während die Spitzenreiter über 60 % 
zulegen konnten. Dabei variiert die Dynamik 
im betrachteten Zeitraum. In den ersten Jah-
ren lagen zahlreiche Städte eher im Mittelfeld, 
die später dann sehr hohe Mietpreiszuwächse 
aufwiesen und dadurch am Ende des Zeit-
raums ganz vorn lagen – beispielsweise die in 
der Grafik enthaltene Stadt Berlin.

In der Einzelbetrachtung der Städte sind 
teilweise Besonderheiten erkennbar, die die 
Entwicklung begründen können. Ein Beispiel 
ist der dominierende Brancheneinfluss der 
Automobilindustrie in Wolfsburg. In anderen 
Städten und auch über die Gesamtmenge 
hinweg liegt dies jedoch nicht unmittelbar 
auf der Hand. Erklärungen qualitativer Art 
sind ohnehin kaum dafür geeignet, Prozes-
se der Marktauswahl, der Risikoanalyse und 
des Portfoliomanagements zu standardi-
sieren und damit im Rahmen der aktuellen 
Digitalisierungsansätze durch Algorithmen, 

Daten und Schnittstellen abzubilden. Auch 
wenn manuelle Einschätzungen bei Immo-
bilieninvestments stets notwendig bleiben, 
so sollten sich aufwendige Prozesse der Da-
tenverarbeitung wie Kennzahlenberechnung, 
Trendextrapolation, Sortierung und Filterung 
doch zukünftig weitgehend automatisieren 
lassen, was entsprechend allgemeingültige 
Erklärungs- und Prognosemodelle erfordert.

Ein erster wesentlicher Schritt in der Ent-
wicklung von Marktbewertungs- und 
Marktprognosemodellen ist die Erhe-
bung relevanter Eingangsparameter. Die 
darauf aufbauenden Modelle sollen sich auf 
die wesentlichen, tatsächlich relevanten Va-
riablen konzentrieren. Die Komplexität und 
Störanfälligkeit des Gesamtmodells wird 
durch sparsame Parametrisierung ebenfalls 
begrenzt. Als Auswahlkriterien für verwendete 
Parameter und Daten spielen der statistische 
und fachliche Erklärungsgehalt für die abhän-
gige Zielgröße sowie die Modellperformance 
eine Rolle.

02 | Erkenntnisse bisheriger Studien zu Einflussfaktoren auf Wohnungsmieten

Im Rahmen dieser Studie werden  beispiel- 
haft verschiedene Einflussfaktoren in Bezug 
auf Wohnungsmieten im Neubausegment 
analysiert. Die Auswahl potenziell relevanter 
Faktoren leitet sich u. a. aus bisherigen For- 
schungsarbeiten im internationalen Immo- 
bilienmarkt-Research ab. Über Ausschluss-
kriterien und Datenreihentests wird diese 
dann schrittweise reduziert. Ziel ist eine Liste 
relevanter Einflussfaktoren auf die Entwick-
lung der Wohnungsmieten, die eine fachliche 
Grundlage für die weitere Modellierung schafft.

Die Suche nach und Bewertung von 
Einflussfaktoren auf Immobilienmarktent-
wicklungen war wiederholt Gegenstand der 
immobilienökonomischen Forschung. Eine 
Vielzahl von Forschungsarbeiten widmete 
sich in den letzten Jahren der empirischen, 
marktbezogenen Untersuchung von Zu-
sammenhängen zwischen determinierenden 
Variablen und bestimmten immobilienwirt-

schaftlichen Zielgrößen. Eine andere Gruppe 
bilden konzeptionelle Arbeiten, beispielsweise 
zur statistisch-ökonometrischen Fundierung 
von spezifischen Prognosemodellen. Auf einige 
interessante Beispiele soll im Folgenden kurz 
verwiesen werden.

Die langfristige Beziehung zwischen der 
Entwicklung von Hauspreisen, Pro-Kopf-Ein-
kommen, Bevölkerung und weiteren 
Fundamentalgrößen war Gegenstand einer 
Studie von Gallin (2003). Unter Verwendung 
von Daten für 95 Metropolregionen der Ver-
einigten Staaten über einen Zeitraum von 23 
Jahren wurde in dieser Arbeit aufgezeigt, 
dass eine Veränderung der Kaufpreise für 
Häuser nur in begrenztem Umfang von der 
Entwicklung der betrachteten Kennzahlen, 
insbesondere dem Einkommen, abhängig 
ist. Diese gewonnene Erkenntnis verhält sich 
durchaus konträr zu oftmals getroffenen 
Annahmen früherer Forschungsarbeiten, 

2

The Range of Residential Market Yields 

A differentiated analysis of cities,
influencing factors and resulting clusters  

Residential property has become increasingly expensive in recent years. 

This development was very different when comparing locations, howe-

ver. Future investments can be better planned and decided upon if both 

the ranges of housing market yields and the factors that contribute to 

better or worse results are known. This study examines the yield range as 

well as the contributing factors market size, region, rent level and economic 

momentum as parameters. The data basis takes into account Germany‘s 

housing markets in cities with a population in excess of 75,000.  

2

REAL EXPERTS.
REAL VALUES.

In Zeiten hoher Marktdynamik und steigender Wettbewerbsintensität 
sind leistungsfähige Systeme der Analyse und Entscheidungsunter-
stützung unverzichtbar. Das Immobilien- und Markt-Research arbeitet 
dabei insbesondere an den Themen Informationserhebung, Kenn-
zahlenbewertung und Potenzialeinschätzung. Entscheidend ist dabei 
die Kenntnis von Einflussfaktoren, in Bezug auf auf immobilienwirt-
schaftliche Zielgrößen. Die vorliegende Studie zeigt Methoden und 
Ergebnisse einer solchen Parameteranalyse, bezogen auf die Zielgröße 
Marktmiete. Die Datengrundlage berücksichtigt die Wohnungsmärkte 
Deutschlands in Städten ab 70.000 Einwohnern. 

Erklärung und Prognose von Wohnungsmieten – 
Bestimmung wesentlicher Einflussfaktoren  
mittels Korrelationsanalyse

5

REAL EXPERTS.
REAL VALUES.

Wie zu sehen ist, verläuft die Entwicklung 
uneinheitlich. Nach zehn Jahren lagen einige 
Standorte noch nahezu auf ihrem Ausgangs-
niveau, während die Spitzenreiter über 60 % 
zulegen konnten. Dabei variiert die Dynamik 
im betrachteten Zeitraum. In den ersten Jah-
ren lagen zahlreiche Städte eher im Mittelfeld, 
die später dann sehr hohe Mietpreiszuwächse 
aufwiesen und dadurch am Ende des Zeit-
raums ganz vorn lagen – beispielsweise die in 
der Grafik enthaltene Stadt Berlin.

In der Einzelbetrachtung der Städte sind 
teilweise Besonderheiten erkennbar, die die 
Entwicklung begründen können. Ein Beispiel 
ist der dominierende Brancheneinfluss der 
Automobilindustrie in Wolfsburg. In anderen 
Städten und auch über die Gesamtmenge 
hinweg liegt dies jedoch nicht unmittelbar 
auf der Hand. Erklärungen qualitativer Art 
sind ohnehin kaum dafür geeignet, Prozes-
se der Marktauswahl, der Risikoanalyse und 
des Portfoliomanagements zu standardi-
sieren und damit im Rahmen der aktuellen 
Digitalisierungsansätze durch Algorithmen, 

Daten und Schnittstellen abzubilden. Auch 
wenn manuelle Einschätzungen bei Immo-
bilieninvestments stets notwendig bleiben, 
so sollten sich aufwendige Prozesse der Da-
tenverarbeitung wie Kennzahlenberechnung, 
Trendextrapolation, Sortierung und Filterung 
doch zukünftig weitgehend automatisieren 
lassen, was entsprechend allgemeingültige 
Erklärungs- und Prognosemodelle erfordert.

Ein erster wesentlicher Schritt in der Ent-
wicklung von Marktbewertungs- und 
Marktprognosemodellen ist die Erhe-
bung relevanter Eingangsparameter. Die 
darauf aufbauenden Modelle sollen sich auf 
die wesentlichen, tatsächlich relevanten Va-
riablen konzentrieren. Die Komplexität und 
Störanfälligkeit des Gesamtmodells wird 
durch sparsame Parametrisierung ebenfalls 
begrenzt. Als Auswahlkriterien für verwendete 
Parameter und Daten spielen der statistische 
und fachliche Erklärungsgehalt für die abhän-
gige Zielgröße sowie die Modellperformance 
eine Rolle.

02 | Erkenntnisse bisheriger Studien zu Einflussfaktoren auf Wohnungsmieten

Im Rahmen dieser Studie werden  beispiel- 
haft verschiedene Einflussfaktoren in Bezug 
auf Wohnungsmieten im Neubausegment 
analysiert. Die Auswahl potenziell relevanter 
Faktoren leitet sich u. a. aus bisherigen For- 
schungsarbeiten im internationalen Immo- 
bilienmarkt-Research ab. Über Ausschluss-
kriterien und Datenreihentests wird diese 
dann schrittweise reduziert. Ziel ist eine Liste 
relevanter Einflussfaktoren auf die Entwick-
lung der Wohnungsmieten, die eine fachliche 
Grundlage für die weitere Modellierung schafft.

Die Suche nach und Bewertung von 
Einflussfaktoren auf Immobilienmarktent-
wicklungen war wiederholt Gegenstand der 
immobilienökonomischen Forschung. Eine 
Vielzahl von Forschungsarbeiten widmete 
sich in den letzten Jahren der empirischen, 
marktbezogenen Untersuchung von Zu-
sammenhängen zwischen determinierenden 
Variablen und bestimmten immobilienwirt-

schaftlichen Zielgrößen. Eine andere Gruppe 
bilden konzeptionelle Arbeiten, beispielsweise 
zur statistisch-ökonometrischen Fundierung 
von spezifischen Prognosemodellen. Auf einige 
interessante Beispiele soll im Folgenden kurz 
verwiesen werden.

Die langfristige Beziehung zwischen der 
Entwicklung von Hauspreisen, Pro-Kopf-Ein-
kommen, Bevölkerung und weiteren 
Fundamentalgrößen war Gegenstand einer 
Studie von Gallin (2003). Unter Verwendung 
von Daten für 95 Metropolregionen der Ver-
einigten Staaten über einen Zeitraum von 23 
Jahren wurde in dieser Arbeit aufgezeigt, 
dass eine Veränderung der Kaufpreise für 
Häuser nur in begrenztem Umfang von der 
Entwicklung der betrachteten Kennzahlen, 
insbesondere dem Einkommen, abhängig 
ist. Diese gewonnene Erkenntnis verhält sich 
durchaus konträr zu oftmals getroffenen 
Annahmen früherer Forschungsarbeiten, 

2

The Range of Residential Market Yields 

A differentiated analysis of cities,
influencing factors and resulting clusters  

Residential property has become increasingly expensive in recent years. 

This development was very different when comparing locations, howe-

ver. Future investments can be better planned and decided upon if both 

the ranges of housing market yields and the factors that contribute to 

better or worse results are known. This study examines the yield range as 

well as the contributing factors market size, region, rent level and economic 

momentum as parameters. The data basis takes into account Germany‘s 

housing markets in cities with a population in excess of 75,000.  

So zeigen insbesondere Städte kurzfristig eine 

überdurchschnittliche Performance (> 2,0 x VPI), 

die folgende Eigenschaften aufweisen:

•	 Ost-Städte mit unterer Kaufkraft (ggf. 

Aufholeffekte),

•	 West-, Süd- und Nord-Städte mit zumin-

dest mittlerer Kaufkraft,

•	 Große Großstädte relativ unabhängig 

von der Kaufkraft.

Erweitert man die Betrachtung auf einen Zeit-

raum von zehn Jahren, so zeigen wiederum 

die süddeutschen Städte überdurchschnittli-

che Ergebnisse. Dies gilt auch für West-Städ-

te mit höherer Kaufkraft. Über einen Zeitraum 

von 20 Jahren sind die Ergebnisse nicht mehr 

so eindeutig. Tendenziell fallen noch Städte 

im Norden durch höhere Wachstumsraten 

auf. Wichtig sind hierbei Einzelanalysen der 

im jeweiligen Cluster enthaltenen Städte. 

8.  Identifikation preisdynamischer Städte mittels Performancematrix

Ausgehend von der Identifikation erfolg-

reicher Cluster folgt die Analyse der Einzel-

standorte. Die Matrixdarstellungen der Ab-

bildungen 13 bis 15 illustrieren die individuelle 

Performance der untersuchten Städte unter 

Zuordnung der Unterscheidungskriterien 

Marktgröße, Kaufkraft und Region. Die Dar-

stellung erfolgt jeweils gesondert für die 

kurz-, mittel- und langfristige Perspektive. 

Regionale Zugehörigkeiten sind farblich (Ost 

= hellblau, West = weiss, Nord = dunkelblau, 

Süd = rot) hervorgehoben. Als Performance-

größe wird der relative Preisanstieg im Ver-

hältnis zum VPI durch die unterschiedlichen 
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Ost & bis 249T 7 0 0 7 0 0 2 1 4

Ost & ab 250T bis 499T 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Ost & ab 500T 3 0 0 2 0 1 1 0 1

West & bis 249T 15 1 3 7 0 8 4 6 4

West & ab 250T bis 499T 2 0 7 2 0 7 1 1 7

West & ab 500T 5 0 0 3 1 1 1 2 2

Nord & bis 249T 7 0 1 6 1 1 6 0 1

Nord & ab 250T bis 499T 1 0 0 1 0 0 1 0 0

Nord & ab 500T 3 0 0 1 1 0 1 0 0

Süd & bis 249T 8 0 1 7 2 0 3 2 3

Süd & ab 250T bis 499T 1 0 0 2 0 0 2 0 0

Süd & ab 500T 3 0 0 3 0 0 2 0 0

Abb. 12: Übersicht der Clusterergebnisse (kombiniert) – Vergleich der Baulandpreisentwicklung zum Anstieg des Verbraucherpreisindex, 

verschiedene Zeiträume

Quellen: Statistische Ämter des Bundes und der Länder, MB Research; eigene Berechnung und Darstellung 
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Größen der Quadrate dargestellt. Die Krite-

rien Kaufkraft und Marktgröße (Einwohner-

zahl) sind über die Achsen dargestellt.

Kaufpreisänderung
in Fünfjahresbetrachtung

In der kurzfristigen Darstellung (Abb. 13) fal-

len vor allem die ost- und süddeutschen Städ-

te mit ihrer deutlichen Steigerung der Bau-

landpreise auf. Während auch norddeutsche 

Standorte zumeist eine solide Performance 

zeigen, fallen die westdeutschen Städte 

mehrheitlich ab (kleine bis sehr kleine Mar-

kierungen). Die auffälligen Standorte (große 

Markierungen) sind insbesondere das süd-

deutsche Regensburg sowie Jena und Erfurt 

aus dem Cluster Ost, die in ihrer Kaufkraft- 

und Einwohnerklassifizierung viele andere 

überlagern. Positiv fallen im Westen Mainz 

und im Norden Hamburg, Hannover und 

Wolfsburg auf. Dagegen kaum noch sichtbar 

sind Gelsenkirchen und Mönchengladbach 

als schlechteste Standorte. Die Kaufwertent-

wicklung war dort sogar negativ.

Abb. 13: Kaufpreisänderung von baureifem Land im Verhältnis zum VPI-Anstieg in Fünfjahresbetrachtung bis 2017 – Performance in 

Matrixdarstellung (Einteilung nach Einwohner, Kaufkraft, Performance, Region), Städte ab 100.000 Einwohnern (n=68)  

Quellen: Statistische Ämter des Bundes und der Länder, MB Research; eigene Berechnung und Darstellung 
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lung der Wohnungsmieten, die eine fachliche 
Grundlage für die weitere Modellierung schafft.

Die Suche nach und Bewertung von 
Einflussfaktoren auf Immobilienmarktent-
wicklungen war wiederholt Gegenstand der 
immobilienökonomischen Forschung. Eine 
Vielzahl von Forschungsarbeiten widmete 
sich in den letzten Jahren der empirischen, 
marktbezogenen Untersuchung von Zu-
sammenhängen zwischen determinierenden 
Variablen und bestimmten immobilienwirt-

schaftlichen Zielgrößen. Eine andere Gruppe 
bilden konzeptionelle Arbeiten, beispielsweise 
zur statistisch-ökonometrischen Fundierung 
von spezifischen Prognosemodellen. Auf einige 
interessante Beispiele soll im Folgenden kurz 
verwiesen werden.

Die langfristige Beziehung zwischen der 
Entwicklung von Hauspreisen, Pro-Kopf-Ein-
kommen, Bevölkerung und weiteren 
Fundamentalgrößen war Gegenstand einer 
Studie von Gallin (2003). Unter Verwendung 
von Daten für 95 Metropolregionen der Ver-
einigten Staaten über einen Zeitraum von 23 
Jahren wurde in dieser Arbeit aufgezeigt, 
dass eine Veränderung der Kaufpreise für 
Häuser nur in begrenztem Umfang von der 
Entwicklung der betrachteten Kennzahlen, 
insbesondere dem Einkommen, abhängig 
ist. Diese gewonnene Erkenntnis verhält sich 
durchaus konträr zu oftmals getroffenen 
Annahmen früherer Forschungsarbeiten, 
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Wie zu sehen ist, verläuft die Entwicklung 
uneinheitlich. Nach zehn Jahren lagen einige 
Standorte noch nahezu auf ihrem Ausgangs-
niveau, während die Spitzenreiter über 60 % 
zulegen konnten. Dabei variiert die Dynamik 
im betrachteten Zeitraum. In den ersten Jah-
ren lagen zahlreiche Städte eher im Mittelfeld, 
die später dann sehr hohe Mietpreiszuwächse 
aufwiesen und dadurch am Ende des Zeit-
raums ganz vorn lagen – beispielsweise die in 
der Grafik enthaltene Stadt Berlin.

In der Einzelbetrachtung der Städte sind 
teilweise Besonderheiten erkennbar, die die 
Entwicklung begründen können. Ein Beispiel 
ist der dominierende Brancheneinfluss der 
Automobilindustrie in Wolfsburg. In anderen 
Städten und auch über die Gesamtmenge 
hinweg liegt dies jedoch nicht unmittelbar 
auf der Hand. Erklärungen qualitativer Art 
sind ohnehin kaum dafür geeignet, Prozes-
se der Marktauswahl, der Risikoanalyse und 
des Portfoliomanagements zu standardi-
sieren und damit im Rahmen der aktuellen 
Digitalisierungsansätze durch Algorithmen, 

Daten und Schnittstellen abzubilden. Auch 
wenn manuelle Einschätzungen bei Immo-
bilieninvestments stets notwendig bleiben, 
so sollten sich aufwendige Prozesse der Da-
tenverarbeitung wie Kennzahlenberechnung, 
Trendextrapolation, Sortierung und Filterung 
doch zukünftig weitgehend automatisieren 
lassen, was entsprechend allgemeingültige 
Erklärungs- und Prognosemodelle erfordert.

Ein erster wesentlicher Schritt in der Ent-
wicklung von Marktbewertungs- und 
Marktprognosemodellen ist die Erhe-
bung relevanter Eingangsparameter. Die 
darauf aufbauenden Modelle sollen sich auf 
die wesentlichen, tatsächlich relevanten Va-
riablen konzentrieren. Die Komplexität und 
Störanfälligkeit des Gesamtmodells wird 
durch sparsame Parametrisierung ebenfalls 
begrenzt. Als Auswahlkriterien für verwendete 
Parameter und Daten spielen der statistische 
und fachliche Erklärungsgehalt für die abhän-
gige Zielgröße sowie die Modellperformance 
eine Rolle.
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Abb. 14: Kaufpreisänderung von baureifem Land im Verhältnis zum VPI-Anstieg in Zehnjahresbetrachtung bis 2017 – Performance

in Matrixdarstellung (Einteilung nach Einwohner, Kaufkraft, Performance, Region), Städte ab 100.000 Einwohnern (n=64)  

Quellen: Statistische Ämter des Bundes und der Länder, MB Research; eigene Berechnung und Darstellung 
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Abb. 15: Kaufpreisänderung von baureifem Land im Verhältnis zum VPI-Anstieg in 20-Jahresbetrachtung bis 2017 – Performance

in Matrixdarstellung (Einteilung nach Einwohner, Kaufkraft, Performance, Region), Städte ab 100.000 Einwohnern (n=58) 

Quellen: Statistische Ämter des Bundes und der Länder, MB Research; eigene Berechnung und Darstellung 
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9.  Identifikation preisdynamischer Städte mittels Rangfolgen

Eine Rangfolge der Städte anhand des Preis-

niveaus sowie der relativen Preisanstiege zum 

VPI über fünf, zehn und 20 Jahre zeigt nachfol-

gende Tabelle (Abb. 16). In der längerfristigen 

Betrachtung entfielen einige Städte aufgrund 

von Datenlücken.
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1 München 2.418,79 Regensb. 189,5 % 37,2 Düsseldorf 354,9 % 25,3 Düsseldorf 450,3 % 14,3

2 Düsseldorf 1.391,78 Erfurt 183,0 % 35,9 Jena 199,5 % 14,2 Regensb. 356,2 % 11,3

3 Stuttgart 1.241,97 Jena 160,2 % 31,5 Leipzig 179,2 % 12,8 Jena 281,1 % 8,9

4 Regensb. 835,30 Mainz 148,0 % 29,1 Regensb. 165,7 % 11,8 Karlsruhe 242,5 % 7,7

5 Frankf. a. M. 811,40 Augsburg 118,7 % 23,3 Erfurt 145,0 % 10,3 Wolfsburg 208,2 % 6,6

6 Mainz 805,36 Leipzig 113,2 % 22,2 München 140,0 % 10,0 Oldenburg 194,9 % 6,2

7 Darmstadt 784,11 Ingolstadt 113,0 % 22,2 Mainz 131,7 % 9,4 Erfurt 156,7 % 5,0

8 Nürnberg 756,85 Nürnberg 104,6 % 20,6 Nürnberg 122,5 % 8,7 Trier 132,8 % 4,2

9 Hamburg 725,09 Darmstadt 102,7 % 20,2 Augsburg 120,9 % 8,6 Nürnberg 116,9 % 3,7

10 Wiesbaden 710,75 Berlin 99,1 % 19,5 Potsdam 109,0 % 7,8 Braunschw. 116,0 % 3,7

11 Berlin 679,16 Kiel 92,4 % 18,1 Frankf. a. M 107,2 % 7,6 Augsburg 116,0 % 3,7

12 Augsburg 661,66 Wolfsburg 88,3 % 17,3 Oldenburg 100,6 % 7,2 Lübeck 94,8 % 3,0

13 Ingolstadt 549,80 München 86,1 % 16,9 Kiel 93,2 % 6,6 Ingolstadt 94,2 % 3,0

14 Erlangen 525,60 Hannover 85,4 % 16,8 Wolfsburg 92,3 % 6,6 Berlin 93,6 % 3,0

15 Offenb. a. M. 504,56 Düsseldorf 74,7 % 14,7 Erlangen 92,1 % 6,6 Bremen 91,0 % 2,9

16 Köln 469,64 Oldenburg 70,3 % 13,8 Berlin 90,5 % 6,4 Kiel 89,4 % 2,8

17 Karlsruhe 457,22 Erlangen 69,7 % 13,7 Kassel 90,4 % 6,4 Salzgitter 87,9 % 2,8

18 Würzburg 452,34 Braunschw. 68,8 % 13,5 Mülh. a.d.R. 90,2 % 6,4 Aachen 84,2 % 2,7

19 Freib. i. B. 431,39 Halle S. 63,4 % 12,4 Ingolstadt 85,1 % 6,1 Osnabrück 80,5 % 2,6

20 Ludwigsh. 387,93 Potsdam 61,4 % 12,1 Köln 78,1 % 5,6 Darmstadt 79,2 % 2,5

21 Heilbronn 387,79 Aachen 60,4 % 11,9 Wiesbaden 67,7 % 4,8 Bonn 76,4 % 2,4
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REAL EXPERTS.
REAL VALUES.

Wie zu sehen ist, verläuft die Entwicklung 
uneinheitlich. Nach zehn Jahren lagen einige 
Standorte noch nahezu auf ihrem Ausgangs-
niveau, während die Spitzenreiter über 60 % 
zulegen konnten. Dabei variiert die Dynamik 
im betrachteten Zeitraum. In den ersten Jah-
ren lagen zahlreiche Städte eher im Mittelfeld, 
die später dann sehr hohe Mietpreiszuwächse 
aufwiesen und dadurch am Ende des Zeit-
raums ganz vorn lagen – beispielsweise die in 
der Grafik enthaltene Stadt Berlin.

In der Einzelbetrachtung der Städte sind 
teilweise Besonderheiten erkennbar, die die 
Entwicklung begründen können. Ein Beispiel 
ist der dominierende Brancheneinfluss der 
Automobilindustrie in Wolfsburg. In anderen 
Städten und auch über die Gesamtmenge 
hinweg liegt dies jedoch nicht unmittelbar 
auf der Hand. Erklärungen qualitativer Art 
sind ohnehin kaum dafür geeignet, Prozes-
se der Marktauswahl, der Risikoanalyse und 
des Portfoliomanagements zu standardi-
sieren und damit im Rahmen der aktuellen 
Digitalisierungsansätze durch Algorithmen, 

Daten und Schnittstellen abzubilden. Auch 
wenn manuelle Einschätzungen bei Immo-
bilieninvestments stets notwendig bleiben, 
so sollten sich aufwendige Prozesse der Da-
tenverarbeitung wie Kennzahlenberechnung, 
Trendextrapolation, Sortierung und Filterung 
doch zukünftig weitgehend automatisieren 
lassen, was entsprechend allgemeingültige 
Erklärungs- und Prognosemodelle erfordert.

Ein erster wesentlicher Schritt in der Ent-
wicklung von Marktbewertungs- und 
Marktprognosemodellen ist die Erhe-
bung relevanter Eingangsparameter. Die 
darauf aufbauenden Modelle sollen sich auf 
die wesentlichen, tatsächlich relevanten Va-
riablen konzentrieren. Die Komplexität und 
Störanfälligkeit des Gesamtmodells wird 
durch sparsame Parametrisierung ebenfalls 
begrenzt. Als Auswahlkriterien für verwendete 
Parameter und Daten spielen der statistische 
und fachliche Erklärungsgehalt für die abhän-
gige Zielgröße sowie die Modellperformance 
eine Rolle.

02 | Erkenntnisse bisheriger Studien zu Einflussfaktoren auf Wohnungsmieten

Im Rahmen dieser Studie werden  beispiel- 
haft verschiedene Einflussfaktoren in Bezug 
auf Wohnungsmieten im Neubausegment 
analysiert. Die Auswahl potenziell relevanter 
Faktoren leitet sich u. a. aus bisherigen For- 
schungsarbeiten im internationalen Immo- 
bilienmarkt-Research ab. Über Ausschluss-
kriterien und Datenreihentests wird diese 
dann schrittweise reduziert. Ziel ist eine Liste 
relevanter Einflussfaktoren auf die Entwick-
lung der Wohnungsmieten, die eine fachliche 
Grundlage für die weitere Modellierung schafft.

Die Suche nach und Bewertung von 
Einflussfaktoren auf Immobilienmarktent-
wicklungen war wiederholt Gegenstand der 
immobilienökonomischen Forschung. Eine 
Vielzahl von Forschungsarbeiten widmete 
sich in den letzten Jahren der empirischen, 
marktbezogenen Untersuchung von Zu-
sammenhängen zwischen determinierenden 
Variablen und bestimmten immobilienwirt-

schaftlichen Zielgrößen. Eine andere Gruppe 
bilden konzeptionelle Arbeiten, beispielsweise 
zur statistisch-ökonometrischen Fundierung 
von spezifischen Prognosemodellen. Auf einige 
interessante Beispiele soll im Folgenden kurz 
verwiesen werden.

Die langfristige Beziehung zwischen der 
Entwicklung von Hauspreisen, Pro-Kopf-Ein-
kommen, Bevölkerung und weiteren 
Fundamentalgrößen war Gegenstand einer 
Studie von Gallin (2003). Unter Verwendung 
von Daten für 95 Metropolregionen der Ver-
einigten Staaten über einen Zeitraum von 23 
Jahren wurde in dieser Arbeit aufgezeigt, 
dass eine Veränderung der Kaufpreise für 
Häuser nur in begrenztem Umfang von der 
Entwicklung der betrachteten Kennzahlen, 
insbesondere dem Einkommen, abhängig 
ist. Diese gewonnene Erkenntnis verhält sich 
durchaus konträr zu oftmals getroffenen 
Annahmen früherer Forschungsarbeiten, 
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33 Leverk. 274,39 Trier 40,8 % 8,0 Magdeb. 44,3 % 3,2 Mülh. a.d.R. 39,5 % 1,3

35 Kiel 273,65 Heilbronn 39,0 % 7,7 Pforzheim 42,5 % 3,0 Solingen 38,7 % 1,2

35 Koblenz 246,83 Ludwigsh. 37,1 % 7,3 Braunschw. 41,4 % 2,9 Oberhausen 36,2 % 1,1

36 Ulm 243,16 Chemnitz 35,6 % 7,0 Karlsruhe 38,8 % 2,8 Potsdam 32,7 % 1,0

37 Dortmund 242,34 Wiesbaden 34,1 % 6,7 Rostock 38,8 % 2,8 Koblenz 31,3 % 1,0

38 Solingen 241,77 Stuttgart 33,5 % 6,6 Fürth 38,3 % 2,7 Fürth 28,0 % 0,9

39 Leipzig 239,70 Osnabrück 31,5 % 6,2 Bremerh. 36,4 % 2,6 Bielefeld 25,1 % 0,8

40 Münster 232,73 Lübeck 31,4 % 6,2 Bonn 34,5 % 2,5 Pforzheim 22,5 % 0,7

41 Duisburg 228,83 Fürth 28,7 % 5,6 Halle S. 33,0 % 2,3 Essen 19,9 % 0,6

42 Bottrop 226,97 Bremerh. 27,9 % 5,5 Ulm 27,4 % 1,9 Duisburg 19,6 % 0,6

43 Braunschw. 221,74 Hagen 27,8 % 5,5 Bremen 25,4 % 1,8 Gelsenk. 18,4 % 0,6

44 Dresden 218,48 Köln 27,6 % 5,4 Freib. i. B 20,2 % 1,4 Halle S. 14,5 % 0,5

45 Kassel 208,88 Salzgitter 25,3 % 5,0 Salzgitter 19,7 % 1,4 Hagen 14,2 % 0,5

46 Bremen 208,00 Bremen 22,3 % 4,4 Dortmund 17,0 % 1,2 Ulm 12,2 % 0,4

47 Osnabrück 203,48 Dortmund 21,7 % 4,3 Oberhausen 11,5 % 0,8 Rostock 9,0 % 0,3

48 Wolfsburg 196,04 Hamm 19,9 % 3,9 Dresden 10,9 % 0,8 Münster 6,9 % 0,2

49 Oberhausen 193,10 Magdeb. 19,4 % 3,8 Osnabrück 10,9 % 0,8 Herne 5,2 % 0,2

50 Krefeld 192,81 Essen 18,8 % 3,7 Hamm 10,2 % 0,7 Dortmund -4,9 % -0,2

51 Hagen 191,47 Freib. i. B. 16,8 % 3,3 Duisburg 9,6 % 0,7 Cottbus -10,1 % -0,3

52 Bielefeld 185,27 Solingen 16,7 % 3,3 Essen 5,2 % 0,4 Remsch. -10,2 % -0,3

53 Erfurt 182,85 Mülh. a.d.R. 14,5 % 2,8 Hagen 4,9 % 0,3 Wuppertal -10,3 % -0,3

54 Lübeck 177,24 Leverk. 14,4 % 2,8 Bielefeld -8,3 % -0,6 Leipzig -13,8 % -0,4

55 Wuppertal 172,17 Koblenz 11,8 % 2,3 Solingen -9,0 % -0,6 Magdeb. -15,8 % -0,5

56 Remsch. 163,75 Remsch. 8,7 % 1,7 Remsch. -10,5 % -0,7 Bochum -24,2 % -0,8

57 Bochum 147,01 Bonn 3,9 % 0,8 Gelsenk. -14,8 % -1,1 Chemnitz -27,9 % -0,9

58 Saarbrücken 141,72 Münster 2,1 % 0,4 Bottrop -15,8 % -1,1 Möncheng. -29,6 % -0,9

59 Gelsenk. 131,69 Wuppertal -0,7 % -0,1 Münster -22,5 % -1,6 Hamburg - -

60 Hamm 122,57 Ulm -3,9 % -0,8 Wuppertal -23,7 % -1,7 München - -

61 Möncheng. 118,37 Oberhausen -6,7 % -1,3 Krefeld -26,1 % -1,9 Hannover - -

62 Halle S. 115,81 Rostock -9,1 % -1,8 Bochum -30,4 % -2,2 Mannheim - -

63 Herne 113,54 Krefeld -10,2 % -2,0 Herne -31,5 % -2,2 Freib. i. B. - -

64 Salzgitter 99,14 Duisburg -12,2 % -2,4 Möncheng. -45,2 % -3,2 Krefeld - -

65 Bremerh. 93,00 Herne -12,9 % -2,5 Hannover - - Kassel - -

66 Magdeb. 92,40 Bochum -14,7 % -2,9 Mannheim - - Saarbrücken - -

67 Rostock 91,22 Gelsenk. -27,4 % -5,4 Aachen - - Leverk. - -

68 Cottbus 78,34 Möncheng. -40,1 % -7,9 Saarbrücken - - Heidelb. - -

69 Chemnitz 69,28 Karlsruhe - - Leverk. - - Offenb. a.M. - -

70 Mannheim - Mannheim - - Heidelb. - - Bremerh. - -

71 Heidelb. - Heidelb. - - Koblenz - - Dresden - -

Abb. 16: Durchschnittliche Kaufwerte von baureifem Land (in Euro je m2) - Darstellung von Niveau, Entwicklungen und Performance-

vergleich zum Verbraucherpreisindex (VPI)

Quellen: Statistische Ämter des Bundes und der Länder; eigene Berechnung und Darstellung 
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Standorte noch nahezu auf ihrem Ausgangs-
niveau, während die Spitzenreiter über 60 % 
zulegen konnten. Dabei variiert die Dynamik 
im betrachteten Zeitraum. In den ersten Jah-
ren lagen zahlreiche Städte eher im Mittelfeld, 
die später dann sehr hohe Mietpreiszuwächse 
aufwiesen und dadurch am Ende des Zeit-
raums ganz vorn lagen – beispielsweise die in 
der Grafik enthaltene Stadt Berlin.

In der Einzelbetrachtung der Städte sind 
teilweise Besonderheiten erkennbar, die die 
Entwicklung begründen können. Ein Beispiel 
ist der dominierende Brancheneinfluss der 
Automobilindustrie in Wolfsburg. In anderen 
Städten und auch über die Gesamtmenge 
hinweg liegt dies jedoch nicht unmittelbar 
auf der Hand. Erklärungen qualitativer Art 
sind ohnehin kaum dafür geeignet, Prozes-
se der Marktauswahl, der Risikoanalyse und 
des Portfoliomanagements zu standardi-
sieren und damit im Rahmen der aktuellen 
Digitalisierungsansätze durch Algorithmen, 

Daten und Schnittstellen abzubilden. Auch 
wenn manuelle Einschätzungen bei Immo-
bilieninvestments stets notwendig bleiben, 
so sollten sich aufwendige Prozesse der Da-
tenverarbeitung wie Kennzahlenberechnung, 
Trendextrapolation, Sortierung und Filterung 
doch zukünftig weitgehend automatisieren 
lassen, was entsprechend allgemeingültige 
Erklärungs- und Prognosemodelle erfordert.

Ein erster wesentlicher Schritt in der Ent-
wicklung von Marktbewertungs- und 
Marktprognosemodellen ist die Erhe-
bung relevanter Eingangsparameter. Die 
darauf aufbauenden Modelle sollen sich auf 
die wesentlichen, tatsächlich relevanten Va-
riablen konzentrieren. Die Komplexität und 
Störanfälligkeit des Gesamtmodells wird 
durch sparsame Parametrisierung ebenfalls 
begrenzt. Als Auswahlkriterien für verwendete 
Parameter und Daten spielen der statistische 
und fachliche Erklärungsgehalt für die abhän-
gige Zielgröße sowie die Modellperformance 
eine Rolle.

02 | Erkenntnisse bisheriger Studien zu Einflussfaktoren auf Wohnungsmieten

Im Rahmen dieser Studie werden  beispiel- 
haft verschiedene Einflussfaktoren in Bezug 
auf Wohnungsmieten im Neubausegment 
analysiert. Die Auswahl potenziell relevanter 
Faktoren leitet sich u. a. aus bisherigen For- 
schungsarbeiten im internationalen Immo- 
bilienmarkt-Research ab. Über Ausschluss-
kriterien und Datenreihentests wird diese 
dann schrittweise reduziert. Ziel ist eine Liste 
relevanter Einflussfaktoren auf die Entwick-
lung der Wohnungsmieten, die eine fachliche 
Grundlage für die weitere Modellierung schafft.

Die Suche nach und Bewertung von 
Einflussfaktoren auf Immobilienmarktent-
wicklungen war wiederholt Gegenstand der 
immobilienökonomischen Forschung. Eine 
Vielzahl von Forschungsarbeiten widmete 
sich in den letzten Jahren der empirischen, 
marktbezogenen Untersuchung von Zu-
sammenhängen zwischen determinierenden 
Variablen und bestimmten immobilienwirt-

schaftlichen Zielgrößen. Eine andere Gruppe 
bilden konzeptionelle Arbeiten, beispielsweise 
zur statistisch-ökonometrischen Fundierung 
von spezifischen Prognosemodellen. Auf einige 
interessante Beispiele soll im Folgenden kurz 
verwiesen werden.

Die langfristige Beziehung zwischen der 
Entwicklung von Hauspreisen, Pro-Kopf-Ein-
kommen, Bevölkerung und weiteren 
Fundamentalgrößen war Gegenstand einer 
Studie von Gallin (2003). Unter Verwendung 
von Daten für 95 Metropolregionen der Ver-
einigten Staaten über einen Zeitraum von 23 
Jahren wurde in dieser Arbeit aufgezeigt, 
dass eine Veränderung der Kaufpreise für 
Häuser nur in begrenztem Umfang von der 
Entwicklung der betrachteten Kennzahlen, 
insbesondere dem Einkommen, abhängig 
ist. Diese gewonnene Erkenntnis verhält sich 
durchaus konträr zu oftmals getroffenen 
Annahmen früherer Forschungsarbeiten, 
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Wie zu sehen ist, verläuft die Entwicklung 
uneinheitlich. Nach zehn Jahren lagen einige 
Standorte noch nahezu auf ihrem Ausgangs-
niveau, während die Spitzenreiter über 60 % 
zulegen konnten. Dabei variiert die Dynamik 
im betrachteten Zeitraum. In den ersten Jah-
ren lagen zahlreiche Städte eher im Mittelfeld, 
die später dann sehr hohe Mietpreiszuwächse 
aufwiesen und dadurch am Ende des Zeit-
raums ganz vorn lagen – beispielsweise die in 
der Grafik enthaltene Stadt Berlin.

In der Einzelbetrachtung der Städte sind 
teilweise Besonderheiten erkennbar, die die 
Entwicklung begründen können. Ein Beispiel 
ist der dominierende Brancheneinfluss der 
Automobilindustrie in Wolfsburg. In anderen 
Städten und auch über die Gesamtmenge 
hinweg liegt dies jedoch nicht unmittelbar 
auf der Hand. Erklärungen qualitativer Art 
sind ohnehin kaum dafür geeignet, Prozes-
se der Marktauswahl, der Risikoanalyse und 
des Portfoliomanagements zu standardi-
sieren und damit im Rahmen der aktuellen 
Digitalisierungsansätze durch Algorithmen, 

Daten und Schnittstellen abzubilden. Auch 
wenn manuelle Einschätzungen bei Immo-
bilieninvestments stets notwendig bleiben, 
so sollten sich aufwendige Prozesse der Da-
tenverarbeitung wie Kennzahlenberechnung, 
Trendextrapolation, Sortierung und Filterung 
doch zukünftig weitgehend automatisieren 
lassen, was entsprechend allgemeingültige 
Erklärungs- und Prognosemodelle erfordert.

Ein erster wesentlicher Schritt in der Ent-
wicklung von Marktbewertungs- und 
Marktprognosemodellen ist die Erhe-
bung relevanter Eingangsparameter. Die 
darauf aufbauenden Modelle sollen sich auf 
die wesentlichen, tatsächlich relevanten Va-
riablen konzentrieren. Die Komplexität und 
Störanfälligkeit des Gesamtmodells wird 
durch sparsame Parametrisierung ebenfalls 
begrenzt. Als Auswahlkriterien für verwendete 
Parameter und Daten spielen der statistische 
und fachliche Erklärungsgehalt für die abhän-
gige Zielgröße sowie die Modellperformance 
eine Rolle.

02 | Erkenntnisse bisheriger Studien zu Einflussfaktoren auf Wohnungsmieten

Im Rahmen dieser Studie werden  beispiel- 
haft verschiedene Einflussfaktoren in Bezug 
auf Wohnungsmieten im Neubausegment 
analysiert. Die Auswahl potenziell relevanter 
Faktoren leitet sich u. a. aus bisherigen For- 
schungsarbeiten im internationalen Immo- 
bilienmarkt-Research ab. Über Ausschluss-
kriterien und Datenreihentests wird diese 
dann schrittweise reduziert. Ziel ist eine Liste 
relevanter Einflussfaktoren auf die Entwick-
lung der Wohnungsmieten, die eine fachliche 
Grundlage für die weitere Modellierung schafft.

Die Suche nach und Bewertung von 
Einflussfaktoren auf Immobilienmarktent-
wicklungen war wiederholt Gegenstand der 
immobilienökonomischen Forschung. Eine 
Vielzahl von Forschungsarbeiten widmete 
sich in den letzten Jahren der empirischen, 
marktbezogenen Untersuchung von Zu-
sammenhängen zwischen determinierenden 
Variablen und bestimmten immobilienwirt-

schaftlichen Zielgrößen. Eine andere Gruppe 
bilden konzeptionelle Arbeiten, beispielsweise 
zur statistisch-ökonometrischen Fundierung 
von spezifischen Prognosemodellen. Auf einige 
interessante Beispiele soll im Folgenden kurz 
verwiesen werden.

Die langfristige Beziehung zwischen der 
Entwicklung von Hauspreisen, Pro-Kopf-Ein-
kommen, Bevölkerung und weiteren 
Fundamentalgrößen war Gegenstand einer 
Studie von Gallin (2003). Unter Verwendung 
von Daten für 95 Metropolregionen der Ver-
einigten Staaten über einen Zeitraum von 23 
Jahren wurde in dieser Arbeit aufgezeigt, 
dass eine Veränderung der Kaufpreise für 
Häuser nur in begrenztem Umfang von der 
Entwicklung der betrachteten Kennzahlen, 
insbesondere dem Einkommen, abhängig 
ist. Diese gewonnene Erkenntnis verhält sich 
durchaus konträr zu oftmals getroffenen 
Annahmen früherer Forschungsarbeiten, 
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