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PRIVATE WOHNUNGSBAUFINANZIERUNG

MARKTDATEN AUF DIE BASIS GESCHAUT -
ERFAHRUNGEN AUS FUNF JAHREN IB.SH-MIETENMONITORING

Fundierte und transparente Analysen zur Entwicklung von Mietpreisen sind eine wichtige
Grundlage flr ausgewogene Entscheidungen von Markakteuren, Politik und Offentlich-
keit. Gleichwohl mangelt es vielen Studien an der notigen Datenqualitdt, um reprdsen-
tative und aussagekraftige Schlussfolgerungen zu erméglichen. Die Autoren geben einen
Uberblick zu den derzeitigen Marktstandards und stellen anschlieBend den ebenso auf-
wendigen wie lohnenswerten Ansatz der Investitionsbank Schleswig-Holstein vor. Die
Forderbank hat auf ihrem Heimatmarkt mithilfe eines kombinatorischen Ansatzes, der
drei verschiedene Datenquellen umfasst, hohe Standards im Rahmen der Wohnungs-
marktbeobachtung gesetzt. Dabei analysieren sie auch wichtige aktuelle Besonderheiten

auf Ebene der Auswertung von Angebotspreisdaten.

Red.

Wohnungsinserate im Internet sind mitt-
lerweile Standard in der Vermarktung von
Wohnraum. Die Nutzung dieser Daten zur
Marktbeschreibung anscheinend auch. Zu-
mindest werben verschiedene Marktpreis-
auswertungen um die Gunst der Aufmerk-
samkeit. Doch so dick aufgetragen manche
Schlagzeile ausfallt, so diinn ist das Funda-
ment, auf dem sie fuBt.

Das Mietenmonitoring der IB.SH widmet sich
intensiv dem Thema der Datengrundlagen
fir eine transparente und ausgewogene
Preisberichterstattung fuir Schleswig-Hol-
stein. Das Instrument des Mietenmonito-
rings wurde 2013 als Teil des strategischen
Buindnisses ,Offensive flir bezahlbares
Wohnen" in Schleswig-Holstein eingefiihrt
und seitdem kontinuierlich weiterentwi-
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ckelt. Ziel des Monitorings ist es, einen
Uberblick tber die Preisentwicklung auf den
regionalen Mietmarkten des Landes zu ge-
winnen.

Angebotsmietpreise
gewinnen an Bedeutung

Mit digitalen Wohnungsinseraten in den
Onlineausgaben der Zeitungsverlage ab den
friihen 2000er Jahren sowie der Einfiihrung
von Onlinemarktplattformen wenige Zeit
spater erschlossen sich flr Immobilien-
marktbeobachtungen neue Datenquellen in
Form von Angebotspreisdatenbanken. Da-
mals waren flachendeckende Mietpreisin-
formationen eine Neuerung, wéhrend
Transaktionsdaten im Kaufsegment durch
die Gutachterausschiisse der Lander schon
langer zur Verfligung standen.

Die Freude Uber die neuen Mdoglichkeiten
rlickte jedoch hdufig den qualitativen An-
spruch, der an Daten gestellt werden muss,
in den Hintergrund. Fragen nach der Re-
prasentativitdit von Marktsegmenten und
-akteuren werden von den Datennutzern
nur selten gestellt oder bleiben unbeant-
wortet. Nur fir eine erste Einschatzung der
Anbietererwartungen auf dem Wohnungs-
markt sind unvollstdndige oder ungepriifte
Datensammlungen geeignet, insbesondere
wenn sie in Beziehung zu weiteren Stitz-
indikatoren gesetzt werden.

Steigende Qualitatsanforderungen
an die Datengrundlage

Diesen Ansatz verfolgt beispielsweise die
professionelle  Wohnungsmarktbeobach-
tung vieler Férderbanken. Auf die begrenz-
te Aussagekraft aufgrund der Unsicherhei-

ten, die in der Datengrundlage stecken,
wird dabei aber explizit hingewiesen.

Uber die Verwendung von Angebotsmieten
als Frihindikator hinaus sollten die Daten-
grundlagen einer genaueren Prifung un-
terzogen werden. Immer dann, wenn Preis-
daten als Entscheidungsgrundlage - ob in
Unternehmen oder der Politik - verwendet
werden, sind fehlende Validitdtsprifungen
und Ubertragungen von Teilinformationen
auf den Gesamtmarkt kritisch. Besonders
bedeutsam wird dies durch die Integration
von Angebotspreisdaten in wohnungswirt-
schaftliche Softwarelésungen zum Markt-
abgleich, der Portfolioanalyse oder zur
Standortbewertung.

Damit kdnnen die zum Vergleich herangezo-
genen Marktinformationen je nach Algo-
rithmus und Darstellung erheblichen Ein-
fluss auf die Preisgestaltung sowie die
Objekt- oder Bestandsbewertung nehmen.
Wie von Branchenverbdnden gefordert, un-
vollstandige Informationen nicht zur Grund-
lage wohnungspolitischer Entscheidungen
und Instrumente zu machen, sollte auch
auf betriebswirtschaftlicher Ebene diese
Haltung eingenommen werden. Letztlich
bedeuten eine steigende Nachfrage nach
flachendeckenden, granularen Preisdaten
fur Marktakteure und Wohnungspolitik,
dass die Qualitdtsanforderungen an die Da-
tengrundlagen steigen missen.

Gangige Verfahren und ihre
methodischen Besonderheiten

In der Praxis gibt es zwei vorherrschende
Wege zur Datensammlung: Zum einen den
Direktbezug von Plattformbetreibern und
zum anderen das automatisierte Auslesen
6ffentlich prasentierter Wohnungsangebo-
te im Internet Uber Web-Services oder
Web-Scraping. Fir das Abfragen und Be-
reitstellen von Preisdatensammlungen gibt
es darliber hinaus spezialisierte Anbieter.

Daten einer Plattform haben gewisse Vor-
teile. Sie liegen in einer einheitlichen Struk-
tur vor, umfassen auch nicht 6ffentlich zu-
gangliche Informationen, verfligen Uber
eine llckenlose Objektpreishistorie und re-
duzieren die Anzahl von Duplikaten. Ferner
besteht die Sicherheit, dass alle geschalte-




ten Inserate erfasst sind, also auch fiir be-
sonders marktgangige Wohnungen, die nur
wenige Minuten online sind. Nachteilig ist
das Risiko, dass die Entwicklung der Markt-
plattform selbst Auswirkungen auf die Da-
tensdtze haben kann. Verliert beispielswei-
se eine flr Inserenten kostenpflichtige
Plattform kontinuierlich Privatvermieter an
eine kostenlose Plattform, so hat dies ei-
nen unerwiinschten Effekt auf Auswertun-
gen des Datenbestandes.

Gleichsam wirkt die Verlagerung von Ver-
marktungsaktivitdten einzelner GroBanbie-
ter oder die Kiindigung einer Rahmenverein-
barung fiir eine gréBere Anzahl professio-
neller Anbieter ebenfalls auf die Datensdtze
der Plattform. Verschiebungen konnen aber
auch durch unscheinbare Faktoren wie
eine gednderte Preispolitik der Plattform-
betreiber verursacht werden. Abhangig-
keiten lassen sich generell nur reduzieren,
wenn unterschiedliche Plattformen als
Datenquellen herangezogen werden. Dies
wird in der Praxis aus Kostengriinden aber
selten gemacht.

Web-Scraping erfordert
Harmonisierung der Datenquellen

Haufiger ist der Erwerb oder die Erstellung
von Preissammlungen Gber Web-Scraping-
Verfahren. Hierbei missen die unterschied-
lichen Datenquellen harmonisiert werden,
was mit Informationsverlusten einherge-
hen kann. Besonders betroffen sind Zu-
stands- und Qualitdtsangaben zur Woh-
nung. Schwerwiegender ist das Problem
mehrfach erfasster Inserate. Wahrend es
auf einheitlich strukturierten Plattformen
einfach ist, doppelte Eintrage automatisiert
zu erkennen, ist dies bei heterogener
Struktur nicht mehr ganz so leicht. Géngi-
ge Praxis ist das Zerlegen der Inserate in
einzelne Wohnungsmerkmale, die anschlie-
Bend Uber Prifsummen auf Einzigartigkeit
getestet werden.

Ist der Prifalgorithmus nicht ausgefeilt
genug, werden entweder falsche Dubletten
geldscht oder es rutschen echte Dubletten
durch den Filter. Quartiere mit homogenem
Wohnungsbestand, die nur Gber wenige
Lageangaben (Adresse, Hausnummer, Lage
im Objekt) verfiigen, sind regelmaBig un-
terreprasentiert. Da es sich oftmals um
preiswertere Wohnungen handelt, entsteht
eine Marktpreisiberschdtzung. In die glei-
che Richtung wirkt das Ubersehen von Du-
bletten. Es sind Uberwiegend schwer
marktgangige, teure Wohnungen, die
mehrfach und mit leicht abweichenden
Merkmalen inseriert werden, sodass ldenti-
tatsfilter Ublicherweise nicht greifen.

Daten von Plattformbetreibern sowie Preis-
sammlungen Dritter eint, dass sie mit dem
Internet nur einen, wenn auch aufgrund
der Reichweite den wichtigsten Vertriebs-
kanal abbilden. Nicht erfasst sind die Wei-
tergabe von Wohnungen unter der Hand in
der privaten Vermietung und die direkte,
zum Teil Gber Wartelisten laufende Vergabe
bei Wohnungsunternehmen und Woh-
nungsgenossenschaften. In diesen Fallen
kommt es zwar zu preisbildenden Transakti-
onen, aber das Vorhandensein des Woh-
nungsangebots ist 6ffentlich nicht sichtbar.

Preisunterschiede bei
Direktvermietungen und Onlineinseraten

Ob sich der so vermietete Wohnraum statis-
tisch vom inserierten Angebot unterschei-
det, muss differenziert betrachtet werden:
Es gibt eine Korrelation zur &rtlichen Markt-
situation und zum Anbietertyp. Je hochprei-
siger der Markt ist und je starker der Nach-
fragetberhang ausfallt, desto groBer ist der
Abstand zwischen dem mittleren Preis aus
Onlineinseraten und den direkt vermiete-
ten Wohnungen. In entspannten Markten
scheint es hingegen eher irrelevant zu sein,
auf welchem Weg Anbieter und Nachfrager
zueinander finden. Aber selbst wenn ver-
gleichbare Preise je Quadratmeter aufgeru-
fen werden, kann es Unterschiede in Bezug
auf Objekt- und Lagequalitaten geben. Woh-
nungen mit gut bewerteten Eigenschaften
werden seltener 6ffentlich inseriert.

Diese Merkmalsauspragungen stehen he-
donischen Preismodellen dann nicht zur
Verfligung, was zur Preistiberschatzung der
Standardwohnung im Modell fiihrt. Woh-
nungsunternehmen und -genossenschaf-
ten mit ihrem insgesamt eher niedrigen
Mietpreisniveau sind bei angespannter
Marktlage in den Onlineangebotsdaten oft
unterreprasentiert. Diese fehlenden Daten
lassen sich in den Angebotsdaten nicht in-
terpolieren oder statistisch schatzen, da
gerade ihre Abweichung von der Ubrigen
Datenstruktur ihren Charakter ausmacht
und sich diese Art fehlender Werte rdum-
lich ohne Marktkenntnisse nicht bestim-
men lasst. Nur die Wohnungsanbieter
selbst verfligen Uber diese Daten.

IB.SH-Mietenmonitoring verfolgt
kombinatorischen Ansatz

Das Mietenmonitoring der IBSH nutzt
mehrere Datenquellen und fiihrt diese in
einer Datenbank zusammen. Plattformda-
ten der Immobilien Scout GmbH dienen als
Grundgerist aufgrund der umfassenden
Objektangaben. In Schleswig-Holstein ist

diese Datenquelle regional im stddtischen
Kontext (ber die Jahre sehr ausgewogen
und stabil, hat aber zuletzt insbesondere
durch die Marktentwicklung an Angeboten
der Wohnungswirtschaft verloren. Die Ab-
deckung in eher ldndlichen Wohnungs-
markten ist hingegen in den vergangenen
Jahren leicht zurlickgegangen.

Beide Einflussfaktoren werden im Mieten-
monitoring durch zusatzliche Datenquellen
aufgefangen. Ziel ist es, die regionalen
Markte in ihrer Angebots- und Anbieter-
struktur stabil zu halten und gleichzeitig
die Fallzahlen so zu erhohen, dass ein
GroBteil der Mieterfluktuation abgedeckt
wird. Die besondere Rolle als Férderbank
verschafft der IB.SH eine neutrale und
unabhangige Position, die das notige Ver-
trauen fur Datenlieferungen durch Markt-
akteure herstellt. Uber die wohnungswirt-
schaftlichen Verbande VNW, BFW und Haus
& Grund kann so zusatzlich eine groBe An-
zahl an Neuvertragsmieten flir das Mieten-
monitoring genutzt werden. Diese Daten-
satze gleichen die Nachteile, die durch eine
priméare Nutzung von Daten aus der On-
linevermarktung entstehen, aus. Als dritte
Komponente werden Daten der Empirica-
Systeme GmbH eingesetzt. Dies ist eine
plattformibergreifende Datenquelle und
hat fiir das Mietenmonitoring die Funktion,
den Datenbestand zu skalieren und die Un-
terreprasentanz landlicher Regionen aus-
zugleichen. An der Datenstruktur aller drei
Quellen kann ermittelt werden, ob Schwan-
kungen in den Fallzahlen durch den Markt
oder durch Verdnderungen der Datenquelle
bedingt werden.

Unterscheidung von markt- und
datenbedingten Schwankungen

Eine marktbedingte Schwankung ist bei-
spielsweise der Riickgang der Fluktuation in
sich anspannenden Mietmarkten. Eine an-
teilig rlickldufige Fallzahl ist in diesem Kon-
text plausibel und wird in der Gewichtung
berlicksichtigt. Es hat sich bisher gezeigt,
dass die Marktabdeckung durch den Drei-
klang an Datenquellen fiir das Jahr 2017
flachendeckend etwa drei Viertel der erwar-
teten Fluktuation erreicht. Damit ist das
Mietenmonitoring der IB.SH flir Schleswig-
Holstein die mit Abstand groBte Marktda-
tenauswertung. Dass sie auch die verldss-
lichste ist, liegt an der genauen statistischen
Prifung und Aufarbeitung der Datensatze.
Drei Beispiele sollen dies illustrieren:

Beispiel 1: Informationsverdichtung
durch Objekthistorien
Inserate lassen sich Uber ihre Objekt-
adresse verknlipfen, sodass Uber die Jah-




o

re Objekthistorien entstehen, die fiir die
Priifung neuer Datensédtze genutzt wer-
den kénnen. Ein fehlendes Baujahr kann
durch die Datenbank abgeglichen wer-
den. Sind Objekt und Objektadresse ein-
deutig bekannt, werden diese Informati-
onen flr das neue Inserat Gbernommen.
Hierdurch steigt die Auswertungsgute.

Beispiel 2: Dublettenbehandlung
Bevor Dubletten bereinigt werden, wird
durch die Datenbank geprift, ob sich
adresslose Datensatze zuordnen lassen.
Dies geschieht innerhalb der neuen Da-
ten eines Jahrgangs wie auch fir die in
der Datenbank enthaltenen Objekte der
Vorjahre. Adressen stellen im Mieten-
monitoring eine wichtige Grundlage fur
die Aufdeckung doppelter Falle dar. Aber
auch die Kombination spezifischer Merk-
male wie Energieverbrauchskennwert mit
Nebenkosten oder Baujahr liefern be-
reits eine hohe Verldsslichkeit. Ferner
sind Toleranzen bei Dezimalangaben be-
riicksichtigt, sodass der Fall, dass in ei-

nem Inserat ein Wert gerundet und in
einem anderen exakt angegeben wurde,
als mégliche Dublette erkannt wird.

Beispiel 3: Verifizierung von Neu-

bauwohnungen
Neubauobjekte werden besonders ge-
pruft, um sicherzustellen, dass kein sa-

niertes Objekt als Neubau behandelt
wird. Dies kann Uber einen Abgleich mit
der Objekthistorie erfolgen oder im
Zweifelsfall Uber einen Luftbildabgleich.

Auswirkungen angespannter
Markte auf Angebotspreisdaten

Neben den oben skizzierten Einflussfaktoren
auf die Datengrundlagen gibt es auf Ebene
der Auswertung aktuell weitere Besonder-
heiten im Umgang mit Angebotspreisdaten,
auf die geachtet werden sollte. Zwei Aspekte
sollen kurz beleuchtet werden.

1. Das Wohnungsangebot steigt, aber

warum zeigt sich keine preisliche
Entlastung?
In den vergangenen Jahren zeigte eine
steigende Anzahl an Baufertigstellungen
von Mietwohnungen, dass der Markt auf
die weiter wachsende Nachfrage reagiert
hat. Dies hat Konsequenzen auf die gén-
gigen Markpreisauswertungen. Grund-
satzlich zeichnen sich neu gebaute Wohn-
gebdude dadurch aus, dass alle darin be-
findlichen Wohnungen potenziell auf
Plattformen angeboten werden kénnten.

Der Anteil angebotener Wohnungen je
Objekt ist bei der Erstvermietung natur-

. Bilden Angebotsdaten
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gemaB besonders hoch, sodass insbeson-
dere in der kleinraumigen Betrachtung
bereits ein neu errichtetes Wohngebdu-
de statistisch eine signifikante Wirkung
haben kann. Bedenkt man, dass sich
Neubauwohnungen auch preislich am
oberen Ende der Skala bewegen, kann
eine fehlende Differenzierung zwischen
Wiedervermietungen und Neuvermie-
tungen zu Fehlinterpretationen fiihren,
indem vom durchschnittlichen Preisan-
stieg auch auf die Preisentwicklung von
Bestandswohnungen geschlossen wird.
Dabei kann diese im Preis véllig unver-
andert geblieben sein. Ist das Neubau-
segment nun tiber mehrere Jahre expan-
siv, so verstarkt sich dieser Effekt.

Immer mehr Neubau kann Preisent-
wicklungen im Bestand sogar triggern,
wenn sich Wohnungsanbieter zum Bei-
spiel am Gesamtmarktdurchschnitt ori-
entieren. In der kurzen Frist bewirkt die
Angebotsausweitung durch  Neubau
also keineswegs eine Preisdampfung in
den Angebotsdaten, sondern zunachst
eine Preissteigerung. Erst auf langere
Frist sickert das gréBere Angebot in die
nachfolgenden Segmente und mindert
den Druck auf die Preise, vorausgesetzt
der Angebotszuwachs Ubertrifft den
Nachfragezuwachs und die bereits auf-
gestaute Nachfrage kann abgebaut
werden.

die aktuelle Marktent-
wicklung ab?

Die stark gestiegene Woh-
nungsnachfrage in Kom-
bination mit der Anlage-
attraktivitdt von Immobi-
lien sorgt nach wie vor
flr Preisanstiege auf dem
Mietwohnungsmarkt. Da-
bei entsteht aus Sicht der
Wohnraumversorgung
eine Problematik durch
die Wechselwirkung aus
Preis- und Mengeneffek-
ten: Trifft ein groBer
Nachfragelberhang auf
ein  konstantes  Woh-
nungsangebot, so steigert
dies die Preise und min-
dert das Angebot an frei-
en Wohnungen. Steigende
Preise bei schlechterer
Verfiigbarkeit von freiem
Wohnraum senken die
Fluktuation ab, wodurch
weniger Wohnraum  fur
den weiterhin bestehen-
den Nachfrageliberhang
zur Verflgung steht. Die

Preise reagieren nun noch starker auf
die weitere Angebotsverknappung.

Der Angebotsriickgang ist zwar auch in
der Onlinevermarktung durch rickldu-
fige Fallzahlen sichtbar, aber die damit
einhergehende Preisentwicklung wird
oft Uberschatzt. In der skizzierten Ver-
scharfung der Wohnungsknappheit
werden relativ preiskonstante Wohnun-
gen professioneller Anbieter kaum
mehr inseriert. Stattdessen werden ver-
mehrt modernisierte und sanierte Ob-
jekte zu Uberdurchschnittlichen Preisen
angeboten - eben Wohnungen die ihre
Mieter zu bestimmten Preiserwartun-
gen noch suchen. Damit kénnen bei
angespannter Marktlage sowohl das
Preisniveau als auch die Preissteige-
rung in Auswertungen von Angebots-
daten zu hoch ausfallen. Ein entspre-
chendes Korrektiv kann, wie im
Mietenmonitoring der IB.SH, nur Uber
Anbieterinformationen erfolgen.

Eine intensive Auseinandersetzung mit An-
gebotsdaten von der Auswahl der geeigne-
ten Datenquelle bis zur sachgerechten Aus-
wertung ist aufwendig. Aber es lohnt sich.
Denn im Ergebnis herrscht Klarheit Gber
Reprasentativitdt und Validitat der verwen-
deten Daten - eine gute Grundlage flr aus-
gewogene Entscheidungen. —

Gemeinsam Gutes tun -
die IB.SH-Spendenplattform
www.wir-bewegen.sh

Gefoérderter Wohnraum
fir Schleswig-Holstein

Wir férdern Neubau, Sanierung oder
Modernisierung von Mehrfamilienhdusern.
Fir attraktiven und bezahlbaren Wohnraum.

Investitionsbank Schleswig-Holstein
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Tel. 0431 9905-0
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