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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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Wohnungsbau in den Top 7-Städten 

Entwicklung, Differenzierung, Ausblick  

Die Lage auf dem deutschen Wohnungsmarkt wird gegenwärtig kont-

rovers diskutiert. Die öffentliche Diskussion widmet sich dabei Fragen 

der Bautätigkeit, aber auch der Nachfrage vor allem in den Großstäd-

ten. Gleichzeitig suchen Entwickler nach Grundstücken und Investoren 

nach aussichtsreichen Märkten. Gerade in den Top 7-Standorten waren 

in den vergangenen Jahren steigende Mietpreise zu beobachten, deren 

Begründung oft über das Argument einer Wohnungsknappheit geliefert 

wurde. Lösungsansätze setzen überwiegend an den zwei Denkmodellen 

Mietrechtsverschärfung und Wohnungsbauausweitung an. Dabei gibt es 

starke Differenzen in der Quantifizierung des tatsächlichen Bedarfs, oft-

mals fehlen stringente Nachweise. Für alle Immobilienmarktakteure (ins-

besondere für Investoren und Bauträger, aber auch Mieter, Interessenver-

bände, Verwaltung und Politik) ist jedoch das Wissen über momentanen 

und zukünftigen Bedarf an Wohnraum essentiell. Preise, Leerstandsraten 

und andere Kennzahlen signalisieren Knappheiten.

Märkte sind nur ausgeglichen und nachhaltig, wenn sie sowohl den Be-

darf decken, als auch rentable Investments bieten. Der Fokus dieser Stu-

die liegt auf der Bedarfsanalyse. Im Kontext der Wohnungsmärkte der 

Top 7-Standorte analysiert sie die mittelfristige Entwicklung und priori-

siert den Bedarf in den einzelnen Märkten. Die gezeigten Trends können 

auch auf kleinere Märkte im Umland ausstrahlen.    
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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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1.  Wohnungsbestand in Deutschland: Entsteht eine generelle Unterversorgung?
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rungsentwicklung. Neben Jahren mit leich-

ten Zuwächsen waren auch Perioden mit 

Rückgängen zu verzeichnen. Die Zahlen sind 

jedoch sowohl auf Bundesebene als auch be-

zogen auf Bundesländer und Städte keinesfalls 

exakt, sondern durch statistische Effekte bzw. 

unterschiedliche Methodik beeinflusst. Amt-

liche Bevölkerungsdaten basieren auf Fort-

schreibungen und Schätzungen und können 

zumeist erst nach einigen Jahren, vorbehalt-

lich noch anstehender Revisionen, als endgül-

tig betrachtet werden. So führte der Zensus 

2011 mit seiner zuvor lange aufgeschobenen 

„Volkszählung“ zu einer deutlichen Korrektur. 

Der Einbruch der Datenreihe in diesem Jahr ist 

also nicht durch reale Entwicklungen, sondern 

rein statistisch begründet. Der seitdem ver-

zeichnete Aufwärtstrend in der Einwohnersta-

tistik ist jedoch grundsätzlich plausibel. Führ-

te die seither zu verzeichnende Zunahme zu 

einer Unterversorgung an Wohnraum? 

Der der Bevölkerungszahl gegenübergestellte 

Wohnungsbestand bestätigt diese Annahme 

nicht. Überproportional zur Bevölkerung stieg 

der Wohnungsbestand (nach Anzahl der Ein-

heiten) über den hier erfassten Zeitraum kon-

tinuierlich an. Relative Kennzahlen wie der 

Wohnungsbestand pro 100 Einwohner oder 

die Wohnfläche pro Einwohner verbesserten 

sich (siehe Abbildung 2), stehen also für eine 
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langfristigen Datenreihe – die bedingt durch 

die verzögerte amtliche Statistik vorerst in 

2016 endet – noch nicht vollständig enthalten, 

sie dürften aber den entsprechenden Woh-

nungszuwachs übertreffen. Gleichwohl sehen 

die aktuellen Bestandszahlen – auch mit wei-

terer Fortschreibung – deutlich besser aus als 

zu Beginn der Zeitreihe. Demnach überrascht 

es fast, dass die Wohnraumverknappung in 

Politik und Medien so stark thematisiert wird.

Abb. 1: Entwicklung von Einwohnern und Wohnungsbestand (jeweils in Tsd., Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebäuden)

Quelle: Statistisches Bundesamt; eigene Darstellung
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Abb. 2: Entwicklung von Wohnungen (in Wohn- und Nichtwohngebäuden) je 100 Einwohner, Wohnfläche (in Wohngebäuden, in m2)

je Einwohner und durchschnittlicher Haushaltsgröße

Quelle: Statistisches Bundesamt; eigene Berechnung und Darstellung
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2.  Ziele der Wohnungspolitik: Sind Mieten wichtiger als Flächen?

Die aktuellen (teils auch schon länger etab-

lierten) Diskussionen in Politik, Wissenschaft 

und Medien konzentrieren sich stark auf das 

Thema Miete. Das mengenmäßig verfügbare 

Wohnraumangebot im Sinne von Bestand, 

Bestandsverlusten, Umwidmungen und Neu-

bau wird hin und wieder thematisiert, jedoch 

nicht marktbreit angegangen. Primär spielen 

individuelle Projekte und stadtplanerische As-

pekte eine Rolle. Generell stellt die politische 

Ebene das Segment der Mietwohnungen in 

den Mittelpunkt der Debatte. Forderungen 

nach bezahlbarem Wohnraum zielen auf kurz-

fristige Effekte. Genutzt werden dazu paral-

lel mehrere, häufig angepasste Instrumente 

insbesondere des wohnungswirtschaftlichen 

Mietrechts (Stichwort „Mietpreisbremse“), 

des weiterführenden Vertragsrechts („Bestel-

lerprinzip“) und der individuellen Förderung 

(„Wohngeld“). Die Begleitung durch Medien, 

Verbände und Interessengruppen ist überaus 

intensiv. 

Das Segment der eigengenutzten Wohnun-

gen wird eher fiskalisch und ohne nennens-

werte Grundsatzdiskussion bearbeitet (bei-

spielsweise Baukindergeld, Förderkredite). 

Die starke Fokussierung auf das Mietsegment 

innerhalb des Wohnungsmarktes als Gesamt-

heit ist letztendlich „stimmenökonomisch“ 

(mit Blick auf die Anzahl der erreichbaren 

Wähler) zu erklären. Mieter sind sowohl in 

Deutschland (Eigentumsquote bei ca. 45 %, 

somit Mieterquote ca. 55 %), insbesondere 

aber in den Städten in der Überzahl (Mieter-

quote in den kreisfreien Städten ca. 73 %). Die 

Ausdehnung, zumindest aber die Beibehal-

tung entsprechender Markteingriffe im Sinne 

der Wählerbindung muss die Branche und 

auch deren Analytik antizipieren.

Die Frage dabei bleibt, ob und in welchem 

Maße die vermeintliche Wohnraumknappheit 

für den teils starken Preisauftrieb in einigen 

Regionen und Städten der vergangenen Jahre 

verantwortlich ist. Zugleich müsste in diesem 

Zuge auch diskutiert werden, inwiefern dort 

tatsächlich die Schaffung von bezahlbarem, 

mithin also überwiegend preisgebundenem 

bzw. sozialem Wohnraum als Lösung herhal-

ten kann, das heißt die tatsächliche Nachfrage 
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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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3.  Quantifizierung des Wohnungsbedarfs: Gibt es exakte Zahlen?

Laut Statistischem Bundesamt gingen im 

ersten Halbjahr 2018 die Baugenehmigun-

gen verglichen mit dem Vorjahreszeitraum 

um 960 Wohnungen zurück – auf den ersten 

Blick eine scheinbar zu vernachlässigende 

Größenordnung. Unterschiede zu Vorjahren 

und Trends der Bautätigkeit werden jedoch in 

der Debatte über Engpässe stets sehr stark 

gewichtet. Neben den erwähnten Baugeneh-

migungen sind natürlich auch die Fertigstel-

lungen relevant. Beides gemeinsam ermög-

licht die Bewertung der Bautätigkeit sowie 

kurz- bis mittelfristige Prognosen. 

Die Bautätigkeit im Sinne geplanter oder 

fertiggestellter Wohnungen sowie Bestands-

zählungen sind zwar statistisch gut erfasst, 

letztendlich aber nur eine Teilgröße in der Be-

stimmung von Knappheit und Handlungsbe-

darf. Entscheidend für den Wohnungssuchen-

den ist das vorhandene Angebot im Sinne von 

genutzten (vermieteten) und zusätzlichen 

(leerstehenden, vermietbaren) Einheiten bzw. 

Flächen. Aus den vorhandenen Reserven, den 

Bestandsabgängen und der Entwicklung der 

Nachfrage ergibt sich der eigentliche Neu-

baubedarf. Zu diesem Bedarf im eigentlichen 

Sinne gibt es keine einheitlichen statistischen 

Zahlen. Vielmehr beschäftigen sich zahlreiche 

Institute, Behörden und Unternehmen mit 

dem deutschen Wohnungsmarkt und ent-

sprechenden Bedarfsprognosen. Dies führt 

zu einer gewissen Bandbreite an Ergebnissen. 

Die Abweichungen erklären sich teils metho-

disch, teils aus der Datengrundlage sowie 

auch aus normativen Einflüssen. 

Die Abbildungen 3 und 4 illustrieren die Ent-

wicklung der Fertigstellungen auf Bundes-

ebene und liefern einen Vergleich mit den 

prognostizierten jährlichen Bedarfen ver-

schiedener Institutionen.

Abb. 3: Entwicklung von jährlichen Baufertigstellungen in Deutschland (Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebäuden)

und prognostizierter Neubaubedarf

Quellen: Statistisches Bundesamt, Bundesinstitut für Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR), empirica, Institut

der deutschen Wirtschaft Köln (IW Köln), Pestel-Institut; eigene Darstellung

Aus der obigen Grafik wird deutlich, dass die 

Fertigstellungszahlen von Wohnungen zu Be-

ginn des Jahrtausends einem Negativtrend 

folgten, der 2009 endete. Seither ist die Bau-

tätigkeit wieder anwachsend, wenngleich sie 

noch leicht hinter dem Niveau der Anfangs-

jahre der dargestellten Zeitreihe liegt. Die 

Bautätigkeit zeigt auf den ersten Blick keine 
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sich in den letzten Jahren der empirischen, 
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schaftlichen Zielgrößen. Eine andere Gruppe 
bilden konzeptionelle Arbeiten, beispielsweise 
zur statistisch-ökonometrischen Fundierung 
von spezifischen Prognosemodellen. Auf einige 
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Häuser nur in begrenztem Umfang von der 
Entwicklung der betrachteten Kennzahlen, 
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ist. Diese gewonnene Erkenntnis verhält sich 
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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.

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. 4: Differenz jährlicher Baufertigstellungen in Deutschland (Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebäuden) zum prognostizierten 
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nig fertiggestellter Wohnungen, nimmt man 
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darfsschätzungen und Neubauzahlen unklar, 
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Eine quasi planwirtschaftliche Festlegung 
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Bedarfsdeckung auch durch einen gewissen 

Zeitversatz (Bautätigkeit in vorangegangen 
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nungen vorhanden sind (regionale Vertei-

lung). Weiterhin ist nicht geklärt, in welchem 

Maße die tatsächlich benötigten Größen, Aus-

stattungen und Preissegmente erfasst wer-
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Abb. 5: Entwicklung der durchschnittlichen Miete (Neuvermietung, Nettokalt) in Top 7-Standorten – Veränderung 2017 zu 2007

Quelle: F+B GmbH; eigene Berechnung und Darstellung 
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orten der Top 7 nahmen die Einwohner Ü55 
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Frankfurt (von 28,7 auf 26,5 %).
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der Haushaltszahlen in den Top 7 seit der Er-
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die Haushaltszahlen der Jahre 2011 und 2016 

bezogen auf 100 Einwohner. Düsseldorf und 
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57,9 sowie 57,1 das Feld der Top 7 an, wäh-

rend Stuttgart mit 51,8 die geringste Relation 

von Haushalten je 100 Einwohner aufweist. 
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ließe sich zudem die durchschnittliche Haus-
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Abb. 6: Einwohnerentwicklung (in Tsd.) und Alterskohorten (U25, Ü55, Rest) in Top 7-Standorten – Veränderung 2016 zu 2006

Quellen: Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Arbeitsmarktmonitor der Bundesagentur für Arbeit;
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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.

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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den-Württembergs scheint man demnach die 

größten Haushalte vorzufinden. Der mittelfris-

tige Trend einer abnehmenden Haushaltsgrö-

ße wird aber auch hier durch ein Anwachsen 

dieser Relation sichtbar.

Die Trends und Strukturen der Bevölkerungs- 

und Haushaltszahlen sind von erheblicher 

Bedeutung für die Planung des Wohnungs-

bedarfs. Ein Beispiel ist die oftmals mit dem 

Lebensalter zunehmende Pro-Kopf-Wohn-

fläche. Gründe hierfür sind u. a. die sich in 

der Regel mit fortschreitendem Berufsleben 

erhöhende Kaufkraft, ein im Alter verändern-

des Nachfrageverhalten und aus dem Haus-

halt ausscheidende Personen (Auszug Nach-

wuchs, Todesfall Ehe-/Lebenspartner/-in). 

Jüngere Bevölkerungsgruppen finden sich 

dagegen häufiger in Wohngemeinschaften 

zusammen. Statistisch bilden hierbei mehrere 

Wirtschaftshaushalte (z.B. mehrere Studen-

ten) einen Wohnhaushalt. Hierdurch ist mit 

einer kleineren Pro-Kopf-Wohnfläche zu rech-

nen, dafür aber mit einer höheren Nachfrage 

nach größeren Wohnungen (insbesondere 

Anzahl der Räume). 

Die weitere qualitative und quantitative Pro-

gnose eines Marktes ist für Projektentwickler 

und Investoren wichtig. Dabei wird die Ent-

wicklung von Einwohner- und Haushalts-

zahlen durch zahlreiche Faktoren bestimmt. 

Häufig resultiert ein Bevölkerungsanstieg aus 

einer positiven Arbeitsmarktlage. Städte mit 

einer jüngeren Bevölkerung wirken dynami-

scher, weisen jedoch oft eine geringere Kauf-

kraft auf. Generell ist somit auch die Betrach-

tung ökonomischer Kennzahlen wichtig.

Ökonomische Entwicklung 

Zur Bewertung der wirtschaftlichen Lage ei-

ner Region können verschiedene Kennzahlen 

herangezogen werden, z.B. das Bruttoinlands-

produkt, die Bruttowertschöpfung einzelner 

Sektoren, Einkommensgrößen oder diverse 

Arbeitsmarktdaten. Vor allem ein attraktiver 

Arbeitsmarkt, der aufnahmefähig ist und gute 

Verdienstmöglichkeiten nebst interessan-

ten Tätigkeitsfeldern bietet, wirkt anziehend 

bzw. verhindert zumindest Abwanderungen 

in Größenordnungen. Für Prognosen relevant 

Abb. 7: Entwicklung der Anzahl an Haushalten (absolut und relativ) sowie der Haushalte je 100 Einwohner – Veränderung 2016 zu 2011

Quellen: Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Kommunale Statistikämter; eigene Berechnung und Darstellung 
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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, 
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sind somit zum einen die Einwohner, die vor-

handen sind und bleiben (bereits berufstäti-

ge Einwohner, Studenten), und zum anderen 

Menschen, die potenziell in den Markt kom-

men (Zuzug aus beruflichen Gründen, Berufs-

pendler mit Umzugsinteresse). 

Abbildung 8 zeigt die Arbeitsmarktentwick-

lung anhand der sozialversicherungspflichtig 

Beschäftigten auf. Hierbei sticht Berlin – trotz 

durchweg positiver Entwicklung in allen Top 

7-Städten – deutlich hervor. Nicht nur in abso-

luten, sondern auch in relativen Werten kann 

die Hauptstadt beachtliche Fortschritte vor-

weisen. Von 2006 bis 2017 kamen hier über 

400.000 Beschäftigte mit einem sozialver-

sicherungspflichtigen Arbeitsverhältnis hin-

zu. Dies entspricht im betrachteten Zeitraum 

einem Plus von fast 40 %. Allerdings bleibt 

anzumerken, dass Berlin auch von einem ver-

gleichsweise schwachen Ausgangsniveau 

mit sehr hohen Arbeitslosenquoten kommt. 

Diese lag 2005 noch bei 19 %, im aktuellen 

Berichtsmonat (August 2018) noch bei 8,2 % 

(Deutschland: 5,2 %). Dennoch sind verbesser-

te Arbeitsmarktchancen unverkennbar. Auch 

die weiteren Top 7-Städte können allesamt mit 

Wachstumsraten von mindestens 21 % aufwar-

ten. Dies ist gerade in Anbetracht auch schon 

in der Vergangenheit verhältnismäßig starker 

Arbeitsmärkte (z.B. in Stuttgart und Mün-

chen) beachtlich und kann folglich auch einen 

Erklärungsgehalt für das überproportionale 

Bevölkerungswachstum der Top 7 liefern.

Abbildung 9 vergleicht die Städte überdies 

auf Basis der aktuellen Arbeitsmarktdaten 

bzw. deren kurzfristiger Entwicklung. Dar-

gestellt wird die Bestandsveränderung ge-

meldeter offener Stellen im Jahresvergleich 

(August 2018 zu August 2017) sowie das 

Verhältnis von Arbeitslosen zu gemeldeten 

Arbeitsstellen. Mit Ausnahme von Köln, wo im 

Vergleich zum Vorjahreszeitraum – bezogen 

auf den zugrunde liegenden Berichtsmonat – 

eine leichte Verringerung der neu gemeldeten 

Arbeitsstellen zu registrieren ist, wächst diese 

Kennzahl in den anderen Städten weiterhin 

an. Die Bestandszahlen im Berichtsmonat Au-
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Stellen in Düsseldorf bis hin zu 26.482 in Ber-
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Abb. 8: Entwicklung sozialversicherungspflichtig Beschäftigter in Top 7-Standorten – Veränderung 2017 zu 2006 (Stand jeweils 31.12.)

Quelle: Bundesagentur für Arbeit; eigene Berechnung und Darstellung 

350000 35,0 %

400000 40,0 %

45,0 %450000

200000 20,0 %

250000 25,0 %

300000 30,0 %

150000 15,0 %

100000 10,0 %

50000 5,0 %

0 0,0%

Veränderung
absolut

Veränderung
prozentual

Berlin Hamburg München Köln Frankfurt Düsseldorf Stuttgart

V
er

än
d

er
un

g
 2

0
17

 z
u 

20
0

6
 -

 a
b

so
lu

t

V
er

än
d

er
un

g
 2

0
17

 z
u 

20
0

6
 -

 p
ro

ze
nt

ua
l



15
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 
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von spezifischen Prognosemodellen. Auf einige 
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Entwicklung der betrachteten Kennzahlen, 
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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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Damit ist weiterhin von aufnahmefähigen 

Arbeitsmärkten in den Top 7 auszugehen. 

Kurz- bis mittelfristig kann dies ein Faktor für 

anhaltenden Zuzug sein. Dies ist vor allem vor 

dem Hintergrund der dargelegten Relationen 

Arbeitsloser zu gemeldeten Arbeitsstellen zu 

vermuten (Abbildung 9: Punkte, rechte Ach-

se). Je geringer dieses Verhältnis ist, desto 

schwieriger wird die Besetzung gemeldeter 
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stellen ist die angesprochene Dunkelziffer der 

Vakanzen und darüber hinaus die Frage des 

Matchings von Anforderungen offener Positi-

onen zu Qualifikation der Arbeitslosen vor Ort 
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sich festhalten, dass eine weitere Arbeits-

marktzuwanderung in die Top 7 wahrschein-

lich ist – vorbehaltlich der Wohnortwahl in 

Abhängigkeit individueller Präferenzen (Zu-

zug in Umland, Inkaufnahme längerer Pendel-

strecken) sowie des Angebotes.

Eine stabile Arbeitsmarktentwicklung sollte 

– mit zeitlicher Verzögerung – zu einer Zu-

nahme des verfügbaren Einkommens je Ein-

wohner führen, da mehr Personen Löhne und 

Gehälter aus Arbeitsverhältnissen generieren 

und sich bei gleichlaufend positiver Konjunk-

tur oftmals nominale Lohnzuwächse einstel-

len. Die Relevanz für den Immobilienmarkt 

entsteht aus der damit einhergehenden Kauf-

kraft, die sich wiederum im Konsumverhal-

ten der Haushalte niederschlägt. Geänderte 

Wohnpräferenzen hinsichtlich Lage, Wohn-

fläche und Ausstattung lassen sich häufig auf 

veränderte Einkommensverhältnisse zurück-

führen. Letztlich sind regionale Einkommen 
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Abb. 9: Entwicklung des Bestandes gemeldeter Stellen und Verhältnis Arbeitsloser zu gemeldeten Stellen –

Basis jeweils Berichtsmonat August 2018

Quelle: Bundesagentur für Arbeit; eigene Berechnung und Darstellung 
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Abb. 10: Veränderung des verfügbaren Einkommens privater Haushalte je Einwohner – Veränderung 2015 zu 2005
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Abb. 11: Entwicklung von jährlichen Baufertigstellungen (Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebäuden) in Deutschland und

Top 7-Standorten (kumuliert) je 1000 Einwohner

Quellen: Statistische Ämter des Bundes und der Länder; eigene Berechnung und Darstellung  
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4.3.  Angebot: Wohnungsbau

Wesentlich für die Bedienung der Nachfrage 

in einem Marktsegment ist die Bautätigkeit. 
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mindest den Ersatzbedarf an technisch oder 

wirtschaftlich nicht mehr nutzbaren Objekten 
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(Nachfrageüberhang) ist eine Bautätigkeit 

angezeigt, die über den reinen Ersatzbedarf 
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lich zu schaffende Flächenangebot sind ganz-

heitlich zu betrachten.

Um einen ersten Eindruck der Angebotssitua-

tion in den Top 7 zu erhalten, soll zunächst die 

Bautätigkeit in diesen Städten näher beleuch-

tet werden. Abbildung 11 zeigt dazu die kumu-

lierten Baufertigstellungen der Top 7-Städte 

sowie Deutschlands seit dem Jahr 2005. Aus 

Gründen der Vergleichbarkeit wurden die 

Werte auf 1.000 Einwohner normiert. 

Mit Ausnahme weniger Jahre wird in den Top 7 

verglichen zum gesamten Land mehr gebaut. 

Zuletzt wurde in diesen Städten fast eine 

Wohnung je 1.000 Einwohner mehr geschaf-

Fertigstellungen je 
1000 Einwohner - 
Deutschland

Fertigstellungen je 
1000 Einwohner - 
Top 7 (kumuliert)
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Einzelbetrachtung, kumuliert (inklusive/exklusive Berlin), Vergleich Deutschland; Veränderung 2016 zu 2006

Quellen: Statistische Ämter des Bundes und der Länder; eigene Berechnung und Darstellung 
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Stuttgart) können ebenfalls Wachstumsraten 

im zweistelligen Prozentbereich vorweisen. In 

Deutschland wuchs die verfügbare Wohnflä-

che von 2006 bis 2016 um 10,3 %, also dop-

pelt so stark wie die Bundeshauptstadt. 

Wenngleich sich in den sieben größten Städ-
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Abb. 13: Entwicklung der Marktmiete (Wachstum zum Vorjahr) und Wertänderungsrendite für Wohnimmobilien in Top 7-Standorten – 

jeweils Durchschnitt der Top 7

Quelle: F+B GmbH; eigene Berechnung und Darstellung  
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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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neren Standorte. Hamburg, Berlin und Mün-

chen erzielten beispielsweise im betrachteten 

Zeitraum durchschnittliche Wertsteigerungen 

von über 3 % pro Jahr. 

Abb. 14: Entwicklung des Total Returns für Wohnimmobilien in Top 7-Standorten

Quelle: F+B GmbH; eigene Darstellung  
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5.  Ausblick für die Top 7: Wo sollten die Prioritäten liegen?

Ein Gesamtbild über den Bedarf an Wohnun-

gen in den Top 7 ergibt sich aus dem Zusam-

menspiel von Angebot und Nachfrage. Dabei 

steht die quantitative Analyse im Vorder-

grund. Mögliche Unterversorgungen aus rein 

qualitativen Gesichtspunkten – wie Größe, 

Ausstattung, Mikrostandort – werden somit 

ausgeblendet. Lassen sich in diesem Sinne 

Knappheiten, Rangfolgen und Prioritäten un-

ter den Top 7 herausarbeiten?

Bevölkerungsentwicklung vs. Wohnungsbau

Interessant ist die Gegenüberstellung von 

Einwohnerentwicklung und Veränderung des 

Wohnungsbestandes (Abbildung 15). Aus 

den jeweils absoluten Werten ergibt sich eine 

Relation „Wohnungszunahme je hinzugekom-

menem Einwohner“. Eine erste Rangfolge 

zeigt die Städte aufsteigend anhand dieser 

Kennziffer. Während Hamburg mit 0,52 neuen 

Wohnungen je Neubewohner bzw. umgekehrt 

einer neugeschaffenen Wohnung für jeweils 

etwa zwei zusätzliche Einwohner im Bereich 

der gesamtdeutschen Haushaltsgröße von 

rund zwei Personen liegt, erscheint die Bau-

tätigkeit in den übrigen Top 7-Städten unter-

durchschnittlich. Die Zahlen von Köln und 

Düsseldorf würden leicht überdurchschnitt-

lich große Haushalte bedingen, in Frankfurt 

und Stuttgart müsste der Haushalt jedoch be-

reits drei Personen umfassen, sofern die dafür 

gebaute Wohnung den Zuzug versorgen soll. 

In München teilen sich statistisch sogar vier 

neue Einwohner eine neue Wohnung. Auf-

fallend zurück liegt Berlin, wo im betrachte-

ten Zeitraum nur für ungefähr jeden neunten 

hinzugekommenen Bewohner eine Wohnung 

geschaffen wurde. 

5.1.  Bedarfsanalyse: Angebot vs. Nachfrage
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bung relevanter Eingangsparameter. Die 
darauf aufbauenden Modelle sollen sich auf 
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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 
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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 
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Abb. 15: Entwicklung der Einwohner und des Wohnungsbestandes in Top 7-Standorten – Veränderung 2016 zu 2006

Quellen: Statistische Ämter des Bundes und der Länder; eigene Berechnung und Darstellung 
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Abb. 16: Entwicklung der Einwohner und des Wohnungsbestandes in Top 7-Standorten – Veränderung 2016 zu 2006 im Matrixvergleich 

zu Belegung von zwei Personen je Wohnung

Quellen: Statistische Ämter des Bundes und der Länder; eigene Berechnung und Darstellung 
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bilden (Abbildung 16). Im Sinne der durch-

schnittlichen Haushaltsgröße in Deutschland 

lassen sich hier zwei Bereiche unterschei-
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nerwachstum ausreichende Neuversorgung 
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orte München und Berlin liegen deutlich ab-
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werden diese Einwohnerentwicklungen damit 
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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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dargestellt werden (Abbildung 17). Im Zehn-

jahresvergleich ist hinsichtlich der Woh-

nungs-Einwohner-Relation fast durchweg ein 

Rückgang zu erkennen. Lediglich Hamburg 

konnte sein Niveau von 52,2 Wohnungen je 

100 Einwohner halten. Hinsichtlich des Ni-

veaus stand München anfangs noch mit 58,0 

Wohnungen je 100 Einwohner an der Spitze 

der Top 7, weist 2016 jedoch schon eine deut-

lich geringere Relation von 53,8 auf. Ähnlich 

starke Rückgänge erlebten Berlin und Frank-

furt im betrachteten Zeitraum. Stuttgart bil-

det 2006 und 2016 das Schlusslicht. Dabei 

ging der Versorgungsgrad von 51,2 auf 49,6 

Wohnungen je 100 Einwohner zurück.

Unterschiede waren in der Entwicklung der 

Pro-Kopf-Wohnfläche zu verzeichnen. Im 

Jahr 2006 hatte Berlin mit 40,1 m2 je Einwoh-

ner noch die Spitzenposition unter den Top 7 

inne, aktuell liegt aber Düsseldorf mit einem 

Wert von 40,9 m2 vorn. Die Pro-Kopf-Wohn-

fläche ist dort gestiegen und liegt nun sogar 

über dem früheren Spitzenwert von Ber-

lin. Der nach dieser Kennzahl schlechteste 

Standort war 2006 Hamburg mit lediglich 

37,0 m2 und ist heute Frankfurt mit ebenfalls 

37,0 m2. Insgesamt zeichnet sich kein eindeu-

tiger Trend ab. Städte wie Berlin, München, 

Frankfurt und Stuttgart zeigen im Zehn-

jahresvergleich marginale Abnahmen in der 

Pro-Kopf-Wohnfläche, während Hamburg, 

Köln und Düsseldorf zulegen konnten. Der 

gesamtdeutsche Trend von mehr Wohnfläche 

je Einwohner (Abbildung 2) scheint daher 

nicht in den Großstädten zu gelten. Zudem 

liegt die Pro-Kopf-Wohnfläche teils deutlich 

unter dem Wert des gesamten Landes (ins-

besondere Frankfurt und Stuttgart, negative 

Abweichung von ca. acht m2). Allgemein ist 

eine solche Diskrepanz zwischen Großstädten 

und kleineren bzw. ländlichen Standorten je-

doch zu erwarten und kaum auflösbar.

Abb. 17: Entwicklung der Wohnungen (Wohnungsbestand in Wohn- und Nichtwohngebäuden) je 100 Einwohner (links) und der Wohn-

fläche (Wohnungen in Wohngebäuden) in m2 je Einwohner (rechts) in Top 7 – Tops (weiß) und Flops (rot) markiert; Veränderung 2016 zu 

2006 Quellen: Statistische Ämter des Bundes und der Länder; eigene Berechnung und Darstellung 

Haushaltsentwicklung vs. Wohnungsbau

Auch die Haushaltszahlen können zu Woh-

nungsbeständen und Wohnflächen in Rela-

tion gesetzt werden (Abbildung 18). Die Er-

kenntnisse sind nicht wesentlich anders als 

bezogen auf die Einwohnerzahlen, schließen 

aber die standorttypische Haushaltsgröße 

mit ein. So wurden beispielsweise in Düssel-

dorf im Zeitraum 2011 bis 2016 nur 0,19 neue 

Wohnungen bzw. 20 m2 Wohnfläche je hinzu-

gekommenem Haushalt geschaffen. Stuttgart 

zeigt ähnlich geringe Werte. Auch in den an-

deren Top 7-Standorten fallen die Zuwäch-

se an Wohnfläche und Wohnungsbestand je 

neuem Haushalt überschaubar aus. Selbst der 
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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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Die Bautätigkeit ist statistisch anhand von 

Baugenehmigungen sowie Fertigstellungen 

abzulesen. Teils werden Genehmigungen 

nicht umgesetzt, womit hinsichtlich der rea-

lisierten Mengen bestimmte Effizienzverluste 

zu untersuchen sind. Interessant ist dabei, 

in welcher Größenordnung und in welcher 

zeitlichen Verzögerung die Genehmigungen 

letztendlich in Fertigstellungen münden. An-

zunehmen ist in diesem Kontext, dass in den 

meisten Marktphasen mehr Wohnungen ge-

nehmigt als gebaut werden.

Bei der Klärung der Frage, inwieweit erteilte 

Genehmigungen nicht genutzt werden, sind 

nicht nur die Daten eines Jahres zu verglei-

chen. Vielmehr muss die Relation marktty-

pische zeitliche Verzögerungen (Time Lags) 

berücksichtigen: Genehmigte Wohnbaupro-

jekte werden selten noch im gleichen Kalen-

derjahr fertiggestellt, dies kann ggf. auch ein, 

zwei oder drei Jahre später erfolgen. Gerade 

in ansteigenden Konjunkturphasen werden 

zahlreiche Projekte geplant und auch geneh-

migt, so dass diese Zahlen oftmals über die 

Fertigstellungen hinausgehen. Am Ende eines 

Konjunkturzyklus kann aber auch der genau 

gegensätzliche Fall eintreten: bereits redu-

zierte Planungen, jedoch noch zahlreiche Fer-

tigstellungen.

Demnach stehen vor allem über mehrere Jah-

re zu beobachtende Relationen zwischen Ge-

nehmigungen und Fertigstellungen von klei-

ner Eins (Fertigstellungen überwiegen) für 

einen eher pessimistischen Markt, in dem vor 

allem noch zahlreiche früher begonnene Pro-

jekte finalisiert werden. Zu sehen ist dies im 

Jahr 2006. In den Jahren 2008 bis 2011 sowie 

in 2016 gab es dagegen wesentlich mehr Ge-

nehmigungen als Fertigstellungen. Dies galt 

bezogen auf alle untersuchten Time Lags (0 

bis 3 Jahre). Vor allem die gleichlaufende so-

wie die um ein Jahr verzögerte Reihe zeigen 

hohe Relationen, die bis zum Faktor 1,5 rei-

chen. So entsprechen in diesen Jahren in den 

Top 7 als beispielhafte Rechnung 150.000 ge-

nehmigte Wohnungen lediglich ca. 100.000 

fertiggestellten Einheiten.

5.2. Bedarfsdeckung: Baugenehmigungen vs. Baufertigstellungen

Abb. 20: Verhältnis von Baugenehmigungen zu Fertigstellungen (jeweils Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebäuden)

in Top 7-Standorten (kumuliert) – Betrachtung diverser zeitlicher Verschiebungen

Quellen: Statistische Landesämter; eigene Berechnung und 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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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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In der Betrachtung der einzelnen Standor-

te sind große Unterschiede auszumachen. 

So sind die Genehmigungen und Fertig-

stellungen im Zeitraum 2006 bis 2016 nur in 

Stuttgart mit einem jährlichen Mittelwert von 

2,8/1000 Einwohner ausgeglichen. In allen 

anderen Städten ist in diesem Zeitraum ein 

Genehmigungsüberhang zu verzeichnen, der 

im Mittel besonders hoch in Berlin (3,3 zu 1,8), 

Hamburg (3,9 zu 2,9) und Frankfurt (5,7 zu 

4,5) ausfällt. In der hessischen Metropole ste-

chen trotz dieses Überhangs die vergleichs-

weise hohen Zahlen an erteilten Genehmi-

gungen und fertiggestellten Einheiten hervor. 

Diese liegen deutlich über dem Niveau von 

größeren Städten wie Hamburg und Berlin. 

Genehmigte Projekte werden also nur an-

teilig realisiert, wobei der Realisierungsgrad 

schwankt. Ursachen dafür können vielfältiger 

Natur sein. So erfolgen Grundstücksverkäufe 

gleich nach Erteilung des Baurechts, werden 

aber vom neuen Eigentümer ggf. nochmals 

anders beplant oder mit Hoffnung auf weitere 

Wertsteigerung gehalten. Die gegenwärtige 

Marktdynamik (bezogen auf das gesamte re-

levante Umfeld inkl. Bauleistungen) kann zu-

dem kurzfristige Anpassungen der Projekte 

erforderlich machen. Auch dies führt wiede-

rum zu neuen Planungs- und Genehmigungs-

prozessen, zur Reservehaltung oder auch 

zum Projektabbruch. Darüber hinaus sind 

auch Probleme in der Vergabe und Realisie-

rung denkbar. Nicht zuletzt sind die Baukos-

ten ein Faktor für nicht realisierte Wohnungs-

bauprojekte. So stieg der vom Statistischen 

Bundesamt ausgewiesene Baukostenindex 

(Material- und Arbeitskosten) allein seit 2010 

um 13,6 Indexpunkte und damit um gut vier 

Indexpunkte mehr als der Verbraucherpreis-

index im selben Zeitraum. Der durch diesen 

Preisindex angezeigte Beschaffungsdruck 

zeigt sich in Form knapper Ressourcen, etwa 

bezogen auf Bauunternehmen, Personal und 

Materialien. Konjunkturmeldungen der deut-

schen Bauindustrie bestätigen dies. 

Zahlreiche wirtschaftliche und organisatori-

sche Parameter können somit Projekte ge-

fährden und die Lücke zwischen Genehmi-

gungen und Fertigstellungen begründen. 

Diese lässt sich also nur bedingt verkleinern.

Während sich Projektentwicklungen auf die 

aktuellen Marktdaten und den kurzfristigen 

Ausblick stützen können, benötigen Be-

standsinvestitionen bzw. Portfoliostrategien 

zumindest mittelfristige Prognosen. Nach-

folgend erfolgt eine Fortschreibung der ak-

tuellen Trends bis 2025. Hierzu werden ver-

fügbare Prognosen und eigene Datenreihen 

genutzt.

Eine Prognose der Bevölkerungsentwicklung 

bis 2025 liefert beispielsweise MB Research 

(publiziert in Thomas Daily). Die Entwicklung 

des Wohnungsbestandes soll auf Basis der 

bisherigen Fertigstellungszahlen (Mittelwert 

2013 bis 2016) und pauschalierter Bestands-

abgänge fortgeschrieben werden. Diese 

Marktphase beinhaltet bereits höhere Fertig-

stellungszahlen als in den Vorjahren, bezieht 

also erkannte Knappheiten und sich daraus 

ergebende Markteffekte (Mietpreise, Kauf-

preise, Absatzmengen) mit ein. Sollte sich die 

Bautätigkeit nicht signifikant steigern lassen, 

könnten sich für die Top 7 mittelfristig die in 

Abbildung 21 gezeigten Relationen ergeben. 

5.3. Szenarien: Bevölkerungsprognose vs. Wohnungsprognose
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Abb. 21: Entwicklung der Einwohner und des Wohnungsbestandes in Top 7-Standorten – Fortschreibung 2016 bis 2025

Quellen: Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Thomas Daily (auf Basis von MB Research); eigene Berechnung und Darstellung 
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Die Städte Düsseldorf, Berlin und Köln lassen 

auf Basis der Fortschreibung eine weitere 

Verknappung annehmen. In diesen Städten 

würde nur für ungefähr jeden dritten neuen 

Bewohner eine Wohnung gebaut werden. 

Vor allem für Köln, wo die Relation von 52,1 

Wohnungen je 100 Einwohner aktuell schon 

den zweitniedrigsten Wert der Top 7 aufweist, 

könnte dies eine weitere Verschlechterung 

der Wohnraumversorgung bedeuten (Prog-

nosewert 50,9). Die Prognose für Düsseldorf 

ist vor dem Hintergrund des aktuell höchsten 

Leerstandes der Top 7 sowie der höchsten 

Relation von Wohnungen je 100 Einwohner zu 

interpretieren. Zwar fällt auf Basis der Fort-

schreibung die Kennzahl auf 53,7 Wohnungen 

je 100 Einwohner in 2025 zurück, ist damit 

aber immer noch der Spitzenwert unter den 

Top 7. Dagegen baut Stuttgart 0,79 Wohnun-

gen je neuem Einwohner und steigert damit 

die Relation im Bestand von gegenwärtig 

49,6 auf dann 50,4 Wohnungen je 100 Ein-

wohner. Hamburg und (marginal) Frankfurt 

werden den Versorgungsgrad ebenfalls etwas 

steigern können, München würde bei dieser 

Kennzahl etwas zurückfallen. Abbildung 22 

zeigt die Entwicklung in den Städten bezo-

gen auf die Einwohner-, Haushalts- und Woh-

nungsbestandsprognosen.

Abb. 22: Fortschreibung der Wohnungen (Wohnungsbestand in Wohn- und Nichtwohngebäuden) je 100 Einwohner (links) und der Haus-

halte je 100 Einwohner (rechts) in Top 7 – Tops (weiß) und Flops (rot) markiert

Quellen: Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Thomas Daily (auf Basis von MB Research), Kommunale Statistikämter;

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.
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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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Die Fortschreibung der Haushaltszahlen ab 

2016 stützt sich dabei wesentlich auf die ak-

tuelle Haushaltsvorausberechnung des Sta-

tistischen Bundesamtes (bis 2035). Hierzu 

wurden die Wachstumsraten der vorausbe-

rechneten Haushaltszahlen der Stadtstaaten 

von 2016 bis 2025 (Berlin, Hamburg) sowie 

der westdeutschen Flächenländer (restliche 

Top 7) als Grundlage genommen. Prozentuale 

Zuschläge stützen sich auf die abweichenden 

Wachstumsraten der jeweiligen Stadt in der 

Haushaltsentwicklung von 2011 bis 2016 zum 

entsprechenden Bundesland (bzw. für Ham-

burg und Berlin zur Gesamtheit der Stadt-

staaten). 

Die auf diese Weise ermittelten Werte für 

2025 zeigen durchweg einen Anstieg der 

Haushalte je 100 Einwohner. Dieser fällt be-

sonders hoch in Frankfurt aus, wo nach 56,5 

Haushalten in 2016 dann 61,1 Haushalte auf 

100 Einwohner in 2025 entfallen könnten. 

Auch Düsseldorf weist einen Wert jenseits der 

60 auf. Die geringste Relation zeigt Köln mit 

54,1 Haushalten je 100 Einwohner. Insgesamt 

sticht der Trend zu immer kleineren Haus-

haltsgrößen hervor, was die Nachfrage nach 

Wohnungen weiter nach oben treiben dürfte. 

Eine Umkehr ist derzeit nicht ersichtlich, wür-

de aber zu entsprechend anderen Prognose-

werten führen.

Insofern besteht eine gewisse Unsicherheit 

über Fortbestehen und Ausmaß der Trend-

entwicklung, die sich bei Prognosen für einen 

noch längeren Zeitraum demzufolge erhöhen 

würde. Hinsichtlich der Bauleistungen kann 

kurz- bis mittelfristig von einer Kapazitäts-

beschränkung ausgegangen werden, so dass 

sich die Fertigstellungen wohl nicht allzu deut-

lich steigern lassen; allenfalls könnten Kapazi-

täten auf die Großstädte konzentriert werden. 

Bei einer ungünstigen Konjunkturentwicklung 

oder stärkeren Markteingriffen wäre gleichwohl 

eine Reduzierung von wohnungswirtschaftli-

chen Projektentwicklungen denkbar.

Die im Rahmen dieser Studie herausgestell-

ten Ergebnisse sind in Abbildung 23 zusam-

mengefasst. Zur Darstellung einer Rangfolge 

werden die Kennzahlenwerte im Vergleich 

der Top 7 entsprechend priorisiert. Ein Rang 

von „1“ steht damit zumindest bezogen auf 

die jeweilige Kennzahl für den höchsten Woh-

nungsbaubedarf bzw. die höchste Priorität. 

Bezogen auf bestimmte Kennzahlengruppen 

und Untersuchungsbereiche lassen sich die 

Rangfolgen auch zusammenfassen, wobei 

hier nur ein einfacher Mittelwert ohne spezi-

fische Gewichtung berechnet wird. 

5.4. Rangfolgen: Welche Top 7-Märkte sind mittelfristig besonders interessant? 
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PRIORITÄTENLISTE WOHNUNGSBAU - BEWERTUNG ANHAND EINZELNER ANGEBOTS- UND NACHFRAGEINDIKATOREN
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Einwohnerprognose  
(Änderung 2025 zu 2016) 6,2 % 5 4,4 % 6 8,8 % 1 7,0 % 4 7,9% 2 7,8 % 3 2,9 % 7
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(Änderung 2016 zu 2011) 9,4 % 6 11,1 % 5 13,6 % 2 8,8 % 7 17,0% 1 11,5 % 4 11,8 % 3

Haushaltsfortschreibung 
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(Änderung 2017 zu 2007) 72,7 % 1 41,6 

%
4 55,5 % 2 28,2 % 7 38,7% 5 38,7 % 5 49,3 % 3
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3,3 3 3,9 5 5,3 6 3,3 3 5,7 7 2,8 1 2,8 1

Mittelwert der Prioritäten 3,3 4,7 3,7 5,2 4,0 3,2 3,4

PRIORITÄTENLISTE WOHNUNGSBAU - BEWERTUNG ANHAND VON ANGEBOTS-NACHFRAGE-RELATIONEN

Ber Prio Ham Prio Mün Prio Köl Prio Fran Prio Düs Prio Stu Prio
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(2016) 55,4 4 54,1 5 57,1 2 52,4 6 56,5 3 57,9 1 51,8 7
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(2016 zu 2006)
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Abb. 23: Prioritätenliste (1=höchste Priorität, 7=niedrigste Priorität) für Wohnungsbau im Vergleich der Top 7-Standorte – diverse An-

gebots- und Nachfrageindikatoren, Angebots-Nachfrage-Relationen

Quellen: Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Bundesagentur für Arbeit, Thomas Daily (auf Basis von MB Research), Kommu-

nale Statistikämter, Statista (auf Basis von empirica); eigene Berechnung und Darstellung 
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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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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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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.
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finden. Jedoch sind die in § 556d BGB darge-

legten vier Kriterien Mietpreisanstieg, Mietbe-

lastungsquote, Bevölkerungswachstum und 

Leerstand nicht abschließend definiert und 

daher je nach Interessenlage interpretierbar. 

Grundsätzlich lassen sich somit zwar Indika-

toren für die Lage am Wohnungsmarkt finden 

und berechnen. Eine exakte Quantifizierung 

des Wohnungsbedarfs ist jedoch aufgrund 

der zahlreichen Einflüsse und Wechselwirkun-

gen nicht möglich. Insbesondere spielen ver-

haltensbezogene Elemente eine Rolle, da sich 

die Nachfrager und Anbieter an neue Situa-

tionen, Informationen und Annahmen anpas-

sen. Dies kann sowohl zu mehr Flexibilität und 

Entspannung (z.B. Umzüge, Pendler), als auch 

zu bewussten oder unbewussten Blockaden von 

Anpassungsprozessen führen (z.B. Beibehalt 
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6.  Fazit
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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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von Politik, Unternehmen, Forschungsinsti-

tuten oder anderen Beteiligten grundlegen-

de Verbesserungen in Aussicht gestellt oder 

auch nur gemeinsam zielführend diskutiert. 

Vielmehr besteht die Gefahr, dass weitere 

einseitige Markteingriffe und zunehmend an-

spruchsvolle Projekte auf den verbliebenen 

Restflächen oder im Bestand zu einer weite-

ren Verknappung in den Großstädten führen 

werden. 

Ein Handlungsbedarf, gleichzeitig aber auch 

eine überdurchschnittliche Chance für Pro-

jektentwickler, ist vor allem in den Städten 

Stuttgart, Frankfurt und München zu sehen. 

Berlin findet sich im Zusammenspiel von An-

gebot und Nachfrage im Mittelfeld der Top 7 

wieder. Hamburg und Köln zeigen unter den 

Top 7 noch die beste Wohnungsversorgung. 

Insgesamt wird die Frage der Wohnraum-

versorgung derzeit primär in der monetären 

Dimension, das heißt über den Mietpreis be-

sprochen. Entsprechende Eingriffe in das 

Preisgefüge sind verhältnismäßig einfach zu 

beschließen und können punktuell, speziell 

für die Gruppe neuer (ggf. zuvor aus einer 

größeren Bewerbergruppe ausgewählter) 

Mieter durchaus finanzielle Verbesserungen 

erreichen. Die positiven Effekte sind jedoch 

eher kurzfristiger Natur. Nachhaltig kann nur 

ein mengenmäßiger Ansatz – bezogen auf 

Wohneinheiten und Wohnflächen – zu einer 

Entspannung der Wohnungsmärkte in den 

Metropolen führen. Dies kann über entspre-

chenden Zuwachs, sprich Neubau erfolgen, 

zumindest unterstützend aber auch über 

flankierende Maßnahmen wie eine andere 

Verteilung (Neuaufteilungen, Umzüge) und 

eine bessere Infrastruktur (Anbindung des 

Umlandes). 

Aussagen über die regionale und lokale 

Wohnraumversorgung lassen sich nur im Zu-

sammenspiel mehrerer geeigneter Indikato-

ren treffen. Das Research der Empira Gruppe 

wird sich daher weiterhin Studien zu Marktzu-

sammenhängen widmen, um Einflussfaktoren 

bestimmen sowie Trends und Zyklen für er-

folgreiche Investments frühzeitig und fundiert 

identifizieren zu können.
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teilweise Besonderheiten erkennbar, die die 
Entwicklung begründen können. Ein Beispiel 
ist der dominierende Brancheneinfluss der 
Automobilindustrie in Wolfsburg. In anderen 
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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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schaftlichen Zielgrößen. Eine andere Gruppe 
bilden konzeptionelle Arbeiten, beispielsweise 
zur statistisch-ökonometrischen Fundierung 
von spezifischen Prognosemodellen. Auf einige 
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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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