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Beispiel: Munchen im 2. Quartal 2008

Die Kurven der nachfolgenden Abbildung zeigen die Entwicklung der inserierten Miet-/Kaufpreise
fur eine Referenzwohnung (Neubau ab Baujahr 2000 mit 60-79gm Wohnflache und hoherwertiger
Ausstattung). Es handelt sich nicht um Mittelwerte, sondern um Regressionsergebnisse. Warum?
Einfache Mittelwerte sind verzerrt, weil sich z.B. das Angebot im Zeitablauf unterschiedlich
zusammensetzen kann. Dies ist etwa der Fall, wenn mehr Neubauten auf den Markt kommen oder
immer mehr unterdurchschnittlich ausgestattete Wohnungen angeboten werden. Eine Regression
rechnet diese Effekte heraus.

Angebotspreise 2004-Q1 bis 2008-Q2 (Referenz: 60-79gm, Neubau, hoher wertige Ausstattung)
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Zu-/Abschlage zur Referenzwohnung

Abwei chende Baualter/Wohnflachen/Ausstattung fiihren zu Preisunterschieden. Diese sind in der
nachfolgenden Tabelle als Zu-/Abschlége zur Referenzwohnung dargestellt. Die Referenzwohnung
ist so definiert wie in der vorherigen Abbildung: Neubau (ab Baujahr 2000) mit 60-79gm
Wohnflache und héherwertiger Ausstattung.

Zu-/Abschlage nach Wohnflache, Baualter und Ausstattungin €/gm

Referenz (R) Zu-/Abschlage fur Wohnflache Zu-/Abschlage fir Baualter
Kauf Miete Kauf Miete Kauf Miete
Neubau* 3.304 12,08 <20gm +202 +7,03 vor 1950 -331 -0,55
Zu-/Abschlage fir Ausstattung 20-39gm -114 +2,09 50er Jahre -768 -1,25
Kauf Miete 40-59gm +4 +0,67 60er Jahre -1.058 -1,44
unter @ -336 -0,49 60-79gm R R 70er Jahre -955 -1,35
normal -157 -0,35 80-99gm +86 -0,07 80er Jahre -726 -1,00
héherwertig R R 100+gm +449 +0,69 90er Jahre -438 -0,56
Luxus +233 +1,23 ab 2000 R R

*im aktuellsten Quartal (Referenztyp: ab Baujahr 2000, 60-79gm, héherwertige A usstattung)

L esebeispiele

Die Referenzwohnung wird fir 12,08 zur Miete bzw. fur 3.304 €/gm zum Kauf angeboten.

Eine ,normal“ ausgestattete Wohnung mit 40-59gm Wohnfladche und Baujahr 1965 wird fir 12,08-
0,35+0,67-1,44=10,96 €/gm zur Miete bzw. fir 3.304-157+4-1.058=2.093 €/gm zum Kauf
angeboten.
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Definition der Ausstattung

Es werden Punkte fir Stichworte in den Wohnungsinseraten vergeben (z.B. 1 Pkt. fur , saniert” oder
»Wintergarten, 2 Pkte. fur ,Sauna‘). Klassendefinition: unter @ (0 Pkte)), norma (1-6 Pkte),
hoherwertig (7-18 Pkte.), Luxus (ab 19 Pkten.). Es gibt auch KO-Kriterien: z.B. bel , Aulen-WC*
erfolgt unabhéngig von anderen Stichworten auf jeden Fall die Zuordnung ,, unterdurchschnittlich”.

Weitere Zu-/Abschlage zur Referenzwohnung

Einzelne Stadtteile oder Bezirke fihren ebenso wie abwei chende Baual ter/Wohnflachen/Ausstattung
zu Preisunterschieden. Diese Preisunterschiede sind in der nachfolgenden Abbildung graphisch
dargestellt. Die Werte geben wiederum Zu-/Abschlége zur Referenzwohnung an, die weiterhin
definiert ist al's Neubau (ab Baujahr 2000) mit 60-79gm Wohnfléche und héherwertiger Ausstattung.

Zu-/Abschlage fur Stadtteile oder Bezirkein €/gm
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L esebeispiele

Die Referenzwohnung wird in Laim fur 12,08-0,66=11,42 €/gm zur Miete bzw. fur 3.304-121=3.183
€/gm zum Kauf angeboten.

Eine ,normal“ ausgestattete Wohnung mit 40-59gm Wohnflache und Baujahr 1965 wird in Laim fir
12,08-0,35+0,67-1,44-0,66=10,30 €/gm zur Miete bzw. fur 3.304-157+4-1.058-121=1.972 €/gm zum
Kauf angeboten.

Weiter e Auswer tungsmaglichkeiten

Der empirica-Preisspiegel kann fur alle Stadte erstellt werden. Anstelle der Wohnfléchen kénnen
auch Zu-/Abschléage nach der Zimmerzahl, anstelle der Stadtteile oder Bezirke auch Zu-/Abschlége
fur einzelne PLZ-Bereiche ermittelt werden.

Datenbasis

Der empirica-Preisspiegel basiert auf Sonderauswertungen der Preisdatenbank von IDN ImmoDaten,
in die Angebotspreise aus Immobilieninseraten aus rund 100 Anzeigenquellen flief3en (ca. 2 Mio.
Objekte je Quartal). Angebotspreise konnen vom tatsachlich erzielten Marktpreis abweichen — bei
Mietpreisen weniger, bei Kaufpreisen mehr. Der Vorteil von Angebotspreisen gegentber
Marktpreisen besteht aber in der besseren und aktuelleren Verfiigbarkeit. Auflerdem reflektieren
Angebotspreise die aktuelle Marktstimmung besser als Markt- oder Bestandsprei se.

Bestellung
Der empirica-Preisspiegel ist ein Service der empiricaag Berlin, Tel. 030/884795-0
Anfragen und Bestellungen unter preisdaten@empirica-institut.de
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