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Zusammenfassung Griinflichen und Griinstrukturen stel-
len eine wichtige Grundlage fiir die nachhaltige Entwick-
lung von Stiddten dar. Der Nutzen von stddtischen Griin-
strukturen kann sich auch in hoéheren Immobilien- und
Grundstiickspreisen widerspiegeln. Gibt es auf internatio-
naler Ebene eine Vielzahl empirischer Studien, die den Ein-
fluss stadtischer Freiflichen auf den Wert von Immobilien
belegen, so sind es in Deutschland vergleichsweise wenige.
Ziel der vorliegenden Studie ist eine Analyse des Einflus-
ses von urbanen Griinflichen auf die Immobilienpreise in
Deutschland. Dazu wurden Daten von Einfamilienhausver-
kdufen der Jahre 1996-2012 der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte (GAA) fiir die
Stadt Berlin sowie georeferenzierte Daten des European
Urban Atlas (EUA) zur Griinausstattung verwendet. Zudem
wurde kontrolliert, inwieweit sich andere Landnutzungen
wie Wasser, Wald und Brachflachen im Vergleich zu Griin-
flichen auf die Immobilienpreise auswirken. Die Analysen
zeigen einen positiven Einfluss von stidtischen Parkan-
lagen auf die Immobilienpreise. Die Ergebnisse liefern
wichtige Informationen zum Umfang der Kapitalisierung
von urbanen Griinflachen in den Immobilienpreisen.
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The impact of urban green space on real estate
prices: A hedonic analysis for the city of Berlin

Abstract Urban green space represents a key aspect for the
sustainable development of urban areas. The benefit of ur-
ban green space can also be reflected in higher property and
land prices. Although a high number of international stud-
ies prove the impact of urban green on real estate prices,
the empirical basis in Germany is still very limited. The
overall purpose of this study is to investigate the impact of
urban green space on real estate prices in Germany. The
data set contains transaction data for single family homes
(1996-2012) provided by the Committee of Valuation Ex-
perts (GAA, Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte) for
the city of Berlin and cross section geo-coded data for ur-
ban green drawn from the European Urban Atlas (EUA) of
the European Environment Agency. In order to control for
additional open space categories we further incorporated
geo-coded data on water bodies, forest, farmland and fal-
low land. The analysis shows a positive impact of urban
green on real estate prices. The results provide helpful in-
formation on the capitalization of urban green space in real
estate prices.
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1 Einleitung

Griinflichen und Griinstrukturen in Stddten steigern das
menschliche Wohlbefinden in hohem Mal3e und auf vielfil-
tige Weise. Fiir die nachhaltige Entwicklung von Stiddten
sind sie unentbehrlich. Sie stehen fiir eine Fiille positi-
ver Effekte auf den Klima- und Biodiversitétsschutz, die
Luftqualitit und die Erholung (Rowntree/Nowak 1991;
Kuhn/Brandl/Klotz 2004; Nowak/Crane/Stevens 20006).
Folgerichtig werden in der ,,Nationalen Strategie zur bio-
logischen Vielfalt“ der Bundesregierung eine deutliche
Erhohung des Anteils griiner Flichen und Strukturen, ihre
Vernetzung und eine qualifizierte Innenentwicklung von
Siedlungen sowie eine verminderte Flacheninanspruchnah-
me gefordert (BMUB 2007). Um eine naturvertrigliche
Stadtentwicklung sicherzustellen, sollte bei stadtplane-
rischen Entscheidungen neben bestehenden Planwerken
auch die okonomische Bedeutung von urbanen griinen
Infrastrukturen berticksichtigt werden.

Der Nutzen von stidtischen Griinstrukturen kénnen sich
auch in hoheren Immobilien- und Grundstiickpreisen wi-
derspiegeln. Viele Studien auf internationaler Ebene haben
in diesem Zusammenhang den Einfluss stidtischer Griinfla-
chen auf den Wert von Immobilien mittels der Immobili-
enwertmethode (Hedonische Preismethode) nachgewiesen
(u.a. Acharya/Bennett 2001; Irwin 2002; Morancho 2003;
Kong/Yin/Nakagoshi 2007). Die Immobilienwertmethode
basiert auf der Annahme, dass sich ein Gut durch viele
Eigenschaften beschreiben lassen kann und der Wert der
Immobilien durch verschiedene strukturelle (intrinsische)
Variablen wie GroBe und Alter der Immobilie sowie ex-
trinsische Variablen wie die Lage der Immobilie bestimmt
wird. Im Rahmen der extrinsischen Faktoren kénnen auch
spezifische Umweltfaktoren wie die Larm- und Feinstaub-
belastung oder aber die Verfiigbarkeit von urbanen Griinfla-
chen Auswirkungen auf die Preise von Immobilien haben.

In den letzten Jahren wurde eine nennenswerte An-
zahl Artikel veroffentlicht, die verschiedene hedonische
Analysen des deutschen Wohnungsmarktes zum Thema
haben (Ahlfeldt/Maennig 2010a; Ahlfeldt/Maennig 2010b;
Kholodilin/Mense 2012; Promann 2012; Brandt/Maennig/
Richter 2013; Mense/Kholodilin 2014). Ziel der vorlie-
genden Untersuchung ist die Analyse des Einflusses von
urbanen Griinflichen auf die Immobilienpreise mittels der
Immobilienwertmethode. Dazu wurden im Rahmen eines
durch das Bundesamt fiir Naturschutz (BfN) geftérderten
Projektes! Daten der Kaufpreissammlung des Gutachter-
ausschusses fiir Grundstiickswerte (GAA)? fiir die Stadt
Berlin mit georeferenzierten Daten zur Griinausstattung
des Urban Atlas der European Environment Agency (EEA)

! FKZ: 3512 82 1400.
2 Vgl. http://www.berlin.de/gutachterausschuss/ (12.01.2017).

analysiert und der Einfluss von urbanen Griinflichen auf
die Preisbildung von Immobilien systematisch untersucht.
In Kapitel 2 dieses Beitrags erfolgt eine Analyse bisheriger
Studien zur Bewertung von urbanen Griinflichen mittels
hedonischer Analyse. In Kapitel 3 werden die Datenbasis
und das methodische Vorgehen beschrieben und in Kapi-
tel 4 die Ergebnisse der Untersuchung dargestellt. Kapitel 5
enthilt ein Fazit sowie einen Ausblick.

2 Die Bewertung von urbanem Griin mittels
Immobilienwertmethode

Die Immobilienwertmethode basiert grundlegend auf der
Annahme, dass eine Immobilie ein heterogenes Gut ist,
dessen Preis durch eine Vielzahl von intrinsischen und ex-
trinsischen Variablen bestimmt wird und sich wie folgt be-
schreiben ldsst:

P=f(S1..Sk. NiolNom, Z1.. Zn)

Dabei steht S fiir die strukturellen oder intrinsischen
Charakteristika (Grofle des Hauses, Anzahl der Zimmer,
Alter etc.), N bezeichnet geographische Variablen wie die
Anzahl der Schulen oder die Qualitit des offentlichen Nah-
verkehrs und Z reprisentiert spezifische Umweltqualitdten
(Luftqualitat, Lirm) oder aber die Lagebeziehung zu spe-
zifischen Landschaften bzw. Flichen (Bateman 1993: 55;
Morancho 2003: 36). Nach Bateman (1993: 54f.) fulit die
hedonische Preismethode auf verschiedenen Prinzipien, wie
zum Beispiel der Annahme, dass die Zahlungsbereitschaft
eine angemessene Einheit ist, um den Nutzen abzubilden.
Eine weitere Grundannahme ist, dass Individuen in der La-
ge sind, Verdnderung von Umweltqualitdt wahrzunehmen
und diese Verdnderungen einen Einfluss auf den Nutzen,
den Immobilien stiften, haben. Weiterhin wird angenom-
men, dass die gesamte Studienregion einen vollstindigen
Markt darstellt, in dem alle Informationen beziiglich der
Hauspreise und Umweltcharakteristika vorliegen und der
sich zudem in einem Gleichgewicht befindet. Dariiber hi-
naus besteht die Annahme, dass der Nutzen aus dem urba-
nen Griin {iber die Zeit konstant ist.

Bei der Betrachtung dieser Annahmen wird schnell klar,
dass sie sehr restriktiv sind und so in der Realitét nur sel-
ten vorliegen. Ein Kaufinteressent wird sicher selten iiber
alle Informationen beziiglich bestehender Hauspreise, zu-
kiinftige Entwicklungen sowie aller preisbildenden Fakto-
ren (z. B. urbanes Griin) verfiigen. Auch ist nur schwer
vorstellbar, dass sich ein Immobilienmarkt in einem abso-
luten Gleichgewicht befindet, da Wohnungsmirkte in der
Regel sehr unflexibel reagieren. Kommt es beispielsweise
zu einem rasanten Anstieg der Bevolkerung in einer Stadt,
kann der plotzlich gestiegenen Nachfrage nur stark zeitver-
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zogert durch verstirkte Investitionen in den Wohnungsbau
begegnet werden.

Die Bewertung von urbanen Frei- und Griinflichen mit-
tels der Immobilienwertmethode hat eine lange Tradition
in der wissenschaftlichen Literatur (u.a. Kitchen/Hendon
1967; Acharya/Bennett 2001; Lutzenhiser/Netusil 2001; Ir-
win 2002; Morancho 2003; Melichar/Vojacek/Rieger et al.
2009). Ergebnisse dieser Bewertungsstudien weisen dabei
hiufig eine Kapitalisierung von urbanem Griin in Haus- und
Grundstiickspreisen nach. In diesem Zusammenhang konn-
te zudem gezeigt werden, dass Qualititen von Griinflichen
wie die GroBe und Naturnidhe auch einen Einfluss auf den
Preis von Immobilien ausiiben kénnen (Lutzenhiser/Netusil
2001; Morancho 2003; Panduro/Lausted Veie 2013).

Morancho (2003) analysiert basierend auf einer Stich-
probe von 810 Beobachtungen den Einfluss von stidtischem
Griin auf die Immobilienpreise in Castellén (Spanien) und
betrachtet als Lagevariablen die Existenz von Parks oder
offentlichen Girten, die Distanz der Immobilie zur nichst-
gelegenen Griinfliche und die GroBe dieser Flidche. Moran-
cho (2003: 38) zeigt, dass strukturelle Variablen den stirks-
ten Einfluss innerhalb der Preisfunktion ausiiben und eine
negative Korrelation zwischen dem Immobilienpreis und
der Distanz zur nichstgelegenen Griinfliche existiert. Me-
lichar, Vojacek, Rieger et al. (2009: 16) verwenden einen
Datensatz von 1.701 Transaktionen in Prag (Tschechien) fiir
den Zeitraum von 2005 bis 2008. Thre Ergebnisse zeigen,
dass die WohnungsgroBle den grofiten Einfluss innerhalb
der Preisfunktion auf den Kaufpreis der Immobilie ausiibt
(Melichar/Vojacek/Rieger et al. 2009: 19). Zudem konnte
eine inverse Beziehung zwischen der Distanz zur nichstge-
legenen Waldflache und dem Immobilienpreis nachgewie-
sen werden, was darauf hindeutet, dass eine hohere Zah-
lungsbereitschaft fiir solche Immobilien existiert, die ndher
an Waldflichen gelegen sind. Panduro und Lausted Veie
(2013: 121) analysieren den Einfluss von acht verschiede-
nen Griinflaichenkategorien auf die Preise von Immobilien
in Aalborg (Ddnemark) und nutzen dafiir insgesamt 12.928
Immobilientransaktionen im Zeitraum von 2000 bis 2007.
Als Ergebnis ihrer Analysen halten Panduro und Lausted
Veie (2013: 126) fest, dass insbesondere solche Griinfla-
chen einen Einfluss auf den Immobilienpreis ausiiben, die
einen guten Zugang und einen guten Erhaltungszustand auf-
weisen. Lutzenhiser und Netusil (2001: 293) zeigen anhand
einer Analyse von Hauspreisen in Portland (Oregon) zwi-
schen 1990 und 1992, dass Hauspreise in der Nihe von
stadtischen Parks vergleichsweise niedriger sind, liegen die
Immobilien jedoch niher an Parks mit natiirlicher Vegetati-
on, steigen deren Preise. Zudem konnen sie einen positiven
Zusammenhang zwischen der Grof3e stidtischer Parks und
den Kaufpreisen fiir Immobilien nachweisen (Lutzenhiser/
Netusil 2001: 295).

Die bisher vorliegenden Studien zum Einfluss von Stadt-
griin auf die Preise von Immobilien geben auch einen Hin-
weis auf die Hohe der Kapitalisierung von urbanem Griin
in den Immobilienpreisen. So zeigt eine Untersuchung zum
Einfluss von Stadtgriin auf die Immobilienpreise am Bei-
spiel von 590 Reihenhdusern in der Stadt Salo (Finnland),
dass ein 1.000m-Anstieg der Distanz zu Waldflichen zu
durchschnittlichen Preisabschligen bei den Hauspreisen
von 5,9 % fiihren wiirde (Tyrvidinen/Miettinen 2000: 215).
Morancho (2003: 39) zeigt in der bereits erwédhnten Studie
fiir Castellén (Spanien), dass ein 100m-Anstieg der Distanz
zum nichstgelegenen Park zu mittleren Preisabschldgen bei
den Immobilien von 1.800 Euro fiihren wiirde. Kong, Yin
und Nakagoshi (2007: 249) weisen fiir einen Anstieg der
Griin-Abdeckung im 300m-Umkreis um die Immobilie in
Jinan (China) einen durchschnittlichen Preisanstieg von
2,1 % nach.

Aufgrund der analysierten Studien bleibt festzuhalten,
dass intrinsische Faktoren wie die GréB3e der Wohnung und
die Anzahl der Zimmer einen wesentlich stérkeren Einfluss
auf den Kaufpreis von Immobilien ausiiben als extrinsi-
sche Faktoren wie die Lage zu Bildungseinrichtungen, In-
frastruktur und eben auch stddtische Griinflachen.

In Deutschland gibt es bisher vergleichsweise wenige
Anwendungen der hedonischen Preismethode zur Bewer-
tung von stidtischem Griin (u. a. Promann 2012). Ein Grund
dafiir konnte sein, dass die deutsche Wertermittlungspraxis
durch grofle Beurteilungsspielrdaume fiir Sachverstindige,
univariate Verfahren oder die Tendenz zur Arbeit mit Ein-
zel- und Vergleichsfillen (vgl. z. B. § 558a Abs. 2 BGB
oder der sogenannte Tabellenmietspiegel) geprigt ist. Bei
den Erstellern von Regressionsmietspiegeln liegen zwar so-
wohl Daten als auch wissenschaftlich qualifizierte Auswer-
tungen vor, deren Erkenntnisse werden jedoch vor dem Hin-
tergrund der Anwendung in mietrechtlichen Auseinander-
setzungen selten publiziert (Wiistemann/Kolbe/von Malott-
ki et al. 2016).

3 Methodisches Vorgehen
3.1 Datenbasis

Im Mittelpunkt der Untersuchung steht die Analyse des Ein-
flusses von stadtischen Griinstrukturen auf die Immobilien-
preise mittels der Immobilienwertmethode. Dazu werden
Daten der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
fiir Grundstiickswerte (GAA) von Berlin verwendet. Der
Gutachterausschuss fiihrt nach § 193 Abs. 3 BauGB eine
Kaufpreissammlung und wertet diese systematisch aus. Der
fiir die Analysen verwendete Datensatz umfasst Verkdufe
von 26.196 Einfamilienhdusern fiir die Stadt Berlin (Zeit-
raum: 1996-2012). Prinzipiell werden hier alle vom Berliner
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Abbildung 1 Preisentwick-
lung der Berliner Einfamili-
enhéduser im Zeitraum 1996-
2012
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Gutachterausschuss erfassten Transaktionen in die Analy-
sen einbezogen. Allerdings wurden aus dem Datensatz un-
ter anderem paarweise identische Beobachtungen und Be-
obachtungen mit ungewdéhnlich hohen oder niedrigen Kauf-
preisen (bezieht sich auf den Preis pro Quadratmeter) ent-
fernt. Auch wurden solche Transaktionen, fiir die beson-
dere Umstinde im Geschéftsverkehr ausgewiesen wurden
(z. B. Erbauseinandersetzungen, geschiftliche Bindungen),
geloscht. Zudem wurden Transaktionen extrahiert, fiir die
keine vollstindigen Adressdaten bzw. Georeferenzierungen
vorhanden waren, da fiir diese Beobachtungen kein rdum-
licher Zusammenhang mit den urbanen Griinflichen herge-
stellt werden kann. Um die zeitliche Vergleichbarkeit der
Preise zu gewihrleisten, wurden die Hauspreise auf ,Jahr
2000 Preise‘ mittels eines hedonischen Hauspreisindex? zu-
riickgerechnet. Abbildung 1 zeigt die Preisentwicklung der

3 Vgl. Schulz/Werwatz (2011). Die Bereinigung der Hauspreise ba-
siert auf einem vorher geschitzten hedonischen (qualititsbereinigten)

Hauspreisindex. Dieses Vorgehen ist fiir Immobilien wie fiir andere
Konsumgiiter (z. B. Computer) gebriuchlich (vgl. auch Goh/Costello/
Schwann (2012: 649f.).

2000 2005

2010
Jahr

Berliner Einfamilienhduser im Zeitraum 1996-2012. Neben
der Georeferenzierung wird jede Beobachtung im Daten-
satz mittels verschiedener quantitativer und qualitativer Va-
riablen (z. B. Grof3e der Immobilie, Alter, Geschossanzahl)
ausfiihrlich beschrieben (vgl. Tabelle 1).

Um Aussagen zum Einfluss von stddtischen Griinflachen
auf die Immobilienpreise machen zu konnen, wird der auf-
bereitete Datensatz der Kaufpreissammlung mit georeferen-
zierten Informationen zur urbanen Landnutzung in Berlin
des Urban Atlas (Referenzjahr 2006) der Europdischen Um-
weltagentur verschnitten (EEA 2011). Als Fldchennutzung
werden die Themenbereiche ,,Urbanes Griin“, , Brachfla-
chen®, ,,Wald“, ,,Wasser* und ,,Landwirtschaft* betrachtet.

3.2 Erklirende und abhéingige Variablen

Als abhéngige Variable wird entsprechend der Zielstellung
der Untersuchung der absolute Kaufpreis der Immobilien
angesetzt. Fiir das Hauspreissample der Stadt Berlin lagen
zudem Informationen zu einer Vielzahl von strukturellen
Variablen der Einfamilienhduser (u. a. Geschossfliche, Al-
ter der Immobilie, Grundstiicksflaiche, Dachform) vor, die
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Tabelle 1 Beispiele fiir die betrachteten Variablen in der hedonischen Preisfunktion

Variablen
intrinsisch (strukturell)
extrinsisch Allgemeine Lagevariablen

Griinflichenbezogene Variablen

GrofBe der Immobilie, Alter der Immobilie, Grundstiicksfliche, Dachform etc.
Bezirke, Ortsteile, Wohnlage nach Mietspiegel
Griinflichenanteil im 500m-Umkreis um die Immobilie in % (bezogen auf die

gesamte Kreisflaiche im 500m-Radius um die Immobilie)

als Kontrollvariablen in der vorliegenden Untersuchung ge-
nutzt wurden. Die hier vorgestellten Regressionen beruhen
auf Berechnungen mit allen verfiigbaren strukturellen Va-
riablen. Da es stirkere Variationen der durchschnittlichen
Hauspreise fiir spezifische Stadtbezirke (z.B. aufgrund der
unterschiedlichen Attraktivitit der Bezirke) geben kann,
wird in der Untersuchung auch fiir die jeweiligen Stadt-
bezirke, Ortsteile und Wohnlagen kontrolliert.

Im Fokus der hedonischen Analyse steht der Einfluss von
urbanen Griinflichen auf die Immobilienpreise. Aus diesem
Grund kommt der Betrachtung von griinflichenbezogenen
Variablen im Rahmen der Untersuchung eine besondere Be-
deutung zu. Um abschitzen zu konnen, welchen Einfluss
der Anteil an stiddtischen Griinflichen auf die Kaufpreise
von Immobilien hat, wird eine Variable ,Griinflichenanteil
(in %) in einem 500m-Radius um die Immobilie generiert.
Um auch auf den Einfluss anderer urbaner Landnutzungen
kontrollieren zu konnen, wurden auch Flichenanteilsvaria-
blen fiir ,,Wasser®, ,,Landwirtschaft®, ,,Brachflichen‘ und
,,Wald“ berechnet.

3.3 Das empirische Modell

Innerhalb der Immobilienwertmethode spielt die Betrach-
tung der hedonischen Preisfunktion eine zentrale Rolle.
Funktionelle Formen zur Schitzung der hedonischen Preis-
funktionen beinhalten unter anderem lineare, quadratische,
semi-log-, log-log- und sogenannte Box-Cox-Transfor-
mationen (Appelbaum 1979: 450ft.). In der hedonischen
Theorie finden sich nur wenige Hinweise beziiglich der

Spezifikation der funktionellen Form in der hedonischen
Preisfunktion und die Bestimmung der geeigneten Schitz-
form erfolgt zumeist empirisch (Vanslembrouck/Van Huy-
lenbroeck/Van Meensel 2005: 24). Viele Autoren bevor-
zugen zur Schitzung der hedonischen Preisfunktion ein
sogenanntes semi-logarithmisches (semi-log) Modell (Mal-
pezzi 2003: 77 f.). Ein Grund dafiir ist die vergleichsweise
einfache Interpretation der geschitzten Koeffizienten. Diese
lassen sich relativ einfach als prozentuale Preisdnderungen
bei der Berechnung der impliziten Preise interpretieren.
Zur Schitzung der hedonischen Preisfunktion wurde aus
den genannten Griinden ein Semi-log-Modell angewendet:

C D
In(Py) = Bo+ Z,chcn + Zydxdn t+e€p
d=1

c=1

Die Variablen x., beschreiben die stetigen Eigenschaf-
ten der verkauften Immobilien (Flidche, Alter, Geschossfla-
che, Distanz zum Stadtzentrum, Flichennutzungsindikato-
ren), n = 1, ..., N und die Variablen x ,, die diskreten Cha-
rakteristika (Wohnlage nach Mietspiegel, Kellertyp, Dach-
form, Ortsteile, Bezirke, Haustyp), die als Dummy-Varia-
blen in die Formel eingehen. Den stetigen Variablen Fléche,
Geschossfliche und Alter wird ein nichtlinearer Einfluss
auf den Preis unterstellt, weswegen sie in der vorliegenden
Untersuchung auch quadriert in die Gleichung eingehen.
Weiterhin sind 8, bzw. y4 die Koeffzienten der jeweiligen
Eigenschaften in diesem Regressionsmodell und werden,
entsprechend der hedonischen Theorie, als implizite Prei-
se interpretiert. Bei den Lagevariablen in unserem Modell

Tabelle 2 Deskriptive Statistik der strukturellen Variablen (Beispiele) und der Landnutzungsvariablen®

Variable Mittelwert Median
Preis (in Euro) 314.088,20 262.871,8
Geschossfliche (in m?) 148,00 137,00
Grundstiicksfliche (in m?) 560,15 505,00
Alter (in Jahren) 41,89 41,00
500m-Umkreis um die Immobilie in %"

Parks 5,39 2,56
Wasser 1,69 0,00
Wald 4,48 0,00
Landwirtschaft 5,08 0,00
Brachflichen 0,20 0,00

Standardabweichung Minimum Maximum
217.312,90 35.261,85 5.686.953,00
66,58 30,00 3.612,00
338,71 82,00 16.250,00
30,27 0,00 211,00

7,27 0,00 60,11

5,74 0,00 61,56

10,81 0,00 77,48

9,75 0,00 73,80

0,58 0,00 5,83

% Es handelt sich um mittels hedonischen Preisindex inflationsbereinigte Preise (vgl. Schulz/Werwatz 2011 sowie Kapitel 3.1).
b Griinflichenanteil im 500m-Umkreis um die Immobilie in % (bezogen auf die gesamte Kreisfliche im 500m-Radius um die Immobilie)
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Tabelle 3 Regressionsergebnisse der hedonischen Preisfunktion fiir
die Stadt Berlin

Variable Koeffizient
Grundstiicksfliche 0,000403% %
Grundstiicksflache (quadriert) -0,00000008
Alter -0,013%**
Alter (quadriert) 0,000076%**
Geschossfliche 0,0029%*3*
Geschossfliche (quadriert) -0,000007%*%*
Charlottenburg-Wilmersdorf 0,295%**
Spandau -0,119%*3*
Steglitz-Zehlendorf 0,439
Tempelhof-Schoneberg -0,031
Neukolln -0,098%**
Treptow-Kopenick -0,155%**
Marzahn-Hellersdorf -0,23Q%%*
Lichtenberg -0,177%**
Reinickendorf -0,036%*
Griinflachen 0,001306*
Brachflichen -0,022%*
Wald -0,000237
Wasser 0,0051955%3**
Landwirtschaft -0,0006879
Konstante 12,66%%:*
Anzahl der Beobachtungen 26.196

R? 0,712

Die abhéngige Variable ist der logarithmierte absolute Kaufpreis;
Signifikanzniveaus: *signifikant (p < 0,05); **sehr signifikant (p <
0,01); ***hoch signifikant (p < 0,001); nicht signifikant (p = 0,05);
Referenzkategorien: Bezirk Pankow.

Insgesamt enthélt die letztendliche hedonische Preisfunktion tiber 100
Kontrollvariablen (Grundstiicksfliche, Alter, Ortsteile, Wohnlagen,
Dachformen etc.), von denen hier beispielhaft aber nur die Geschoss-
und Grundstiicksfliche sowie das Alter der Immobilie aufgefiihrt
werden. Um auch auf einen nichtlinearen Einfluss der Grundstiicks-
und Geschossfliche sowie des Alters der Immobilie kontrollieren zu
konnen, wurden jeweils auch quadrierte Variablen mit in das Modell
aufgenommen.

2 Bei dem hier angegebenen R? handelt es sich um ein R? aus einer
,Standard-OLS-Regression‘, welches von der Statistiksoftware Stata
ausgegeben wird, aber fiir unser Modell wegen des clusterrobusten
Schitzers nicht korrekt berechnet werden kann.

handelt es sich um die Wohnlage nach dem Mietspiegel,
den Bezirk und um den Ortsteil, in dem die jeweilige Be-
obachtung liegt. Durch die raumliche Gruppierung (Aggre-
gation der Lage auf Ortsteilniveau) der Daten kommt es zu
einer verzerrten Berechnung der Standardfehler im Regres-
sionsmodell. Um diesem Effekt entgegenzuwirken, nutzen
wir einen clusterrobusten Schitzer der Kovarianzmatrix auf
der Aggregationsebene der Ortsteile (vgl. Moulton 1986;
Moulton 1990).

4 Ergebnisse

Eine deskriptive Statistik der strukturellen Daten sowie der
Landnutzungsdaten ist in Tabelle 2 zusammengestellt, die
eigentlichen Regressionsergebnisse in Tabelle 3. Da die
hedonische Preisfunktion dieser Studie eine Vielzahl von
Regressoren* beinhaltet, werden in Tabelle 3 nur die wich-
tigsten intrinsischen Variablen wie Geschoss, Grundstiicks-
flache und das Alter der Immobilien sowie die Berliner
Bezirke als Lagevariablen wiedergegeben.

Abbildung 2 zeigt die durchschnittlichen Quadratmeter-
preise des Hauspreissamples (Preis pro Quadratmeter Ge-
schossfldche) fiir die Berliner Stadtbezirke. In Abbildung 3
ist hingegen der durchschnittliche Quadratmeterpreis pro
Grundstiicksfliche der Hauspreisstichprobe fiir die Stadt-
bezirke in Berlin dargestellt. Dabei sind Variationen der
durchschnittlichen Preise pro Quadratmeter Geschoss- und
Grundstiicksfldche iiber die Stadtbezirke zu erkennen, mit
besonders hohen Quadratmeterpreisen in den Bezirken
Charlottenburg-Wilmersdorf und Steglitz-Zehlendorf sowie
besonders niedrigen Preisen im Bezirk Treptow-Kopenick.
Fiir die Bezirke Mitte und Friedrichshain-Kreuzberg waren
in der Datenbasis insgesamt 34 Transaktionen von Einfa-
milienhdusern ausgewiesen. Diese betreffen zum groBen
Teil besondere Immobilien, die sich vereinzelt in der
Nachbarschaft zu Mietshdusern befinden und nicht not-
wendigerweise Einfamilienhduser darstellen, weshalb sie
in der Analyse und den nachfolgenden Abbildungen nicht
beriicksichtigt worden sind.

Die Ergebnisse der statistischen Analysen sind in Tabel-
le 3 dargestellt. Die Koeffizienten in den Spalten geben die
Stédrke und — je nach Vorzeichen — die Richtung des Einflus-
ses der Variablen auf den Immobilienpreis an. Der Einfluss
der strukturellen Variablen entspricht den Erwartungen. So
hat die Grundstiicks- und Geschossfliche einen positiven
Einfluss auf den Immobilienpreis. Das Alter der Immobilie
hingegen beeinflusst deren Preis negativ. Ein Anstieg des
Alters der Immobilie um ein Jahr wiirde hier beispielswei-
se zu durchschnittlichen Preisabschligen von 0,68 % des
Kaufpreises der Immobilie fithren. Zudem zeigt die Kon-
trolle der quadrierten Geschossflichen und des Alters der
Immobilie, dass hier ein nichtlinearer Zusammenhang zwi-
schen dem Immobilienpreis und diesen Variablen vorliegt.
Bei den Kontrollen fiir die Lage der Immobilien in den je-
weiligen Berliner Stadtbezirken geht — im Vergleich zum
Bezirk Pankow — ein positiver Einfluss von den Bezirken
Charlottenburg-Wilmersdorf und Steglitz-Zehlendorf aus,
ein negativer Einfluss hingegen unter anderem von den Be-
zirken Neukolln, Spandau und Treptow-Kopenick.

4 Insgesamt enthilt die hedonische Preisfunktion dieser Studie 136
Regressoren.
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Abbildung 2 Verteilung der
durchschnittlichen Preise pro .
Quadratmeter Geschossfliche Treptow-Kopenick -
des Hauspreissamples iiber die
Berliner Stadtbezirke Quelle:
Gutachterausschuss fiir Grund- Tempelhof-Schéneberg -
stiickswerte Berlin, Zeitraum
1996-2012
Steglitz-Zehlendorf -
Spandau -
Reinickendorf -
Pankow -
Neukdlin -
Marzahn-Hellersdorf -
Lichtenberg-Hohenschénhausen -
Charlottenburg-Wilmersdorf -
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Einen positiven Einfluss der Landnutzung auf den Im-
mobilienpreis bringen Griinflichen sowie Wasserflidchen.
Eine Erhohung des Griinflachenanteils im 500m-Umkreis
um die Immobilie um 1 % wiirde hier zu einer Erhohung der
Immobilienpreise um 0,13 % fiihren. Ein hoher Anteil an
Brachfliachen in der Nihe der Immobilien fiihrt hingegen zu
vergleichsweise deutlichen Preisabschligen. So wiirde eine
Erhohung der Abdeckung an Brachflichen im 500m-Um-
kreis der Immobilie um 1 % Preisabschldge von 2,2 % des
Immobilienpreises zur Folge haben. Fiir die Flachennutzun-
gen ,Wald‘ und ,Landwirtschaft‘ konnten keine signifikan-
ten Ergebnisse nachgewiesen werden. Eine Kontrolle der
Variablen fiir ,Wald‘ und ,Landwirtschaft‘ in einem Regres-
sionsmodell ohne korrigierte Standardfehler zeigt hingegen
signifikante Ergebnisse. Dies deutet darauf hin, dass die Be-
obachtungen in den jeweiligen Randbezirken raumlich kor-
reliert sind, also Bezirke am Rand von Berlin vergleichs-
weise hohe Anteile an Wald- und Landwirtschaftsflichen
aufweisen.

Die Kapitalisierung der Landnutzung in den Immobili-
enpreisen kann auch anhand der impliziten Preise sichtbar

Preis pro Quadratmeter Geschossflache (€/m?)

gemacht werden (vgl. Tabelle 4). Der implizite Preis wird
dabei aus den in der Tabelle 3 errechneten Koeffizienten
(B) und dem Median (X) der jeweiligen Variablen ¢ nach
der Formel

ﬂc+2*,3cz*)~(c

abgeleitet und gibt an, wie hoch der durchschnittliche Preis-
anstieg bei einer Anderung der erklirenden Variablen (z. B.
Griinflachenanteil) wiére. Zur Berechnung wird dabei der
durchschnittliche Kaufpreis aller Hausverkdufe in Berlin
von 314.088,20 Euro herangezogen. Eine Erhohung der
Grundstiicksfliche um einen Quadratmeter wiirde beispiels-
weise den Immobilienpreis um 100,26 Euro (0,03 %) he-
ben. Ein Anstieg des Alters der Immobilie um ein Jahr
fiihrt zu Preisabschldgen von durchschnittlich 2.125,75 Eu-
ro (-0,68 %). Wiirde die Abdeckung mit Griinflichen im
500m-Radius um die Immobilie um 1 % erhoht werden,
wiirde dies zu einem durchschnittlichen Preisanstieg der
Immobilie von 410,20 Euro (0,13 %) nach sich ziehen.
Dies zeigt, dass eine hohere Zahlungsbereitschaft fiir sol-
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Abbildung 3 Verteilung der
durchschnittlichen Quadratme-
terpreise (Grundstiicksflidche)
des Hauspreissamples iiber die
Berliner Stadtbezirke Quelle:
Gutachterausschuss fiir Grund-
stiickswerte Berlin, Zeitraum
1996-2012

Treptow-Kopenick -

Tempelhof-Schéneberg -

Steglitz-Zehlendorf -

Spandau -

Reinickendorf -

Pankow -

Neukélin -

Marzahn-Hellersdorf -

Lichtenberg-Hohenschénhausen -
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Tabelle 4 Implizite Preise der strukturellen Variablen und der
Landnutzungsvariablen fiir die Stadt Berlin

Abdeckung im 500 m-Radius um die Immobilie

Variable % Anderung Impliziter Preis in €
Grundstiicksfliche 0,03192 100,26
(m?)

Alter (Jahr) -0,6768 -2.125,75
Geschossfliche 0,0982 308,43
(m?)

Griinflichen 0,1306 410,20
(%)

Brachflichen 2.2 -6.909,94
(%)

Wald (%) n.s. n.s.
Wasser (%) 0,51955 1.631,85
Landwirtschaft n.s. n.s.

(%)

Durchschnittlicher Hauspreis in Berlin = 314.088,20 Euro; n.s. = nicht
signifikant

1000 2000 3000

Preis pro Quadratmeter Grundsticksflache (€/m?2)

che Immobilien besteht, die mit einem hoheren Anteil an
Griinflichen umgeben sind. Eine Erhohung des Anteils an
Brachflichen im Umkreis von 500m um die Immobilie wiir-
de zu Preisabschldgen von 6.909,94 Euro (-2,2 %) fiihren.

5 Fazit und Ausblick

Die hier vorgestellten Analysen zeigen deutlich, dass ur-
bane Griinflichen in den Immobilienpreisen kapitalisiert
sind, stadtisches Griin aber nur ein Einflussfaktor unter vie-
len ist und im Vergleich zu den strukturellen Daten zum
Teil einen eher geringen Einfluss auf die Preise von Im-
mobilien ausiibt. Die hier vorgestellten Ergebnisse zur Ho-
he des Einflusses von Griin auf die Immobilienpreise lie-
gen im Bereich vergleichbarer Analysen zur Wertschitzung
von stidtischem Griin mittels hedonischer Preismethode
(u. a. Tyrvdinen/Miettinen 2000: 215; Morancho 2003: 38;
Kong/Yin/Nakagoshi 2007: 249). Dabei sollte auch nicht
vergessen werden, dass eine Vielzahl weiterer Okosystem—
leistungen urbaner Griinflachen eine 6konomische Relevanz
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besitzen (z. B. Klimaschutz, Luftreinhaltung), der Nutzen
der Griinanlagen im Rahmen der Immobilienwertmethode
also wahrscheinlich deutlich unterschitzt wird.

Die hier gezeigten Ergebnisse werfen auch die Frage
nach den stadtokonomischen Konsequenzen eines nach-
gewiesenen Preiseinflusses von Griinflichen auf, da sich
zumindest die Nutzen oOffentlicher Griinflichen dabei in
Immobilien kapitalisieren, die sich zumeist in privater
Hand befinden. Bei Neuentwicklungen von Baugebieten
kann iiber das bauplanungsrechtliche Instrumentarium aus
diesem Grund auch der Flichenerwerb und die Anlage
von Griinflichen auf die Erwerber des Nettobaulands um-
gelegt werden. Im Bestand sollte die Instandhaltung der
Griinflichen iiber die Grundsteuer abgedeckt sein, aller-
dings ist diese jedoch seit Jahren iiberarbeitungsbediirftig
(Wiistemann/Kolbe/von Malottki et al. 2016).

Zudem legen die Ergebnisse zur Kapitalisierung von
Griinflichen in Immobilienpreisen nahe, dass Menschen
mit vergleichsweise hohem Einkommen einen besseren
Zugang zu urbanem Griin haben, da ja Immobilien in un-
mittelbarer Ndhe zu Griinflichen zumeist teurer sind. Dies
wird in der Literatur unter Umweltgerechtigkeit diskutiert
(Maschewsky 2001; Schroder-Béack 2012). Erste empiri-
sche Untersuchungen in diesem Bereich bestitigen die
Annahme, dass der Zugang zu Griinflichen in Deutschland
ungleich verteilt ist (Kabisch/Haase 2014; Wiistemann/
Kalisch/Kolbe 2016). Allerdings ist das Wissen in diesem
Bereich noch sehr liickenhaft, auch weil aussagekriftige
Indikatoren zum Zugang zu stidtischem Griin und ein
diesbeziigliches Monitoring in Deutschland bisher fehlen
(Wiistemann/Kolbe/von Malottki et al. 2016).
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