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REGIONALISIERUNG
DES HAUSERPREISINDEX

Cordula Schoneich, Markus Teske

N Schliisselworter: Wohnimmobilien — Preisindizes — Immobilienpreisstatistik —
Preise fiir Wohneigentum — regionale Immobilienpreise

ZUSAMMENFASSUNG

Der Preisindex fiir Wohnimmobilien (kurz: Hauserpreisindex) misst vierteljahrlich die
Preisentwicklung der in Deutschland von Privatpersonen erworbenen Ein- und Zweifa-
milienhduser und Eigentumswohnungen. Als Teil eines Indikatorensets dient er unter
anderem der Beurteilung der Finanzstabilitat. Seit Juni 2019 werden neben der bun-
desweiten Preisentwicklung auch Indizes fiir siedlungsstrukturelle Kreistypen verof-
fentlicht. Im Zuge der dazu notigen Arbeiten wurden die Berechnungen methodisch
verbessert und alternative hedonische Methoden getestet. Der vorliegende Aufsatz
stellt sowohl die grundlegende Berechnungsweise als auch die wesentlichen metho-
dischen Verbesserungen dar.

N Keywords: residential property — price indices — real property price statistics —
residential property prices — regional real property prices

ABSTRACT

On a quarterly basis, the residential property price index (in short: house price index)
measures the price development of single-family and two-family houses and freehold
dwellings purchased by private individuals in Germany. As part of a set of indicators
it is used, for example, for assessing financial stability. Since June 2019 the price de-
velopment for Germany as a whole has been supplemented by the publication of indi-
ces for district types in terms of settlement structure. As part of the work required, the
calculations were improved methodologically and alternative hedonic methods were
tested. This article describes the basic calculation approach as well as the most impor-
tant methodological improvements.
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Einleitung

Die Immobilienpreise in Deutschland sind seit der
Finanzkrise 2008 stark angestiegen. Zwischen 2010 und
2018 erhdhten sich die Preise fiir Eigentumswohnungen
und Ein- und Zweifamilienhduser bundesweit um 45 %.

Mit dieser Entwicklung und ihren potenziellen makro-
dkonomischen und sozialen Auswirkungen!! hat auch
das Interesse an regelmafiigen und zuverldssigen Zah-
len zur Entwicklung des Immobilienmarkts zugenom-
men. Um das Marktgeschehen addquat zu analysieren,
bedarf es verschiedener Informationen. Ein wichtiger
Indikator ist die Entwicklung der Immobilienpreise. Das
Statistische Bundesamt ist durch eine europdische
Rechtsverordnungl2 seit 2013 verpflichtet, quartals-
weise einen Preisindex fiir Wohnimmobilien, im Folgen-
den Hauserpreisindex (HPI), sowie dessen Teilindizes
fur neu erstellte und bestehende Wohnimmobilien zu
berechnen. Der Hduserpreisindex bildet die bundes-
weite Preisentwicklung der von Privatpersonen erworbe-
nen Wohnimmobilien ab.

Die Preisentwicklung fiir Wohnimmobilien kann regional
sehr unterschiedlich sein. Um Ergebnisse fiir verschie-
dene Regionstypen bereitzustellen — insbesondere, um
die Unterteilung nach der Dimension ,,Stadt — Land“ zu
ermoglichen —, wurde der Hauserpreisindex weiterent-
wickelt.I3 Im Juni 2019 hat das Statistische Bundesamt
erstmals Preisindizes fiir Eigentumswohnungen sowie
Ein- und Zweifamilienhduser getrennt nach siedlungs-
strukturellen Kreistypen veréffentlicht. Damit ist es
moglich, die Entwicklung von Preisen in stadtischen
und landlichen Regionen getrennt zu beobachten. Fiir
die regelmaBige Verdffentlichung von Ergebnissen auf
Ebene der Kreistypen waren methodische Anpassungen
und Analysen der bisherigen Berechnung notwendig.

1 Fureine Darstellung der Zusammenhédnge unterschiedlicher Fakto-
ren auf den Immobilienmérkten siehe Sachverstdandigenrat (2018,
Seite 332 ff.), Deutsche Bundesbank (2019) sowie Buch (2019).

2 Verordnung (EU) Nr. 93/2013 der Kommission vom 1. Februar 2013
zur Festlegung von Durchfiihrungsbestimmungen zu der Verordnung
(EG) Nr. 2494/95 des Rates iiber harmonisierte Verbraucherpreis-
indizes im Hinblick auf die Schaffung von Preisindizes fiir selbst
genutztes Wohneigentum (Amtsblatt der EU Nr. L 33, Seite 14).

3 Fireine Beschreibung des methodischen Vorgehens wahrend der
Pilotphase der Statistik siehe zum Beispiel Dechent (2008) und
Dechent (2011).
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Diese wiesen auch auf Verbesserungspotenzial fiir die
Berechnung des bundesweiten Hauserpreisindex hin,
sodass eine Revision der Ergebnisse riickwirkend bis
2016 umgesetzt wurde.

Das folgende Kapitel 2 gibt zunéchst einen Uberblick
iber die HPI-Datengrundlage. Die allgemeine Methodik
zur Berechnung des Haduserpreisindex, die Abbildung
der Lagequalitat in der Regression sowie die Verbesse-
rung und weitere Automatisierung der Plausibilisierung
beschreibt Kapitel 3. Es zeigt zudem unter Anwendung
alternativer Methoden Testrechnungen, die zum Ziel hat-
ten, auch fiir Teilindizes mit weniger Datensatzen stabile
Ergebnisse zu berechnen.

Kapitel 4 stellt erste Ergebnisse des regionalisierten
Hauserpreisindex vor, das abschlie3ende Kapitel 5 gibt
einen Ausblick auf weitere Herausforderungen und mog-
liche Verbesserungen auf dem Feld der Wohnimmobi-
lienpreisbeobachtung.

2

Datengrundlage

Der Hauserpreisindex wird auf Grundlage von Transak-
tionsdaten der Gutachterausschiisse fiir Grundstiicks-
werte berechnet.l4 In Deutschland sind Notare dazu
verpflichtet, die Kaufvertrage tiber den Erwerb/Verkauf
einer Immobilie an den lokal zustdandigen Gutachter-
ausschuss zu ibermitteln. Die Gutachterausschiisse
Ubertragen die in dem Vertrag enthaltenen Informatio-
nen in ihre Kaufpreissammlungen; soweit erforderlich
erfragen sie zusétzliche Informationen bei den Kaufern,
wie etwa das Alter der Immobilie. Die Gutachteraus-
schiisse lbermitteln quartalsweise Daten {iber Kaufe
von Wohnimmobilien, wie Preise und Eigenschaften der
verkauften Immobilien, online an das Statistische Bun-
desamt.

Fur die Datenlieferung zur Berechnung des H&user-
preisindex werden sdmtliche Gutachterausschiisse in
Deutschland herangezogen, mit Ausnahme derjenigenin
Baden-Wiirttemberg. Aufgrund der kleingliedrigen Orga-

4 Die (Oberen) Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte sind gemaf
§8§ 192 ff. Baugesetzbuch unabhédngige Gremien, unter anderem mit
der Aufgabe, Transparenz auf dem deutschen Grundstiicksmarkt zu
schaffen. Sie sind in der Regel auf Ebene der Landkreise beziehungs-
weise kreisfreien Stadte organisiert.
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Grafik 1

Siedlungsstrukturelle Kreistypen des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung

W Metropolen (Big 7)

M kreisfreie GroBstddte (ohne Metropolen)
M stéddtische Kreise

[ landliche Kreise mit Verdichtungsansatzen

diinn besiedelte ldandliche Kreise

© GeoBasis-DE / BKG 01.01.2016

nisation der Gutachterausschiisse in diesem Bundes-
land — in der Regel auf Ebene der Gemeinden — sind hier
nur die Gutachterausschiisse zur Meldung verpflichtet,
in deren Zustandigkeitsbereich Gemeinden mit mehr als
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20000 Einwohnerinnen und Einwohnern liegen. Abge-
sehen von Baden-Wiirttemberg beruht der Hauserpreis-
index somit prinzipiell auf samtlichen marktiiblichen bei
den Gutachterausschiissen registrierten Transaktionen
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von Eigentumswohnungen sowie Ein- und Zweifamilien-
hdusern in Deutschland.

Fiir die Regionalisierung des Hauserpreisindex wurde die
Ebene der siedlungsstrukturellen Kreistypen des Bun-
desinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
gewdhlt. Das BBSR gruppiert die Landkreise bezie-
hungsweise kreisfreien Stddte Deutschlands anhand
ihrer Siedlungsstruktur, unter anderem der Einwohner-
dichte, in vier Typen: kreisfreie GroRstadte, stadtische
Kreise, landliche Kreise mit Verdichtungsansatzen und
diinn besiedelte landliche Kreise. Fiir die Berechnung
des Haduserpreisindex wurden dariiber hinaus die sie-
ben grofiten deutschen Stadte (Berlin, Hamburg, Miin-
chen, Kéln, Frankfurt am Main, Stuttgart und Diisseldorf)
als gesonderter Kreistyp ausgegliedert. Diese Ausglie-
derung, die sogenannten Big 7, ist als Analyseebene
auf dem deutschen Immobilienmarkt weit verbreitet.
N Grafik 1

Die siedlungsstrukturellen Kreistypen ermoglichen eine
Unterteilung nach stddtischen und landlichen Regionen,
deshalb wurden sie fiir die Berechnung regionaler Indi-
zes gewahlt. Ein weiterer Vorteil ist die Vergleichsmog-
lichkeit mit anderen Statistiken, die auf Kreisebene oder
Kreistypenebene vorliegen. So werden beispielsweise
die Mieten als Teil des Verbraucherpreisindex seit Feb-
ruar 2019 ebenfalls fiir Kreistypen ausgewiesen. Zudem
sind die siedlungsstrukturellen Kreistypen zeitlich rela-
tiv stabil. Das Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raum-
forschung aktualisiert sie je nach Notwendigkeit etwa
alle ein bis zwei Jahre, wobei normalerweise nur wenige
Kreise neu zugeordnet werden. Somit ist auch {iber ldn-
gere Zeitraume hinweg eine Interpretation der Entwick-
lung der Indizes mdglich. Fiir die Berechnung der regio-
nalen Indizes wurden die Kreistypen zum Stand 2015
genutzt.

3

Methodik

Die Preisstatistik soll Preisentwicklungen in einem
Index so abbilden, dass qualitative Unterschiede der
Produkte den Preisindex nicht beeinflussen (reiner
Preisvergleich). Da jede Immobilie einzigartig ist, kann
im Gegensatz zur iiblichen Herangehensweise der amt-
lichen Preisstatistik in der Regel kein direkter Preisver-
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gleich desselben Produkts erfolgen. Zum einen wird ein
und dieselbe Immobilie teilweise Jahrzehnte gehalten,
bevor es zu einer erneuten Transaktion kommt. Zum
anderen werden Preise beziehungsweise Verkehrswerte
von Immobilien zwischen Transaktionen nur selten gut-
achterlich ermittelt und stehen damit der amtlichen Sta-
tistik nicht zur Verfligung.

Vor diesem Hintergrund sind spezielle Methoden not-
wendig, um Preisindizes fiir Wohnimmobilien ermitteln
zu konnen. Diese werden in den folgenden Abschnitten
erldutert. Zundchst wird dargestellt, wie Preisindizes fiir
das heterogene Gut ,,Wohnimmobilien* allgemein be-
rechnet werden konnen, anschlieBend, wie dabei die
Lage der Immobilie als wichtiges preisbestimmendes
Merkmal integriert wird. SchlieBlich wird die Plausibi-
lisierung der Daten beschrieben, bevor abschlieBend
experimentelle Indizes unter Anwendung alternativer
hedonischer Methoden gegeniibergestellt werden.

3.1 Hedonisches Regressionsmodell

Zur Berechnung von Preisindizes fiir Wohnimmobilien
konnen unterschiedliche Methoden verwendet werden
(siehe zum Beispiel Hill und andere, 2018). Eurostat,
das Statistische Amt der Europdischen Union, benennt
als zu favorisierende Methode die Hedonik.!>

Das Statistische Bundesamt nutzt die Methode der
hedonischen doppelten Imputation. Ziel ist es, fiir jede
zu einem Zeitpunkt verkaufte Immobile zu schatzen, was
diese Immobilie zu einem anderen Zeitpunkt gekostet
hatte. Grundidee dabei ist, dass jedes Objektmerkmal
einen Einfluss auf den Preis hat und dass man diese
Einfliisse quantifizieren kann, um Immobilien mit dhn-
licher Ausstattung und in dhnlichem Zustand miteinan-
der zu vergleichen. Bei der doppelten Imputation wird
zundchst auf Basis der Transaktionen einer Periode eine
Regression geschdatzt, in welcher der Preis einer Immo-
bilie durch ihre Eigenschaften erklart wird. Dasselbe
Vorgehen wird fiir die Vergleichsperiode anhand der in
dieser Periode gehandelten Immobilien wiederholt. Auf
Basis der nun ermittelten Regressionskoeffizienten fiir
beide Perioden kann anhand der Objektmerkmale fiir
jede verkaufte Immobilie bestimmt werden, wie hoch ihr
geschdtzter Preis in der jeweils anderen Periode ware.

5 Fureine Diskussion der unterschiedlichen Methoden siehe Eurostat
(2013) oder Eurostat (2017).
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So ist es moglich, fiir jede Immobilie einen Preis in bei-
den Perioden zu imputieren.!é Fiir die Berechnung der
Elementarindizes werden die Preisverhdltnisse aller
Immobilien in den beiden betrachteten Perioden als
geometrisches Mittel aggregiert (Jevons-Index).

Fiir den Hduserpreisindex fiir Deutschland werden fiir
Hauser folgende Regressionsmodelle berechnet!7:

In(Pysuser) = Bo + By - In(Wohn) + B, - In(Grund) +
P

Bs - Alter + B, - Alter? + Bs - Alter3 + ZﬁHS “digge, +€
=1

Hierbei steht ,,Wohn*fiirdie Wohnflache, ,,Grund“ fiir die
Grundstiicksflache und ,Alter” fiir das Alter der jeweili-
gen Immobilie in Jahren. Die Variablen ,,d_Lage* stellen
Lagedummies dar, die je nach Kreistyp aus Bodenricht-
wert-Klassen, Lagequalitat-Klassen oder einer Kombina-
tion aus beiden bestehen (siehe Abschnitt 3.2).

Bei Wohnungen wird ein dhnliches Modell genutzt, hier
allerdings ohne die Grundstiicksflache:

ln(pWohnungen) =po+ 1" In(Wohn) + B - Alter
14

+ By - Alter? + B, - Alter® + Z Biss *diage, +¢
i=1

Diese Regressionsmodelle entsprechen in ihrer Struktur
jenen, die auch fiir die regionalisierten Hauserpreisindi-
zes gerechnet werden.

3.2 Abbildung der Lage

Ein wichtiges preisbestimmendes Merkmal einer Immo-
bilie ist ihre Lage. |hre addquate Beriicksichtigung
bei der Berechnung von Immobilienpreisindizes birgt
sowohl methodische als auch praktische Herausforde-
rungen.

6 Die doppelte Imputation wird in der Literatur der einfachen Imputa-
tion vorgezogen. Grund dafiir ist, dass Verzerrungen durch moglicher-
weise preisbeeinflussende, nicht im Regressionsmodell beriicksich-
tigte Variablen (sogenannte Omitted Variable Bias — Verzerrung durch
ausgelassene Variablen) eher vermieden werden kénnen (Hill, 2013).

7 Die Variable ,Alter wurde vor Juni 2019 logarithmiert in das Regres-
sionsmodell aufgenommen, jedoch zeigte sich, dass ein Polynom
zu einer besseren Anpassung fiihrt. Zudem wurden zuvor fiir Hauser
und Wohnungen jeweils getrennte Regressionen fiir die Segmente
Neubau und Bestand geschdtzt, wahrend nun nur eine Regression fiir
Neubau und Bestand zusammen ermittelt wird.
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Die Lage wird hauptsdchlich Gber die Bodenrichtwerte
definiert. Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiicks-
werte erstellen nach gesetzlichen Vorgaben (§196
Baugesetzbuch) Bodenrichtwerte fiir zusammenge-
fasste, dhnliche Grundstiicke mit weitgehend gleicher
Nutzungsart. Der Bodenrichtwert gibt fiir hypothetisch
unbebauten Boden den durchschnittlichen Lagewert
in Euro je Quadratmeter an. Durch gesetzliche Vorga-
ben und Verordnungen — zum Beispiel die Bodenricht-
wertrichtlinie (BRW-RL) — sind Bodenrichtwerte prin-
zipiell bundesweit vergleichbar und eignen sich daher
als Lagemerkmal fiir die Regressionen zur Ermittlung
des Hauserpreisindex. Die Gutachterausschiisse sind
verpflichtet, die Bodenrichtwerte mindestens alle zwei
Jahre zu aktualisieren.

Dazu werten die Gutachterausschiisse die Kauffdlle
innerhalb einer Bodenrichtwertzone beziehungsweise
Kauffalle ahnlicher Grundstiicke aus. Folglich ist die Ent-
wicklung der Bodenrichtwerte zu einem gewissen Grad
abhadngig von der Entwicklung der Immobilienpreise.
Wird in den Regressionen zu verschiedenen Zeitpunk-
ten eine Lage unterschiedlich bewertet, kénnte dies zu
einer Unterschdtzung der Preisentwicklung fiihren. Um
dies zu vermeiden, werden die Bodenrichtwerte fiir die
Berechnung des Hauserpreisindex klassiert. Die Anzahl
der Klassen und die Klassengrenzen variieren je nach
Kreistyp und Teilindex.

N Exkurs

Die grundsatzliche Idee der Hedonik ist es, Qualitats-
unterschiede von Produkten aus deren Preis heraus-
zurechnen. Bei der Lage oder genauer der Lagequalitat
einer Immobilie handelt es sich jedoch um eine beson-
dere Qualitdt. Diese kann zum Beispiel beschrieben
werden durch vorhandene Infrastruktur, die soziodemo-
grafische Struktur, die vorhandenen Griinanlagen und
andere Merkmale. Die Erwartung an einen Preisindex fiir
Wohnimmobilien ist jedoch eher, dass er die Preisent-
wicklung eines geografisch-physischen Orts beschreibt
und dabei zundchst unberiicksichtigt ldsst, ob sich der
Ort verandert hat. Man mdchte beschreiben kdnnen,
dass Preise gestiegen sind, obgleich beispielsweise
ein Viertel einer Grof3stadt sich ,,verbessert“ hat. Daher
sollte das Ziel eines hedonisch bereinigten Preisindex
ftir Wohnimmobilien sein, Qualitatsverdanderungen der
Lage zumindest mittelfristig nicht aus der Preisentwick-
lung ,,herauszurechnen®.
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Bei den Arbeiten zur Regionalisierung des Hauserpreis-
index zeigte sich, dass die klassierten Bodenrichtwerte
nichtimmer optimal geeignet sind, die Lage einer Immo-
bilie im Regressionsmodell abzubilden. Insbesondere in
den Metropolen und Grof3stadten sind in den vergange-
nen Jahren die Bodenrichtwerte stark angestiegen. Dies
konnte dazu fiihren, dass geografisch gleiche Lagen in
einer Periode einer anderen Bodenrichtwertklasse zuge-
ordnet wurden als in der vorausgegangenen Periode
— und zwar dann, wenn die Gutachterausschiisse die
Bodenrichtwerte neu bewerten. |8

Eine intuitive Losung des Problems bestiinde darin, die
Grenzen zwischen den Bodenrichtwert-Klassen regel-
maRig zu aktualisieren. Da jedoch keine flachende-
ckenden Informationen uber die zeitliche Entwicklung
der Bodenrichtwerte zur Verfligung stehen, kénnen die
Klassengrenzen héchstens schdtzungsweise angepasst
werden. Um diese Probleme zu beheben, wurde gepriift,
ob auf eine alternative Abbildung der Lage ausgewichen
werden kann.

Die Gutachterausschiisse vieler Grofistadte bestim-
men flir ihr Zustandigkeitsgebiet sogenannte Wohn-
lagen oder Lagequalitdten. Diese beziehen neben den
Bodenrichtwerten —je nach ermittelndem Gutachter-
ausschuss — weitere Kriterien ein, beispielsweise die
Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr.
Die sachverstdndige Einschdtzung der ortskundigen Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter der jeweiligen Gutachter-
ausschiisse spielt dabei ebenso eine wichtige Rolle.
Die Lagequalitdt unterliegt im Gegensatz zu den Boden-
richtwerten in der Regel keinen regelmafigen, flachen-
deckenden Anderungen in kurzen Zeitabstdnden und ist
folglich eine stabilere GréBe. Die Gutachterausschiisse
Ubermitteln fiir den Hauserpreisindex vier Lagequalita-
ten von ,einfacher Lage“ bis ,Spitzenlage®. In Metro-
polen und in einigen Grof3stddten ist dieses Merkmal in
den Meldungen der Gutachterausschiisse sehr gut aus-
gefiillt und konnte daher als alternatives Lagemerkmal
getestet werden.

Vor diesem Hintergrund erschien die Lagequalitdt als
Lagemerkmal in Stadten besser geeignet als der Boden-
richtwert. Deshalb wurden in Testrechnungen im Kreis-

8 Eine zusdtzliche Problematik bei der Verwendung von Bodenricht-
werten kann insbesondere im stddtischen Raum durch die Geschoss-
flachenzahl zustande kommen. Nicht alle Gutachterausschiisse
liefern auf eine fixe Geschossflachenzahl normierte Bodenrichtwerte.
Diese Problematik soll hier nicht weiter vertieft werden.
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typ ,Metropolen® keine Bodenrichtwert-Klassen, son-
dern Lagequalitat-Klassen als Dummyvariablen in den
Regressionen verwendet. Im Kreistyp ,,Kreisfreie Grof3-
stddte (ohne Metropolen)“ tibermitteln nicht alle Gut-
achterausschiisse Lagequalitdten und die Transaktions-
zahlen je Lagequalitat sind innerhalb einer Stadt oft zu
niedrig, um verldssliche Koeffizienten fiir die entspre-
chenden Dummyvariablen zu berechnen. Daher wurden
fiir diesen Kreistyp wo moglich Lagequalitdt-Klassen
genutzt und Bodenrichtwert-Klassen beibehalten, sofern
erstere nicht verfiighar waren. Die Lagequalitat ist nicht
bundesweit standardisiert. Daher wurden je Metropole/
Grofistadt separate Dummyvariablen fiir Lagequalitat-
Klassen gebildet. Klassen wurden daher wo nétig inner-
halb einer Metropole/Grostadt zusammengefasst, um
eine ausreichende Zahl von Datensdtzen je Lage in der
Regression nutzen zu kdnnen.

Der Haduserpreisindex fiir Deutschland wies unter Ver-
wendung von Bodenrichtwertklassen in den ersten
Quartalen der Jahre 2017 und 2018 leichte Riickgdange
gegeniiber dem Vorquartal auf. Bei Nutzung von Lage-
klassen zeigen sich hingegen Anstiege in diesen Quar-
talen. Bei Testrechnungen fiir den Kreistyp Metropolen
wurden diese Unterschiede ebenfalls festgestellt.

Diese Ergebnisse wurden in der Gesamtschau als plau-
sibler eingestuft, da sie zum einen die theoretischen
Uberlegungen zur Verwendung von Bodenrichtwerten
und Lagequalitdten bestdtigen. Zum anderen lief} das
allgemeine Marktumfeld Preisriickgénge, die nur in den
ersten Quartalen auftraten, insbesondere in den Metro-
polen nicht plausibel erscheinen. Folglich wurden fir
die entsprechenden Metropolen und Grofistddte die
Lagequalitat-Klassen auch fiir die Berechnung des Hau-
serpreisindex fiir Deutschland riickwirkend ab 2016 ein-
gefiihrt und der Index revidiert.!9

Vor der Revision wurde fiir das erste Quartal 2017 ein
Preisriickgang im Vergleich zum Vorquartal von 1,0%
ausgewiesen, fiir das erste Quartal 2018 ein Preisriick-
gangvon 0,2 % zum Vorquartal. Nach der Revision resul-
tieren fiir diese beiden Quartale Preisanstiege von 0,5
beziehungsweise 0,9%. Zudem ergeben sich fiir die
meisten Ubrigen Quartale im Zeitraum vom ersten Quar-
tal 2016 bis zum vierten Quartal 2018 hohere Verdnde-
rungsraten als vor der Revision.

9 Inden iibrigen Kreistypen ist das Merkmal Lagequalitdt in den Mel-
dungen der Gutachterausschiisse kaum befiillt, sodass hier weiterhin
auf die Bodenrichtwerte zuriickgegriffen wird.
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Die Lagequalitdt von Immobilien stellt derzeit eine gute
Maoglichkeit dar, Lagen innerhalb von Metropolen und
einigen Grofistddten addquat zu beriicksichtigen. Es
wdre dennoch wiinschenswert, auf ein standardisier-
tes Kriterium zur Darstellung der Lage einer Immobilie
zurlickgreifen zu konnen. Auch die Variable Lagequali-
tat kann mittelfristig Anpassungen unterliegen. Derzeit
liegen dem Statistischen Bundesamt keine verwertba-
ren Anschrifteninformationen unterhalb der Gemeinde-
ebene vor. Um auch kiinftig die Qualitat der Ergebnisse
sicherzustellen, wére von Vorteil, kiinftig auch Anschrif-
teninformationen und Geokoordinaten zu erheben und
fiir die Berechnung zu testen. Denkbar wére beispiels-
weise, mithilfe von Geokoordinaten einerseits rdum-
liche Abhéangigkeiten strukturell in den hedonischen
Modellen zu beriicksichtigen. Andererseits konnten
Geokoordinaten mit frei verfiigbaren Points of Interest
verschnitten werden, um ein alternatives Lagemerkmal
zu konstruieren.

Die Verwendung von Geokoordinaten fiir die Berech-
nung von Immobilienpreisindizes wird in der internatio-
nalen Literatur diskutiert. Ob Geokoordinaten gegen-
liber Dummyvariablen zum Beispiel fiir administrative
Gebietseinheiten, Postleitzahlgebiete oder —wie fiir
den deutschen Hauserpreisindex — Lageklassen/Boden-
richtwertklassen vorzuziehen sind, ist nicht pauschal zu
beantworten.!10 Umfangreiche Testrechnungen wéren
notig, um die Umsetzbarkeit zu priifen und Ergebnisse
bewerten zu konnen.

3.3 Plausibilisierung der Daten

Neben der Auswahl der Variablen fiir das Regressions-
modell zur Berechnung des Hduserpreisindex spielt
auch die Identifikation von Ausrei3ern in den Daten eine
wichtige Rolle fiir valide Ergebnisse. Ausreifer bezie-
hungsweise einflussreiche Beobachtungen konnen
grof3e Auswirkungen auf die geschatzten Koeffizienten
und somit letztlich auf die imputierten Preise haben (Sil-
ver, 2018). Dies ist besonders wichtig bei der Berech-
nung regionaler Indizes, da aufgrund der geringeren
Anzahl an Kauffdllen wenige Ausreifier die Ergebnisse

10 Hill/Scholz (2018) zeigen beispielsweise fiir Sydney, dass sich Immo-
bilienpreisindizes kaum unterscheiden, wenn die Lage {iber Postleit-
zahlgebiete oder Geokoordinaten abgebildet wird. Die Autoren fiihren
dies auch darauf zuriick, dass Postleitzahlgebiete in Sydney jeweils
relativ kleine Gebiete umfassen.
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starker beeinflussen kénnen.I1? Um dies zu vermeiden
wurde die AusreiBerbereinigung verbessert und weiter
automatisiert.

Die Plausibilisierung und Aufbereitung der Daten erfolgt
in vier Schritten: 1. Bereinigung um offensichtliche
Fehler und Inkonsistenzen, 2. Anwendung fester jahr-
lich aktualisierter Abschneidegrenzen, 3. Priifung auf
mehrdimensionale AusreifRer durch Cook’s Distance und
Least Trimmed Squares und schlieBlich 4. eine visuelle
Kontrolle von Streudiagrammen.

Die von den Gutachterausschiissen gelieferten Daten
werden zundchst auf offensichtliche Eingabefehler und
Inkonsistenzen gepriift und korrigiert. Etwa 45% der
tibermittelten Datensdtze kdonnen nicht in die Berech-
nung eingehen, da sie fehlende Werte in einem der Kern-
merkmale aufweisen.

Bereits vor den Arbeiten zur Regionalisierung des Hau-
serpreisindex wurden Plausibilitdts-Grenzen nach Kreis-
typen unterschieden, jedoch einige Besonderheiten
zugelassen, wie etwa sehr hochpreisige Hauser auf Sylt,
das im Kreis Nordfriesland liegt und damit dem land-
lichsten Kreistyp zugeordnet ist. Sie fallen im Bundes-
ergebnis kaum ins Gewicht, sind jedoch fiir den Kreistyp
»diinn besiedelte landliche Kreise“ sehr untypisch und
beeinflussen diesen Index zum Teil ibermaBig stark.
Das war insbesondere dann der Fall, wenn die Zahl der
Datensdtze aus diesen Regionen mit auflergewohn-
lichen Preisen zwischen Beobachtungs- und Referenz-
zeitpunkt stark variierte. Die Extremwerte innerhalb
eines Kreistyps werden nun streng als Ausreifier behan-
delt und von der Berechnung ausgeschlossen. Zu die-
sem Zweck werden jeweils alle Kauffalle fiir Wohnungen
und Hauser eines gesamten Jahres betrachtet. Fir die
Merkmale, die als abhadngige oder unabhdngige Varia-
blen in die Regression eingehen sollen!?2, wurden das
0,5-%- und das 99,5-%-Quantil bestimmt!13, Die so
ermittelten Grenzwerte werden ein Jahr konstant gehal-

11 Aus verschiedenen Griinden werden die Kreistypenergebnisse der-
zeit mit getrennten Regressionen berechnet — insbesondere aber
aufgrund der unterschiedlichen Abbildung der Lage der Immobilien
in den unterschiedlichen Kreistypen. Damit einher geht die Entschei-
dung, kompliziertere Interaktionsterme der Lagevariablen mit den
anderen erkldrenden Variablen zu vermeiden.

12 Kaufpreis, Wohnfldche, Bodenrichtwert sowie Grundstiicksflache bei
Hausern.

13 Eurostat schldgt als ,,Standardlésung” vor, einfach jeweils das
1-%- beziehungsweise das 99-%-Quantil als Abschneidegrenze
anzusetzen.
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ten und bilden fiir die quartalsweise Plausibilisierung
der Daten die Abschneidegrenzen. Gegeniiber einer
Abschneidegrenze auf Basis der obersten/untersten
Quantile eines Quartals bietet das den Vorteil, dass in
einem Quartal fehlerhaft gemeldete Daten eines Gutach-
terausschusses die Grenzwerte nicht beziehungsweise
weniger beeinflussen kdnnen.

Diese univariate Ausreifierbereinigung wird erganzt um
Priifungen der Robustheit der Ergebnisse anhand von
Cook’s Distance. Cook’s Distance misst den Einfluss
einer Beobachtung auf die Regressionskoeffizienten,
indem sie bestimmt, welchen Effekt das Auslassen die-
ser Beobachtung auf das Regressionsergebnis hat. Bei
diesem Verfahren wird allerdings nur der Einfluss ein-
zelner Beobachtungen auf die Regression beriicksich-
tigt. Haufig ist jedoch der Fall, dass mehrere Kauffalle
gemeinsam ein Ausreifiercluster bilden. In diesen Fallen
stof’it Cook’s Distance an seine Grenzen. Das Verfah-
ren wird daher nur flankierend fiir die Berechnung des
Hauserpreisindex angewendet. Nur bei einer deutlichen
Differenz des resultierenden Index werden die Fille
genauer betrachtet und gegebenenfalls von der Berech-
nung ausgeschlossen.

Um auch Gruppen von (multidimensionalen) Ausreifern
automatisiert erkennen und eliminieren zu konnen,
wurde Least Trimmed Squares (LTS) als zusétzliches Ver-
fahren eingefiihrt (Rousseeuw, 1984). Grundidee von
LTS ist das wiederholte Ziehen von Zufallsstichproben
aus der Gesamtheit der zu beriicksichtigenden Daten-
sdtze (n), fur die jeweils eine OLS-Regression mit den-
selben Variablen wie im eigentlichen Zielmodell berech-
net wird. Minimiert wird

h
i=1

wobei e? < --- < e?, die geordneten quadrierten Resi-
duen sind und h = (3n +p + 1)/4, mit p als Anzahl
der Koeffizienten.I14 Zufallsstichproben, die keine Aus-
reilercluster enthalten, weisen eine geringere Summe

quadratischer Abweichungen auf als andere.l15

14 In der Literatur wird meist eine Stichprobengréfie von
h = (n+p+1)/2angegeben, in der statistischen Auswertungs-
software SAS ist jedoch standardméaBig der oben genannte Umfang
implementiert.

15 Um nicht fiir alle moglichen Zufallsstichproben Regressionen schét-
zen zu miissen, ist in SAS ein sogenannter C-step implementiert. Den
Grundgedanken erldutern Rousseeuw/van Driessen (2000).
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Ausgehend von dem Modell fiir die Zufallsstichprobe,
bei der die quadratischen Abweichungen minimiert
sind, werden standardisierte Residuen fiir alle n Beob-
achtungen eines Quartals berechnet. Beobachtungen,
deren standardisiertes Residuum um mehr als vier Stan-
dardabweichungen vom Mittelwert abweicht, werden als
Ausreifier definiert und fiir die Regression und anschlie-
Rende doppelte Imputation nicht beriicksichtigt.

3.4 Alternative hedonische Methoden

Der Hduserpreisindex wird auf Bundesebene getrennt
nach Neubau und Bestand verdffentlicht. Ziel war es,
entsprechende Ergebnisse fiir Kreistypen zu berechnen.
Die Indizes fiir den Neubau, die auf deutlich weniger
Datensdtzen beruhen als der Bestand, erwiesen sich
auf Ebene der Kreistypen zum Teil als sehrvolatil. Daher
wurde getestet, ob sich die Volatilitdt verringern ladsst,
indem alternative hedonische Methoden angewendet
werden. Einige hedonische Methoden beziehen mehr
Kauffalle ein als nur die eines einzelnen Quartals, um
Qualitatsunterschiede der gehandelten Immobilien zu
beriicksichtigen. Zwei Verfahren werden in der Literatur
empfohlen, wenn eine geringe Zahl an Datensatzen fiir
die Berechnung zur Verfligung steht.!1é Diese Verfahren
werden im Folgenden zunéachst skizziert, bevor damit
berechnete Indizes der hedonischen doppelten Imputa-
tion gegeniibergestellt werden.

Bei der Rolling-Time-Dummy-Methode (RTD) wird fir
die Kauffdlle mehrerer Quartale gemeinsam ein Regres-
sionsmodell geschatzt. Dabei werden zusétzlich
Dummy-Variablen fiir jedes Quartal eingefiihrt. Aus den
Koeffizienten der Dummy-Variablen lassen sich direkt
die durchschnittlichen Preisverdnderungsraten im Ver-
gleich zum altesten Quartal ableiten. Anschliefend wird
das Zeitfenster sukzessive bis zum aktuellen Rand rol-
lierend verschoben. Die Wahl der Grof3e des Zeitfensters
beziehungsweise der in einer Regression beriicksichtig-
ten Quartale ist eine Ermessensentscheidung. Das Zeit-
fenster sollte allerdings nicht zu gro sein, da sich die
Koeffizienten der Objektmerkmale im Zeitverlauf verdn-
dern kdnnen. In der Praxis anderer Mitgliedstaaten der
Europdischen Union (EU) werden beispielsweise haufig
zwei oder vier benachbarte Quartale kombiniert.

16 Siehe Hill und andere (2018) sowie Silver (2018).
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Die Repricing-Methode stellt auf die Berechnung einer
nicht qualitatsbereinigten Preisverdnderungsrate und
einen Qualitdatsanpassungsfaktor ab. Erstere ist das Ver-
hadltnis der geometrischen Mittelwerte der Kaufpreise
zweier zu vergleichender Quartale. Fiir die Bestimmung
des Qualitatsanpassungsfaktors werden wieder Regres-
sionsmodelle dhnlich denen in Abschnitt 3.1 geschatzt.
Hierbei konnen wie bei der RTD-Methode Transaktionen
mehrerer benachbarter Quartale verwendet werden. Die
daraus ermittelten Koeffizienten fiir die Objektmerkmale
werden genutzt, um die Qualitatsunterschiede der gehan-
delten Immobilien verschiedener Quartale zu beriick-
sichtigen. Dazu wird je Quartal flir eine hypothetische,
anhand ihrer einzelnen Objektmerkmale (zum Beispiel
Wohnfldche, Alter)!17 durchschnittliche Immobilie der
Preis mittels der Koeffizienten geschatzt. Die Regressi-
onskoeffizienten fiir den Qualitdtsanpassungsfaktor wer-
den dabei fiir einen selbst gewahlten Zeitraum fix gehal-
ten. Allerdings sollte regelmafiig ein Regressionsmodell,
beruhend auf aktuelleren Transaktionen, geschatzt wer-
den, damit tber die Zeit variierenden impliziten Preisen
der Objektmerkmale Rechnung getragen wird.

N Grafik 2 stellt die hedonische doppelte Imputation
als Standardberechnungsmethode der RTD- und der
Repricing-Methode gegeniiber. Beispielhaft werden

Grafik 2
Experimentelle Hduserpreisindizes unter Verwendung
verschiedener hedonischer Methoden

Neu erstellte Hauser im Kreistyp "Ldndliche Kreise mit
Verdichtungsansdtzen", 4. Vj 2015 = 100
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17 Bei Dummyvariablen wird der durchschnittliche Anteil an Transak-
tionen verwendet, fiir die die Dummyvariable den Wert 1 annimmt.
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die Berechnungen fiir neu erstellte Hauser im Kreistyp
»landliche Kreise mit Verdichtungsansdtzen“ darge-
stellt. Die alternativen Berechnungsmethoden fiihren
trotz breiterer Datengrundlage fiir die Regressionsschat-
zungen zu dhnlich volatilen Indexverldufen wie die dop-
pelte Imputation. Hill und andere (2018) ermitteln auf
Basis von Transaktionsdaten fiir Tokio und Sydney unter
Verwendung unterschiedlicher hedonischer Methoden
ebenfalls relativ dhnlich verlaufende Indizes.

Die deutliche Volatilitdt des Index kann auch andere
Ursachen als die reine Preisentwicklung haben. Die
geringen Transaktionszahlen je Quartal kénnen dazu
fiihren, dass zufillige Anderungen in der Zusammen-
setzung der Kauffdlle von einem Quartal zum ndchsten
eher auftreten und die Abbildung der Preisentwicklung
potenziell beeinflussen kdnnen. Dies gilt insbesondere
dann, wenn relevante preisbestimmende Objektmerk-
male nicht in der Regression beriicksichtigt werden
kdnnen. Ein Indiz dafiir ist das relativ geringe Bestimmt-
heitsmafl in den Regressionen fiir neu erstellte Ein-
und Zweifamilienhduser im Kreistyp ,landliche Kreise
mit Verdichtungsansdtzen®. Es betrdgt zwischen dem
vierten Quartal 2015 und dem zweiten Quartal 2018
nur durchschnittlich etwa 50% je Quartal, wahrend
es beispielsweise flir Hauser im deutschlandweiten
Hauserpreisindex im Durchschnitt bei 75 % liegt. Dies
legt nahe, dass fiir neue Hauser im landlichen Raum
preisbestimmende Objektmerkmale derzeit unberiick-
sichtigt sind. Daher soll fiir eine angedachte kiinftige
Uberarbeitung des Merkmalskatalogs gepriift werden,
ob zum Beispiel der Ausstattungsstandard erhoben wer-
den kann. Zudem wurde in weiteren Testrechnungen fiir
Kreistypenergebnisse eine gemeinsame Regression fiir
Neubau und Bestand berechnet und anschlieBend die
geschdtzten Preise getrennt nach Neubau und Bestand
aggregiert, analog dem aktuellen Vorgehen beim bun-
desweiten Hauserpreisindex. Es resultierten jedoch
dhnlich volatile Indizes.

Im Zusammenspiel dieser Betrachtungen und anderen
Testrechnungen!!8 wurde entschieden, fiir neue Hiuser
und Wohnungen keine Indizes auf Ebene der Kreistypen
zu berechnen und zu verdffentlichen. Stattdessen wer-
den fiir neue und bestehende Hauser beziehungsweise
Wohnungen gemeinsame Regressionen geschatzt und
Indizes berechnet.

18 Ein Beispiel ist die Anwendung strengerer Grenzwerte bei den Plausi-
bilitatsprifungen (siehe Abschnitt 3.3).
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4

Ergebnisse

In N Grafik 3 sind die Indizes fiir die siedlungsstruk-
turellen Kreistypen jeweils fiir Eigentumswohnungen
sowie fiir Ein- und Zweifamilienhduser dargestellt. In
den sieben groften Metropolen stiegen die Preise am
starksten — zwischen 2016 und 2018 fiir Eigentums-
wohnungen um 23 %, fiir Ein- und Zweifamilienhduser
um 20%. Uber den gesamten verfiigbaren Zeitraum,
also vom vierten Quartal 2015 bis zum zweiten Quartal
2019, sind die Preise in den Metropolen fiir Ein- und
Zweifamilienhduser um 42 % gestiegen, die fiir Eigen-
tumswohnungen um 46 %. In den {ibrigen Kreistypen

Grafik 3
Hauserpreisindizes fiir siedlungsstrukturelle Kreistypen
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—auchin den zwei landlicheren Kreistypen — stiegen die
Preise in diesem Zeitraum ebenfalls deutlich, allerdings
weniger stark als in den Metropolen.

5

Fazit und Ausblick

Das Statistische Bundesamt stellt seit Juni 2019 regel-
maRig regionalisierte Ergebnisse des Hauserpreisindex
auf Ebene der siedlungsstrukturellen Kreistypen des
Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung
bereit. Dadurch kann nun die Preisentwicklung von
Wohnimmobilien in ldndlichen und stadtischen Rdumen
beobachtet werden. Mit der Berechnung dieser Ergeb-
nisse erfolgten methodische Anderungen, die auch den
bundesweiten Hauserpreisindex weiter qualitativ ver-
besserten. So wird insbesondere die Lage von Immobi-
lien nun besser beriicksichtigt und die Plausibilisierung
der Daten verfeinert.

Die beschriebenen Arbeiten fiihrten zu einer Verbesse-
rung und Erweiterung der Ergebnisse, allerdings gibt es
noch weiteres Entwicklungspotenzial. Die Abbildung
der Lagequalitdt von Immobilien in der Regression zur
Berechnung des Hauserpreisindex muss weiter beob-
achtet werden. Auf internationaler Ebene wird der
Einsatz von Geokoordinaten bei der Berechnung von
Immobilienpreisindizes analysiert. Auch fiir den Hauser-
preisindex ist wiinschenswert, Geokoordinaten in den
Erhebungskatalog aufzunehmen und entsprechende
Analysen durchzufiihren.

Anzustreben waren zudem noch aktuellere Ergebnisse,
die auf einer breiten Datenbasis berechnet werden
konnen. Die arbeitsaufwendige Dateneingabe und
Recherche bei den Gutachterausschiissen fiihrt dazu,
dass regelmafiig Daten fiir die Berechnung des Hau-
serpreisindex nach Veroffentlichung der ersten Ergeb-
nisse nachgemeldet werden. Regelmafiige Revisionen
ermdglichen es, diese Daten nachtraglich zu beriick-
sichtigen.

Die Arbeit der Gutachterausschiisse konnte erleichtert
werden, wiirden Informationen aus den Kaufvertragen
von Immobilien in digitaler und strukturierter Form von
den Notaren an die Gutachterausschiisse tbermittelt.
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Dieses Zielwird aktuell im Rahmen des Projekts ,,eNoVA“
(Elektronischer Notariat-Verwaltungs-Austausch) ange-
strebt (Nationaler Normenkontrollrat, 2019). Eine Um-
setzung dieser Idee konnte mittelfristig zu schneller
verfiigbaren, auswertbaren Informationen {ber den
Immobilienmarkt fithren und so die Markttransparenz
weiter verbessern. 1l
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