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EXPERIMENTELLE DATEN ZU
HYPOTHEKENVERTRAGEN IM
KONTEXT DER AMTLICHEN STATISTIK

Luise Bauer, Marcel Gerhard

A Schliisselwdrter: Wohnungsbaukredite — Wohnimmobilienmarkt —
experimentelles Datenangebot — Datenanalyse — EXSTAT — Bonitatscheck —
Baugenehmigungen

ZUSAMMENFASSUNG

Das Statistische Bundesamt veroffentlicht seit 2020 in der Rubrik EXSTAT — Experi-
mentelle Statistiken neue, innovative Projektergebnisse auf der Grundlage neuer
Datenquellen und Methoden und nutzt dafiir zum Teil externe Quellen. Eine dieser
Quellen ist der Informationsdienstleister SCHUFA Holding AG, welcher unter anderem
einen Indikator mit der Anzahl neu abgeschlossener Hypothekenvertrage zur Verfii-
gung stellt. Dieser wochentliche Indikator ermoglicht Einblicke in die Entwicklung des
Wohnimmobilienmarkts. Vergleichsanalysen mit amtlichen Statistiken aus diesem Be-
reich zeigen positive Zusammenhange. Daher kdnnte dieser experimentelle Indikator
kiinftig — insbesondere am aktuellen Rand — als Erganzung zu den bereits vorhande-
nen amtlichen Statistiken dienen.

N Keywords: housing loans — residential property market — experimental data —
data analysis — EXSTAT — credit check — building permits

ABSTRACT

Since 2020, the Federal Statistical Office has published new, innovative project re-
sults based on new data sources and methods in its EXSTAT — Experimental statistics
section, at times also using external sources for this purpose. One of these sources
is SCHUFA Holding AG, a credit information provider whose information offerings in-
clude an indicator of the number of new mortgage agreements. This weekly indicator
enables insights into the development of the residential property market. Comparative
analyses using official statistics from this area show positive correlations. This experi-
mental indicator could therefore serve to supplement existing official statistics in the
future — especially for the most recent periods.
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Einleitung

In den letzten Jahren, insbesondere zu Beginn der
Corona-Pandemie, ist der Bedarf an schnell verfligha-
ren und belastbaren Daten gestiegen. Amtliche Statis-
tiken allein kénnen diesen Bedarf nicht immer decken.
Das Statistische Bundesamt hat daher mit der Rubrik
EXSTAT — Experimentelle Statistiken ein neues Datenan-
gebot eingefiihrt, um zusétzlich zu den amtlichen Daten
diesem Bedarf gerecht zu werden.

Die Rubrik EXSTAT bietet verschiedene Indikatoren zu
aktuellen wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Ent-
wicklungen. Sie enthdlt neben Werkstattberichten zu
Projekten, in denen neue Methoden der Datenerhebung
und -auswertung getestet werden, auch einmalige Son-
derauswertungen von Daten sowie regelmafige Verdf-
fentlichungen. Dabei wird auch auf Daten aus externen
Quellen zuriickgegriffen. Ein Fokus bei experimentellen
Statistiken liegt auf der hohen Aktualitdt der Daten.
Weiterhin ist charakteristisch, dass das Angebot mit-
hilfe des Feedbacks der Nutzerinnen und Nutzer stetig
weiterentwickelt wird. Damit reiht sich dieses Konzept
in die entsprechenden Angebote des Statistischen Amtes
der Europdischen Union (Eurostat), weiterer Behorden
des Europdischen Statistischen Systems (ESS) sowie
internationaler statistischer Behorden und Institute ein.

Das Statistische Bundesamt verwendet Daten aus exter-
nen Quellen unter verschiedenen Einschrdankungen. Bei-
spielsweise kann der externe Anbieter den datengene-
rierenden Prozess nicht immer vollumfanglich darlegen.
Hierbei konnen etwa vertragliche Bestimmungen die
vollstandige Offenlegung der Details verhindern. Zudem
werden die Daten im Allgemeinen aus privatwirtschaft-
lichen Erwagungen erfasst und nicht primar zum Zwecke
der statistischen Betrachtung von Wirtschaft und Gesell-
schaft. Es ist daher essenziell, die Aussagefédhigkeit die-
ser Daten detailliert zu analysieren.

Dieser Aufsatz beleuchtet einen der experimentellen
Indikatoren ndher und setzt ihn in den Kontext der amt-
lichen Statistik. Es handelt sich dabei um den Datensatz
der neuen Hypothekenvertrage des Informationsdienst-
leisters SCHUFA Holding AG (SCHUFA). Fiir diesen Indi-
kator wird eine Korrelation zu amtlichen Statistiken zum
Wohnimmobilienmarkt untersucht.
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Kapitel 2 stellt verschiedene Indikatoren der SCHUFA
vor und erldutert die Zeitreihe der neuen Hypotheken-
vertrdge ndher. Im dritten Kapitel folgen Vergleichs-
analysen mit verschiedenen amtlichen Statistiken des
Wohnimmobilienmarkts aus den Bereichen Bautatigkeit
sowie Immobilienfinanzierung. Der Aufsatz schliet mit
einem Fazit der wesentlichen Erkenntnisse.

2

Experimentelle Indikatoren der SCHUFA

Die SCHUFA bezeichnet sich selbst als Deutschlands
fiihrenden Losungsanbieter von Auskunftei- und Infor-
mationsdienstleistungen fiir Verbraucher und Unter-
nehmen. Sie verfiigt tiber Informationen zu 6 Millionen
Unternehmen und 68 Millionen natiirlichen Personen
und erteilt je Tag rund 510000 Auskiinfte an Vertrags-
partner sowie Verbraucherinnen und Verbraucher. Etwa
10000 Firmenkunden aus Kreditwirtschaft, Handel und
Dienstleistungen sind als Vertragspartner angeschlos-
sen.I? Das Statistische Bundesamt und die SCHUFA
kooperieren bereits seit Mitte des Jahres 2020; aktuell
werden wochentlich vier Indikatoren erstellt:

> Online-Transaktionen
> neue Kreditvertrage
> Bonitdtschecks von Wohnungssuchenden

> neue Hypothekenvertrage

Online-Transaktionen

Bevor ein Versandhdndler einen Kauf auf Rechnung frei-
gibt, ein Payment-Dienstleister ein Konto anlegt oder
ein Onlinedienst freigeschaltet wird, werden Identitat
und Bonitdt einer Privatperson iiberpriift. Meist erfra-
gen Informationsdienstleister dies bei der SCHUFA. Der
Indikator zu Online-Transaktionen gibt die Anzahl dieser
Uberpriifungen wieder (Hauf, 2020) und bildet damit die
Entwicklung von Onlinekdufen durch private Kundinnen
und Kunden ab.

1 Nahere Informationen zur SCHUFA enthélt deren Unternehmens-
webseite.
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Neue Kreditvertrage

DerIndikator stellt die neu abgeschlossenen Konsumen-
tenkreditvertrdge dar, die der SCHUFA durch Vertrags-
partner gemeldet werden. Dazu gehdren auch Raten-
kdufe, wenn diese iiber Banken abgewickelt werden.
Die Kredite kénnen sowohl in einer Bankfiliale als auch
online abgeschlossen werden. Dieser Indikator liefert
hoch aktuell wichtige Erkenntnisse {iber das Konsum-
verhalten der privaten Haushalte (Hauf, 2020).

Bonitdtschecks von Wohnungssuchenden

Vermieterinnen und Vermieter verlangen hadufig von
potenziellen Mieterinnen und Mietern einen Boni-
tatscheckl?, bei welchem die Zahlungsfahigkeit bezie-
hungsweise Zahlungsbereitschaft bewertet wird. Diese
Bewertung wird bei der SCHUFA eingeholt. Der Indika-
tor bildet somit die Nachfrageseite auf dem Wohnungs-
markt ab. Positive Verdnderungsraten deuten auf eine
steigende Nachfrage nach Mietwohnungen hin und
umgekehrt.

2 Ein Bonititscheck gibt einen Uberblick iiber die Bonitét und dient der
Bewertung des finanziellen Ausfallrisikos, im Hinblick auf Zahlungs-
fahigkeit und Kreditwiirdigkeit.

Grafik 1

Neue Hypothekenvertrdge

Der vierte Indikator der SCHUFA stellt dar, wie viele
Hypothekenvertrage fiir Privatkunden in einer Kalender-
woche abgeschlossen wurden. Somit liefert er Informa-
tionen Uber die Aktivitdten beim Handel mit Bestands-
immobilien beziehungsweise beim Wohnimmobilien-
neubau von Privatkunden. Fiir den Indikator werden die
neu abgeschlossenen Hypothekenvertrage beriicksich-
tigt, die Kreditinstitute, Bausparkassen und Versiche-
rungen an die SCHUFA iibermitteln. Bei diesem Indika-
tor werden etwa 90 % aller antragstellenden natiirlichen
Personen erfasst, die bei einem deutschen Kreditinstitut
einen Hypothekenvertrag abschliefien.

A Grafik 1 zeigt, wie sich die Anzahl neuer Hypotheken-
vertrage gegeniiber der entsprechenden Kalenderwoche
des Vorjahres prozentual verdandert hat. Im Jahr 2020
war — trotz leichter Riickgange zu Beginn der Corona-
Pandemie — zur Jahresmitte und im September eine im
Jahresdurchschnitt positive Verdnderungsrate von etwa
6,0% gegeniiber der Vorjahreswoche zu verzeichnen.
Dies weist darauf hin, dass die Pandemie und die damit
verbundenen Unsicherheiten am Arbeitsplatz keinen
nennenswerten Einfluss auf Hypothekenabschliisse der
privaten Haushalte hatten. Der positive Trend konnte
sich iber das gesamte Jahr 2021 jedoch nicht fortset-

Entwicklung der wochentlich neu abgeschlossenen Hypothekenvertrage
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Quelle: SCHUFA-Holding AG, Statistisches Bundesamt; siehe auch die Indikatoren zu den Kreditvergaben in der Kreditwirtschaft und Auskiinfte fiir Online-Transaktionen in der Rubrik EXSTAT
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zen: Zu Beginn des Jahres war die Entwicklung zwar
noch positiv, in der zweiten Jahreshdlfte jedoch war ein
Riickgang der durchschnittlichen wochentlichen Ver-
anderungsrate gegeniiber der Vorjahreswoche festzu-
stellen. Fiir das Jahr 2022 ist in der ersten Jahreshalfte
ein meist positiver Verlauf zu erkennen. Ab der Jahres-
mitte sinken die Neuabschliisse fiir Hypothekenkredite
jedoch stark, vermutlich aufgrund steigender Baupreise
und einer Verteuerung der Kredite infolge gestiegener
Zinsen. Diese Entwicklung setzt sich in den bislang vor-
liegenden Daten fiir das Jahr 2023 fort.

3

Amtliche Statistiken fiir
den Wohnimmobilienmarkt

Um den SCHUFA-Indikator neuer Hypothekenvertrdage
in den Kontext des Immobilienmarkts einzuordnen,
wird dieser inhaltlich verwandten amtlichen Statistiken
gegeniibergestellt. Herangezogen werden zundchst die
Neugeschaftsvolumina fiir Wohnungsbaukredite der pri-
vaten Haushalte aus der Bankenstatistik der Deutschen
Bundesbank, da diese dem SCHUFA-Indikator inhaltlich
sehr @hnlich sind. Danach erfolgt ein Vergleich mit den
vom Statistischen Bundesamt erfassten Baugenehmi-
gungen aus der Bautatigkeitsstatistik und den Auftrags-
eingangen aus der Baugewerbestatistik. Ziel dieser
Vergleiche ist zu analysieren, inwieweit der zeitlich sehr
friih verfligbare SCHUFA-Indikator zu den neuen Hypo-
thekenvertragen Riickschliisse auf die Entwicklung der
amtlichen Daten ermdglicht.

Dabei gilt es, folgende grundsatzlichen methodischen
Einschrankungen zu beriicksichtigen:

> Es liegen keine Informationen {iber den zeitlichen
Abstand zwischen Kreditabschluss, Erteilung der Bau-
genehmigung oder Auftragseingang im Bauunterneh-
men vor. Daher kann ein zeitlicher Zusammenhang
nicht eindeutig untersucht werden (siehe unten).

> Dervorliegende Zeitraum des SCHUFA-Indikators
ab dem Jahr 2017 fiihrt zu Einschrankungen bei der
Analyse. Zum einen ist ein Zeitraum von sechs Jahren
relativ kurz fiir eine Korrelationsanalyse. Zum anderen
fallen die Corona-Pandemie und der russische Angriff
auf die Ukraine mit seinen Effekten auf Energiever-
sorgung und Preise in diesen Zeitraum, der somit als
auflergewodhnlich betrachtet werden muss.

Alle Analysen beziehen sich auf den Zeitraum von 2017
bis Anfang 2023. Wahrend der SCHUFA-Indikator fiir neue
Hypothekenvertrage fiir jede Kalenderwoche ermittelt
wird, handelt es sich bei den ausgewahlten amtlichen
Statistiken um monatliche Zeitreihen. N Ubersicht 1
Daher werden fiir die Vergleichsanalyse die SCHUFA-
Daten auf Monatsebene aggregiert. Um Schwankun-
gen auszugleichen, die durch Ungenauigkeiten bei der
Zuordnung der Kalenderwochen auf die Monate ent-
stehen konnen, werden sowohl der SCHUFA-Indikator
fiir neue Hypothekenvertrdge als auch die Indikatoren
der amtlichen Statistik als gleitende Dreimonatsdurch-
schnitte dargestellt. Damit nicht falschlicherweise eine
Trendkomponente die Zeitreihen und die berechneten
Korrelationen beeinflusst, werden neben der direkten
Gegenliberstellung der jeweiligen Zeitreihen auch die
Veranderungsraten untersucht. So wird die Trendkom-
ponente weitestgehend eliminiert und die Vergleichbar-
keit deutlich erhoht.

Ubersicht 1

Aktualitdt und Periodizitdt verschiedener Indikatoren fiir den Wohnimmobilienmarkt
Indikator Quelle Aktualitat Periodizitat
SCHUFA-Indikator Neue Hypotheken-  SCHUFA Holding AG t+ 4 Tage wochentlich
vertrage
Neugeschaftsvolumen Wohnungs- Bankenstatistik, Deutsche Bundes- t+ 30 Tage monatlich
baukredite bank
Baugenehmigungen Bautdtigkeitsstatistik, Statistisches t + 8 Wochen monatlich

Bundesamt

Auftragseingdnge Bauhauptgewerbe  Baugewerbestatistik, Statistisches t+ 55 Tage monatlich

Bundesamt

Statistisches Bundesamt | WISTA | 5| 2023
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Fiir alle Vergleichsanalysen werden die Bravais-Pearson-
Korrelationen berechnet, da die zu vergleichenden Varia-
blen metrisch skaliert sind. AuRerdem zeigte die visuelle
Kontrolle zum Beispiel mittels Streudiagramm lineare
Beziehungen und eine Normalverteilung der Variablen.
Damit sind die Voraussetzungen fiir die Berechnung der
Korrelationen nach Pearson erfiillt.

Zur Validierung der Ergebnisse sollen jedoch auch die
Korrelationskoeffizienten nach Spearman berechnet wer-
den. Die Spearman-Korrelation basiert auf Rangwerten
und nicht auf den Rohdaten der Variablen selbst. Sie wird
verwendet, wenn keine Normalverteilung mit zahlreichen
AusreiBern oder eine lineare Beziehung der Variablen
vorliegt und gibt daher eine konservativere Einschatzung
der Zusammenhange wieder (Bishara/Hittner, 2015).

3.1 Neugeschaftsvolumen
fiir Wohnungsbaukredite

Die Bankenstatistik der Deutschen Bundesbhank stellt
das Bankgeschdft in Deutschland in seiner ganzen
Breite dar. Dafiir werden verschiedene Bilanzpositionen
der Geschaftsbanken aufbereitet, beispielsweise Kre-
dite nach Wirtschaftssektoren, Branchen oder Fristen.
Teil der Bankenstatistik ist die MFI-Zinsstatistik der Deut-
schen Bundesbank. Sie weist die von deutschen Banken

Grafik 2

im Inland angewendeten Zinssdtze sowie Volumina
fur Kredite und Einlagen privater Haushalte und nicht-
finanzieller Kapitalgesellschaften aus Mitgliedstaaten
der Europdischen Wahrungsunion in Deutschland aus.
Dabei wird zwischen Monatsendbestanden und dem
Neugeschaft eines Monats unterschieden.

Fiir den Vergleich mit dem SCHUFA-Indikator neu abge-
schlossener Hypothekenvertrdge werden die Neuge-
schaftsvolumina fiir Wohnungsbaukredite der privaten
Haushalte herangezogen. Die Zahlen der SCHUFA bil-
den Fallzahlen ab, wahrend die Bankenstatistik Volu-
mina ausweist. Der Verlauf der Zeitreihe der Deutschen
Bundesbank passt — wie in N Grafik 2 zu sehen — gut
zur Entwicklung des SCHUFA-Indikators fiir neue Hypo-
thekenvertrage. Zeile 1 in N Tabelle 1 zeigt die Korre-
lationskoeffizienten sowohl fiir die gleitenden Drei-
monatsdurchschnitte als auch fiir die monatlichen
Veranderungsraten gegeniiber dem Vorjahr. Der Korrela-
tionskoeffizient zwischen beiden Indikatoren weist bei
den gleitenden Dreimonatsdurchschnitten einen Wert
von 0,92 aus und deutet damit auf einen ausgeprag-
ten statistischen Zusammenhang hin. Ein Blick auf die
Korrelation der Verdnderungsraten gegeniiber dem Vor-
jahresmonat bestdtigt dieses Bild mit einem Wert von
0,81. Der Anteil an tbereinstimmenden Vorzeichen bei
den Vorjahresmonatsverdnderungen weist eine Uber-
einstimmung von 70% auf. Grund fiir die im Vergleich

Neue Hypothekenvertrdge und Neugeschéftsvolumina fiir Wohnungsbaukredite

der privaten Haushalte
Gleitender Dreimonatsdurchschnitt, 2019 = 100

140

Neugeschéftsvolumen Wohnungsbaukredh
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N\
SCHUFA-Indikator Neue Hypothekenvertrage \
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T 40
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Tabelle 1

Empirischer Zusammenhang des SCHUFA-Indikators mit amtlichen Statistiken zwischen 2017 und 2023

Amtlicher Indikator

Korrelation des SCHUFA-Indikators mit amtlichen
Indikatoren nach Bravais-Pearson (Spearman)

Ubereinstimmung der Vor-
zeichen der Veranderungen

gleitende Dreimonats-
durchschnitte

zum Vorjahresmonat in %
Veranderungsraten gegen-
iber Vorjahresmonat

Neugeschdaftsvolumen Wohnungsbaukredite, private Haushalte

Baugenehmigungen zur Errichtung neuer Gebdude und fiir Baumainahmen
an bestehenden Gebduden, fiir Wohn- und Nichtwohngebdude, private
Haushalte als Bauherren

Auftragseingdnge im Bauhauptgewerbe, Wohnungsbau, Volumenindex

0,92 (0,87) 0,81 (0,58) 70,0
0,71 (0,68) 0,61 (0,62) 81,7
0,78 (0,68) 0,67 (0,45) 73,3

zum Korrelationskoeffizient verhaltnismafiig niedrigere
Ubereinstimmung sind hohere gleichgerichtete Verdn-
derungsraten, also Veranderungsraten mit gleichem Vor-
zeichen. Bei unterschiedlichen Vorzeichen fallen die
Verdnderungsraten durchschnittlich geringer aus. Die
statistische Signifikanz der Korrelationen wurde bei den
Vergleichsanalysen aller amtlichen Statistiken mit dem
SCHUFA-Indikator neuer Hypothekenvertrage mittels
Signifikanztests tberpriift und bestatigt (p-Wert kleiner
5% fiir alle Vergleiche).

Bemerkenswert ist, dass die Neugeschéftsvolumina der
Wohnungsbaukredite eine solch hohe Korrelation zum
SCHUFA-Indikator aufweisen, obwohl diese eine Preis-
komponente enthalten. Die Anzahl neu aufgenommener
Kredite laut SCHUFA-Indikator ist zwischen 2018 und
2022 im Jahresdurchschnitt um etwa 8 % gestiegen. Der
Hauserpreisindex des Statistischen Bundesamtes weist
fiir diesen Zeitraum auch auf einen Anstieg der Immo-
bilienpreise hin. Dies miisste einen deutlich hdheren
Anstieg der Kreditvolumina zur Folge haben. Das Neu-
geschaftsvolumen stieg jedoch nur um etwa 7 %. Die-
ser Sachverhalt wird weiter untersucht, da die aktuelle
Datengrundlage nicht ausreicht, um dies abschlieflend
beurteilen zu kénnen.

3.2 Baugenehmigungen

Die Baustatistiken des Statistischen Bundesamtes, be-
stehend aus Bautatigkeitsstatistik und Baugewerbesta-
tistik, bilden das Baugeschehen von der Planung bis hin
zur Fertigstellung von Bauvorhaben ab. Die Bautatig-
keitsstatistik umfasst dabei unter anderem die Statistik
der Baugenehmigungen. Diese enthdlt alle genehmi-
gungspflichtigen beziehungsweise ihnen gleichgestell-

Statistisches Bundesamt | WISTA | 5| 2023

ten Bauvorhabenl!3 von Personen, Unternehmen und
anderen Institutionen, die Wohn- oder Nutzraum schaf-
fen oder verandern. Falls es sich um einen Neubau oder
eine BaumaBnahme an einem bestehenden Gebaude
handelt (zum Beispiel eine Erweiterung um eine Etage
oder ein Zimmer), ist der Baugenehmigung auch eine
Statistikmeldung anzuhdngen.

Konkret wird nun der SCHUFA-Indikator fiir neue Hypo-
thekenvertrage von Privatkunden den Baugenehmigun-
gen im Hochbau gegeniibergestellt, bei denen private
Haushalte die Bauherren von Wohn- und Nichtwohn-
gebduden sind. Es werden dabei sowohl Baugenehmi-
gungen zur Errichtung neuer Gebdude als auch fiir Bau-
mafinahmen an bestehenden Gebduden beriicksichtigt.

Bis zum Jahr 2019 sind die Baugenehmigungen gepragt
von einem saisonalen Jahresverlauf mit den Jahres-
héchstwerten in den Monaten Mai und Juni. Im Jahr
2020 ist ein deutlicher Niveauanstieg zu beobachten.
Ihren bisherigen Hohepunkt hatte die Zahl der Bauge-
nehmigungen in dieser Zeitreihe im Mé&rz 2021. Ein
Grund dafiir war das Auslaufen des Baukindergeldes.
Diese staatliche FérdermaBnahme konnten Familien
mit Kindern oder Alleinerziehende fiir selbst genutztes
Wohneigentum beantragen, wenn bis Ende Madrz 2021
eine Baugenehmigung vorlag. Seit Mitte 2022 ist auf-
grund hoherer Finanzierungskosten durch steigende
Zinsen und Baukosten ein anhaltend negativer Trend
bei den Baugenehmigungen zu beobachten. N Grafik 3

Tabelle 1 zeigt auch hier die statistischen Zusammen-
hdnge der beiden Zeitreihen. Beim Vergleich der bei-
den Indikatoren ergibt sich ein Korrelationskoeffizient

3 Darunter sind ,,genehmigungsfreigestellte“ Verfahren zu verstehen.
In einigen Bundesldndern werden diese auch als ,,Anzeigeverfahren®
oder ,,Kenntnisgabe“ bezeichnet. Diese miissen den Baubehé&rden
nur angezeigt werden und benotigen keine Genehmigung, da sie bei-
spielsweise dem Bebauungsplan entsprechen.
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Grafik 3

Neue Hypothekenvertrdge und Baugenehmigungen
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1 Baugenehmigungen zur Errichtung neuer Geb&dude und fiir BaumaBnahmen an bestehenden Geb&uden, fiir Wohn- und Nichtwohngeb&ude,

private Haushalte als Bauherren.

von 0,71. Dieser deutet auf einen positiven und aus-
geprdgten statistischen Zusammenhang hin. Verschiebt
man die Baugenehmigungen um einen Monat nach hin-
ten, um so den Januar-Wert des SCHUFA-Indikators mit
dem Februar-Wert der Baugenehmigungen zu verglei-
chen, erhoht sich der Korrelationskoeffizient nochmals
leicht auf 0,75. Dieser ldsst sich durch eine weitere Pha-
senverschiebung der Baugenehmigungen nicht weiter
erhdhen. Eine Phasenverschiebung erscheint plausibel,
da private Haushalte wahrscheinlich zundchst die Frage
der Finanzierung kldaren und einen Kredit aufnehmen,
bevor sie anschlieBend die erforderlichen Baugenehmi-
gungen einholen. Werden die Veranderungsraten gegen-
iber dem Vorjahresmonat korreliert, ergibt sich mit 0,61
jedoch ein geringerer statistischer Zusammenhang. Die
Ubereinstimmung der Vorzeichen bei den Verdnderungs-
raten fallt mit 81,7 % dagegen hdher aus.

Ursachen fiir den ausgepragten, aber im Verhaltnis zum
vorherigen Vergleich niedrigeren statistischen Zusam-
menhang finden sich in den methodischen Unterschie-
den beider Indikatoren. Es ist zu beachten, dass die
Baugenehmigungsstatistik nur Vorhaben umfasst, bei
denen Wohn- oder Nutzfliche geschaffen oder veran-
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dert wird. Fiir Schonheitsreparaturen oder rein energe-
tische Sanierungen an Bestandsimmobilien bendtigen
Immobilienkdufer keine Baugenehmigung. Diese Immo-
bilienkdufe werden somit in der Statistik nicht erfasst,
jedoch im SCHUFA-Indikator neuer Hypothekenvertrage
beriicksichtigt, wenn fiir den Kauf ein Kredit aufgenom-
men wird. Vermutlich machen gerade Immobilienkaufe,
die keine genehmigungspflichtige oder ihnen gleich-
gestellte Bauvorhaben nach sich ziehen, einen wesent-
lichen Anteil der Immobilienkdufe aus. Dariiber hinaus
weisen die Baugenehmigungen ein stdarker ausgeprag-
tes saisonales Muster auf als der SCHUFA-Indikator zu
den neuen Hypothekenvertrdgen. Diese methodischen
Unterschiede schlagen sich wie erwartet in einer gerin-
geren Korrelation als beim Vergleich mit den Daten der
Deutschen Bundesbank nieder.

3.3 Auftragseingange fiir Wohnungsbau

Die Statistik zu den Auftragseingdngen enthélt sowohl
Konjunkturindikatoren als auch Strukturdaten zur Bau-
tatigkeit in Deutschland, wie Beschéftigte oder nach
Bauarten gegliederte Auftragseingdange und Umsdtze.
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Meldepflichtig sind Betriebe des Bauhauptgewerbes mit
20 und mehr tdtigen Personen (Statistisches Bundes-
amt, 2023). Der SCHUFA-Indikator zu den neuen Hypo-
thekenvertrdgen wird hier mit dem Auftragseingang fir
den Wohnungsbau verglichen. Dazu zéhlen alle von Bau-
unternehmen fest akzeptierte (angenommene) Bauauf-
trage fiir Bauleistungen. Fiir die Gegeniiberstellung wird
der Volumenindex der Auftragseingdange herangezogen,
da dieser die preisbereinigte Entwicklung des Auftrags-
eingangs abbildet und es sich beim SCHUFA-Indikator
um eine Fallzahlbetrachtung ebenfalls ohne Preiseffekte
handelt. Die Auftragseingdnge eignen sich gut als Indi-
kator fiir die Entwicklung der Nachfrage nach Bauleistun-
gen bei Unternehmen des Bauhauptgewerbes.

Bei den Auftragseingangen ldasst sich ab dem Beginn
der Betrachtung im Jahr 2017 ein leichter Aufwartstrend
beobachten, bis gegen Jahresende 2020 der bisher
hoéchste Auftragseingang zu verzeichnen ist. Seit Mitte
2022 ist die Entwicklung der realen Auftragseingdnge
fiir den Wohnungsbau — dhnlich wie bei den Baugeneh-
migungen — stark riicklaufig. N Grafik 4

Im direkten Vergleich des SCHUFA-Indikators zu den
neuen Hypothekenvertragen mit den realen Auftrags-
eingdngen im Wohnungsbau zeigt sich ein Korrela-

Grafik 4

tionskoeffizient von 0,78 (siehe Tabelle 1). Dieser
Korrelationskoeffizient ldsst sich auch durch eine Pha-
senverschiebung nicht signifikant erhohen. Die Korre-
lation der Verdnderungsraten zum Vorjahresmonat zeigt
einen mittleren Zusammenhang der beiden Zeitreihen
von 0,67. Die Vorzeichen der Verdnderungen zum Vor-
jahresmonat stimmen in 73,3 % der Falle Uiberein.

Ein Grund fiir die an dieser Stelle nicht hoher ausfallen-
den Korrelationen ist vermutlich die beim Auftragsein-
gang fehlende Eingrenzung auf den Sektor der privaten
Haushalte als Bauherren. AufSerdem ist es wahrschein-
lich, dass nicht jeder Hypothekenkredit einen Auftrags-
eingang im Baugewerbe auslost, dhnlich wie bei Bauge-
nehmigungen. Weiterhin deckt die Baugewerbestatistik
nur Betriebe mit 20 oder mehr Beschaftigten ab. Auf-
tragseingdnge bei Kleinstbetrieben oder Solo-Selbst-
standigen sind somit nicht enthalten. Dies sind alles
Hinweise dafiir, dass methodisch an dieser Stelle kein
enger Zusammenhang besteht. Durch die Berechnung
der Korrelation anhand der Verdnderungsraten wurde
jedoch zumindest ausgeschlossen, dass die Korrelation
lediglich einen gemeinsamen Trend abbildet.

Neue Hypothekenvertrdge und Auftragseingange im Bauhauptgewerbe

fiir den Wohnungsbau

Gleitender Dreimonatsdurchschnitt, 2019 = 100
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4

Fazit

Fiir Vergleichsanalysen zwischen dem SCHUFA-Indika-
tor neuer Hypothekenvertrage und den Daten aus den
amtlichen Statistiken sind zuerst die methodischen
Unterschiede zu untersuchen. Sie sind letztlich maf3-
geblich dafiir, ob ein enger statistischer Zusammenhang
besteht. So ist es nicht verwunderlich, dass es einen ver-
gleichsweise hohen Zusammenhang in der Entwicklung
zwischen neuen Hypothekenkrediten an Privatkunden,
wie sie die Bankenstatistik der Deutschen Bundesbank
zeigt, und dem SCHUFA-Indikator zu den neuen Hypo-
thekenvertragen gibt.

Fur die anderen hier untersuchten Statistiken ist der
Zusammenhang etwas weniger stark ausgepragt, jedoch
konnte dieser mittels Bravais-Pearson-Korrelations-
analyse festgestellt werden. Einschrankungen beim
Vergleich dieser Zeitreihen sind neben den erldauterten
methodischen Unterschieden auch die zeitliche Abfolge,
die statistisch nicht zufriedenstellend abgebildet wer-
den kann. Die Untersuchung der Spearman-Korrelation
konnte einen vorhandenen Zusammenhang gleichwohl
nochmals erharten.

Trotz der methodischen Unterschiede im direkten Ver-
gleich mit den anderen Zeitreihen bietet der SCHUFA-
Indikator der neuen Hypothekenvertrdge fiir sich allein
dennoch zusatzlichen Informationsgehalt. Er erweitert
die bestehenden Statistiken fiir den Immobilienmarkt
um einen interessanten Aspekt, namlich die Anzahl der
neuen Hypothekenvertrdge von Privatkunden abzubil-
den. Hierbei liegt der Vorteil inshesondere in der schnel-
len Verfiigbarkeit und der hohen Frequenz der Daten.
Daher hat der Indikator das Potenzial, kiinftig insbeson-
dere am aktuellen Rand als niitzliche Ergdnzung zur amt-
lichen Statistik herangezogen zu werden. il
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