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Dipl.-Ing. Jens Dechent

Hauserpreisindex —
Projektfortschritt und erste
Ergebnisse fiir bestehende

Wohngebdude

Bereits in den Jahren 2004 und 2006 wurde in dieser Zeit-
schrift iiber das vom Statistischen Amt der Europdischen
Gemeinschaften initiierte Pilotprojekt zur preisstatistischen
Erfassung des selbst genutzten Wohneigentums (Entwick-
lung eines Hduserpreisindex) im Zusammenhang mit der
Harmonisierung der Verbraucherpreisindizes in der Euro-
pdischen Union (EU) ausfiihrlich informiert. Im Rahmen
des hier zuletzt verdffentlichten Projektberichtes des Sta-
tistischen Bundesamtes aus dem Jahr 2006") wurden erst-
mals um die Entwicklung der anteiligen Grundstiickspreise
bereinigte Ergebnisse zum Hduserpreisindex — beschrdnkt
auf Neubauobjekte — fiir den Zeitraum 2000 bis 2005 vor-
gestellt.

Im August 2007 konnte die Anfang 2006 begonnene, inhalt-
lich erweiterte zweite Projektphase erfolgreich beendet wer-
den. Seit Mitte Dezember 2007 wird das Pilotprojekt mit der
Durchfiihrung der dritten Ausbaustufe fortgesetzt. Mit die-
sem Beitrag wird der mittlerweile erreichte Projektfortschritt
dokumentiert. Ein besonderes Augenmerk gilt hierbei der
Prdsentation erster experimenteller Ergebnisse eines Preis-
index fiir bestehende Wohngebdude fiir den Zeitraum 2000
bis 2006. Auch die um das Jahr 2006 ergdnzten Resultate
fiir den Héduserpreisindex (Neubau) und seine Teilaggregate
werden dargestellt. Dariiber hinaus kann erstmals ein um
das selbst genutzte Wohneigentum erweiterter experimen-
teller Harmonisierter Verbraucherpreisindex fiir Deutsch-
land riickwirkend fiir einen Zeitraum von sieben Jahren
(2000 bis 2006) vorgelegt werden. Schlieflich folgt ein Aus-
blick auf die dritte und letzte Phase des Pilotprojekts sowie
auf dariiber hinausgehende Planungen.

1 Statistische Erfassung des selbst
genutzten Wohneigentums —
Ausgangslage und Riickblick

Der Harmonisierte Verbraucherpreisindex (HVPI) wird in den
Mitgliedstaaten der Europdischen Union nach weitgehend
einheitlichen Methoden erstellt. Da die Preisentwicklung
bestimmter Glterarten aufgrund nationaler Unterschiede
nur sehr schwer in vergleichbarer Weise abzubilden ist, sind
einige Bereiche der Konsumausgaben der privaten Haus-
halte im HVPI gegenwdrtig noch untererfasst. Die bedeu-
tendste Liicke besteht hierbei in der Nichtberiicksichtigung
der Preisentwicklung des vom Eigentiimer selbst genutzten
Wohneigentums. Der Bereich ,,Wohnung/Wohnungsnut-
zung“ wird im HVPI bislang lediglich durch die Einbeziehung
der von den Mieterhaushalten tatsdchlich gezahlten Mie-
ten abgedeckt. Da die Anteile der Mieterhaushalte an allen
Haushalten und damit die Anteile der in den HVPI einbezo-
genen Ausgaben fiir das Gut ,,Wohnung* zwischen den EU-
Mitgliedstaaten stark differieren, ist nach Auffassung der
Europdischen Kommission und der Europdischen Zentral-
bank die Vergleichbarkeit der Harmonisierten Verbraucher-
preisindizes zwischen den Mitgliedstaaten der EU erheblich
beeintrachtigt.

Zu Beginn des Jahres 2002 war daher vom Statistischen
Amt der Europdischen Gemeinschaften (Eurostat) ein mehr-
stufiges Pilotprojekt zur statistischen Erfassung des selbst
genutzten Wohneigentums initiiert worden. Der sogenannte
Hauserpreisindex soll die Preisentwicklung fiir das ,,Woh-

1) Siehe Dechent, J.: ,Hduserpreisindex — Entwicklungsstand und aktualisierte Ergebnisse“ in WiSta 12/2006, S. 1285 ff.
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nen im eigenen Heim* abbilden und damit die bestehende
Liicke bei der Erfassung der Konsumausgaben der privaten
Haushalte schlieBen. In der ersten Projektphase (2002 bis
2004) wurde die Preisentwicklung fiir den Neubau von Ein-
und Zweifamilienhdusern sowie fiir neu gebaute Eigentums-
wohnungen untersucht. In der zweiten Projektphase (2006
bis 2007) wurde der Untersuchungsbereich weiter ausge-
dehnt: Neben einer Aktualisierung der in der vorangegan-
genen Phase ermittelten Ergebnisse zum Hauserpreisin-
dex fiir Neubauten konnte erstmalig auch ein Preisindex
fiir bestehende Wohngebdude ermittelt werden. Die hier-
bei vom Statistischen Bundesamt (Destatis) angewandten
Methoden, die genutzten Datenquellen sowie die einge-
setzten Berechnungsverfahren werden umfassend in den
Kapiteln 5 und 6 dieses Beitrags erldutert. Weitergehende
methodische und inhaltliche Ausfiihrungen wurden bereits
Ende 2004 bzw. 2006 ausfiihrlich in dieser Zeitschrift dar-
gestellt.?)

2 Aktualisierte Ergebnisse fiir den
Hauserpreisindex (Neubau) fiir den
Zeitraum 2000 bis 2006

2.1 Entwicklung des Hauserpreisindex
(Neubau) insgesamt

Der im Rahmen des Pilotprojektes berechnete Hduser-
preisindex bildet die Preisentwicklung fiir neu gebaute
Wohngebdude und Wohnungen ab. Er setzt sich aus den
drei Hauptkomponenten ,Eigenbau®, ,Fertigteilbau® und
»schlusselfertiges Bauen“ zusammen. Der bereits in der
ersten Phase des Pilotprojektes entwickelte Hauserpreis-
index wurde tberarbeitet und um Resultate fiir das Jahr
2006 aktualisiert. Die Ergebnisse fiir Deutschland auf Basis
2000=100 ab dem Jahr 2000 sind in Tabelle 1 sowie Schau-
bild 1 dargestellt.

Wie bereits bei den Ende 2006 in dieser Zeitschrift verof-
fentlichten Ergebnissen® wurde die Preisentwicklung des
schlusselfertigen Bauens wiederum um die Preisentwick-
lung der Baulandkomponente bereinigt.?) Etwaige Verzer-
rungen im Hinblick auf die ausgewiesene Preisentwicklung
flir den Hduserpreisindex flir neu erstellte Wohnimmobi-
lien, die sich aus der unterschiedlichen Entwicklung der
Preise von Immobilie und Bauland ergeben konnten, wur-
den dadurch weitestgehend ausgeschlossen bzw. zumin-
dest deutlich reduziert.

Ein weiterer Vorteil der Bereinigung der Gesamtkaufpreise
um die anteiligen Preise der Grundstiicke ergibt sich durch
die hierdurch verbesserte Vergleichbarkeit der Preisentwick-
lungen der einzelnen Marktsegmente bzw. Erwerbsfallkate-
gorien; die Bereiche Eigenbau und Fertigteilbau enthalten
ebenfalls keine Grundstiicksanteile.

Tabelle 1: Entwicklung des Preisindex fiir selbst genutztes
Wohneigentum (Neubau)
Héduserpreisindex

Veranderung
Jahr _ gegeniiber dem
Vierteljahr 2000 =100 Vorjahreszeitraum
in%
2000 100 X
1.Vj 100,2 X
2.Vj 100,1 X
3.Vj 99,9 X
4.Vj 99,7 X
2001 99,2 -08
1.Vj 99,4 -08
2.Vj 98,9 -12
3.Vj 99,4 -0,5
4.Vj 99,2 -05
2002 98,9 -03
1.Vj 98,9 -05
2.Vj 98,7 -02
3.Vj 99,4 +0,0
4.Vj 98,6 -06
2003 98,8 -01
1.Vj 99,1 +0,2
2.Vj 99,5 +0,8
3.Vj 98,1 -13
4.Vj 98,4 -02
2004 99,7 +0,9
1.Vj 99,4 +0,3
2.Vj 99,6 +0,1
3.Vj 99,7 +1,6
4. Vj 100,1 +1,7
2005 100,3 +0,6
1.Vj 100,6 +1,2
2.Vj 99,5 -01
3.Vj 100,2 +0,5
4.Vj 100,7 +0,6
2006 101,2 +0,9
1.Vj 100,4 -02
2.Vj 99,9 +0,4
3.Vj 102,5 +23
4. Vj 101,9 +1,2

In Schaubild 1 sind zwei auffallende Preistrends erkennbar:
Im untersuchten Siebenjahreszeitraum entwickelte sich der
Hauserpreisindex fiirWohnungsneubauten von Anfang 2000
bis Ende 2003 zunachst riicklaufig, erst seit Beginn des Jah-
res 2004 bis Ende 2006 konnten nennenswerte Preiser-
hohungen verzeichnet werden. Auf Basis der Jahresergeb-
nisse belief sich der Preisriickgang fiir den Zeitraum 2000
bis 2003 dabei auf —1,2%; dies entspricht einem mittle-
ren jahrlichen Riickgang der Preise um 0,4 %. In den Jahren
2004 bis 2006 hingegen verzeichnete der Hauserpreisindex
insgesamt einen Anstieg um 2,4 %, gleichbedeutend mit
einer mittleren jahrlichen Erhohung der Preise um 0,8 %. Im
Beobachtungszeitraum insgesamt, also in der Zeitspanne
von 2000 bis 2006, erhdhte sich der Hauserpreisindex um
1,2 %.

2.2 Preisentwicklung der
einzelnen Marktsegmente®)
Zu den einzelnen Marktsegmenten bzw. Erwerbsfallkate-

gorien, die bei der Berechnung des Hauserpreisindex fiir
Wohnungsneubauten Beriicksichtigung finden, zdhlen der

2) Siehe Dechent, J.: ,Preisstatistische Erfassung des selbst genutzten Wohneigentums* in WiSta 11/2004, S. 1295 ff., sowie Dechent, ., FuBnote 1.

3) Siehe Dechent, J., FuBnote 1.

4) Ziel der Pilotstudie ist die Darstellung der Preisentwicklung lediglich der Gebdude bzw. der Geb&dudeanteile. Die Entwicklung der Preise des Baulands bzw. der Grundstiickskomponente

soll sich bei der ausgewiesenen Preisentwicklung nicht auswirken.

5) Fuir weitergehende Informationen zu den einzelnen Marktsegmenten bzw. Erwerbsfallkategorien siehe Fuinote 2.
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Schaubild 1

Entwicklung des Preisindex fiir selbst genutztes Wohneigentum (Neubau) — Hduserpreisindex
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»Eigenbau“, der ,Fertigteilbau“ sowie das ,,schliisselfertige umfasst den Erwerb neu erstellter, schliisselfertiger Hauser
Bauen“. Das Segment des ,Eigenbaus® reprdsentiert den und Wohnungen direkt von Bautrdgern. Als Bautrédger treten
individuellen Neubau, das heiit das klassische, konventio- im Regelfall gewerblich tdtige Unternehmen auf, die Grund-
nelle Bauen unter Einschaltung eines Architekten und der stiicke kaufen, bebauen und als Gesamtobjekte wieder ver-
damit verbundenen Inanspruchnahme einzelner Bauleis- kaufen. Als Bauherren gegeniiber Behorden sowie ausfiih-
tungen von Bauunternehmen. Im Marktsegment des ,,Fer- renden Handwerkern und Bauunternehmen fungieren in
tigteilbaus® erwirbt der Haushalt ein standardisiertes Fer- diesem Fall nicht die kiinftigen Erwerber, also die privaten
tighaus vom Fertighaushersteller. Als Fertighduser werden Haushalte, sondern die Bautrager selbst.
grundsatzlich Hauser bezeichnet, die industriell vorgefer-
tigt sind, in Teilen an die Baustelle geliefert und dort end- In Schaubild 2 und Tabelle 2 sind die einzelnen Preisindizes
montiert werden. Der schliisselfertige Wohnungsneubau und Preisentwicklungen der drei marktbedeutenden Seg-
Schaubild 2

Entwicklung der Preise in den einzelnen Marktsegmenten des Wohnungsneubaus
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Tabelle 2: Entwicklung der Preisindizes fiir den Eigenbau, den Fertigteilbau und das schliisselfertige Bauen

Eigenbau: Preisindex fiir Einfamiliengebaude Fertigteilbau: Preisindex filr
. . Einfamiliengebdude in vorgefertigter Bauart Preisindex fiir das schlisselfertige Bauen
(Neubau, konventionelle Bauart)
Jahr (ohne Keller)
Vierteljahr Verdnderung Verdnderung Verdnderung
2000 = 100 gegenuber_dem 2000 = 100 ge_genuber_dem 2000 = 100 ge.genuber.dem
Vorjahreszeitraum Vorjahreszeitraum Vorjahreszeitraum
in % in % in %
2000 100 X 100 X 100 X
1.Vj 99,8 X 99,7 X 101,3 X
2.Vj 100,0 X 99,8 X 100,4 X
3.Vj 100,0 X 100,0 X 99,7 X
4.Vj 100,1 X 100,2 X 98,6 X
2001 99,9 -01 101,1 +1,1 97,1 -29
1.Vj 100,0 +0,2 100,7 +1,0 97,6 -37
2.Vj 100,0 +0,0 101,1 +1,3 95,9 —4,5
3.Vj 99,9 -01 101,2 +1,2 97,7 -2,0
4. Vj 99,7 -04 101,3 +1,1 97,3 -13
2002 99,9 +0,0 101,7 +0,6 95,8 -13
1.Vj 99,8 -0,2 101,5 +0,8 96,1 -15
2.Vj 99,9 -0,1 101,6 +0,5 95,1 -0,8
3.Vj 100,0 +0,1 101,8 +0,6 97,3 -04
4.Vj 99,8 +0,1 102,0 +0,7 94,8 -26
2003 100,0 +0,1 102,2 +0,5 95,1 -0,7
1.Vj 100,0 +0,2 102,1 +0,6 96,0 -01
2.Vj 99,9 +0,0 102,2 +0,6 97,8 +2,8
3.Vj 99,9 -01 102,2 +0,4 92,8 -4,6
4. Vj 100,0 +0,2 102,1 +0,1 93,6 -13
2004 101,2 +1,2 103,0 +0,8 95,3 +0,2
1.Vj 100,3 +0,3 102,6 +0,5 96,2 +0,2
2.Vj 101,3 +1,4 103,0 +0,8 94,9 -30
3.Vj 101,6 +1,7 103,2 +1,0 94,6 +1,9
4.Vj 101,7 +1,7 103,3 +1,2 95,6 +2,1
2005 102,1 +0,9 103,8 +0,8 95,1 -02
1.Vj 102,1 +1,8 103,6 +1,0 96,4 +0,2
2.Vj 102,0 +0,7 103,9 +0,9 92,7 -23
3.Vj 102,1 +0,5 103,9 +0,7 95,0 +0,4
4. Vj 102,3 +0,6 103,8 +0,5 96,2 +0,6
2006 104,4 +23 105,1 +13 93,1 -21
1.Vj 102,9 +0,8 104,0 +04 94,0 -25
2.Vj 103,5 +1,5 104,1 +0,2 90,8 -20
3.Vj 105,0 +2,8 105,5 +1,5 96,2 +1,3
4.Vj 106,1 +3,7 106,9 +3,0 91,4 -50

mente des Wohnungsneubaus grafisch sowie tabellarisch
gegeniibergestellt. Die Ergebnisse beziehen sich auf die Ba-
sis 2000=100 und umfassen die Zeitspanne von 2000 bis
2006.

Bei der Betrachtung dieser Ergebnisse wird deutlich, dass
sich die Preise in den einzelnen Marktsegmenten im Zeit-
raum von 2000 bis 2006 deutlich unterschiedlich entwickelt
haben. Der Eigenbau verteuerte sich von 2000 bis 2006 um
4,4%. Dabei blieben die Preise — abgesehen von geringfii-
gig schwankenden unterjahrigen Preisveranderungsraten —
bis Ende 2003 unverdndert. Erst mit Beginn des Jahres
2004, inshesondere ab dem zweiten Quartal 2004, erhoh-
ten sich die Preise fiir den Eigenbau spiirbar. Diese Ent-
wicklung dirfte vornehmlich auf die seit dem ersten Quar-
tal 2004 teilweise stark gestiegenen Preise fiir Stahl sowie
auf die starken Verteuerungen einzelner Metallsorten (u. a.
Kupfer, Zink, Aluminium) sowie von Glas und Holz zuriick-
zufiihren sein. Die dadurch gestiegenen Kosten der Unter-
nehmen fiir die Herstellung einzelner Bauabschnitte wur-
den anscheinend — wenn auch in geddmpfter Form — an
Vertragspartner und Bauherren weitergegeben.

Die Preise fiir standardisierte Fertighduser (,Fertigteilbau®)
stiegen im gleichen Zeitraum sogar noch stérker (um 5,1 %).

72

Im Gegensatz zum konventionellen Bauen war im Fertigteil-
bau jedoch ein weitgehend stetiger Anstieg der Preise zu
beobachten, gleichbedeutend mit einer mittleren jahrlichen
Wachstumsrate von etwas mehr als 0,8 %. Die Anbieter von
Fertighdusern konnten also — trotz der schlechten Konjunk-
tur im Wohnungsbau inshesondere in den Jahren 2000 bis
2005 — hohere Preise am Markt durchsetzen. Moglicher-
weise sind in diesem Zeitraum die Vorziige des Fertigteil-
baus wie kurze Bauzeit, Festpreis und Fixtermin besonders
zum Tragen gekommen.

Verglichen mit den deutlichen Preissteigerungen in den
beiden Marktsektoren ,,Eigenbau“ und ,Fertigteilbau“ ent-
wickelten sich die Preise fiir das ,,schliisselfertige Bauen“
— bereinigt um die anteiligen Grundstiickspreise — zwischen
2000 und 2006 riicklaufig. Auf Grundlage der Jahresergeb-
nisse nahmen die Preise fiir schliisselfertig erstellte Neu-
bauten im Untersuchungszeitraum um 6,9 % ab. Dies ent-
spricht einem mittleren jahrlichen Preisriickgang von knapp
1,2 %. Die riickldufige Preisentwicklung im Segment des
schlusselfertigen Wohnungsneubaus diirfte vorwiegend
in der speziellen Natur dieses Marktsegments begriindet
sein. Im Unterschied zum konventionellen Hausbau sowie
zum Erwerb eines Fertighauses spielt beim Preisbildungs-
prozess fiir ein schliisselfertiges Objekt noch der Gewinn
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des Bautrdgers als zusatzliches Preiselement eine nicht
zu unterschdtzende Rolle. Es ist davon auszugehen, dass
diese zusatzlichen Vermarktungs- bzw. Gewinnaufschldge
des Bautrdgers je nach Konjunkturlage deutlich schwan-
ken diirften, sodass eine angespannte konjunkturelle Situa-
tion — wie sie insbesondere im Wohnungsbau in den Jahren
2000 bis 2005 zu beobachten war — eher mit niedrigeren
Gewinnmargen und somit auch geringeren Preisen einher-
geht.

3 Erste Ergebnisse fiir bestehende
Wohngebdude fiir den Zeitraum
2000 bis 2006

Einen wesentlichen Bestandteil der zuriickliegenden zwei-
ten Projektphase bildete die preisstatistische Erfassung der
Bestandsimmobilien des Wohngebdudemarktes. Hierzu
zdhlen gebrauchte Ein- und Zweifamilienhduser sowie
gebrauchte Wohnungen in Mehrfamiliengebduden. Die vor-
liegenden ersten experimentellen Ergebnisse eines Preis-
index fiir bestehende Wohngebdude wurden — wie die fir
den Hauserpreisindex fiir Wohnungsneubauten — riickwir-
kend fiir den Zeitraum 2000 bis 2006 ermittelt. In Tabelle 3
und Schaubild 3 sind die Resultate fiir den Preisindex fiir
gebrauchte Hauser und Wohnungen dargestellt.

Die Ergebnisse zeigen, dass sich die Preise gebrauchter
Wohnimmobilien im Vergleich zu denen neu gebauter Hau-
ser und Wohnungen im betrachteten Zeitraum deutlich
unterschiedlich entwickelt haben. Wahrend der Hauser-
preisindex fiir Wohnungsneubauten in den Jahren 2000 bis
2006 um insgesamt 1,2 % anstieg, gingen die Preise fiir
bestehende Wohngebdude in der gleichen Zeitspanne um
3,0 % zuriick. Bei der Interpretation der Ergebnisse ist aller-

Tabelle 3: Entwicklung des Preisindex fiir bestehende

Wohngebdude
Jahr _ Veranderung gegeniiber dem
Vierteljahr 2000 =100 Vorjahreszeitraum in %
2000 100 X
1.Vj 99,6 X
2.Vj 99,7 X
3.Vj 100,2 X
4.Vj 100,4 X
2001 100,4 +0,4
1.Vj 101,1 +1,5
2.Vj 101,2 +1,5
3.Vj 100,7 +0,5
4.Vj 98,6 -18
2002 99,1 -13
1.Vj 98,9 -22
2.Vj 100,1 -11
3.Vj 99,7 -1,0
4.Vj 97,6 -1,0
2003 99,2 +0,1
1.Vj 98,8 -01
2.Vj 100,9 +0,8
3.Vj 99,7 +0,0
4.Vj 97,2 -04
2004 97,7 -15
1.Vj 99,5 +0,7
2.Vj 99,0 -19
3.Vj 97,3 -24
4.Vj 95,1 -22
2005 98,7 +1,0
1.Vj 99,0 -05
2.Vj 98,8 -02
3.Vj 99,1 +18
4.Vj 97,7 +2,7
2006 97,0 -17
1.Vj 99,3 +0,3
2.Vj 95,3 -35
3.Vj 98,2 -09
4.Vj 95,3 =25

dings zu beriicksichtigen, dass die Preise fiir bestehende
Wohngebdude auch die anteiligen Grundstiickspreise ent-
halten; der Hauserpreisindex fiir Wohnungsneubauten hin-

Schaubild 3
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gegen wurde um die Preisentwicklung der Grundstiickskom-
ponente bereinigt.

Hinsichtlich der Nutzung eines Preisindex fiir (unbebautes)
Bauland auch zur Bereinigung der Preisentwicklung fiir
gebrauchte Wohngebdude um die Preisentwicklung der
(bebauten) Grundstiicke besteht unter den am Pilotpro-
jekt teilnehmenden Landern noch Diskussionsbedarf. Es
kann ndamlich nicht ausgeschlossen werden, dass sich die
Preise fiir unbebautes Bauland und die Preise von bereits
bebauten Grundstiicken (ohne den Preisanteil der Bebau-
ung) unterschiedlich entwickeln.

4 Inhalt und Ziele der Projektphasen
zwei und drei

Nachdem die erste Projektphase des mehrstufig geplanten
Pilotprojektes zur statistischen Erfassung des selbst
genutzten Wohneigentums im Jahr 2004 mit der Prdsenta-
tion erster Ergebnisse abgeschlossen worden war, wurde
Anfang 2006 die zweite Phase des Projektes gestartet.
Diese Phase wurde im August 2007 erfolgreich beendet.

Im Vergleich zur ersten Phase des Projektes, an der ledig-
lich sechs Lander teilgenommen hatten, beteiligten sich an
der zweiten Pilotphase bereits zwdlf EU-Mitgliedstaaten:
Deutschland, Finnland, Frankreich, Griechenland, Italien,
die Niederlande, Polen, die Slowakei, Slowenien, Spanien,
das Vereinigte Konigreich und Zypern. Das portugiesische
Statistikamt verpflichtete sich zur Uberarbeitung des tech-
nischen Handbuchs.

Dariiber hinaus wurde auch der Untersuchungsbereich
erheblich ausgedehnt: Wahrend sich die Arbeiten in der
ersten Projektphase noch ausschlieflich auf die Erfassung
von Preisen fiir Neubauobjekte konzentrierten, wurde in der
zweiten Phase insbesondere die Machbarkeit eines Preisin-
dex fiir Bestandsimmobilien sowie eines Preisindex fiir Bau-
land Gberpriift. Zudem sollten im zweiten Projektabschnitt
Preisindizes zur Erfassung der Nebenkosten des Immobilien-
erwerbs, also der im Zusammenhang mit dem Erwerb von
Wohnimmobilien auftretenden Transaktionskosten, entwi-
ckelt sowie ein erster experimenteller HVPI, der das selbst
genutzte Wohneigentum einbezieht, berechnet werden.

Fiir die bislang involvierten zwélf Lander hat die dritte und
zugleich letzte Phase des Pilotprojektes — wiederum unter
finanzieller Beteiligung Eurostats — Mitte Dezember 2007
begonnen. Noch im ersten Quartal 2008 sollen die Arbeiten
auf alle Mitgliedstaaten der EU ausgedehnt werden. Die Pro-
jektlaufzeit der dritten Phase betragt wiederum 18 Monate,
in denen die bisherigen Ergebnisse fiir die Jahre 2007 und
eventuell 2008 aktualisiert werden sollen und Weiterent-
wicklungsarbeiten zu leisten sind. Zu einer vollstandigen
Erfassung des selbst genutzten Wohneigentums gehort
auch die Entwicklung eines Preisindex fiir Grofireparaturen,
Umbauten und Instandsetzung. Aufierdem ist vorgesehen,

den Preisindex fiir Bauland weiterzuentwickeln. In diesem
Zusammenhang soll — sobald Einzeldaten hierfiir zur Ver-
fligung stehen — die Anwendung hedonischer Methoden
beim Preisindex fiir Bauland gepriift werden. Auferdem hat
sich Destatis gegeniiber Eurostat verpflichtet, neben einer
Optimierung der Preisindizes fiir Immobilienerwerbsneben-
kosten auch ein Konzept fiir einen Hauserpreisindex mit
deutschlandweiter Abdeckung sowie ein Konzept fiir eine
laufende Berichterstattung zu erstellen.

5 Statistische Erfassung des
Bestandsimmobiliensektors

Ein wesentlicher Aspekt des zweiten Projektabschnitts
war die Entwicklung von Preisindizes fiir den Bereich der
Bestandsimmobilien. Der Begriff Bestandsimmobilien
umfasst in diesem Kontext den Erwerb von bestehenden,
also gebrauchten Wohngebduden (Ein- und Zweifamilien-
gebdude) sowie Eigentumswohnungen durch private Haus-
halte. Auf Seiten der VerduBerer konnen neben privaten
Haushalten im Wesentlichen Wohnungsbaugesellschaften,
Bautrdger, Banken, Versicherungen sowie Bund und Lander
als auch Kreise und Gemeinden auftreten.

Wie das schlusselfertige Bauen wird auch der Bestandsim-
mobiliensektorin der amtlichen Statistik bislang nicht preis-
statistisch erfasst.

Auch zur statistischen Erfassung bestehender Wohnimmo-
bilien greift Destatis — wie schon zur Abdeckung des schliis-
selfertigen Neubaus — auf Daten der Gutachterausschiisse
fiir Grundstiickswerte®) zuriick. Durch dieses Vorgehen wird
der Aufbau aufwendiger statistischer Erhebungssysteme
zum Zweck eines Preisindex fiir Bestandsimmobilien ver-
mieden und der Aufwand fiir die Datenrecherche in vertret-
baren Grenzen gehalten.

5.1 Datenabfrage

Die Datenlieferung der Gutachterausschiisse fiir den
Bereich der gebrauchten Hauser und Wohnungen erfolgte
ausschliesilich elektronisch in Form von Excel- oder Access-
Dateien nach den Vorgaben von Destatis. Die abgefragten
Daten stellten dabei einen von Destatis definierten Auszug
der von den Gutachterausschiissen gefiihrten Kaufpreis-
sammlungen dar.

Durch die gezielte Abfrage ausgewahlter Parameter fiir die
Erfassung bestehender Wohngebdude wurde ein hinrei-
chend hoher Harmonisierungsgrad beziiglich der zu lie-
fernden Daten der Gutachterausschiisse geschaffen. Die
Datensammlung und -analyse erfolgte zentral bei Desta-
tis unter Nutzung einer zu diesem Zweck erstellten Daten-
bank. Dieses Vorgehen hatte sich bereits bei der Berech-
nung des Preisindex fiir schliisselfertig erstellte Neubauten
bewdhrt und wurde daher unverdandert tibernommen. Aus
den im Rahmen der von den Gutachterausschiissen gefiihr-

6) Aufgabe der Gutachterausschiisse ist es insbesondere, den Grundstiicksmarkt transparent zu gestalten, indem Biirgern, Behdrden und Unternehmen durch Verkehrswertgutachten, Boden-
richtwerte und sonstige Wertermittlungsdaten wichtige Informationen tiber die Werte unbebauter und bebauter Grundstiicke und tiber Marktzusammenhéange vermittelt werden. Zu diesem

Zweck werden sogenannte Kaufpreissammlungen gefiihrt.
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ten Kaufpreissammlungen verfiigharen Daten und Informati-
onen wurden die nachfolgend aufgelisteten preisrelevanten
Parameter erhoben:

— Objektart (Ein- bzw. Zweifamilienhaus oder Eigentums-
wohnung)

— beiEin- bzw. Zweifamilienhdusern: Haustyp (freistehend,
Reihenmittel-, Reihenendhaus, Doppelhaushilfte)

— Bauart (konventionell, vorgefertigt)

— Datum des Erwerbs laut Kaufvertrag

— Baujahr

— Gesamtkaufpreis einschliefilich Grundstiick
— Grundstiicksgrofie

— Wohnflache

— anteiliger Preis des Grundstiicks am Gesamtkaufpreis,
ersatzweise ein gutachterlich ermittelter Bodenrichtwert

- regionale Lage (Bundesland, Kreis, Gemeinde)

- Wohnlage (einfach, mittel, gut bis sehr gut), gutachter-
lich ermittelt

— Stadtlage (Zentrum, Nebenzentrum/Vorort)

— Ausstattung (einfach, mittel, gehoben, stark gehoben),
gutachterlich ermittelt

— Unterkellerung

— Stellplatz (Anzahl an Garagen und offenen Stellplatzen)
— Ausbhau des Dachgeschosses

— Einbaukiiche

— Anzahl an Rdumen

Im Vergleich zu den bislang genutzten Parametern im Zusam-
menhang mit der Erfassung schliisselfertig erstellter Woh-
nungsneubauten wurde lediglich das Merkmal ,,Baujahr des
Hauses bzw. der Wohnung* zur Ermittlung des Alters der
jeweiligen Wohnimmobilie ergdnzend beriicksichtigt.

5.2 Regionaler Abdeckungsgrad,
Datenstruktur und -umfang

Im Rahmen des Pilotprojektes zur Erfassung des Bestands-
immobiliensektors lieferten —wie auch beim Neubau-
sektor — Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte aus
folgenden sieben Bundeslandern die benétigten Informati-
onen:

Brandenburg

Hessen
— Niedersachsen

Nordrhein-Westfalen

— Rheinland-Pfalz
— Sachsen

— Sachsen-Anhalt

Hierbei ist anzumerken, dass Brandenburg, Niedersachsen,
Rheinland-Pfalz und Sachsen-Anhalt flaichendeckend erfasst
wurden; es konnten somit Daten aller in diesen Bundeslan-
dern ansdssigen Gutachterausschiisse zu Auswertungszwe-
cken herangezogen werden. Aus Hessen lieferten bislang
etwa 70% aller Gutachterausschiisse Daten; der regionale
Abdeckungsgrad ist somit auch hier bereits sehr beachtlich.
Fiir die regionale Abdeckung der Bundesldander Nordrhein-
Westfalen und Sachsen gibt es noch Optimierungsbedarf. In
der Summe konnten bislang etwa 125 Gutachterausschiisse
flir eine Mitarbeit am Pilotprojekt gewonnen werden. Die
Auswertung der Daten ergab, dass die Zahl der in den ein-
zelnen Bundesldndern verfiigbaren Kauffdlle beachtliche
Differenzen aufweist. Dies zeigt, dass es auch im Bereich
der Bestandsimmobilien deutliche regionale Unterschiede
hinsichtlich der Transaktionshaufigkeit gibt. Ahnliches war
bereits bei den neu erstellten Wohngebauden (schliisselfer-
tiger Neubau) festgestellt worden; dort variierte die Zahl der
beobachteten Kauffédlle in den einzelnen Bundesldndern
aufgrund der regional stark unterschiedlichen Bauaktivitat.
Insgesamt ist festzustellen, dass die Zahl der durchschnitt-
lich je Quartal fiir Auswertungszwecke verfiigbaren Trans-
aktionen hinsichtlich bestehender Wohngebdude deutlich
hoher ausfiel als die Zahl der Kauffadlle neu gebauter schliis-
selfertiger Hduser und Wohnungen. In Anbetracht der stark
riicklaufigen Zahl der Baugenehmigungsantrdge in den
zuriickliegenden Jahren ist dies allerdings nicht verwunder-
lich.”) Bezogen auf den ausgewerteten Zeitraum von 2000
bis 2006 standen fiir Niedersachsen beispielsweise durch-
schnittlich 3000 Beobachtungen je Vierteljahr zur Verfii-
gung. Dies waren im Vergleich zum schlisselfertigen Neu-
bau im Durchschnitt viermal mehr Kauffalle. Davon entfielen
etwa 1750 Transaktionen auf Hauser und 1250 auf Woh-
nungen. Vor dem Hintergrund der groBen Heterogenitadt von
Hdusern bzw. Wohnungen ist diese hohe Anzahl auswert-
barer Transaktionen im Hinblick auf die angewandte Regres-
sionsanalyse (siehe Kapitel 6) sehr vorteilhaft.

6 Preisindex fiir bestehende Wohn-
gebdude — Berechnungsmethode

6.1 Qualitatsbereinigung

Grundsatzlich zielt die amtliche Preisstatistik darauf ab,
Lreine” Preisdnderungen unbeeinflusst von Anderungen
der Verbrauchsgewohnheiten, Giiterarten oder Giiterqua-
litdten zu messen. Dies entspricht dem Laspeyres-Prinzip,
bei dem fiir die Preisermittlung ein Warenkorb mit bestimm-
ten Gutern festgelegt und {iber einen definierten Zeitraum
moglichst konstant gehalten wird.

7) Gemessen an der Anzahl genehmigter Neubauwohnungen in Wohngebaduden verringerte sich die Bauaktivitat im Zeitraum 2000 bis 2006 um knapp 29 %. Von 2005 auf 2006 war zwar ein
geringer Anstieg der Zahl genehmigter Wohnungen in Wohngebduden zu beobachten, jedoch diirfte diese Entwicklung auf Vorzieheffekte bedingt durch die Abschaffung der Eigenheimzu-
lage Ende 2005 zuriickzufiihren sein. In den ersten neun Monaten 2007 hat sich die Anzahl genehmigter Neubauwohnungen in Wohngeb&uden im Vergleich zum entsprechenden Vorjah-

reszeitraum bereits wieder deutlich verringert (- 32 %).
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Der sogenannte Matched-Model-Ansatz, der in Bezug auf
standardisierte ,,identische“ Giiter in vielen Bereichen der
amtlichen Preisstatistik Anwendung findet und eine konti-
nuierliche Preisbeobachtung moglich macht, fiihrt bei der
Ermittlung der Preisentwicklung fiir Hduser und Wohnungen
— gleichgiiltig ob neu erstellt oder gebraucht — nicht zum
Erfolg. Der Grund hierfiir liegt in der speziellen Natur des
Gutes Haus bzw. Wohnung, da jede Wohnimmobilie letztlich
»einzigartig” ist. Es bestehen stets Unterschiede hinsicht-
lich Lage, Grofle und Ausstattung. Bei der Erfassung von
gebrauchten Wohnimmobilien spielen zudem Unterschiede
in Bezug auf Zustand und Alter der Immobilie eine wesent-
liche preisbestimmende Rolle. Fiir aussagekrdftige zeitliche
Preisvergleiche muss daher die unterschiedliche Qualitat
der jeweiligen Hauser und Wohnungen angemessen beriick-
sichtigt werden. Aus diesem Grund wurde zur Berechnung
eines Preisindex fiir bestehende Wohngebdude die hedo-
nische Methode als spezielles Verfahren zur Lésung solcher
Qualitdtsvergleichsprobleme angewandt. Im Zuge umfang-
reicher Analysen im Zusammenhang mit der Behandlung
neu gebauter schliisselfertiger Hauser und Wohnungen
konnte die sogenannte ,vollstandige Imputation“ — eine
spezielle Form der ,Imputationsmethode” — lberzeugen.
Die vollstandige Imputation bildete deshalb und in Anbe-
tracht der zugrunde liegenden identischen Datenquelle
(Daten der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte)
auch bei der Analyse des Bestandsimmobiliensektors die
Grundlage der durchgefiihrten Berechnungen.

6.2 Regressionsanalyse?®)

Wie bei der Berechnung fiir das Segment des schliisselfer-
tigen Neubaus wurde auch fiir das Segment der gebrauchten
Hauser und Wohnungen der doppelt-logarithmische Ansatz
als Funktionsform gewéhlt. Da je nach Objektart (gebrauchte
Ein- und Zweifamilienhduser bzw. Eigentumswohnungen)
unterschiedliche Qualitdtsmerkmale preisbestimmend wa-
ren, wurden zwei geringfiigig voneinander abweichende
Regressionsmodelle entwickelt.

— Gebrauchte Ein- und Zweifamilienhduser:

@) In(p)= B + 1 In(grund)+ p, -\n(flaeche )+ p -In(alter)
+B, -d_haus+ fs -d_keller + B¢ -d_stellplatz
+37 Besi-d_BRW_i+X32  Bys,;-d_Ausstattung _i

+ 30 Prg,i-d_kreis_i+e

— Gebrauchte Eigentumswohnungen:
®) In(p)= By + B -In(flaeche)+ B, -In(alter)+ p5 -d _stellplatz
+ B, -dferdgeschoss+2?:1ﬂ4+,- -d_w —einheit _i

+¥2 Bryi-d_BRW_i+¥2 B4, -d_Lage_i

+ 30 Prg,id_kreis_i+e

Abhédngige (endogene) Zielvariable ist in beiden Fallen der
Gesamtkaufpreis p des gebrauchten Hauses bzw. der beste-
henden Wohnung. Die in die Regressionen einbezogenen
erklarenden (exogenen) Variablen lassen sich nach quan-
titativen und qualitativen (kategorialen) Variablen wie folgt
differenzieren:

Quantitative Variablen:
grund = Grundstiicksgréle in m2
flaeche = Wohnflache in m2

alter = Alter des Hauses bzw. der Wohnung, abgeleitet
vom Baujahr des Objekts

Qualitative Variablen:

Zur Abbildung qualitativer Eigenschaften wurden Dummy-
Variablen eingefiihrt, das heifit die Variablen weisen eine
bestimme Auspragung entweder auf (1 =Auspragung liegt
vor) oder nicht auf (0 =Ausprdgung liegt nicht vor).

d_haus =1, wenn Haus frei steht und kein Reihen-
haus ist; 0 sonst

d_keller =1, wenn Haus unterkellert ist; O sonst

d_stellplatz =1, wenn mindestens ein Stellplatz vor-

handen ist; 0 sonst

d_erdgeschoss =1, wenn Wohnung im Erdgeschoss liegt;
0 sonst

d_w-einheit_i =1, wenn Wohnung in GréBenklasse?)
i liegt; O sonst

d_BRW_i =1, wenn Haus/Wohnung in Bodenricht-
wertklasse i liegt; 0 sonst
d_Lage_i =1, wenn Wohnung in Wohnlagekategorie

i liegt, 0 sonst

d_Ausstattung =1, wenn Haus in Ausstattungskategorie
i liegt, 0 sonst

d_kreis_i =1, wenn Haus/Wohnung im Kreis i liegt;
0 sonst (mit j=Anzahl der einbezogenen
Kreise und kreisfreien Stadte je Bundes-

land)

Wegen der Immobilitdt des Gutes Haus bzw. Wohnung
haben insbesondere auch der Standort bzw. die Lage des
jeweiligen Objekts — sowohlim groB- als auch im kleinraum-
lichen Vergleich — Einfluss auf den Kaufpreis. Die raumliche
Lage wurde in der Regression durch die beiden Merkmale
,Bodenrichtwert“1©) sowie ,Kreis“ abgebildet. Die verfiig-
baren Bodenrichtwerte wurden hierbei zehn Bodenricht-
wertklassen (unter 50 Euro je m2 Grundstiicksflache, 50 bis

8) Siehe hierzu auch Behrmann, T./Kathe, A.: ,,Zur Anwendung hedonischer Methoden beim Hauserpreisindex* in WiSta 5/2004, S. 525 ff., sowie Dechent, J., FuBnote 2.
9) In Bezug auf Eigentumswohnungen wurde die GréBe der Wohneinheit, in der sich die jeweilige Eigentumswohnung befindet, verschiedenen Klassen zugeordnet. Folgende GréBenklassen
wurden definiert: weniger als 6 Wohnungen, 6 bis 10 Wohnungen, 11 bis 20 Wohnungen, mehr als 20 Wohnungen.

10) Die von den Gutachterausschiissen auf der Grundlage gezahlter Kaufpreise ermittelten Bodenrichtwerte sind als durchschnittliche Lagewerte des Grund und Bodens je Quadratmeter be-
bauter oder unbebauter Grundstiicksflache (Euro/m2) in einem Gebiet mit im Wesentlichen gleichen Lage- und Nutzungsbedingungen zu verstehen. Sie werden aufgrund der Marktkennt-
nis der Mitglieder der Gutachterausschiisse angegeben. Bodenrichtwerte sind grundsétzlich keine Verkehrswerte; zur Feststellung des Verkehrswertes ist in der Regel ein Wertgutachten
erforderlich. Es ist jedoch anzunehmen, dass Bodenrichtwert und Verkehrswert stark miteinander korrelieren.
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99 Euro je m2 Grundstiicksflache, 100 bis 199 Euro je m2
Grundstiicksflache, 200 bis 299 Euro je m2 Grundstiicks-
flache, 300 bis 399 Euro je m2 Grundstiicksflache, 400 bis
499 Euro je m2 Grundstiicksflache, 500 bis 699 Euro je m2
Grundstticksflache, 700 bis 999 Euro je m2 Grundstiicksfla-
che, 1000 bis 1499 Euro je m2 Grundstiicksflache, mehr
als 1499 Euro je m2 Grundstiicksfliche) zugeordnet. Der
Parameter ,,Kreis“ umfasst die im amtlichen Gemeindever-
zeichnis definierten Landkreise und kreisfreien Stadte in
Deutschland. So ldsst sich zum Beispiel anhand der in der
Regression ermittelten Koeffizienten ablesen, in welchen
Kreisen gebrauchte Hauser gleicher Ausstattung und glei-
chen Alters giinstiger bzw. teurer sind als in anderen Krei-
sen.

Die anhand der Regressionen ermittelten Vorzeichen der
Koeffizienten entsprechen den Erwartungen. Die Koeffizi-
enten waren im Zeitablauf stabil, Multikollinearitdt!?) trat
nicht auf. Das Bestimmtheitsmafl R2 als MafBzahl fiir den
Erklarungsgehalt bzw. die Giite der Regressionsmodelle
lag bei den Berechnungen fiir gebrauchte Hauser im Durch-
schnitt bei etwa 68 %, fiir gebrauchte Wohnungen betrug
dieser Wert im Mittel 60 %.

Durch vollstandige Imputation wurden schlieflich qualitats-
bereinigte Preisreihen berechnet. Die Indizes fiir die ein-
zelnen Giiterarten, also fiir gebrauchte Hauser bzw. Woh-
nungen, wurden dann jeweils als geometrisches Mittel der
Preismesszahlen aus den entsprechenden qualitdtsberei-
nigten Preisreihen ermittelt. Danach wurde fiir jedes bis-
lang abgedeckte Bundesland ein Gesamtindex berechnet,
der sich aus der Summe der beiden gewichteten Teilindi-
zes fiir bestehende Hauser und Wohnungen zusammen-
setzt. Die entsprechenden Gewichte wurden aus der bei
Destatis erstellten und mit den Informationen der Gut-
achterausschiisse gefiillten Datenbank auf Grundlage der
gezahlten Preise aller Hauser bzw. Wohnungen im Basisjahr
2000=100 abgeleitet.

3) /iBestand —wWhg .IlI./I/hg 4 yHaus .I;’-/aus

mit WWhg+WHaus =1

Da in der Pilotphase bislang lediglich fiir sieben Bundes-
lander Preisindizes fiir bestehende Hauser und Wohnungen
berechnet werden konnten, wurde zur Ermittlung eines ers-
ten gesamtdeutschen Preisindex flir gebrauchte Wohnge-
badude eine Aggregation auf Basis der Summen der Gesamt-
kaufpreise nach Bundeslandern anhand Gleichung (4)
durchgefiihrt.

Bestand n Bestand
(4) Ipeutschland = Z(Vi 2 )

mit 2vi=1,
i: Platzhalter Bundesland,
n =7 (Anzahl der Bundeslander)

7 Weitere Entwicklungen
und Ergebnisse

7.1 Nebenkosten des Immobilienerwerbs

Zu einer vollstandigen Abbildung des selbst genutzten
Wohneigentums gehdren neben der Erfassung des eigent-
lichen Erwerbs von Hdusern und Wohnungen auch die
Erfassung der mit dem Immobilienerwerb verbundenen
Transaktions- bzw. Nebenkosten (Kosten, die durch den
Kaufakt entstehen) sowie eine Abdeckung der Ausgaben
fir Grofireparaturen, Instandsetzungs- und UmbaumaR-
nahmen.

Im Rahmen der bisherigen Arbeiten wurde in einem ers-
ten Schritt mit der Entwicklung von Preisindizes zur Erfas-
sung der Nebenkosten des Immobilienerwerbs begonnen.
In diesem Zusammenhang konnten bereits ein Preisindex
fiir Maklergebiihren, ein Preisindex fiir Grunderwerbsteuer
sowie ein Preisindex fiir Abwicklung des Kaufs und Eintra-
gung einer Grundschuld konzipiert werden. Der Preisindex
ftir Abwicklung des Kaufs und Eintragung einer Grundschuld
setzt sich dabei aus den Komponenten Beurkundungsge-
biihren, Kosten fiir den Grundbucheintrag sowie Vermo-
gensiibertragungskosten zusammen.

Die fiir die Berechnung der jeweiligen Preisindizes notwen-
digen Daten und Informationen werden im Rahmen der amt-
lichen Verbraucherpreisstatistik ermittelt. Die Maklerge-
biihren bewegen sich regionsabhédngig in einer Spanne von
3 bis 5% des jeweiligen Kaufpreises. Als Grunderwerbsteuer
sind zurzeit bundesweit 3,5% des Kaufpreises zu entrich-
ten; lediglich fiir Berlin wurde diese Steuer mit Wirkung vom
1. Januar 2007 auf 4,5 % erhoht.

Fiir alle hier betrachteten Nebenkosten gilt, dass die jeweils
ermittelten Gebiihren von der Héhe des in jedem Einzel-
fall vertraglich vereinbarten Kaufpreises abhdngig sind.
Die Fortschreibung des fiir das jeweilige Basisjahr (zurzeit
2000=100) festgelegten Kaufpreises erfolgt anhand geeig-
neter Preisindizes aus dem Baubereich. Die Preisentwick-
lung der einzelnen Indizes zur Abbildung der Nebenkos-
ten des Immobilienerwerbs wird somit maf3geblich von der
Wahl des fiir Fortschreibungszwecke herangezogenen Preis-
index bestimmt. Anfangs wurde fiir die Fortschreibung der
Preisindex fiir den Neubau von Wohngebduden insgesamt
(konventionelle Bauart) gewdahlt. Sinnvoller erscheint aller-
dings die Nutzung des Hauserpreisindex, da dieser die Preis-
entwicklung des Neubausektors insgesamt, also aller drei
Marktsegmente ,,Eigenbau®, ,Fertigteilbau“ sowie ,,schliis-
selfertiges Bauen“, widerspiegelt. Fiir die Zukunft erscheint
dagegen die Heranziehung eines Immobilienpreisindex, der
auch den Bestandssektor umfasst, die noch bessere Losung
zu sein.

Erste experimentelle Ergebnisse hinsichtlich der Preisindi-
zes flir Maklergebiihren, Grunderwerbsteuer sowie Abwick-

11) Der Varianzinflationsfaktor als Ma# fiir die wechselseitige Abhangigkeit der erkldarenden Variablen (Multikollinearitat) nimmt tiberwiegend Werte deutlich unter zwei an.
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lung des Kaufs und Eintragung einer Grundschuld wurden
bereits riickwirkend ermittelt. Insbesondere in Bezug aufdie
Entwicklung des Preisindex fiir Abwicklung des Kaufs und
Eintragung einer Grundschuld besteht jedoch noch Opti-
mierungsbedarf. Der Berechnung dieses Index liegt eine von
der Bundesnotarkammer herausgegebene Kostenordnung
zugrunde. Anhand dieser Kostenordnung werden die Kos-
ten fiir die Abwicklung des Kaufs und die Eintragung einer
Grundschuld auf Basis vorgegebener Gebiihren in Abhédn-
gigkeit von bestimmten Kaufpreisspannen festgelegt. Inner-
halb der einzelnen Kaufpreiskorridore bleiben die Gebiih-
ren konstant, sodass ein hoherer bzw. niedrigerer Kaufpreis
nicht zwangsldufig zu héheren bzw. niedrigeren Gebiihren
fiihren muss. Der Ubergang zur niachsthdheren bzw. nied-
rigeren Kaufpreisklasse fiihrt jedoch zu diskreten Spriingen
im Indexergebnis, die unerwiinscht sind. Diesem Umstand
wurde bei der Entwicklung des Preisindex fiir den Kauf und
die Eintragung einer Grundschuld bislang noch nicht ausrei-
chend Rechnung getragen.

7.2 Experimenteller HVPI einschlieBlich
des selbst genutzten Wohneigentums

Aufgabe in der zweiten Projektphase war es auch, erste
experimentelle, um das selbst genutzte Wohneigentum
ergdnzte Harmonisierte Verbraucherpreisindizes zu berech-
nen. Auf Grundlage der nationalen Ergebnisse der beteilig-
ten Lander wird Eurostat dann aggregierte experimentelle
HVPI-Zeitreihen, die das selbst genutzte Wohneigentum ein-
schliefien, fiir die Europdische Union und fiir die Eurozone
erstellen. Die Resultate sollen bei der Entscheidung fiir oder
gegen eine Integration des selbst genutzten Wohneigen-
tums in den offiziellen HVPI helfen.

Bei der Ermittlung eines um das selbst genutzte Wohneigen-
tum erweiterten HVPI fiir Deutschland auf Basis des soge-
nannten ,Nettoerwerbsansatzes“'?) bestand die grofite
Herausforderung darin, geeignete Gewichte (Ausgabenan-
teile an den Konsumausgaben der privaten Haushalte ins-
gesamt) fiir das ,,Wohnen im eigenen Heim“ abzuleiten. Als
wesentliche Datenquellen hierfiir dienten Informationen
aus den Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen (Bauin-
vestitionen fiir Wohnbauten, Konsum- und Mietausgaben
der privaten Haushalte), aus der Baut&tigkeitsstatistik (ver-
anschlagte Kosten) sowie Datenmaterial des Deutschen Ins-
tituts fur Wirtschaftsforschung (DIW Berlin) zur Bauvolu-
mensrechnung. Hierbei wurde auch beriicksichtigt, dass der
HVPI — als Laspeyres-Preisindex konzipiert — formal als Ket-
tenindex berechnet wird. Die Gewichtungsangaben in Bezug
auf das selbst genutzte Wohneigentum wurden somit — wie
auch die fiir alle anderen Konsumgiiter im HVPI — jahrlich
angepasst.

Der experimentelle, das selbst genutzte Wohneigentum ein-

schlieende HVPI fiir Deutschland wird grundsatzlich wie
folgt berechnet:

12) Fiir ndhere Informationen zum Nettoerwerbskonzept siehe Dechent, J., FuBnote 2.

Nettoerwerb
(5) /inkl.ng = /exkl.ng “Whey +1 W ettoerwerb

+[Rep “Wpep. + 1IN e

mit  ink.sqw HVPI einschlielich des selbst

genutzten Wohneigentums

lexkt.sqw * HVPI ausschlieflich des selbst

genutzten Wohneigentums

Wheu * Uberarbeitetes ,,neues* Gewicht fiir
den bisherigen COICOP*)-Erfassungs-
bereich des HVPI (ohne das selbst
genutzte Wohneigentum)

[Nettoerwerb . 5 serpreisindex fiir Neubauten

(bereinigt um die Preisentwicklung
der Baulandkomponente)

W Nettoerwerb . GeWicht (Ausgabenanteil) fiir den
Nettoerwerb von neuen, selbst

genutzten Hausern und Wohnungen

1Rep- Preisindex fiir Groreparaturen und
Umbauten
WRep, Gewicht (Ausgabenanteil) fir GroR-

reparaturen und Umbauten

VK Preisindex fiir die Nebenkosten des
Immobilienerwerbs
Wk Gewicht (Ausgabenanteil) fiir die

Nebenkosten des Immobilienerwerbs

In Gleichung (5) wird beriicksichtigt, dass zu einer voll-
standigen Erfassung des selbst genutzten Wohneigentums
im HVPI auf Basis des Nettoerwerbskonzeptes neben dem
eigentlichen Erwerb der Hauser und Wohnungen auch die
Ausgaben fiir Grofreparaturen und Umbauten sowie die
Nebenkosten des Immobilienerwerbs gehdren. Da bislang
lediglich aussagekraftige Ergebnisse zum Hauserpreisindex
flir Neubauobjekte (/Vettoerverd) yorliegen, reduzierte sich Glei-
chung (5) im Rahmen erster Berechnungen wie folgt:

_ . Nettoerwerb 042
(6) Iink[.ng - lexk[.ng Wheu +l Wheu
B 042
mit Wneu =Wnettoerwerb +WRep. +Wnk

w22 Gewicht (Ausgabenanteil) fiir selbst

genutztes Wohneigentum (COICOP-
Gitergruppe 04.2: Unterstellte Miet-

zahlungen)

13) Classification of Individual Consumption by Purpose, Klassifikation der Verwendungszwecke des Individualverbrauchs.
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Anhand Gleichung (6) wurden somit erste experimen-
telle Ergebnisse fiir einen HVPI einschlielich des selbst
genutzten Wohneigentums aus der gewichteten Summe des
bishervorliegenden HVPI ohne selbst genutztes Wohneigen-
tum und des Hauserpreisindex fiir Neubauobjekte ermittelt.
Der Wdgungsanteil fiir den Hauserpreisindex beriicksich-
tigt allerdings nicht nur die Ausgaben fiir den eigentlichen
Erwerb neu gebauter Hdauser und Wohnungen, sondern
bereits sdmtliche Ausgaben fiir das selbst genutzte Wohnei-
gentum, also auch die Ausgaben fiir Grofireparaturen und
Umbauten sowie die mit dem Immobilienerwerb verbunde-
nen Nebenkosten. Die vollstandige Beriicksichtigung aller
im Zusammenhang mit dem selbst genutzten Wohneigen-
tum stehenden Ausgaben in der Gewichtung diirfte somit
bereits zum jetzigen Zeitpunkt zu recht aussagekraftigen
Ergebnissen fiir einen HVPI unter Einschluss des Wohnens
im eigenen Heim gefiihrt haben. Zumindest scheint es mog-
lich, auf Basis der derzeitigen Berechnungen den Einfluss
einer Einbeziehung des selbst genutzten Wohneigentums in
den HVPI auf die Ergebnisse des HVPI anndhernd zutreffend
einschéatzen zu kdnnen.

Weiterhin ist zu beachten, dass fiir den Hauserpreisindex fiir
Neubauobjekte im Rahmen der Pilotarbeiten vierteljdhrliche
Ergebnisse berechnet wurden. Der HVPI fiir den bisherigen

Erfassungsbereich, also unter Nichtberiicksichtigung des
selbst genutzten Wohneigentums, wird allerdings monat-
lich ermittelt und veroffentlicht. Zur Berechnung vierteljahr-
licher Resultate fiir den HVPI wurden die jeweils zugeho-
rigen Monatsergebnisse daher arithmetisch gemittelt. Das
HVPI-Ergebnis fiir das erste Vierteljahr eines Jahres ergab
sich also als arithmetisches Mittel der Ergebnisse fiir die
Monate Januar, Februar und Marz. Als Basisjahr fiir die HVPI-
Ergebnisse einschliefilich des selbst genutzten Wohneigen-
tums wurde das Jahr 2000 =100 gewahlt (die Ergebnisse fiir
den Hauserpreisindex liegen ebenfalls auf Basis 2000=100
vor). Hierzu wurden die Ergebnisse des HVPI in seiner der-
zeitigen Zusammensetzung umbasiert, da sich die Resultate
des HVPI aktuell auf das Basisjahr 2005=100 beziehen.

Tabelle 4 sowie Schaubild 4 zeigen eine Gegeniiberstellung
der Ergebnisse fiir den HVPI ausschlieBlich bzw. einschlief3-
lich des selbst genutzten Wohneigentums.

Schaubild 4 auf S. 80 verdeutlicht, dass die Einbeziehung
des selbst genutzten Wohneigentums in den HVPI fir
Deutschland im betrachteten Zeitraum (2000 bis 2006) zu
grundsatzlich niedrigeren Indexstanden beim HVPI gefiihrt
hétte. Die Differenz der Jahresveranderungsraten zeigt, um
wie viel Prozentpunkte die Jahresteuerungsraten des HVPI

Tabelle 4: Entwicklung des Harmonisierten Verbraucherpreisindex fiir Deutschland (HVPI) ausschlieBlich und einschlieflich
des selbst genutzten Wohneigentums

HVPI HVPI HVPI HVPI
ausschlieBlich des einschlieBlich des ausschlieBlich des einschlielich des Differenz der Jahres- . .
w Differenz der Indizes
Jahr selbst genutzten selbst genutzten selbst genutzten selbst genutzten veranderungsraten
Vierteljahr Wohneigentums Wohneigentums Wohneigentums Wohneigentums
2000 =100 Verén(_ierung gfegenub.erodem Prozentpunkte
Vorjahreszeitraum in %

2000 100 100 X X X +0,0
1.Vj 99,5 99,6 X X X +0,1
2.Vj 99,6 99,7 X X X +0,1
3.Vj 100,2 100,2 X X X +0,0
4.Vj 100,5 100,4 X X X -0,1

2001 101,9 101,5 +1,9 +15 -0,4 -0,4
1.Vj 101,1 100,9 +1,6 +13 -0,3 -0,2
2.Vj 102,1 101,7 +2,5 +2,0 -0,5 -0,4
3.Vj 102,3 101,9 +2,1 +1,7 -0,4 -04
4.Vj 102,0 101,6 +1,5 +1,2 -0,3 -04

2002 103,2 102,7 +1,3 +1,2 -0,1 -0,5
1.Vj 103,1 102,6 +2,0 +1,7 -0,3 -0,5
2.Vj 103,2 102,7 +1,1 +1,0 -0,1 -0,5
3.Vj 103,4 102,9 +1,1 +1,0 -0,1 -0,5
4. Vj 103,2 102,7 +1,2 +1,1 -0,1 -0,5

2003 104,3 103,7 +1,1 +1,0 -0,1 -0,6
1.Vj 104,2 103,6 +1,1 +1,0 -0,1 -0,6
2.Vj 104,1 103,6 +0,9 +09 +0,0 -0,5
3.Vj 104,4 103,7 +1,0 +0,8 -0,2 -0,7
4.Vj 104,4 103,7 +1,2 +1,0 -0,2 -0,7

2004 106,2 105,5 +1,8 +1,7 -0,1 -0,7
1.Vj 105,3 104,6 +1,1 +1,0 -0,1 -0,7
2.Vj 106,1 105,4 +1,9 +1,7 -0,2 -0,7
3.Vj 106,6 105,8 +2,1 +2,0 -0,1 -0,8
4.Vj 106,7 106,0 +2,2 +2,2 +0,0 -0,7

2005 108,2 107,4 +1,9 +18 -0,1 -08
1.Vj 107,1 106,4 +1,7 +1,7 +0,0 -0,7
2.Vj 107,8 106,9 +1,6 +1,4 -0,2 -09
3.Vj 108,8 107,9 +2,1 +2,0 -0,1 -09
4.Vj 109,1 108,2 +2,2 +2,1 -0,1 -09

2006 110,1 109,2 +1,8 +1,7 -0,1 -0,9
1.Vj 109,3 108,3 +2,1 +1,8 -0,3 -1,0
2.Vj 110,1 109,0 +2,1 +2,0 -0,1 -1,1
3.Vj 110,6 109,7 +1,7 +1,7 +0,0 -0,9
4.Vj 1105 109,6 +1,3 +1,3 +0,0 -09
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Schaubild 4
Harmonisierter Verbraucherpreisindex (HVPI) ausschlieBlich bzw. einschlieBSlich des selbst genutzten Wohneigentums

2000 =100
Messzahlen Messzahlen
112 112
110 o 110
108 108
106 106

HVPI ausschlieBlich des selbst genutzten Wohneigentums//‘/-
104 104
‘/‘\/_‘/‘\‘/ HVPI einschliefilich des selbst genutzten Wohneigentums
102 * 102
100 100
98 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 98
1.Vj 2.Vj 3.Vj 4. V]‘I.V] 2.Vj 3.Vj 4.v1‘1.v1 2.Vj 3.Vj 4.v1‘1.v1 2.Vj 3.Vj 4. Vj‘l.Vj 2.V 3. Vj 4. Vi|1. Vj 2. Vj 3. Vj 4. Vi[1. V] 2. V] 3.Vj 4. Vj
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
2008-01-0047

unter Einschluss des selbst genutzten Wohneigentums nied-
riger (vereinzelt ergaben sich keine Unterschiede) ausgefal-
len wédren (siehe Tabelle 4). So hétte eine Beriicksichtigung
des selbst genutzten Wohneigentums im HVPI fiir Deutsch-
land zu durchschnittlich um 0,2 Prozentpunkte niedrigeren
jahrlichen Preissteigerungsraten im betrachteten Zeitraum
gefiihrt. Eine Integration des Wohnens im eigenen Heim in
den HVPI hatte somit — vor dem Hintergrund der riicklau-
figen Preisentwicklung in den Jahren 2000 bis 2003 beim
Hauserpreisindex bzw. infolge weitestgehend geringerer
Jahresteuerungsraten im Zeitraum 2004 bis 2006 beim Hau-
serpreisindex — in den zuriickliegenden Jahren einen preis-
dampfenden Effekt gehabt.

8 Resiimee und Ausblick

Die Arbeiten im Rahmen des zweiten Projektabschnittes
haben gezeigt, dass es moglich ist, anhand der bei den
Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte vorliegenden
Daten einen Preisindex fiir bestehende Wohngebdude
zu berechnen. Insbesondere auch hinsichtlich der ange-
wandten hedonischen Techniken fiir die Qualitdtsbereini-
gung war die hohe Anzahl an verfiigbaren Transaktionen
bzw. Kauffdllen je Quartal im Segment der gebrauchten
Wohnimmobilien von groem Vorteil. Im Vergleich zu den
bisherigen Erfahrungen im Bereich neu gebauter Hauser
und Wohnungen lag die Anzahl an vorhandenen Transaktio-
nen bei bestehenden Wohngebduden teilweise um bis zu
viermal hoher.

Der Hauserpreisindex fiir Neubauobjekte wurde um Ergeb-
nisse fiir 2006 ergdnzt, sodass nun eine experimentelle
Zeitreihe fiir den Zeitraum von 2000 bis 2006 vorliegt. Auf-
bauend auf den ermittelten Ergebnissen hat Destatis auch
einen experimentellen Harmonisierten Verbraucherpreisin-
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dex fiir Deutschland unter Einschluss des selbst genutzten
Wohneigentums fiir den Zeitraum 2000 bis 2006 aufge-
stellt.

Schlieilich konnte die Erfassung der mit dem Erwerb von
Wohneigentum verbundenen Transaktions- bzw. Nebenkos-
ten umgesetzt werden. Pilotindizes fiir Maklergebiihren,
Grunderwerbsteuer sowie Abwicklung des Kaufs und Eintra-
gung einer Grundschuld wurden im Grundsatz konzipiert;
teilweise liegen bereits erste Ergebnisse vor. Vereinzelt be-
steht allerdings noch Optimierungsbedarf, erst danach wird
das Statistische Bundesamt die Resultate verdffentlichen.

Mitte Dezember 2007 hat die dritte und voraussicht-
lich abschliefende Phase des Pilotprojektes auf europa-
ischer Ebene begonnen. Die Laufzeit des dritten Projektab-
schnittes betrdgt 18 Monate. Beteiligt sind die zwolf Lander,
die bereits an der zweiten Pilotphase mitgewirkt haben.
Noch im ersten Quartal 2008 soll eine Ausdehnung der Pi-
lotarbeiten auf alle Mitgliedstaaten der Europdischen Union
umgesetzt werden. Im Mittelpunkt der Projektarbeiten steht
aus deutscher Sicht zum einen die Aktualisierung der bis-
herigen Pilotergebnisse fiir den Hauserpreisindex fiir Neu-
bauten sowie fiir den Preisindex fiir gebrauchte Wohnge-
bdude. Zum anderen ist ein Preisindex fiir GrofRreparaturen
und Umbauten zu konzipieren und die Preisindizes fiir
Nebenkosten des Immobilienerwerbs und fiir Bauland sind
weiterzuentwickeln. Dariiber hinaus sollen ein Konzept fiir
Immobilienpreisindizes mit deutschlandweiter Abdeckung
— vorerst beschrankt auf einen Hauserpreisindex fiir Woh-
nungsneubauten — sowie ein Konzept fiir eine regelmafige
Berichterstattung entworfen werden. In diesem Zusammen-
hang soll — insbesondere, um den Bedarf wichtiger Nutzer
wie der Europdischen Zentralbank und der Deutschen Bun-
desbank zu beriicksichtigen — auch gepriift werden, in wel-
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chem Ausmaf sich die Preisindizes fiir neue und gebrauchte
Wohngebdude regional differenzieren lassen.

Nach Abschluss der Pilotarbeiten sollen in allen EU-Mitglied-
staaten die Ergebnisse der Pilotstudie evaluiert werden,
um dann zu einer abschlieBenden Entscheidung hinsicht-
lich der Integration des selbst genutzten Wohneigentums
in den HVPI auf Basis des gegenwartig angewandten Netto-
erwerbskonzeptes zu gelangen. Auf Dréangen wichtiger Nutzer
wie der Europdischen Zentralbank und vor dem Hintergrund
der groflen Bedeutung der Immobilienpreisentwicklung fiir
die Geldpolitik und fiir die Stabilitat der Finanzmérkte soll
spatestens nach Abschluss des Projektes — unabhdngig von
der Frage der Einbeziehung des selbst genutzten Wohnei-
gentums in den HVPI — eine laufende, zumindest viertel-
jdhrliche Berechnung und Veréffentlichung von Immobilien-
preisindizes eingerichtet werden. Hierfiir, vornehmlich aber
fiir den Fall einer moglichen Einbeziehung des Wohnens im
eigenen Heim in den HVPI, erwagt Eurostat, im Zeitraum
2008 bis 2010 eine Rechtsgrundlage fiir eine laufende Pro-
duktion dieser Statistiken zu schaffen. 1l
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