IMMOBILIENINDIZES AUS HEDONISCHEN
REGRESSIONEN

Wolfgang Feilmayr, Wien

Kurzfassung

Hedonische Regressionen haben eine lange Tradition zur Erklirung von
Immobilienpreisen. Weniger bekannt ist ihr Einsatz bei der Ableitung
von Preisindizes. Im vorliegenden Beitrag wird versucht, drei der be-
kanntesten Methoden vorzustellen und zu vergleichen, namlich (1) die
direkte Berechnung der Indizes unter Verwendung von sogenannten ,, Zeit
Dummies, (2) die Methode der ,charakteristischen Preise” und (3) die
Methode der , konstanten Preise”. Die empirische Veranschaulichung er-
folgt an Hand von zwei Fallbeispielen, wobei die Datengrundlagen der
Immobiliendatenbank des Instituts fiir Stadt- und Regionalforschung der
TU Wien und der Austria Immobilienbérse entstammen. Im ersten Bei-
spiel wird ein Modell mit wenig zusétzlich erklarenden Variablen und un-
mittelbar folgenden Zeitperioden gerechnet, im zweiten Beispiel sind es
auseinanderliegende Zeitperioden mit einer gréfleren Zahl von exogenen
Variablen. In beiden Fillen konnte eine hohe Ubereinstimmung der Er-
gebnisse der unterschiedlichen Methoden festgestellt werden, gleichzeitig
aber auch der Vorteil von hedonischen Verfahren gegeniiber herkommli-
cher Indexerstellung.

Gliederung

1. Einleitung

2. Methode

1, Zeit Dummies*

.2 ,Charakteristische Preise®

3  ,Konstante Preise®

Beispiele

.1 Fall 1 ~ Unmittelbar folgende Zeitperioden, geringe Zahl an
erkldrenden Variablen

3.2 Fall 2 — Unterschiedliche Zeitpunkte, mittlere Anzahl von

Erklarungsvariable einschliefilich ,,Lagevariablen*
4. Zusammenfassung

1 EINLEITUNG

Bei der Berechnung von Immobilienindizes aus Hedonischen Regressionen kon-
nen drei Methoden verwendet werden
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1. die direkte Berechnung der Indizes unter Verwendung von sogenannten
»Zeit Dummies®,

S

die Methode der ,,charakteristischen Preise”
3. die Methode der ,konstanten Preise“

2 METHODE
2.1  ,Zeit Dummies“

Wenn n Beobachtungsperioden vorliegen, miissen n— 1 Zeitdummies geschaffen
werden, derart, dass Dummy t; gleich 1 ist, wenn die Beobachtung aus der
Periode i stammt und sonst den Wert 0 annimmt.

Die Regressionsgleichung hat dann folgende Struktur (bei einem semilogarith-
mischen Modell):

o) =0+ Y+ Yot +

p ... Preis der Immobilie
oy ... Menge der erklirenden Variablen / Qualititen (GriBe, Baualter,

Zustand, Lage, ...)

b; ... Regressions-Koeffizienten, die den Einfluss der x; messen
t; ... n-—1 Zeit-Dummies
cj ... Regressionskoeffizienten der Zeit-Dummies

Wenn man die Periode i als Basisperiode annimumt (man beachte, dass dann die
Zeit-Dummy ¢ nicht in der Regression aufscheint ), entspricht der geschitzte Ko-
effizient ¢; der Differenz der geschitzten logarithimierten Preise: In(p i) — In(p;).
Daraus ergibt sich unmittelbar: p; /p; = exp(¢;). Demnach gilt der exponierte
Koeffizient ¢; als Schétzung fiir den Preisindex j bezogen auf die Basisperiode
i.! Die Methode funktioniert aber nur dann, wenn der Einfluss der 1;s iiber die
Zeit hinweg konstant ist. Diese Annahme kann mit einem Chovw-Test itberpriift
werden.

Harhoff/Miiller; p. 48-49
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Vorteile der Methode

o Einfache und schnelle Kalkulation von Preisindizes.
o Sinnvolle NMethode, wenn | riickblickend® historische Preisentwicklungen
dargestellt werden sollen.

Nachteile der Methode

o Weniger geeignet fiir laufende Indexberechnung: Eine neue Beobachtung
kann zu einer Verdinderung dlterer Indizes fiihren.

¢ Wenn sich der Einfluss der Qualitétsvariablen (deutlich) dndert, sind die
Ergebnisse nicht mehr giiltig.

2.2 ,,Charakteristische Preise*

Hier wird fiir jede Zeitperiode eine eigene Regression gerechnet:

In(p;) = a; + Z bixy + 2

Der Preisindex fiir die Periode j kann definiert werden als jener Preis, den die
Konsumenten in der Periode j fiir ein Gut (Immobilie) von »durchschnittlicher
Perioden ¢ Qualitit, zu zahlen haben?. Diese Methode ist als »Methode
der charakteristischen Preise® bekannt und der Index fiir die Periode j kann
folgendermaBen berechnet werden:

exp(&j -+ Zi)i]‘f[]’)
exp(a; + 5 l;iz;?li)

Ti; ... Mittelwert der Variable z; in Periode :

Vorteile der Methode

e Beriicksichtigt zeitliche Verdnderungen der erklirenden Qualitétsvaria~
blen

2Harhoff/Miiller; p. 49
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Nachteile der Methode

o Das Modell muss fiir jede zusitzliche Periode neu berechnet werden.
e Bei vielen Qualititsvariablen erhoht dies den Rechenaufwand.

2.3 ,Konstante Preise*

Hier wird, sowie bei den ,, Zeit-Dummies® unterstellt, dass sich der Einfluss der
erklirenden Variablen (in Relation zur Basisperiode) nicht verdndert hat.

Der Index (fiir Periode j) wird folgendermafien berechnet:

Dj
exp(&f + Z ])11'.'"[‘1]‘)

Im Falle eines logarithmischen oder semilogarithmischen Modell muss p; als
geometrischer Mittelwert berechnet werden.

Vorteile der Methode

¢ Das Modell muss nicht fiir jede Periode neu berechnet werden, wenn
unterstellt werden kann, dass sich der Einfluss der Qualitidtsvariablen
iiber einen bestimmten Zeitraum nicht verindert hat.

3 BEISPIELE

3.1 Fall 1 — Unmittelbar folgende Zeitperioden, geringe Zahl an
erkldrenden Variablen

Daten

Eigentumswohnungen in Wien: Datenquelle: A!B (Austria Immobilienborse);
Beobachtungen aus den Jahren 2000 bis 2003; Halbjahresindizes; Basisperiode:
1. Halbjahr 2000; erkldrende Variable: Gréfle der Wohnung, Zustand; ca. 4000
Beobachtungen

Abh#ngige Variable

LNP Preis einer Eigentumswohnung (log)
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Erklirende Variable

ENM
ZU1
Z

aréfe der Wohnung (log)
Zustand (0 = schlecht*, 1 =  gut®)

= 1 wenn Transaktion in Periode ¢ stattfand; = 0 sonst
i = 1 (erstes Halbjahr 2000) bis 7 (erstes Halbjalir 2003)

(1) ,Zeit Dummies®

LNP =a +bLNMN 4+ dZUl 4 ¢; Z; + ¢

¥

Schitzung
Model Summary
Adjusted Sid. Error of
Model R R Square | R Sguare | the Estimales
1 8910 794 793 L3489
2. Predictors: (Constant), LNM, 22,26, ZU1, 25,24, 73, Z7
ANOVA®
Sum of
Model Squares df Mean Square F :
1 Regression | 1890,016 8 236,252 1 1941,281 000?
Residual 491,058 4035 122
Total 2381 072 4043

a. Predictors: {Constant), LNM, 22. 26. ZU1.25,74,23. 27
b. Dependent Variable: LNP
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Coefficients®
Standardi
zed
Unstandardized Coefficien
Cuosfficients s
Madel B Std. Error Beta t Sig.

1 {Constant) 5234 059 106,335 000
ZU .303 011 97 26857 000
Z2 -8.21E-02 035 - 036 -2.365 018
23 -7 82E-02 034 -038 -2,303 Let
4 - 273 034 -3 -7 991 000
25 -,109 034 - 0582 -3,196 001
28 -7.60E-02 035 - 032 -2.169 030
7 - 114 033 - 062 -3,418 001
LNM 1,285 011 820 112,147 000

a. Dependent Variable: LNP

Indizes

[11
[22
Is:
I_;:
[5:
16:
]72

100

92,1 (100 * exp(-0.0821))
92,5 (100 * exp(-0.0782))
76,1(100 * exp(-0.273))
89,7(100 * exp(-0.109))
92,7 (100 * exp(-0.076))
80,2 (100 * exp (-0.114))

(2) ,,Charakteristische Preise*

Berechnung von 7 Regressionen fiir die Perioden 1 bis 7

Schitzungen

=1

LNP; = a; + b;LNM; + &;ZUL; + &
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Model Summary Coefficients®
Adjusted Std. Error of Standardi
Maodel Jad R Sguare | R Square | the Fstimate zad
1 .Bag? 790 787 ,3544 Unstandardized Coefficien
a. Pradictors: (Constant), LNM, ZUT Cosfficients 2 ]
Model B Std. Error Beta t Sig.
ANOVA? 1 {Constant} 68647 137 48,462 000
FASH 289 030 213 8725 000
Sueryof LNM 1173 031 819 37,340 000
Model Squares df Mean Square F Sig T
T Regression | 56,830 2 20415 | 227749 4 a Dependent Yariable: LNP
Residual 15,628 121 128
Total 74,458 123 ;=3
a. Predictors: (Constant), LNM, ZU1

b. Dependent Variable: LNP

Model Summary
Adijusted Std. Error of
- Mode! R R Square | R Square | the Estimale
Coefficients® T B730 762 761 35714
Standardi a. Predictors: (Constant), LNM, ZU1
zed
Unstandardized Coefficien
Coefficients is Gt
Maodel B Std. Error Beta t Sig. Sum of
1 {Constant} 5728 295 19,445 000 Model Squares df Mean Square F Sig. .
AR 141 067 087 2.088 039 1 Regression 2718728 2 139,364 | 1092694 00g
LNM 1414 068 BB6 21,265 000 Residual 87,238 684 428
a. Dependent Variable: LNP Total 365,466 686
a. Predictors: {Constanty, LHM, ZU1
=2 b. Dependent Variable: LNP
Model Summary Cosfficients’
Adjusted | Std. Error ot Standardi
Model R R Square | R Sguare | the Estimate zed
! B65° JAT 46 3418 Unstandardized Coefficien
& Prediclors: (Constant), LNM_ZU1 Coefficients I
Maodet =) Std. Error Beta { Sig.
A 1 (Constant} 6.352 123 51,818 000
ANOV ZU 262 028 a72 | 90% 000
Sum of LLNM 1.244 028 823 43211 000
Model Squares df Mean Sguare F Sig. a.p dernt Variable: LNP
7 Regrasson | 183356 3 51678 | 784110 G004 epen ’
Residual 61,967 53G 17 i
Total 245,323 532 v
a. Predictors {Constant), LNM, ZU1

b Dependent Variahle: LNP
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Model Summary Coefficients?
Adjusted | Std. Error of Standardi
Moded R R Square | R Square | the Estimate zed
L 3397 881 880 3082 Unstandardized Coefficien
a. Prediclors: (Constant), LNM, ZU1 Coefficients is
Modet g8 Std. Error Beta ! Sig.
ANOVA 1 {Constant} 6110 125 49.047 000
S 7 ZUt 316 027 213 11.537 000
um o )
. .83 45,322 000
Model Squares dt Mean Square F Sig. LIM e o2 Sl
7 Regression 453,747 2 226874 | 2388 125 0003 2. Dependent Variable: LNP
Residual 61,370 846 9,500E-02
Total 5151417 648 1=6
2 Predictars: {Constanty, LNM, ZU1 Model Summary
b. Dependent Variable: LNP
Adjusted Std. Error of
i Model R R Sguare | R Square | the Estimate
Coefficients® 7 ESE TAT 740 3747
Standardi a. Predictors: (Constant), |LNM, ZU1
red
Unstandardized Coefficien
Coefficients ts ANOVAP
Modet B Std. Error Beta { Sig. Sum of
1 (Constant} 5617 086 58,349 000 Model Squares df Mean Square F Sig.
ZU1 378 028 212 14 551 000 1 Regression 197,938 2 98,964 705,043 0002
LM 1,358 023 ,B42 57 836 000 Restdual 89,064 492 140
a. Dependent Variable: LNP Total 267,002 494
a. Predictors: (Constanty, LNM. 211
1=25 b. Dependert Variable: LNP
Model Summary Coefficients’
Adjusted Std. Error of Gtandardi
Model R R Square | R Square | the Estimate zed
! 8857 782 (82 3429 Unslandardized Coefficien
a. Predictors: (Constant), LNM. ZL1 Coefficients ts
Model 5] Std. Error Beta t Sig.
ANOVAP 1 (Constant) 6.031 165 36.554 000
ZU1 299 035 196 8,450 600
Sum of LM 1.314 038 B08 34 804 00
Model Squares df Mean Sguare & Sig. - i
1 Regression 272229 2 136,115 | 1157 443 00 a. Dependent Variable: LNP
Residual 75.734 844 118
Total 347,963 646 =1
a. Predictors: {Constant), LNM, ZUH1
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Model Summary Descriptive Statistics
Adjusted | Std. Error of N Minimum | Maximum | Mean | Std. Deviation
Modet R R Square | R Square | the Esiimate NTs] 173 10 40 1383 | 11G779 7780
2 s » ' .
! LI, i 162 vl LNM 124 3,33 552 | 43842 A874
a. Predictors: {Constant), ZU1, LNM JU1 124 00 1.00 3548 4804
Valid N {listwise} 124
ANCVA"
Sumof
Modet Squares df Mean Square F Sig. Indizes
1 Regression 352,878 2 181439 | 1450483 0002
Res;
| i) o)
’ Iy 9211
a. Predictors: (Constant), LNM, ZU1 I3: 925
b. Dependent Variabie: LNP y[;; 76.1
Is: 89,7
Coefficients® Ig: 92,7
Standardi Iz 89,2
zed
Unslandardized Coefficien
Coefficients ts (3) ,Konstante Preise®
Model B Std. Error Beta ¢ Sig.
1 {Conslant) 6,220 108 57,015 000 dexhb h
Zut 301 024 205 | 12530 000 Indexberechnung
LINM 1,260 025 819 50,017 000
a. Dependent Variable, LNP
i —
Indexberechnung | b= 2., 7.
| oo PP
! exp(é; + bimy)
;... Mittelwerte (fiir die 3 erkldrenden Variablen) in den Perioden j
o= 1
7 exp{a; + b;m;)
J T T T T
exp(; + bim;) | Pz ... geometrisches Mittel = 147.518
m; ... Mittelwerte (fiir die 3 erklirenden Variablen) D3... geometrisches Mittel = 134.774
Dy... geometrisches Mittel = 101.635
Ps ... geometrisches Mittel = 152.016
De ... geometrisches Mittel = 163.115

P7... geometrisches Mittel == 146.078
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Descriptive Statistics
N Minunum | Maximum Mean Std. Deviation
LNP 908 10,08 1381 11,8919 7245
L NM 908 3,18 5.18 4,3581 4713
FARY! 908 00 1.00 5749 4946
Vatid N {listwise) 908
Indizes
I: 100
Is: 94,1
10 94,7
I;: 7838
Is: 925
Is: 96,3
I+: 92,4
Zusammenfassung
Periode | Zeit Dummies | Charakteristische | Konstante Ohne
Preige Preise Qualitéts-
anpassung
1 100 100 100 100
2 92,1 91.8 94,1 92,7
3 92,5 92,1 94,7 84,7
4 76,1 76,2 78,8 63,9
5 89,7 89,0 92,5 95,6
6 92,7 92,4 96,3 102,5
7 89,2 38,9 92,4 91.8
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Descriptive Statistics
N Minimum | Maximum Mean Std. Deviation
L NP 533 10,37 14,33 11,8017 673
LNM 533 3,22 6,11 4,3585 4741
ZuU1 533 00 1,00 4953 L6004
Valid N (hstwise) 533
gi=13
Descriptive Statistics
N Minimurn | Maximum Mean Std, Deviation
LNP 687 9,85 13.87 118114 7304
LNM 687 3,22 6,11 4,2949 AB20
ZuUt 687 00 1.00 4585 4986
Vatid N (hstwise} 687
j=4
Descriptive Statistics
Minimum | Maximum Mean Std. Deviation
LNP 649 955 13,94 11,5261 8916
LNM 849 3.04 5,99 4,2248 5526
U1 649 00 1,00 4669 L4993
Vatlid N (listwise) 549
j=5
Descriptive Statistics
Minimum | Maximum Mean Std. Deviation
LNP 647 g.85 14.19 11,9317 7339
LNM 847 322 6,19 4,3849 4779
Zu1 847 G0 1.00 5765 4945
Valid N {listwise} 647
e
Descriptive Statistics
Minisnum | Maximum Mean Std. Deviation
NP 495 982 14,08 12,0022 1352
LNM 485 3,33 68,11 44008 4521
N 495 00 1.00 6323 AB2T
Vatid N {listwise) 495

Man sieht hier, dass alle drei Methoden sehr &hnliche Ergebnisse liefern, vor
allem die ,, Zeit-Dummies* und die ,,Charakteristischen Preise“. Deutlich wird
aber auch die Unzulinglichkeit einer Indexberechnung ohne hedonische Qua-
litdtsanpassung (letzte Spalte).
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3.2 Fall 2 — Unterschiedliche Zeitpunkte, mittlere Anzahl von Er- | Schitzung
klirungsvariable einschlieBlich ,,Lagevariablen*)
ANOVAP
Daten
Sum of
. ) i . . . Modet Squares | of Mean Square F Sig.
Eigentumswohnungen in Wien; Datenquelle: A!B (Austria Immobilienbdrse); 7 Feagrossion 2()490,074 %) 62,315 EUNEY) %003
Beobachtungen aus den Jahren 1986 bis 1998; Halbjahresindizes; Basisperi- Residual 406,657 5185 7.843E-02
ode: 1. Halbjahr 1998; erkldrende Variable: Gréie der Wohnung, Zahl der Ba- Total 2496731 5217
dezimmer, Zahl der Garagen, soziales Milieu; Ndhe zu Weingérten; ca. 6000 | a. Prediclors: (Constant) WGMY0, TER14, TERY, TER2, TERS, TER4, TERY, TER10
Beobachtungen. TER7, TER11. TERS, TER6, TER12, TER3, TER13, TER19, TER18, TER27 TERZ6,
TER17, BAEDER, TER24, TER23. TERZ22, TERZ20, GARAGEN S0Z1S0 TER16.
Indexberechnung fiir TER25, LNMZ2. TER21, TER1S
. b 1 iable: LPP

e 2. Halbjahr 1987 (Ter=3) Dependent Varjable: LR

¢ 1. Halbjahr 1991 (Ter=10)

e 1. Halbjahr 1991 (Ter=16)

o 1. Halbjahr 1998 (Ter=24)

Abhingige Variable

Lpp Preis der Wohnung (log)

Erklirende Variable

Lom?2 GroBe der Wohnung (log)

Bad Zahl der Badezimmer

Garagen  Zahl der Garagen

Soziso Soziales Milieu (Anteil der Mittel- und Hochschulabsolventen)
Wemy0  Fehlen von Weingérten in der Umgebung

Ter; = 1 falls Transaktion in Periode i beobachtet wurde; =0 sonst

(1) ,,Zeit Dummies®

Ipp = a-+blnm2+dBad-+eGaragen+ fSoziso+gWegmyO4-c;ter;+¢, ¢ = 1, 3, 10, 16, 24
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Coefficients Indizes
Standardi
zed Is: 19,1 (100 * exp(-0.706))
Unstandardized Coefficien Lig: 86,6 (100 * exp(-0.144))
o BCOd"“'Z?;SE B: £ . Iiz: 112,3 (100 * exp(0.116))
_Error a ig. DR - ]
T Constant 5457 2T 757 457 9000 Ioy: 110.7 (100 * exp(0.102))
BAEDER  |7,297E-02 007 0682 10,327 000 Ins: 100
GARAGEN 244 008 1568 25047 00
LNMZ2 1.059 o 691 108,819 000 .. .
SOZISO  |1.535E-02 000 227 | 36,023 000 (2) Charakteristische Preise
TER1 - 734 050 -, 088 -14.781 000G
TER10 -, 144 435 -026 -4,115 ,000 5 Regressionsrechnungen fiir die Perioden 1=3, 10, 17, 24, 28
TER11 1.018E£-02 032 02 322 747
TER1Z 1,140E-02 029 003 399 690
TER13 108 026 029 4.099 000 lpp; = @y 4 bilnm?2; + d;Bad; + e, Garagen,; + f;Soziso; + ¢; Wemy0, + ¢,
TER14 108 26 0306 4,136 000
TER1S 113 023 042 5019 000
TERT6  |B879E-02 023 032 3908 000 Schitzungen
TER17 8 025 035 4.695 000
TER1B 410 026 030 4197 0006 i 1=3
TER1S 8.180E-02 026 023 3,149 002
TER2 - 508 040 079 | 12,597 000 Model Summary
TERZ0 7.7B4E-02 024 025 3.250 001 Adjusted Std. Ervor of
TERZ21 07 022 039 4,784 000 : Model R R Square | R Square | the Eslimate
TERZ2 110 024 035 4 565 000 1 9583 817 913 310529
TER23 9.650E-02 024 031 3,908 000 a. Predictors: (Constant), WGMYO. LNMZ2, GARAGEN,
TER24 102 025 031 4107 0006 SOZISO. BAEDER
TERZS 4,095E (2 023 015 1,809 070
TERZ6 -2 11E-02 025 - 008 -.846 397 Coefficients®
TERZY -8.42E-02 026 -, 018 -2,445 015 ‘ Standardi
TER3 -, 706 031 - 151 ~22.713 000 zed
TER4 -B56 038 - 140 -22 479 000 Unstandardized Coefficien
TERS - 648 36 - 113 -17 867 000 Coefficients is
TERS - 544 034 -, 101 -15.835 000 Model B Std. Error Bela { Sig. ]
TERT - 519 034 -097 15,110 000 1 {Constant) 8.976 ,329 27252 000
TERS -411 039 065 | 10,556 000 LINM2 801 073 456 12275 000
TERY .28 438 -037 5955 000 BAEDER 354 059 234 5.946 000
WGMYO - 155 020 - 046 -7.588 000 GARAGEN A7 083 215 5771 00
a. Dependent Variable: LPP SO2180 2,206E-02 004 224 5963 600
WGEMYO - 129 132 -,032 -, 878 330

a. Dependent Vartable: LPP

1= 10
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Model Summary Model Summary
Adjusted Std. Error of Adjusted Std. Error of
Model R R Square | R Square | the Estimate Model R R Square | R Square | the Estimate
1 84473 713 ,694 360613 1 916? B840 ,836 258659
4. Predicdors: (Constant), WGMY0. BAEDER, GARAGEN, a Predictors: (Constant), WGMYQ, LNM2, GARAGEN.
LNM2, 80ZISO SOZISO, BAEDER
Coefficients® Cosfficients®
Standardi Standardi
pazh| zed
Unstandardized Coefficien Unstandardized Coeflicien
Cosfficients is Coefficients ts

Model 2] Std. Error Beta ¢ Sig. Moded B Std, Error Bela t Sig.

1 {Cotistant) 9542 377 25,312 D00 1 (Constant) 4,804 218 44 8BG 000
LNM2 1,020 ,088 769 11,622 000 LNM2 1,047 038 807 27674 000
BAEDER 123 104 075 1,178 243 BAEDER 104 063 051 1,741 083
GARAGEN 19 526F-02 112 053 B54 396 GARAGEN 220 044 140 4,985 000
S0ZIS0 1.204E-02 004 A79 2,685 009 | SOZIs0 74977£-03 002 123 4,282 RE3 4]
WGMYO - 123 ,200 - 041 -615 540 WGEMYO - 168 157 -031 1,067 287

a. Dependent Variable: LPP 4. Dependent Variable: LPP
1=17 i =28
Model Summary
Model Summary
Adjusted Std. Error of -

Mode! R R Square | R Square | the Estimate Adjusted | Std. Error of

7 Go7e 859 856 250417 Model R R 8quare | R Square | the Estimate

B : : 1 L8982 806 803 308415

a. Predictors: {Constanty, WGMYQ, GARAGEN. SOZISO. !
LNM2, BAEDER & Predictors: (Conslant}, WGMY0, LNMZ, GARAGEN,
SOZISO, BAEDER
Coefficients?
Coefficients’
Standardi
zed Standardi
Unstandardized Cosfficien zed
Cosfficients ts Unstandardized Coefficien
Mode B Std Error | Beta i Sig. ! Coefficients ts
T {Constant) 9562 207 46,284 000 Model 8 Std, Error Beta ! Sig.

LNM2 1.029 043 751 | 23677 000 ‘ (Constant) 8.837 252 35,510 000
BAEDER 259 045 187 5720 000 . LNMZ 1.181 051 753 23.349 000
GARAGEN | -1 52E-02 047 008 475 745 1 BAEDER  |1.805E.02 057 010 314 754
SOZISO  |1,100E-02 002 150 5715 000 GARAGEN 229 050 131 4:516 000
WOMYO | -1 48602 103 - 004 144 85 SOZlSyo 1.623E-02 002 229 7,669 000
3 Dependent variable. LPP WOMYO -7 T9E-02 162 - 014 - 481 631

a. Dependent Variable: LPP
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Indexberechnung P3... geometrisches Mittel = 917363
Pro-.. geometrisches Mittel = 1574313
Di7...  geometrisches Mittel = 2064104
Pog ... geometrisches Mittel = 2018465
: = 28 ) . j=3
[ exp(a; + bjimy)
T expléa; + l;z 1s) Descriptive Statistics
m; ... DMittelwerte der 5 erkldrenden Variable fiir Periode i=28 Mean Std. Doviation v
LPP 13,729259 1,055322 117
Descriptive Statistics LINM2 4287458 533862 117
Mean | otd Deviation | N LB 77 70 "7
Hs 4,38G186 694041 775 GARAGEN 34 48 17
LNM2 4311824 449876 5785 SOZ1S0 25 84986 10,73168293 117
BAEDER 1.06 38 275 WGMYO 8966 2571 17
GARAGEN 20 ] 275
s0ziIso | 2274044 9,7991795 275 | j =10
WEMYD 9766 1216 275
Dascriptive Statistics
Mean Std. Deviation N
Indizes LPP 14,269330 B52315 84
LNM2 4329759 491714 84
L 507 BAEDER 1,01 40 84
: o GARAGEN 15 .36 84
Lo: 86,6 SOZISO | 2375607 | 96820620 84
Lz 1127 WGMYO 9393 2193 84
]251 102,5
]‘.28: 100 B
=17
( 3) Konstante Preise Descriptive Statistics
Mean Std. Deviation N
Indexberechnung Lhe 14,540207 659539 XS]
LINM2 4.344140 481684 239
BAEDER 1.03 48 238
GARAGEN A5 36 230
S0ZISO 2373205 $.0186000 239
t o= 28 ‘ WGMYO 9650 771 239
[ S
J exp(&i + Z;'iﬁli) ] = 24
iy ... Mittelwerte der 5 erklirenden Variable fiir die Perioden 3, 10, 17, 21
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Descriptive Statistics
Mean Std. Deviatior N
LPR 14415182 635534 348
LNM2 4,295789 427024 348
BAEDER 1,04 ,35 348
GARAGEN 32 A7 348
SOZISO 2125017 9,9003593 348
WGMYD 9765 1422 348
Indizes
[3: 71 ,5
1101 86,-1
[1 7 111 ,6
I»y: 110,2
Log: 100

4 ZUSAMMENFASSUNG

Periode | Zeit Dummies | Charakteristische | lKonstante Ohne
Preise Preise Qualitits-
anpassung

1 100 100 100 100

2 92,1 91,8 94,1 92,7

3 92,5 92.1 94,7 84,7

4 76.1 76,2 78,8 63,9

5 89,7 89,0 92,5 95,6

6 92,7 92,4 96,3 102,5

7 89,2 88,9 92,4 91,8

Auch hier liefern die einzelnen Methoden (bis auf zwei Ausnahmen) sehr ihnli-
che Ergebnisse. Uberraschend ist in diesem Fall aber, dass auch die Indizes, die
ohne Qualititsanpassung gerechnet wurden, im Rahmen der anderen Indizes

bleiben.

Zusammenfassend ist zu sagen, dass sich der Einfluss sehr verschiedener er-
kldarender Faktoren auf die Immobilienpreise auch iiber langere Zeitriume nur
wenig verdndert hat. Aus schon vorher gemachten theoretischen Uberlegun-
gen wird aber die Verwendung der Methode der , Charakteristischen Preise”
empfohlen.
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